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Isdnndintiala on murroksessa. Isannoitsijoita jaa lahitulevaisuudessa eldkkeelle enemman kuin
alalle on tulijoita. Isédnnoitsijoilla on julkisessa keskustelussa huono maine ja ammattinimike on
vanhahtava. Isannditsija on padasiassa tekemisissa taloyhtididen hallitusten kanssa. Hallitus
ohjaa taloyhtiota yhtidkokouksen tekemien paatdsten mukaisesti ja isannditsija toimeenpanee
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1 Johdanto

Julkisessa keskustelussa, esim. lehtien yleisbnosastoilla ja nettikeskusteluissa, isannoitsija vaikut-
taa kaikkivoivalta henkildlta, joka hukkaa taloyhtion rahat samalla, kun avaa tukkeutunutta viema-

ria.

Asunto-osakeyhtitlaki (22.12.2009/1599) on laadittu sovellettavaksi kaikkiin Suomen lain mukai-
sesti asunto-osakeyhtidiksi rekisterdidyissa osakeyhtidissa ja joiltain osin myos keskinaisissa kiin-
teistdosakeyhtidissa, mikali kiinteistbosakeyhtion yhtidjarjestys nain maaraa. Asunto-osakeyhtidlaki
ei vaadi, etta asunto-osakeyhtidlla olisi oltava isannditsija. Isannditsija on valittava, mikali asunto-
osakeyhtidlain mukaisen osakeyhtion yhtiojarjestys niin maaraa. Mikali yhtidjarjestys ei maaraa
isannoitsijasta, voi asunto-osakeyhtion johto eli yhtiokokouksessa valittu hallitus, paattaa isannait-
sijan palkkaamisesta. Muussa tapauksessa asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtaja toimii

isannditsijana eli vastaa isannoitsijan tehtavista esim. osakkaan tilatessa isannaitsijantodistuksen.

Isdnnditsijan tehtavistad sdadetdan asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 11 pykalassa ja saman lain 7 lu-
vussa. Isannditsija voi olla myos rekisterdity isannointiyhteiso, jonka kotipaikan on oltava Euroopan
talousalueella ja yhteisdlla on oltava paavastuullinen isannditsija. Mikali taloyhti6 valitsee isanndit-
sijakseen yhteison, koskee asunto-osakeyhtidlain sdadokset isannditsijasta yhteison paavastuul-

lista isdnnditsijaa.

Tassa opinnadytetydn raportissa esittelen ensin isanndintialan toimijoita ja vaikuttajia, alan tutkintoja
ja kouluttajia. Kayn lapi isdnnditsijaa ja koskevia lakipykalia. Kerron, mita erilaiset oppaat ja toimijat

kertovat isdnnditsijan tyotehtavistad ja muutamia aihealueesta tehtyja tuoreimpia tutkimuksia.

Oman tydni kautta olen enimmakseen tekemisissa taloyhtididen hallitusten kanssa, joten rajasin
tutkimukseni koskemaan vain taloyhtididen hallituksia. Opinnaytetydni tavoitteena oli selvittda
kuinka hyvin taloyhtion hallituksen jasenet tietdvat isannoitsijan tehtavat. Minulle oli muodostunut
mielikuva, ettd hekaan eivat tieda kovin hyvin. Tutkimukseni hypoteesina esitan vaitteen, etta talo-

yhtidn hallitus ei tieda, mitkad ovat isédnnditsijan tyétehtavat.

Raportin empiirisessa osassa kerron tutkimukseni valinnoista, etenemisesta, tuloksista ja tulosten
tulkinnoista. Lopuksi pohdin, oliko tassa tutkimuksessa mitaan jarkea ja onko tuloksista hyotya.

Johtopaatdsten kappale sisaltdd muutamia vinkkeja niin itselleni kuin isannditsijakollegoille.



2 Isannodintiala ja isannoitsija

Tassa luvussa esittelen isdnndintialan toimijoita ja isannditsijan tyota ohjaavia oppaita, suosituksia

ja tutkintoja. Isannditsijan ammattikunnan voitaneen katsoa alkaneen jo 1900 luvun alkupuolella.
2.1 Isanndintialan toimijat

Taloyhtididen etuja valvoo vuonna 1907 perustettu Suomen Kiinteistoliitto ry. Liittoon kuuluu 23
alueellista jasenyhdistysta ja valtakunnallinen toimialajarjesté6 Suomen Vuokranantajat ry. Jasenyh-
distyksissa on taloyhti6ita ja vuokrataloyhtiitd. Palvelunsaajina ovat taloyhtididen hallitukset, isan-
naditsijat ja tili- ja toiminnantarkastajat. Naille on lakineuvontaa, talous- ja veroneuvontaa, korjaus-
ja teknista neuvontaa, energianeuvontaa ja muita palveluita kuten Kiinteisto-lehti ja jasentiedotteet.
Yksittaiset osakkaat saavat lakineuvontaa ja sahkdisen uutiskirjeen. (Suomen Kiinteistdliitto ry
2019.)

Isannaintiliitto toimii isannditsijoiden ja isanndintipalveluja tuottavien yritysten ja yhteisdjen valta-
kunnallisena etujarjestona. Isanndintiliitossa tydskentelee eri alan asiantuntijoita muun muassa ja-
senpalveluiden, koulutusten, tutkimuksen ja kehityksen, lakiasioiden, viestinnan seka digitaalisten
palveluiden parissa. Isanndintiliitolla on neuvontaa ainoastaan jasenilleen. Isannaintiliitto toimii
isannoitsijoiden ja isannadintipalveluja tuottavien yritysten ja yhteiséjen valtakunnallisena etujarjes-
tona. Isanndintiliitto ilmoittaa auttavansa isanndintia olemaan parasta, mita taloyhtiolle voi tapah-
tua. (Isdnndintiliitto ry 2022b.)

Isanndintiyritykset ry on omien sanojensa mukaan syntynyt isdnndintialan kehittdjaksi, uudistajaksi
ja avoimeksi vuorovaikutusfoorumiksi. Sen tavoitteena on laajentaa tietoisuutta isdnndintialasta ja
vahvistaa arvostusta isdnnointia kohtaan. Esimerkkeja vaikutuksesta: Entista selkeampi yritysserti-
fiointi, patevan, innostuneen ja sitoutuneen tyévoiman koulutus ja I6ytaminen, kilpailun esteiden
poistaminen, lainsdadantéon vaikuttaminen, laadukkaan isanndinnin, yritysten ja ammattilaisten

tunnettuuden rakentaminen. (Isanndintiyritykset ry 2022.)

Suomen Kiinteistoliitto ja Suomen Isannaointiliitto perustivat vuonna 1987 Isanndinnin Auktorisointi
ISA ry:n, joka yllapitaa ja kehittda isanndinnin auktorisointijarjestelmaa, auktorisoi isannoitsijoita ja

isanndintiyrityksia ja valvoo niiden toimintaa (Isédnndinnin Auktorisointi ISA ry 2022).

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto Rakli ry on perustettu kiinteistéjen ammattimaisten omista-
jien, kiinteistdsijoittajien, toimitilajohdon ja rakennuttajien yhdistykseksi ja alan vaikuttajaksi vuonna
1977 (Rakli ry 2022).



2.2 Alan ohjeita ja sopimusehtoja

Isanndintiliitto, Kiinteistdliitto ja Rakli ovat laatineet Isanndintipalvelujen yleiset sopimusehdot ISE
2007 (liite 1). Sopimusehdoissa maaritellaan esimerkiksi sopimuksen muuttamisen, siirron ja paat-
tamisen, alihankkijoiden kayton, palkkion maksamisen, hinnantarkistuksen, vahingonkorvausvas-
tuun ja erimielisyyksien ratkaisemisen sekd kummankin osapuolen: tilaajan ja toimeksisaajan my6-

tavaikutusvelvollisuuksien pelisdannoét. (Rakennuslehti 2007.)

Suomen Kiinteistdliitto ry ja sen jasenyhdistysten asiantuntijoista koostunut tydryhma on laatinut
Isannointitehtavaluettelon, jossa mennaan yksityiskohtaisemmin isdnndintitehtaviin. Luettelo on
koottu asunto-osakeyhtidlain mukaisesti. Luettelo on laadittu malliksi ja avuksi taloyhtion hallituk-
selle isanndintipalveluiden tilaamiseen ja tarkoituksenmukaisen isanndintisopimuksen solmimi-

seen. Luettelon liitteind ovat ISE 2007 ja Isdnndinnin eettisen ohjeet. (Kiinteistoliitto 2022b.)
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Kuva 1. Kansisivu Isanndintitehtavaluettelo

Isanndinnin Auktorisointi ISA ry, Suomen Isanndintiliitto ry ja Suomen Kiinteistdliitto ry ovat laati-
neet ja hyvaksyneet Isanndinnin eettiset ohjeet (liite 2) koko isdnndintialan noudatettaviksi. Naiden
kolmen jarjeston jasenena oleminen tukee eettisten ohjeiden noudattamista. ISA-auktorisoidut
isannadintiyritykset ja Isannadintiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet isdanndinnin eettisiin ohjeisiin ja

niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyihin. (Isdnngintiliitto 2011.)



2.3 Isdannodinnin kasikirja 2022

Isdnndinnin kasikirja on kauttaaltaan paivitetty alkuvuonna 2022 sisaltdmaan kaiken tiedon, joita
isannoitsija tarvitsee paivittdisessa tydssaan. Kirja on laadittu vastaamaan Isanndinnin ammattitut-
kinnon tutkintovaatimuksia ja kirjan liitteena ovat mm. ISE 2007, Kiinteistopalvelualan yleiset sopi-
musehdot eli KP YSE 2007 seka tarkeimpia sopimus- ja lomakemalleja. Isanndinnin kasikirjaa jul-
kaisee Kiinteistomedia Oy, jonka toiminnan katsotaan alkaneen 1923, kun Helsingissa perustettiin
Talonomistajien Osakeyhti6 ja ensimmainen Talonomistajain lehti julkaistiin vuonna 1925. Talon-
hoidon Kasikirja julkaistiin vuonna 1930 ohjeistamaan "talonmiehia kiinteistdjen hoidossa ja kun-
nossapidossa seka vuokravarkaiden ja muiden keinottelijoiden tunnistamisessa”. Talonhoidon Ka-
sikirja korvattiin 1960-luvulla tietoteoksella Iséannditsijan kasikirja. Isannaitsijan kasikirja paivitettiin
vuonna 2011 Isanndinnin kasikirjaksi. Vuosikymmenten aikana yhtié on julkaissut useita muita

ajankohtaisia oppaita. (Kiinteistbmedia Oy 2022.)

Kuva 2. Talonhoidon kasikirja
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Kuva 3. Isanndinnin kasikirja
2.4 Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus

Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus julkaistiin vuonna 2016 ja paivitettiin vuonna 2021. Paivityk-

sen yhteydessa suositukseen sisallytettiin vuonna 2015 julkaistu Taloyhtion viestintasuositus.

Suositukseen kirjattiin ne keskeiset periaatteet ja keinot, joita "tarvitaan taloyhtiomuotoisessa asu-

misessa seuraavien asioiden turvaamiseksi ja kehittamiseksi”. Hyvan hallintotavan paaperiaat-

teista:

— Taloyhtion johdon on toimittava huolellisen ja yhtidn edun mukaisesti ja suunnitelmallisesti
seka avoimesti. Johdon on valvottava ja ohjattava isannditsijaa.

— Taloyhtion toiminnan on oltava suunnitelmallista, ennakoivaa, riskienhallintaa ja omaisuuden
arvon turvaavaa.

— Osakkaat ovat yhdenvertaisia ja heilla on oltava osallistumismahdollisuuksia taloyhtion asi-
oissa. Osakkaiden ja asukkaiden valit ovat huomaavaisia ja suvaitsevaisia. Taloyhtiéssa on
hyva yhteishenki ja asuminen on viihtyisda. (Suomen Kiinteistdliitto ry, Isdnndintiliitto ry, Kiin-

teistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry, oikeusministerid & Kiinteistomedia Oy 2021, 10.)

Osakkaiden ja asukkaiden valinen huomaavaisuus ja suvaitsevaisuus tarkoittaa, ettéd asukkaan on

suvaittava toisten asukkaiden tapojen poikkeamista hanen omista tavoistaan. Poikkeavista tavoista



ei saa aiheutua merkittavaa hairiota tai muuta haittaa (AOYL 8 luku, 2§). Asukkaiden on myos
mustettava, etta hallitus ei ole taysipaivaisesti taloyhtién palveluksessa. Avoimuudella tarkoitetaan
avointa ja jatkuvaa tiedottamista yhtion asioista osakkaille ja asukkaille. Osakas tiedottaa viime ka-
dessa vuokralaiselleen asumiseen vaikuttavista taloyhtion asioista. (Suomen Kiinteistdliitto ry ym.
2021, 11-12))

2.5 Isannoitsijan ammattiluokittelu

Isannoitsijan ammattiluokittelu on Tilastokeskuksen (2020) mukaan: 33342 Isannditsijat.

— 3: Asiantuntijat

— 33: Liike-elaman ja hallinnon asiantuntijat

— 333: Yrityspalvelujen valittajat

— 3334: Kiinteistdvalittajat ja isannoitsijat

— 33342: Isannditsijat: "Vastaavat kiinteistdjen hoidosta, tilojen vuokraamisesta, tilinpidosta ja

asukasrekisterien yllapidosta ym.”

Hakusanoiksi Tilastokeskus on maaritellyt seuraavia: "Apulaisisannditsija, isdnnditsija, kauppakes-

kuspaallikkd (isdnndinti), kiinteistdn isdnnditsija, kiinteistétarkastaja, tekninen isannditsija.”
2.5.1 Isannoinnin ammattitutkinto ja sen sisaltéa

Isdnndinnin ammattitutkinto IAT on opetushallituksen virallinen tutkinto, jonka perusteet on laatinut
Johtamisen ja isanndinnin tydelamatoimikunta. Toimikunnan toimialaan sisaltyvat IAT:n lisaksi La-
hiesimiehen ammattitutkinto, Isdnndinnin erikoisammattitutkinto seka Johtamisen ja yritysjohtami-

sen erikoisammattitutkinto. Toimikunnan kokoonpanossa on 9 asiantuntijaa ja sihteerind on ope-

tushallituksen edustaja. (Opetushallitus 2022a.)

Vuonna 2019, eli samana vuonna kuin itse suoritin IAT:n, koko tutkinnon suoritti 409 henkil6a ja
osia tutkinnosta suoritti 1309 henkilda. Aktiivisia tutkinnon jarjestajia oli 21 jarjestajaa/oppilaitosta.
(Opetushallitus 2022b.)

Isdnndinnin ammattitutkinnon suorittavalla voi olla pohjakoulutuksena esim. kaupallinen, teknilli-
nen, talouden tai hallinnon alan koulutus, jota tdydennetaan isanndintialan koulutuksella. Tutkinnon
voi suorittaa oppisopimuksena, tydn ohessa suoritettavina nayttéina tai ammatillisena koulutuk-
sena. (Tyomarkkinatori 2020.) Isanndinnin ammattitutkinnon suorittanut "osaa hoitaa kiinteistékoh-
teen hallintoa, taloutta seka teknista elinkaarta vuosikellon ja asiakkaan tai omistajan kanssa sovi-
tun strategian mukaisesti. Han hallitsee isanndintikohteen sopimusasiat, asiakirjakaytannot seka

viranomaisilmoitukset. Tutkinnon suorittanut osaa huolehtia riskienhallinnasta, asiakaspalvelusta ja



viestinnasta kehittden omaa toimintaansa nykyaikaisia tydskentelytapoja hyddyntaen”. (Opetushal-
litus 2022c.)

Valinnaisista tutkinnon osista riippuen tutkinnon suorittaja on erikoistunut asunto-osakeyhtio-,

vuokratalo- tai toimitilaisdnndintiin. Lisdksi tutkinnon suorittanut on syventanyt osaamistaan asu-
misneuvonnassa, teknisissa palveluissa, uudiskohteen isanndinnissa tai suunnittelemalla jonkin
isanndintitydhon liittyvan kehittdmishankkeen. Tutkinnon suorittanut voi toimia voi toimia asunto-

osakeyhtion, vuokratalon tai toimitilan isannditsijana. (Opintopolku 2022a.)

Ensimmainen osa tutkintoa on pakollinen osa ja kokonaisuudeltaan 60 osaamispistettd. Osion suo-
ritettuaan opiskelijan on osattava toimia taloyhtidon vuosikellon mukaisesti, hoitaa sopimusasia- ja
asiakirjakaytannot, viranomaisilmoitukset seka huolehtia taloyhtion riskienhallinnasta ja asiakaspal-

velusta, viestia ja kehittdd omaa toimintaa seké osaamista. (Opintopolku 2022a.)

Valinnaisista tutkinnon osista esim. asunto-osakeyhtion isanndinti on kokonaisuudeltaan 60 osaa-
mispistetta ja tdssa osassa opiskelija osoittaa osaavansa hoitaa taloyhtién hallintoa, kokouskaytan-

toja, seka hallitsee taloyhtion talouden ja teknisen elinkaaren. (Opintopolku 2022a.)

Muista valinnaisista tutkinnon osista esim. Isédnndintitydn kehittdmissuunnitelman laatiminen on 30
osaamispistettd ja opiskelijan on tassa tunnistettava kehittdmisen kohteita, laatia ja esittda kehitta-

missuunnitelma (Opintopolku 2022a).
2.5.2 Muut tutkinnot ja koulutukset isdnnoitsijalle

Isdnnodinnin koulutusta jarjestetaan osana ammattikorkeakoulututkintoja esim. insin66ri (AMK) ja
tradenomi (AMK). Toimitilajohtamista voi opiskella osana restonomin (AMK) tutkintoa. Isannditsijan
tydhdn liittyvia opintoja voi opiskella esim. Aalto-yliopistossa ja Tampereen teknillisessa yliopis-
tossa osana kiinteistdjohtamista, Hankenissa ja TKK:n esim. kiinteistérahoituksen koulutusohjel-
massa. Hakusanalla "isannoitsija” 16ytyi koulutuksia 5 kappaletta, oppilaitoksia 8 kappaletta. Haku-
sanalla "Isanndinnin ammattitutkinto” 16ytyy 6 koulutuksen jarjestdjaa. Hakusanalla "Isédnndinnin
erikoisammattitutkinto” kolme koulutuksen jarjestajaa. Lisaksi isanndintiin liittyvia koulutuksia sisal-
tavia tutkintoja esim. insin66ri (AMK) tutkintoja 3 kpl, joissa opintoina mm. tieto- ja viestintatek-

niikka, rakennustekniikka ja yhdyskuntatekniikka seka talotekniikka. (Opintopolku 2022b.)

Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy ja Kiinteistdalan Koulutussaatio eli yhteisesti nimetty KIINKO tar-
joaa kiinteistéalan ammateissa toimiville ja alalle hakeutuville lisa- ja tdydennyskoulutusta seka
ammattitutkintoja. Koulutuskeskus tarjoaa ajankohtaiskoulutuspalveluja, ja Koulutussaatio jarjestaa

pitkakestoista tutkinto- ja patevoittamistavoitteista koulutusta alan ammattilaisille. (Kiinko 2022.)



Kiinteistdalan Koulutuskeskus KIINKO jarjestaa peruskoulutuksen (IAT) liséksi jatko- ja taydennys-
koulutusta kuten Isanndéitsijan koulutus ja tutkinko (ITS)® ja Johtavan ammatti-isannoéitsijan koulu-
tus ja tutkinto (AIT®) (Tyomarkkinatori 2020).



3 Asunto-osakeyhtiolaki ja isannoitsija

Asunto-osakeyhtitlain (2009/1599) | osan 1 luvun 1 §:n mukaan asunto-osakeyhtitlakia sovelle-
taan kaikkiin osakeyhti6ihin, jotka on rekisteroity Suomen lain mukaisesti asunto-osakeyhtiéina.
Saman luvun 2 §:ssa maaritellaan asunto-osakeyhtid, kolmannessa osakehuoneisto jne. Lain IlI
osassa maaritelladn mm. taloyhtion hallinto: Osakkeenomistajien paatdsvalta yhtiokokouksessa (6
luku 18§), yhtidkokouksen toimivalta (6 luku 2§), yhti6kokouksessa paatettavat asiat (6 luku 128§) ja
paatoksentekovaatimukset (6 luku, 26§ ja 17§). AOYL 7 luku maarittelee asunto-osakeyhtion joh-
don ja edustajat seka mm. hallituksen yleiset tehtavat (28§), hallituksen paatoksenteko ja esteelli-
syys seka kokoontuminen (3§-58). Hallituksen kokousten poéytakirjoille on myds omat maaraykset

lain 7 luvussa 6§:ssa.

Isdnnditsijaa kohdistuvia maarayksia on jokseenkin vahan. Nama alkavat AOYL:n 7 luvun 17 §:sta.

Seuraavaksi muutamia esimerkkeja isannditsijaan kohdistuvista maarayksista.
3.1 Isdnnditsijan yleiset tehtavat

"Isannditsija huolehtii kiinteistdn ja rakennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa
hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Isannditsija vastaa siita, etta yhtion kirjan-
pito on lain mukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty. Isdnnditsijan on annettava halli-
tukselle ja sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen tehtavien hoitamiseksi. Isannditsija
saa ryhtya 2 §:n 2 momentissa tarkoitettuihin toimiin vain hallituksen valtuutuksen perusteella tai
jos hallituksen paatdsta ei voida odottaa aiheuttamatta yhtion toiminnalle olennaista haittaa. Vii-
meksi mainitussa tapauksessa hallitukselle on mahdollisimman pian annettava tieto toimista.”
(AQYL 7 luku 178.)

3.2 Isannoitsijan lasnaolo hallituksen kokouksessa

” Is@nnditsijalla on oikeus olla 1asna hallituksen kokouksessa ja kayttaa siellda puhevaltaa, vaikka

han ei olisikaan hallituksen jasen, jollei hallitus paata toisin.” (AOYL 7 luku 188§.)
3.3 Isannditsijaan sovellettavat saannokset

"Isannoitsijaan sovelletaan lisaksi, mita hallituksen jasenesta saadetaan patemattomia paatoksia
koskevassa 2 §:n 4 momentissa, esteellisyytta koskevassa 4 §:ssa ja kelpoisuutta koskevassa 10
§:ssa. Isannditsijan asuinpaikan tai, jos isannditsija on yhteisd, kotipaikan on kuitenkin aina oltava
Euroopan talousalueella, jollei rekisteriviranomainen mydnna yhtidlle lupaa poiketa tasta.” (AOYL 7
luku 198§.)
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3.4 Isannditsijan valinta, eroaminen ja erottaminen

"Hallitus valitsee isannditsijan. Isannditsijan on oltava luonnollinen henkild tai rekisterodity yhteiso.
Isannditsijalla on oikeus erota tehtavastaan. Eroaminen tulee voimaan aikaisintaan, kun siita on
ilmoitettu hallitukselle. Hallitus voi erottaa isannaitsijan tehtavastaan. Erottaminen tulee voimaan

valittdbmasti, jollei hallitus paata myohemmasta ajankohdasta.” (AOYL 7 luku 208§.)
3.5 Isdnnditsijayhteison paavastuullinen isanndoitsija

” Jos isdnnoitsijaksi on valittu yhteisd, tdman on ilmoitettava yhtidlle, kenelld on paavastuu isan-
ndinnista. Paavastuullisen isannoitsijan on oltava isannodintiyhteison hallituksen tai vastaavan joh-
toelimen jasen, toimitusjohtaja tai yhteison palveluksessa, jollei asunto-osakeyhtion ja isannointiyh-
teisdn kesken toisin sovita. Jos isdnnditsijaksi on valittu yhteisd, tdman lain ja muun lain sdannok-

sia isdnnoitsijasta sovelletaan paavastuulliseen isannoéitsijaan.” (AOYL 7 luku 218§.)
3.6 Hallitus ja isannditsija edustajana

"Hallitus edustaa yhti6ta ja kirjoittaa sen toiminimen. Isannditsija voi edustaa yhtiéta asiassa, joka
17 §:n nojalla kuuluu hanen tehtaviinsa.” (AOYL 7 luku 22§.)

3.7 Paasy osakehuoneistoon

"Yhtion hallituksen jasenelld ja isannoitsijalla seka hallituksen tai isannéitsijan valtuuttamalla on oi-
keus paasta osakehuoneistoon, kun se on tarpeellista osakehuoneiston kunnon ja hoidon valvo-
mista tai osakehuoneistossa suoritettavaa kunnossapito- tai muutostyo6ta taikka niiden valvomista
varten. Kaynti osakehuoneistossa on jarjestettava osakkeenomistajalle ja osakehuoneiston halti-
jalle sopivana aikana, jollei tyon kKiireellisyys tai laatu sita esta. Jos paasy kielletaan, hallituksen ja-

senella ja isannditsijalla on oikeus saada poliisilta virka-apua.” (AOYL 8 luku 18§)
3.8 Isannditsijantodistus

"Isannoitsijan on pyynnosta annettava osakehuoneistoa koskeva isannoitsijantodistus. Jollei yhti-
olla ole isannditsijaa tai tama on esteellinen, velvollisuus antaa todistus on hallituksen puheenjoh-
tajalla.” (AOYL 7 luku 27§.)
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4 Mita isannoitsija tekee?

Isannditsijan tehtavia ei ole yksityiskohtaisesti maaritelty laissa. Joitain erityistehtavia mainitaan
kuten isannditsijantodistuksen antaminen seka velvollisuus huolehtia taloyhtion kirjanpidon lainmu-
kaisuudesta ja varainhoidon luotettavasta jarjestamisesta. Yksityiskohtaisemmat tehtavat maaray-
tyvat taloyhtion tarpeiden ja isdnnointialalla muodostuneen kaytannén mukaisesti. Taloyhtion halli-
tuksen ydintehtavia on huolehtia ja valita taloyhtidlle mahdollisimman pateva ja ammattitaitoinen
isannointi seka tehda tdman kanssa sopimus, missa tarkasti maaritellaan kuukausipalkkioon kuulu-
vat tehtavat ja erillislaskutuksen piiriin kuuluvat tehtavat. Isannditsijan palkkioista ei ole annettu
suosituksia (Kiinteistdlehti 2017). Isanndintiyritys itse maarittelee omat palvelunsa ja miten se pal-

velujaan tuottaa ja hinnoittelee (Kiinteistdmedia Oy ja kirjoittajat, 2022, 25).
4.1 Yhteistyota hallituksen kanssa

Isdnnditsija johtaa asiakas taloyhtiénsa toimintaa yhdessa yhtidon hallituksen kanssa. Isédnnoitsijan
tehtavana on huolehtia, etta paatdkset tehdaan oikea-aikaisesti ja lain mukaisesti, hallitus saa riit-
tavasti tietoa ja kayttaa asiantuntijoita apunaan. Isannditsijan tyd on vaativaa kokonaisvaltaista asi-
antuntijaty6ta, jonka on oltava suunnitelmallista ja tavoitteellista, johdonmukaista, avointa ja oikeu-
denmukaista. Ty vaatii johtamisosaamista: Suurien kokonaisuuksien hallintaa ja samalla yksityis-
kohdista huolehtimista seka pikkuasioiden tulvan sietdmista. Isdnnditsijan tyén ydin on jatkuva vuo-
rovaikutus muiden kanssa, joten ty6 vahvasti henkildityy ja ammattitaito nakyy asiakkaiden suun-
taan. (Kiinteistdmedia Oy 2022, 13-16.) Taloyhtidén hallitukselle ja osakkaille nakyy tydsta vain pieni
osa. Suurin osa ty6ésta on taustalla tapahtuvaa tyéta ja usean asiantuntijan tyén koordinointia.

(Suomen Kiinteistoliitto ry 2017.)

Ylin paatdsvalta on yhtibkokouksella, jossa osakkaat paattavat taloyhtion merkittavista yhteisista
asioista. Osakkaat valitsevat hallituksen jasenet, paattavat yhtidvastikkeesta, korjaushankkeista,
lainan ottamisesta yhtidlle ja yhtidjarjestyksen muutoksesta. Johdon (hallitus ja isdnnditsija) tehta-
vana on huolehtia taloyhtién hallinnosta ja osakkaiden yhtidkokouksessa paattamien tavoitteiden

toteutumisesta. (Suomen Kiinteistdliitto ry ym. 2021, 13-14.)

Vaikka puheenjohtajalla tai isannoitsijalla olisi nimenkirjoitusoikeus, ei kumpikaan saa tehda paa-
toksia yksin. Isannoitsijan toimivaltaa maarittaa yhtidkokouksen ja hallituksen paatdkset. Isannoitsi-

jan tulee toimia naiden paatdsten mukaisesti. (Kiinteistomedia Oy 2022, 174).
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4.2 Ohjaa taloyhtion arkea

Isannoitsijan tydna on huolehtia taloyhtion normaalin toiminnan sujumisesta kokonaisuudessaan.
Huolehtimisella tarkoitetaan asunto-osakeyhtiélaissa ja Isdnndintitehtavaluettelossa sen varmista-
mista, etta tietty tehtava tulee hoidetuksi. Huolehtiminen ei kuitenkaan tarkoita, etta isédnnoitsijan

itse tarvitsee valttdmatta hoitaa tehtava. (Suomen Kiinteistéliitto ry 2021, 3.)

Isannoitsijalld on monta roolia taloyhtiéssa.” Isannditsija toimii tehtavassaan taloyhtion hallituksen
valitsemansa toimitusjohtajana”, yhtién edunvalvojana, operatiivisena johtajana, asioiden valmiste-

lijana ja esittelijana ja paatosten toteuttajana. (Kiinteistdlehti 2015.)

Isanndintiliiton Kehityspaallikké Heikki Kauranen toteaa lltasanomien artikkelissa (2015), etta "Hal-
litus paattaa linjauksista ja isdnnditsija taasen on operatiivinen johtaja, joka laittaa asiat toimeen
linjojen mukaisesti. Jos hallitus on paattanyt, ettd porraskaytavissa taytyy olla siistia, kuramaton

hankinta kura-aikaan on oikea paatds, Kauranen perustelee.” (lltasanomat 2015.)

Vuonna 2017 Kiinkon isannaitsijoille 1ahetetyn tutkimuksen Isanndinnin ammattilaiset- mukaan

isannoitsijan tydtehtavat jakautuvat seuraavasti:

—  60% taloyhtidille tuotettuja palveluita kuten korjaushankkeita, kokouksia, palveluiden hankintaa,
hallinnollisia velvoitteita ja talouden hallintaa.

— 30% asiakaspalvelua.

—  10% tydnantajan siséisia tehtavia (Suomen Kiinteistoliitto ry 2017).

Isdnndinnin ammattilaiset tutkimuksen mukaan isannditsijan ydintehtavia ovat:

— Palveluiden hankinta, milla tarkoitetaan kumppaniverkoston tarjoamien palveluiden koordinoin-
tia kuten kiinteistdhuolto, vakuutukset, rahoitukset, asumisen terveys ja turvallisuus, talotek-
niikka ja korjausrakentaminen.

— Asiakaspalvelu, milla tarkoitetaan hallituksen lisdksi osakkaiden ja asukkaiden tarpeiden ja toi-
veiden mukaisia palveluita. Naissa palveluissa kaytetdan eri kanavia, joista osalla isanndintiyri-
tyksia on kaytossa sahkadisina kanavina.

— Lakiosaaminen, joka koostuu kahdesta osasta: Isannoitsijan omat perustiedot ja lakiasiantunti-
joiden kayttaminen.

— Pitkantahtaimen suunnittelu, joka tarkoittaa tavoitteellista kiinteistonpidon strategista suunnitte-

lua.

Taloyhtiossa laaditaan asumisviihtyvyyteen, omistuksen arvoon ja investointeihin liittyvia tavoit-

teita. Isannditsija johtaa taloyhtiéta naiden strategioiden mukaan. (Suomen Kiinteistéliitto ry 2017.)
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4.3 Huolehtii taloudesta

Isdnndinnintehtavaluetteloon on kirjattu myds talousarvion laatimisesta, laskujen hyvaksymisesta
ja niiden reklamoinnista seka tilinpaatdksen laatimisesta seuraavaa: "Isanndinti laatii talousarvioeh-
dotuksen hallitukselle perusteluineen. Isdnndinti hyvaksyy yhtidlle tulevat laskut ja tarvittaessa rek-
lamoi niista seka ilmoittaa olennaisista reklamoinneista hallitukselle. Isdnndinti laatii hallitukselle
tilinpaatdsehdotuksen ja lopullisen yhtikokoukselle esitettavan tilinpaatdksen.” (Suomen Kiinteis-
toliitto ry 2021, 13-15.)

4.4 Kohtaa haasteita ja vaatimuksia

Hairidtilanteissa isannoitsija voi keskustella, ohjeistaa tai huomauttaa hairitsevasti kayttaytyvaa
asukasta. Taloyhtion kanssa vuokrasuhteessa olevalle taloyhtion johto voi antaa kirjallisen varoi-
tuksen tai erittain vakavissa tapauksissa purkaa vuokrasopimuksen. Osakkaalle hallitus voi antaa
varoituksen huoneiston hallintaan ottamisesta. Muita konsteja on esim. naapuruussovittelu. Isan-
noitsijalla on myds vastuu tehda saamiensa tietojen perusteella tehda esim. lastensuojeluilmoitus,
huoli-ilmoitus ikdihmisesta tai mielenterveyspotilaista ja poliisille huumevihjeilmoitus. (Kiinteistome-
dia Oy 2022, 106, 109.)

Huoneistossa kdymisesta on pyrittdva sopimaan asukkaan kanssa etukateen paitsi, jos kyseessa
on akillinen tarve paasta huoneistoon esim. vesivahinko, joka uhkaa taloyhtién rakenteita ja muita
osakkeenomistajia. Laissa ei kuitenkaan anneta isannditsijalle viranomaisen oikeuksia, vaikka kon-
fliktitilanteissa nain luullaan. Isdnnditsija ei siis voi poistaa ketdan taloyhtion alueelta, asunnosta tai

estdd asukkaan paasya kiinteistoon. (Kiinteistomedia Oy 2022, 103-105.)

Tiedollinen patevyys ei takaa, etta henkild soveltuu isdnndintialalle tai ala sopii henkildlle. Osa
isdnnoitsijoista vaihtaa tydpaikkaa ja asiakastaloyhti6itéa parin kolmen vuoden valein, jolloin suunni-
telmallista ja pitkakestoista taloyhtion kehittdmista ei ole. Vastuun kantaminen ja tydn vaatima run-
sas yhteydenpito asiakkaisiin seka tyon sirpaleisuus voivat kuormittaa lilkaa. Isannditsijan kelpoi-
suusehdot ovat samat kuin asunto-osakeyhtion hallituksen eli isdnnaitsija ei voi olla alaikainen,
edunvalvonnassa, konkurssissa tai liiketoimintakiellossa ja hanen on asuttava Euroopan talousalu-
eella seka oltava luonnollinen henkilo tai rekisteroity yhteiso. Isannditsijan koulutukselle tai koke-

mukselle ei ole asetettu laissa vaatimuksia. (Kiinteistdmedia Oy 2022, 54-55.)

Suurimpia haasteita on, etta asukkaiden ohella my6skaan kaikki hallituksen jasenet eivat tieda,

mita kaikkea isannaitsijan tyo pitaa sisallaan. Isannoitsijalle tulee myds asioita, joita kukaan muu ei
hoida, kuten asukkaiden hairiokayttaytyminen seka ikaantymiseen ja syrjaytymiseen liittyvat haas-
teet. Isannditsija joutuu usein ohjeistamaan asukkaita itsestdan selvissa asioissa ja korjauttamaan

asukkaiden aiheuttama vahinkoja. (Kiinteistomedia Oy 2022, 21.)
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Isdnnditsija ei voi olla taydellinen eika joka asian ammattilainen. Riittaa, ettd osaa kaikkea riitta-
vasti ja tdydentaa osaamistaan hydodyntamalla tydyhteison ja verkostojen asiantuntemusta. (Kiin-
teistomedia Oy 2022, 21.)

Isdnnditsijalle tarpeellisia taitoja:

— Jatkuva itsensa ja toimintansa kehittaminen.

— Hiljaisten signaalien kuunteleminen.

— Ennakointi niin tydssa kuin ympariston havainnoinnissa.

— Oman alan seuraaminen.

— Asiakkaiden kuuntelu.

— Oman tyd suunnittelu.

— Téiden jatkuva priorisointi.

— Jarjestelmallisyys.

— Ratkaisukeskeisyys.

— Muutoksiin varautuminen, silla "aamulla kaikki naytti suunnitellulta mutta seuraava puhelu
muutti kaiken.” (Kiinteistdmedia Oy 2022, 63-64.)

Isannditsijan osaamiseen ja taitoihin kuuluu lisaksi itsenainen tyoskentelyote, tarkkuus, vastuun-

tunto ja stressinsietokyky (Tyomarkkinatori 2020).
4.5 Vastaa tyostaan

Osakkaiden yhdenvertaisuusperiaatteen perusteella kaikilla taloyhtion osakkailla on samat oikeu-
det ja velvollisuudet kuin muilla osakkailla, jollei "laista tai yhtidjarjestyksestad muuta johdu tai osa-
kas ei muuhun suostu”. Hallituksen jasenten ei tarvitse olla kiinteistdalan ammattilaisia tai, etta
kaikki valmistelu olisi taydellistd. Paatoksia tehdaan usein epavarmuuden vallitessa. Yhtion edulla
tarkoitetaan, etta hallituksella on lojaliteettivelvoite taloyhtiéta ja sen osakkaita kohtaan. Suunnitel-
mallisuudella taloyhtion kiinteistda ja palveluita yllapidetaan ja kehitetaan tehokkaasti ja tulokselli-
sesti huomioiden osakkaiden ja asukkaiden muuttuvia tarpeita ja ympariston muutoksia (Suomen
Kiinteistdliitto ry ym. 2021, 9,11, 13).

Isannoitsijalle kuuluvia tehtavia seuraa vastuu siita, etta isannoitsija hoitaa tehtavansa huolellisesti
edistaen yhtion etua. Mikali isannditsija aiheuttaa tehtavassaan yhtiolle vahinkoa, on isannaitsijan
vahingonkorvausvastuu mahdollinen. Isannditsijan asunto-osakeyhtiolakiin perustuva vahingonkor-
vausvastuu on tuottamusvastuuta eli vastuu perustuu tahalliseen tai huolimattomaan tekoon tai lai-
minlyontiin. Yhtion johtoon kuuluvan henkilon vahingonkorvausvastuusta saadetaan asunto-osake-
yhtilain 24 luvussa. (Kiinteistolehti 2015.)
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5 Aiemmat tutkimukset

Tassa luvussa esittelen viimeisimpia isanndintialalla toimivien tahojen tekemia tutkimuksia. Kaikki

esitellyt ovat viimeisimpia tutkimuksia.
5.1 Isannoinnin laatu 2020

Kiinteistoliitto ja Isannéintiliitto toteuttivat yhdessa Isanndinnin laatu 2020 tutkimuksen, jossa kartoi-
tettiin tyytyvaisyytta isdnndinnin toimintaan ja laatuun seka selvitettiin taloyhtididen tarpeita ja odo-
tuksia isdnnoinnin suhteen. Vastauksia tutkimus sai 6 010 kpl. Tutkimukseen vastasi taloyhtididen
hallitusten puheenjohtajia (57%), hallitusten jasenia (31%) ja osakkaita (10%). Suurin osa hallitus-
vastaajista oli toiminut hallituksessa 1-5 vuotta ja osakasvastaajista osakkaina 11-20 vuotta. Kai-
kista vastaajista suurin osa eli 35% oli Uudeltamaalta. Vastaajien taloyhtididen koko oli 30-49 huo-
neistoa ja suurin osa taloyhtidista oli rakennettu 60-70 luvulla ja 80-90 luvulla. Rakennustyypeista
72% oli kerrostaloja. (Kiinteistdliitto ry 2020.)

Kysymykseen "Kauanko taloyhtidssanne on toiminut nykyinen isannéitsija ja isannointiyritys?” vas-
tattiin seuraavasti: Isannoitsija 1-5 vuotta 49% ja Isanndintiyritys yli 10 vuotta 34% . ISA-auktori-
soinnin omaaviksi tunnistettiin olevan 50% isannointiyrityksista, mutta niinkin suuri osa kuin 45% ei
osannut sanoa. Oman isannditsijan koulutustason tiesi 38% vastaajista eli suurin osa ei tiennyt
isannditsijansa ammatillista koulutusta. Oman isannditsijan korkeinta tutkintoa ei osannut sanoa

jopa 75% vastaajista. (Kiinteistoliitto ry 2020.)

Arvosanoina asteikolla 4-10 vastaajat antoivat oman taloyhtién isannditsijalle 7,92 ja isannointiyri-
tykselle 7,84. Vastaajista hallituksen puheenjohtajat antoivat jonkin verran paremmat arvosanat
molemmille. Mita pitempaan vastaaja oli ollut hallituksessa, sitd korkeampi oli arvosana. Myoés vas-
taajan oma ika vaikutti arvosanaan: Mitd vanhempi vastaaja, sitd korkeampi arvosana. (Kiinteisto-
liitto ry 2020.)

Tein muutamia poimintoja kysymys -kohtaisista tyytyvaisyyksista.

Kokonaistuloksista parhaat arvosanat, keskiarvosana yli 8:
— Isannditsijan tapa hoitaa taloyhtion kokoukset.

— Isannditsijan kyky ja asiantuntemus hoitaa taloyhtionhallintoa ja taloutta.

Tyytyvaisyys isannoitsijan toimintaan, joissa keskiarvona yli 8 olivat vastuullisuus, luotettavuus, ta-

voitettavuus, asiantuntemus, avoimuus ja palveluhenkisyys.

Tyytyvaisyys isannditsijan osaamiseen, joissa keskiarvo yli 8 olivat seuraavat kolme

— toiminta yhtiOkokouksessa
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— talousosaaminen

— digiosaaminen.

Paivittaisessa asioinnissa keskiarvon yli 8 sai vain Yhteistyon sujuvuus isannaitsijan ja hallituksen

kesken, mutta kuitenkin Kyky tukea hallituksen tyoskentelya jai keskiarvoon 7,88.

Vastaajien valitessa isannditsijan tarkeinta toiminnan ominaisuutta:

— 84 % vastaajista piti isdnnditsijan asiantuntemusta tarkeimpana ominaisuutena ja olivat oman
isannditsijan asiantuntijuuteen tyytyvaisia arvosanalla 8,13.

— Vastaajista 63% piti luotettavuutta toiseksi tarkeimpana ominaisuutena ja antoivat isdnnditsi-
jalle arvosanaksi 8,22.

— Kolmanneksi tarkein ominaisuus oli aikaansaavuus ja tasta annettiin arvosanaksi 7,75.

Isannoitsijan osaamisen kolme tarkeintd ominaisuutta ja tyytyvaisyys kyseisiin ominaisuuksiin:
— Asioiden loppuun saattaminen 73% ja arvosana 7,86.
— Talousosaaminen 65% ja arvosana 8,22.

— Viestinta ja tiedottaminen 38% ja arvosana 7,67.

Isdnndintiyritysten osalta tarkeimmat ominaisuudet ovat vastaajien mielesta:
— Luotettavuus 75% tyytyvaisyydella 8,12.

— Henkiléstdn asiantuntemus tyytyvaisyydella 8,08.

Omaa isannditsijaa suosittelisi 45% vastaajista ja isanndintiyritystd 40% vastaajista. 50% kertoikin

jo suositelleensa (Kiinteistoliitto ry 2020).
5.2 Isannodinnin ammattilaiset 2020

Viidetta kertaa valtakunnallisesti tehty kyselytutkimus Isdanndinnin ammattilaiset selvittaa, miten
isdnnodintialan ammattilaiset itse kokevat ammattinsa ja tyénsa. Vuonna 2020 kyselyssa kiinnitettiin
huomiota koronan ja teknologisten ratkaisujen tuomiin muutoksiin ja ndkemyksiin ammattitaidon
kehittdmisessa. Isannointialan koulutus on vakiintunut ja tietoisuus oman osaamisen jatkuvasta ke-
hittdmisesta ja isannditsijdiden ammattiosaamisesta lisda asiakkaiden luottamusta. (Isanndintiliitto
ry 2020b, 3.)

Vastaajista 42,8 prosentilla oli vahintdan toisen asteen tutkinto esim. merkonomi tai teknikko, 30,7
prosentilla AMK koulutus esim. tradenomi. Koulutusalana oli 50,5%:lla kaupallinen, 30,1%:lla hal-
linnollinen, tekninen 28,4%:lla. Vastaajista 62,1 %:lla oli Isdnnéinnin ammattitutkinto. (Isdnndinti-
liitto ry 2020b, 10)
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Tybkokemus isdnndintialalta vastaajilla oli alle 3 vuotta 9%, 3-6 vuotta 23%, 7-10 vuotta 23%, 11-
15 vuotta 13% ja 16-20 vuotta 13%, tasta pienentyen. Enin osa eli 22% vastaajista tyoskentelee yli
50 hengen isannointiyrityksessa. Seuraavaksi suurimmat ryhmat 3-6 hengen yrityksissa 19% ja 11-
20 hengen yrityksissa 18%. Vastaajista 30,7% tyoskentelee Paakaupunkiseudulla. Viikkotydaika

isannaitsijoilla oli 43,5 tuntia sisaltden kokoukset. (Isannointiliitto ry 2020b, 11-12)

Tybajan jakautuminen:

— 32% kontaktit hallitusasiakkaiden ja asukkaiden/kayttajien kanssa (puhelut, sdhkdpostit, tapaa-
miset).

— 16% hallinnolliset kokoukset kokonaisuutena sisaltden suunnittelun ja osallistumisen.

— 13% korjaushankkeiden johtaminen ja lapivienti.

- 12% muiden palvelujen hankinta ja niiden johtaminen.

—  10% asiakkaiden hallinnollisten velvoitteiden hoitaminen.

— 10% asiakkaiden talouden johtaminen, 9% ty6nantajan sisaiset tehtavat. (Isanndintiliitto ry
2020b, 13)

Isannditsijoiden tyytyvaisyys tydaikoihin oli parantunut vuonna 2017 tehtyyn kyselyyn verrattuna.
Asteikolla 1-5, keskiarvoksi tuli 3,63. Vastaajista 38% oli antanut arvosanan 4, 24% arvosanan 3 ja
22% arvosanan 5. Naisten ja miesten tyytyvaisyyden valilla ei ollut suurta eroa (0,08). Tyytyvaisim-
pia tybaikoihinsa olivat Pohjois- ja Etela-Savon seka Pohjois-Karjalan alueen tydntekijat. Vuoden
2017 kyselyn tulosten mukaan lahes puolet isdnnditsijoista vastasi, etta heidan tybaikaansa ei seu-
rata lainkaan. Vuonna 2020 luku oli pudonnut 30 prosenttiin. Koronapandemia koettiin vahentaneet
tydaikaa. Tahan oletetaan vaikuttaneen etakokoukset ja etatyot, joista molempien toivottiin jaavan

pysyvaksi toimintatavaksi. (Isanndintiliitto ry 2020b, 14-17.)

Tydbajan kaytosta 77% isannoitsijdistd kokee pystyvansa paattamaan riittdvan itsenaisesti omasta
ajankaytosta. Etatydmahdollisuuden suhteen koettiin selvaa muutosta parempaan suuntaan. La-
hes puolet vastaajista kokivat pystyvansa riittavasti kehittdmaan ja yllapitdmaan ammattitaitoaan.
Yllattavaa mielestani on, etta vastaajista 17% kokee haasteelliseksi keskittya isdnndintisopimuksen
piiriin kuuluviin tehtaviin ja erityisesti se, ettd vuonna 2017 luku oli suurempi. (Isdnndintiliitto ry
2020b, 18.)

Tybssa jaksamisessa koettiin valineiden ja jarjestelmien mahdollistavan tehokkaan tyéskentelyn ja
tyoyhteisolta saa apua ja tukea ongelmatilanteissa. Tyo kuormittavuuden koettiin lisdantyneen vii-
meisen 3 vuoden aikana. Suurin osa koki, etta tyd keskeytyy usein. 55% isannoitsijaista koki ole-
vansa tyytyvaisia tydhonsa. Keskiarvo asteikolla 1-5 oli 3,8. (Isanndintiliitto ry 2020b, 20-21.) Tyd

sisaltdoon vaikuttaa eniten tunne, etta hallitsee tyonsa (88%), tyd on mielenkiintoista (85%) ja
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jatkuvasti oppii uutta seka tyd on sopivan haastavaa (81%) ja se vastaa omaa ammattitaitoa ja
osaamista (80%) (Isanndintiliitto ry 2020b, 23).

Tyon hallintaa kuvailevat maininnat: Itsenaisyys, vapaus paattaa omasta tekemisesta, saa itse jar-
jestella tydnsa ja tekemisen ajankohdan. Tunne, ettd “minuun ja tekemiseeni luotetaan” tydnanta-
jan ja asiakkaan suunnasta. Mielekkaaksi koettiin myos asioiden eteenpain vieminen, vaikuttami-
nen, tyon vaihtelevuus, monipuolisuus ja kivat tyokaverit. (Isanndintiliitto ry 2020b, 24.) Tyon mie-
lekkyys rakentuu kuitenkin enemman sisaisiin tekijoihin, kuten tydén monipuolisuuteen, kuin palk-
kaan (Isanndintiliitto ry 2020b, 35).

Vastaajista suurin osa oli sitd mielta, etta tydssa on kuitenkin muutettavaa: Téiden parempaa orga-

nisointia ja tydn maaran, keskeytysten ja kiireen vahentamista (Isannaintiliitto ry 2020b, 26).

Isannditsijdiden omasta mielesta seuraava TOP 10 kuvaa tydssa tarvittavia vahvuuksia ja osaa-
mista:

Asiakkuuden johtaminen ja asiakaspalvelutaidot.

Talousosaaminen

Sosiaaliset taidot kuten ihmistuntemus

Projektinjohto

Substanssiosaaminen

Hallinnon osaaminen

Priorisointi ja organisointikyky seka kyky hallita useita paallekkaisia tehtavia
Ammattiylpeys ja mielenkiinto ty6ta seka alaa kohtaan

Kokonaisuuksien hahmottaminen

= © ® N o o bk w0 Db~

0. Karsivallisyys. (Isannaointiliitto ry 2020b, 28.)

Suurin osa isannditsijoista suosittelisi nykyistda ammattiaan muille (ka 7,3) (Isanndintiliitto ry 2020b,
30).

Suurin osa isannoitsijoista oli tyytyvaisia ansiotasoonsa. Isannditsijdiden ansiotason keskiarvo oli
bruttona 3396 €/kk. Eniten tienataan Paakaupunkiseudulla 3979 €/kk verrattuna alimpaan el
Lappi, Pohjois-Pohjanmaa ja Kainuu keskiansiolla 3150 €/kk. Vuosiansioissa on mukana kk-
palkka, kokouspalkkiot, tulospalkkiot, ylitydkorvaukset ja luotoisedut, jolloin keskiarvoksi tulee Paa-
kaupunkiseudulla 60 439 € ja summaan paasee 21-30 vuoden tydkokemuksella seka alan koulu-
tuksia suorittamalla. Isannditsijdiden mediaanipalkka oli 3300 €/kk (Isanndintiliitto ry 2020b, 32-
35.), kun suomalaisten palkansaajien mediaaniansio oli 3217 euroa/kk vuonna 2020 (Tilastokeskus
2021).
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Isannointialan tyollisyysnakymat koetaan hyvaksi ja koronan oletetaan vaikuttavan toimialaan py-
syvasti mm. mahdollistamalla etaty6t, etdkokoukset ja webinaarit, jotka vapauttavat iltoja vapaa-
ajaksi. 61% isannoitsijoista on tyytyvaisia koulutusmahdollisuuksiin. Isannditsijan oma aktiivisuus ja
kiinnostus osaamisen yllapitamiseen ja kehittdmiseen korostuu. Tarjolla olevan koulutuksen koet-
tiin vastaavan tydeldman tarpeita. Tulevaisuuden muutostarpeista tarkeimmiksi koetaan alan mai-
neen ja tietoisuuden kehittdminen (4,47), osaavan tydvoiman houkuttelu alalle (4,36), digitalisuu-
den hyddyntaminen (4,33), henkilostdjohtamisen ja esimiestydn kehittaminen (4,23), isannditsijan
patevyysvaatimusten maarittely (4,11) ja asiakaskokemuksen kehittdminen (4,07). Asukkaiden so-
siaalisten ongelmien koettiin tyodllistavan lilkaan — jopa 50% vastaajista - ja koetaan, etta sosiaali-
sen isannodinnin tarve kasvaa. Sosiaaliset ongelmat kiilaavat isannoéitsijan muiden tehtavien ohi.
(Isénnadintiliitto ry 2020b, 36-38, 40-42,44.)

5.3 Isannoinnin visio 2020

Isanndintipalveluiden kehittamistarpeita selvitettiin Isannadintiliiton ja Kiinteistdalan Koulutussaation
rahoituksella teettdmassa verkkohaastattelussa. Isanndintiliitto halusi verkkohaastattelun avulla
selvittda asiakaskentan, erityisesti hallituksen jasenten ndkemyksia siita, mita isanndintipalveluissa
pitaa kehittaa, mita uutta tarvitaan, mita aivan muuta palvelua tarvitaan ja mita isanndintipalvelussa
pidetaan tarkeana. (Kiinko 2020.)

Taloyhtididen hallitusten jasenet ja osakkaat laajentaisivat isannaintia taloyhtion johtamisesta mo-
nipuoliseksi asumispalveluiden verkoston johtamiseksi. Tulevaisuudessa isdnndintiyritys voisi valit-
taa valmiiksi kilpailutettuja ja luotettavaksi havaittuja kodinhoitopalveluita tai vaikkapa tietonikka-
reille datahotellia. (Kiinko 2020.)

Moni vastaajista haluaisi isdnnointiyritykselta entistd monipuolisemmin palveluita. Isannagintiyritys-
ten toivotaan valittavan kaikenlaisia asumiseen liittyvia palveluita. Isanndinnin toivotaan myds jar-
jestavan koulutusta ja lakipalveluita. Verkkohaastattelussa nousee vahvasti esiin henkilokohtaisen
palvelun tarve. Osa vastaajista ei kaipaa uusia palveluita vaan toivoo isdnnéinnin keskittyvan ny-

kyisten palveluiden hoitamiseen mahdollisimman laadukkaasti. Nykyisten palveluiden tarkeimpina

kehittamiskohteina pidetaan hallitustyota ja isanndinnin ammattitaitoa.

"~ Isannadinnilta odotetaan palveluita, jotka luovat viihtyisaa ja vaivatonta asumista. Isannéinnin ha-
lutaan my6s huolehtivan siita, etta kiinteiston ja erityisesti oman asunnon arvo kehittyy suotuisasti,

Isanndintiliiton kehityspaallikké Heikki Kauranen vetaa yhteen tuloksia.” (Kiinko 2020.)
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5.4 Korona toi digiloikan, Isanndintialan digiselvitys 2020

Alkuvuonna 2020 alkanut koronapandemia aiheutti digiloikan. Isdnndintiliitto toteutti loppuvuonna

2020 isanndintialan digiselvitys kyselyn. (Isanngintiliitto 2021a.)

295 isannditsijaa vastasi kyselyyn. Vastaajat kokevat, etta digitalisaatio hyodyntaa isannaoitsijaa,
tehostaa tyon tekemista ja parantaa asiakaskokemusta. Suurin osa myds kokee, etta digitalisaatio
mahdollistaa isdnnointiyritykselle uuttaa liiketoimintaa ja on jo lisannyt merkittavia hyotyja seka,
ettd asiakaskunta on valmis digitaalisiin valineisiin ja palveluihin. Suurimmalla osalla on jo kaytdssa
digitaalisia palveluita mm. hallitustydskentelyyn, huolto- ja muutto- sek& muutosilmoituksiin (re-
montti-ilmoitukset), asiakirjatilauksiin, asukassivuihin ja sahkdisiin kokouksiin. Digitalisaation kehit-
tamisen haasteina koetaan digiosaaminen, asukkaiden halukkuus digitalisaatioon siirtymisessa ja
digiin investoinneissa. Eniten painetta sahkoiseen asiointiin koetaan isannadintiyrityksen sisalta.
Hallitukseen koetaan olevan ymmartamattomia sahkoisen asioinnin tarkeydesta. Koronan aikana
eniten lisdantyivat sahkdiset hallituksen kokoukset/etdkokoukset ja ndiden oletetaan jaavan myds

pysyviksi toimintamalleiksi. (Isédnndintiliitto 2021b.)

98 asukasta ja osakasta vastasi kyselyyn. Vastaaijista yli 60% on hallituksen jasenia, 46,4% oli 56-

75 vuotiaita ja 47,9% oli Padkaupunkiseudulta. Vastaajien mukaan eniten on kaytdssa sahkdisista

palveluista:

— Asukassivut-erityisesti hallitusosio, huoltoilmoitukset, asiakirjatilaukset, muutto- ja muutosilmoi-
tukset (remontti-ilmoitukset), ajankohtaisviestinta (kriisiviestinta).

— Viestinnasta eniten kaytetaan sahkodpostia ja sdhkoista ilmoitustaulua.

Ylla mainittujen tiedetdan myos olevan isanndintiyrityksella kaytdssa. Sahkoinen asiointi koettiin

tarkeaksi 4,25/5, mutta siihen ei oltu kovin tyytyvaisia 2,6/5. (Isanndintiliitto 2021c.)
5.5 Johtopaitoksia aiemmista tutkimuksista

Tutkimusten perusteella isannoitsijan yhteistyd hallituksen kanssa on hyvalla tasolla. Parannetta-
vaa isannoitsij6illa on asioiden loppuun saattamisessa ja viestinnassa. Isannditsijan tyo on itse-
naista ja tyotdan voi koko ajan kehittdan. Palkkaukseen ollaan melko tyytyvaisia. Tarkeinta on tyon
monipuolisuus. Haittapuolia on tydn jatkuva keskeytymine ja asukkaiden lisdantyvat sosiaaliset on-
gelmat. Isannaitsijoiden tyoaikaa on alettu seurata paremmin. Koronan tuoma digiloikka saastaa
isannaitsijan aikaa erityisesti kokouksien viemaa ilta-aikaa. Alan mainetta ja tyon sisallon tietoi-

suutta olisi parannettava.
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6 Tutkimuksen suunnittelu ja toteutus

Tassa luvussa kerron kvantitatiivisen tutkimusmenetelman valinnasta ja tutkimuksen toteuttami-
sesta. Valitsin tutkimusmenetelmaksi netin kautta tehtavalla survey -kyselyn vaikka surveyta pide-
taan pinnallisena ja teoreettisesti vaatimattomana (Hirsijarvi, S., Remes, P. & Sajavaara, P. 2012,
195). Survey-tutkimuksessa kerataan tietoa mahdollisimman suurelta joukolta ihmisia. Tiedon ke-
ruu on standardoidussa muodossa eli samat kysymykset esitetaan kaikille esim. kyselylomakkeella
tai strukturoidulla haastattelulla. Vastauksista muodostuu aineisto, jolla pyritdan kuvailemaan, ver-
tailemaan ja selittdmaan tutkittua ilmiéta. (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 134.) Mita tarkempi tulos halu-
taan, sitd suurempi joukko ihmisia, eli otos, on valittava. Mikali valitaan kaikki, on kyseessa koko-
naistutkimus. (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 179-180) Surveylla eli kyselylla saatu aineisto kasitellaan
kvantitatiivisesti (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 193). Tutkimusmenetelmaksi valikoitui siis kvantitatiivinen

eli maarallinen tutkimus.

Teorian muuttaminen arkikieleksi ja mitattavaan muotoon nimitetdan operationalisoinniksi. Opera-
tionalisointi on tutkijan tulkintaa teorian, arkikielen ja tutkimuskohteen valilla. Ensimmaisessa vai-
heessa tutkija hahmottelee ja maarittelee kasitteet ja purkaa ne osa-alueiksi arkikielen tasoon.
Osa-alueet puretaan edelleen kysymyksiksi. Toisessa vaiheessa tutkija kasittelee kyselylla saadun
aineiston ja analysoi aineiston takaisin teoreettiselle tasolle. Operationalisoinnin tutkija tekee naky-
vaksi kirjoittamassaan tutkimusraportissa. (Vilkka, H. 2007, 42-44)

6.1 Kvantitatiivinen menetelma

Kvantitatiivinen tutkimus asettaa tutkimusongelmat selvemmin nakyviin ja tutkimus jakautuu erottu-
viin vaiheisiin. Kvantitatiivinen tutkimus voidaan kiteyttda paaongelmaan ja osaongelmiin. Joskus
eroa ei voi tehda, vaan tutkimuksessa on yksi ongelma tai joukko samantasoisia ongelmia. Tutki-
mus perustuu lukuisiin piileviin oletuksiin myds silloin, kun se on kaytannollista ja tydelamaan tah-
tdavaa ja sen teoreettiset I1ahtokohdat eivat ole erityisen syvallisia. (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 126,
129.)

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa kaikki on mittaamista, myds vastaajien valisten erojen tekeminen.
Mitd suurempi otos ja vastaajamaara, sitd paremmin tutkimustulos edustaa keskimaaraista mielipi-
dettd, asennetta tai kokemusta. Mita suurempi aineisto (vastauksien lukumaara), sitd vahemman
yksittdinen vastaaja vaikuttaa persoonana. Vastaajien vahimmaismaaraksi suositellaan 100 hen-
kild, ettd tutkimuksessa voi kayttaa tilastollisia menetelmia. Tulosten tulkintaan vaikuttaa, mihin vii-
tekehykseen tutkija ne asettaa. Maarallinen tutkimus ei siis valttamatta ole objektiivista. (Vilkka
2007, 16-17).
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Tutkimuksen lopputulokseen vaikuttaa lahestymistapa ja strategia. Valitut [ahtdkohdat eivat tee tut-
kimuksesta parempaa tai huonompaa kuin toisenlaisista 1ahtékohdista tehty tutkimus. (Hirsijarvi, S.
ym. 2012, 123.)

Surveyn laatimiseen, lahettdmiseen ja vastausten kerddmiseen kaytin Webropol -nimista online-
kyselytutkimusten alustaa, joka on ammattikorkeakouluopiskelijoiden kaytettavissa Haaga-Helian
lisenssilla oppilaitoksen IT-palveluiden sivuilla. Webropoliin kirjaudutaan omilla opiskelijan kayttaja-
tunnuksella ja salasanalla. Analysointia varten latasin Haaga-Helian opiskelijasivuilta SPSS -analy-

sointiohjelman ja opettelin sen peruskayton.

Kieliz  Suomi & Tervetuloa, Jutta Vilimaa - “? Tuki ja ohjeet Kirjaudu ulos

V | :ll Su rvey & Repor‘ting ® Luo uusi kysely Kyselyt MyWebropol == Sovellukset =
L

Webropol Etusivu

Oikotiet viimelsimpilin kyselyihin ja raportteihin

lsAnnditsijin tehtédvit (1725)

Kuva 4. Webropol Etusivu

t,-‘ *lsdnngitsijan tehtdvat_Perusraportti.sav [DataSet1] - IBM 5P5S5 Statistics Data Editor

File Edit Miew [Data Transform Analyze Graphs  Utilities  Extensions  Window

HE 0 TR0 A EE

Mame Type Width  Decimals Label Values
1 answerlime  Date 28 4 Vastausaika Mone I

2 question_1 Mumeric 8 2 Mihin seuraavis... {1,00, Alle 3.__ -

Kuva 5. SPSS

Tutkimukseni hypoteesina esitin vaitteen, etta taloyhtidn hallitus ei tieda, mitka ovat isannaéitsijan
tyétehtavat. Tutkimuksen tavoitteena oli osoittaa hypoteesi todeksi ja 16ytda mahdolliset syyt tieta-
mattémyydelle. Hypoteesini voisi myos osoittautua epatodeksi. Tutkimuksen tuloksena voi myds
olla, ettad nain ei tehda tutkimuksia. Riskina oli my0s se, etta tutkimuksen tarkoitus / tarkoitukset

voivat muuttua tutkimuksen aikana (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 138).
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Tutkimuksen kohteeksi valitsin asunto-osakeyhtidlain maaritteleman yhtién hallituksen jasenet.
Edellytyksena kyselyn vastaanottamiselle oli, ettd kyseiselld taloyhtidlla on oltava palkattu isan-
ndinti. Tavoitteenani oli selvittda hallituksen jasenten tietamysta isannditsijan tyotehtavista, koska
minulla oli epailys, ettad he eivat sitd kovin hyvin tieda. Padongelmana on yleisluontoinen kysymys
(Hirsijarvi, S. ym. 2012, 128): Tietavatko taloyhtion hallituksen jasenet, mitka ovat isannditsijan teh-

tavat?
6.2 Havaintoaineistot ja kyselylomakkeen laatiminen

Tutkijan itse kerddma havaintoaineisto on valitdnta tietoa sisaltavaa tietoa ja tata kutsutaan pri-
maarinaineistoksi. Tutkijan kayttdmaa muiden kerddma aineistoa kutsutaan sekundaariaineistoksi.
(Hirsijarvi, S. ym. 2012, 186) Sekundaarisia lahteitd ovat myds materiaalit, jotka perustuvat oma-

kohtaiseen kokemukseen, itsendiseen tutkimukseen tai paneutumiseen alkutekstiin (Mittaa 34).

Joskus tutkimusongelmaan saadaan vastauksia sekundaariaineistosta ja sita tdydennetaan pri-

maariaineistolla (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 186).

Survey-tutkimuksen kyselylomake on laadittava selkedksi ja moitteettomaksi: Spesifit, lyhyet kysy-
mykset tai vaittdmat. On valtettava johdattelua ja kaksoismerkityksia seka valittavat tarkasti kaytet-
tavat sanat. Voi kayttaa valmiita malleja. Vastaajalle on laadittava saatekirje, jossa kerrotaan kyse-
lyn tarkeydesta ja merkityksesta, maaritellaan palautusaika ja pyydetdan vastaamaan seka kiite-
taan lopussa vastaamisesta. Lomaketta on myds kokeiltava. (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 202, 203-
204.)

Muotoillessani syrveyn lomaketta paadyin esittdmaan kysymykset vaittdmina. Vaittdama itsessaan
voi olla joko vaarin tai oikein ja vaittaman kanssa voi olla samaa mielta tai eri mieltd. Asteikoksi va-
litsin Likertin jarjestysasteikon neliportaisena. Likertin jarjestysasteikolla mitataan henkilén asen-
netta tai mielipidetta. Likertin asteikkoa kaytetaankin usein mielipidevaittdmissa. Asteikon keski-
kohdasta toiseen suuntaan kasvaa samanmielisyys ja toiseen suuntaan samanmielisyys vahenee.
Esimerkiksi 4-portaisena asteikkona:

1. Taysin eri mielta

2. Jokseenkin eri mielta

3. Jokseenkin samaa mielta

4

Taysin samaa mielta (Mittaa 46)

Jatin pois vaihtoehdon en osaa sanoa saadakseni vastaajan miettimaan vaitteiden todenperai-
syytta. Kaikille esitettiin samat taustakysymykset samassa jarjestyksessa. Taustakysymyksia oli 8
kpl. Vaittamien jarjestys esitettiin satunnaisessa Webropolin arpomassa jarjestyksessa. Vaittamia

oli 30 kappaletta (liite 3). "Monivalintakysymyksissa vastausvaihtoehdot on ennalta maaratty ja
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kysymysmuoto on vakioitu.” Maarallisessa tutkimuksessa vakioiduilla kysymyksilla tavoitellaan ky-
symysten ja vastausten vertailukelpoisuutta. Avoimet vaittdmat tai kysymykset paatin jattda pois
tasta kyselysta, koska ne olisivat olleet laadullisia (kvalitatiivisia) kysymyksia. En myoskaan jattanyt
kyselyyn avointa kohtaa palautteen antamiselle. Tutkijan on varmistettava, etta vastaajilla on tieto,
jota tutkimuksella halutaan saada. Tama lisda vastausmotivaatiota. (Vilkka 2007, 62, 64,67.) Tassa

tapauksessa on: Ovat hallitusten jasenia.

Tassa vaiheessa huomasi, ettd minulla ei ollut riittavasti vaittamia. Kysyin tyonantajalta lupaa la-
hettaa kollegoille kyselyn, jossa on vain muutama kysymys ja naista tarkeimpana avoin kysymys,
johon vastaaja sai kirjoittaa "Mita oudointa, hassuinta tai mielestasi vaaraa vaittdamaa olet kuullut
isannditsijalle kuuluvista tdista ja tyétehtavista?”. Kyselyn sai noin 150 isdnnditsijaa, joista 39 lahet-
tivat vastauksia (liite 4). Vastausten perusteella sain laadittua muutaman lisavaitteen varsinaiseen

kyselyyn.

Ennen lomakkeen testaamista olisi kaytava jokainen kysymys lapi pohtien mm. mika on asiaon-
gelma ja tutkimusongelma. Mitd asioita mitataan ja onko lomakkeessa naista asioista kysymys tai
kysymyksia. Tarvitaanko lomakkeessa kaikki kysymykset ja puuttuuko lomakkeesta jokin kysymys.
(Vilkka 2007, 64.)

Lomakkeen testaajina voi kayttaa kollegoita ja tuttuja, jotka vastaavat perusjoukkoa. Testaamiseen
kaytetty aika mitataan. (Vilkka 2007, 78, 87.) Lomakkeen testasin Google Formsilla yhdella kolle-
galla ja 9 tutulla, jotka toimivat oman taloyhtionsa hallituksessa tai ovat muutoin kiinnostuneet isan-
naitsijan tehtavista. Tarkoituksenani oli selvittdad, onko vaitteet selkeita ja tasmallisia eivatka sisalla
johdattelevia kysymyksia eika turhia sanoja (Vilkka 2007, 64-65). Testaajia varten lisasin testiin
kaksi avointa kysymysta, yhden testin alkuun ja yhden loppuun. Lisaksi pyysin testaajaa ottamaan
kellon valmiiksi viereensa ennen vastaamista. Ensimmaisena kysymyksena pyysin kirjaamaan sen
hetken kellonajan. Viimeisena kysymyksena sen hetken kellonajan. Testikyselyssa oli lisaksi myos
valintakohta, jossa sai rastittaa ne vaitteet, mitka olivat testaajan mielesta epaselvia tai tulkinnan

varaisia (liite 5).

Paatin laatia kyselylle saatekirjeen, jossa kerron kyselyn tarkoituksesta ja jokaisen vastauksen
merkityksesta (lite 6). Saatekirjeen sisalto esitetdan yhden sivun mittaisella tekstilla, hyvalla asia-
tyylilla ja yleiskielella, silla sen avulla tutkittava luo ensimmaisen vaikutelman ja kokonaiskuvan tut-
kimuksesta. Tutkittavan motivointi vastaamiseen alkaa saatekirjeesta. Vastausohjeiden tulee olla
selkeat ja yksiselitteiset eika vastaajan pida joutua tilanteeseen, jossa han arvailee, miten lomak-
keen kysymyksiin pitda vastata. Onnistunut lomake etenee intuitiivisesti. Vastaajalle kerrotaan,

kuinka kauan vastaamiseen kuluu, mihin tarkoitukseen han tietojaan ja mielipiteitdan antaa ja
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miten hanen henkildtietoja ja vastauksia kaytetaan. Saatekirjeen perusteella vastaaja paattaa vas-
taako vai jattaako vastaamatta. (Vilkka 2007, 65-66, 81, 87.)

6.3 Tutkimus- ja kehittamishankkeen etenemisen ja toteutuksen kuvaus

Paatin noudattaa tutkimuksessani Hannan Vilkan Kuviota 17. Maarallinen tutkimusmenetelma tut-
kimusprosessina (Vilkka 2017, 168)

Tutkimuksen suunnitteluvaihe

v v v

Tutustuminen Tutustuminen Tutustuminen
aiempiin teorioihin ja tutkimuksen
tutkimuksiin malleihin perusjoukkoon

Valintojen ja paatosten tekeminen

Asiaongelma
>  Tuikimusongelma O
(Hypoteesi)

Kasitteelistaminen

:

£
B Aineiston keruu- B
E menetelman e at?pgmtmnglmgmtl. ) Mittarin
& suunnittelu/ mitattavien ommalsuuks[en — uodostaminen
£ valinta perustellusti maarittely perustellusti
% Aineiston
£ keraaminen
=]
5
5 Analyysi
E
g Aineiston Koodaaminen
z siséllon —————— = numeefiseen ———— = Analyysi
-] tarkistus muotoon
8
5 v

Tulokset

Raportointi

Tutkimusraportti — ;li—;:j?:uk’r?;?:l?nen

Kuva 6. Tutkimusprosessi. Vilkka 2017, 168
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Hypoteesin olin valinnut jo pari vuotta aiemmin ennen kuin aloitin opinnaytetyén tekemisen. Lahde-
materiaalia oli myds kasassa pitkdan. Osan lahteista kuitenkin paivitin tutkimusraportin kirjoittami-
sen aikana, kun huomasin tulleen uusia tutkimuksia ja my6s uunituore Isanndinnin kasikirja. Elo-
kuussa 2021 aloitin opinnaytetydn varsinaisen tekemisen. Luin kuukauden aikana empiiriset 1ah-
teet ja valitsin tutkimusmenetelman ja tutkimuksen lahestymistavan. Syyskuussa kavin lapi sekun-
daarista aineistoa. Lokakuussa laadin tutkimuskysymykset ja saatekirjeen. Pyysin tydnantajaltani
tutkimuslupaa aineiston saamista varten (liite 7), silla organisaation tai yrityksen intranet-sivuilta tai
muusta digijarjestelmasta saatavien yhteystietojen kayttéon on pyydettava tutkimuslupa myos sil-
loin, vaikka tutkija itse luvallisesti paasisi naihin tietoihin (Vilkka 2007, 97). Olin laskenut, etta jos
tydnantajani noin 2600 asiakastaloyhtiossa on kussakin vahintadan 3 hallituksen jasenta, jolle on
sahkopostiosoite, on otanta jopa 7800 hallituksen jasenta. Jos 1% kyselyn saaneista vastaa, vas-
taajia on 78 ja 2%:lla paasee jo 156 vastaukseen, mika on minimitavoite, etta tutkimuksessa voisi
kayttaa tilastollisia menetelmia. Tydnantajani antoi tutkimusluvan ja sain isanndintiohjelmiston hal-

linnosta 7423 sahkdpostiosoitetta yhtena excel-tiedostona.

Marraskuun alussa vein kysymykset ja sahkopostilistan Webropoliin. Ohjelmoin kyselyn lahtemaan
9.11.2021 kello 14.01. Saatekirjeen kirjoitin suoraan sahkopostin viestikenttaan, tietosuojalausek-
keen liitin viestin liitteeksi. Kyselyyn vastaaja paasi viestiosion linkista. Vastaamisen aikaa en ra-
jannut, mutta yksi henkiko pystyi vastaamaan vain kerran. 16.11.2021 klo 14.18 lahti automaatti-
sen muistutus niille, jotka eivat viela siihen mennessa olleet vastanneet kyselyyn. Varauduin avaa-
maan opiskelijasahkdpostini @myy.haaga-helia.fi joka ilta ja vastaamaan kyselyyn liittyviin kysy-
myksiin, joita tulikin muutamia. Kysymysten lisaksi sain palautetta, esim. ensimmaisena paivana
osa vastaajista huomautti, ettd maakunnista puuttui osa, mitka lisasinkin kyselyyn viipymatta ja Kii-
tin vastaajaa kyselyyn vastaamisesta ja puutteesta kertomisesta. Palaute oli pddasiassa positiivista
ja opiskelutsemppia toivottavia. Pari henkilda ilmoitti, etta ei olisi halunnut saada kyselya eika
muistutusta, mutta heidan sahkopostiosoitteitaan en enaa saanut kesken kyselyn pois, koska olin

ladannut sahkdpostiosoitteet Webropoliin anonyymisti.

Taulukko 1. Kyselyn vastausprosentti

Sahkopostiosoitteiden lu- Epdonnistuneet 13- | Vastaukset Vastaus %
kumaara hetykset tai vir-
heelliset sahkopos-
tit kpl

7423 29 1725 23%
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Taulukko 2. Webropol seurantatilasto

Lahetyksen ajankohta Lahetettyjen sdah- | Vastanneiden lu- | Vastanneiden
kopostien koko- kumaara maara %
naismaara

Sahkopostikyselylinkkien 7394 952 12%

lahetys 09.11.2021, 14.01

Sahkopostikyselylinkkien 6442 773 11%
lahetys 16.11.2021, 14.18

Yhteensa: 13836 1725 12%

Joulukuussa pidin paaasiassa taukoa tutkimuksen teosta, mutta hyédynsin aikaani SPSS:n opette-
lussa. Tammikuussa kavin lapi sekundaarista aineistoa ja helmikuussa kirjoitin sitd puhtaaksi. Hel-
mikuussa kavin lapi primaaria aineistoa ensimmaisen kerran: Testasin excel-ohjelman suodatintoi-
minnolla, etta oliko kukaan vastaajista kanssani samaa mielta. Ei ollut. Yksi vastaajista paasi 1a-

himmaksi vain yhdella virheellisella vaittdmavalinnalla.

Maaliskuussa tein aineistolle SPSS analyysit ja niiden perusteella kokosin taulukot ja tein omat

analyysit tuloksille. Huhtikuussa kirjoitin tdman tutkimusraportin valmiiksi.
6.4 Tutkimuksen luotettavuus

Vastauksia eli aineistoa sain 1725 kappaletta. Tasta maarasta voi jo saada melko luotettavia ana-

lyyseja. Omat mielipiteeni eivat nay vastaajien mielipiteissa, silla tutkimus oli anonyymi.
6.5 Kasitteet

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa kasitteilla on keskeinen rooli. Kasitteet ovat yleisia, laaja-alaisia ja

toimivat uusien teorioiden ja kasitteiden muodostuksessa. (Vilkka 2007, 26.)

Kvantitatiivinen. Maarallinen eli kvantitatiivinen tutkimusmenetelma vastaa kysymyksiin: "kuinka
moni, kuinka paljon ja kuinka usein” (Vilkka 2007, 14). Maarallinen tutkimus joko "selittaa, kuvaa,
kartoittaa, vertailee tai ennustaa” ihmista koskevia asioita ja ominaisuuksia tai luontoa koskevia il-
midita (Vilkka 2007, 19).
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Otanta ja otos. Perusjoukko on kohdejoukko, josta tutkimuksesta halutaan tehda paatelmia.
Tassa tutkimuksessa perusjoukkona on Suomessa olevien taloyhtididen hallitusten jasenet. Koko-
naistutkimuksessa on kaikki perusjoukkoon kuuluvat henkilét. Kokonaistutkimuksesta ei kuitenkaan

tassa tutkimuksessa ollut kyse.

Otantamenetelmassa havaintoyksikot, ne keille kysely I&ahetetdan, valitaan perusjoukosta. Otanta
voi olla satunnaista, systemaattisen satunnaista, ositettua seka ryvasotantaa eli klusteriotantaan.
Tassa tutkimuksessa systemaattista satunnaisotantaa, kun kyseessa on yhden isédnndintikonsernin
asiakastaloyhtididen hallitukset. Otos on perusjoukosta otettujen havaintoyksikdiden, henkildiden
joukko. (Mittaa 51.) Tassa tutkimuksessa koko Suomessa toimivan yhden isanndintikonsernin asia-
kastaloyhtididen hallitusten jasenet pois rajattuina ne jasenet, joille ei ollut sdhkdpostiosoitetta ja
ne, jotka olivat kieltdneet markkinointiviestit. Mikali kyselyn saanut ei halunnut siihen vastata, han

vain jatti vastaamatta kyselyyn eli teki valintansa osallistuuko vai ei.

Kato tarkoittaa kyselyn saaneiden henkildiden vastaamatta jattamista (Vilkka 2007, 51). Kato on

yleensa haastattelututkimuksissa 10-20%, kyselytutkimuksissa vield suurempaa (Vilkka 2007, 57).

Hypoteesi. Hypoteesi on perusteltu vaite, joka sisaltda joko ennakoivan selityksen tai ratkaisun
(Vilkka 2007, 18). Joskus hypoteesit ovat empiirisia eli ne nousevat tutkijan omista kokemuksista ja
havainnoista. Hypoteesi asetetaan selittavissa ja vertailevissa tutkimuksissa. Hypoteesilla tutkija
kertoo etukateen minkalaisia tuloksia odottaa. (Vilkka 2007, 24.)

Hypoteesi on tutkijan mielikuvituksen luoma arvaus tai aiemmista tutkimuksista esiin tullut vaittama
(Hirsijarvi, S. ym. 2012, 158).
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7 Tulokset

Aineiston analyysi, tulkinta ja johtopaatdkset ovat tutkimuksen ydinasioita. Analyysi tehdaan viipy-
matta aineiston kerayksen ja jarjestelyn jalkeen. Analyysilla pyritaan joko selittdmaan tai ymmarta-
maan. Naista kahdesta valitaan se, mika parhaiten tuo vastauksia ongelmaan ja tutkimukseen.
Analyysin jalkeen tuloksista laaditaan synteeseja, joilla kootaan yhteen paaseikat ja annetaan olen-
naiset ja selkeat vastaukset asetettuihin ongelmiin. Johtopaatokset laaditaan synteesien perus-
teella. Pohdinnassa selvitetdan vastausten merkitysta tutkimusalueelle ja tulosten laajempaa mer-
kitysta. (Hirsijarvi, S. ym. 2012, 221, 223, 224, 230.)

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa pyritdan 16ytdmaan sddnndénmukaisuuksia. Teoriasta edetdan ky-
selyyn ja tdman jalkeen palataan takaisin teoriaan analyysin ja tulosten tulkinnan avulla. (Vilkka
2007, 25.)

7.1 Taustakysymykset ja vaitteiden maarittely

Syrvey kysely tavoitti 7394 taloyhtion hallituksen jasenta, joista 1725 vastasi. Vastausprosentiksi

muodostui 23%.
Vastaukset ovat yhteenvetona liitteessa 8.

SPSS ohjelman kayttéden tein muutamia arvojen yhdistamisia. Osa maakunnista sain sen verran

vahaisia osumia, etta yhdistin maakunnat seuraavasti:

— ETELAINEN SUOMI sisaltda Uusimaan, It3-Uusimaan, Kymenlaakson, Etela-Karjalan, Paijat-
Hameen ja Kanta-Hameen.

—  LOUNAIS-LANSI-SISA-ITA-SUOMI, eli Suomi-Neidon keskivartalo, sisaltaa Varsinais-Suomen,
Satakunnan, Keski-Suomen, Pirkanmaan, Etela-Pohjanmaan, Pohjanmaan, Keski-Pohjan-
maan, Etela-Savon, Pohjois-Karjalan ja Pohjois-Savon.

— POHJOINEN ja LAPPI sisaltavat Pohjois-Pohjanmaan, Kainuun ja Lapin.

Myds koulutustasot yhdistin. ALEMPI KOULUTUSTASO tai AMMATILLINEN KOULUTUS sisaltaa:
— Vahemman kuin ala-aste tai vastaava.

— Peruskoulun ala-aste, kansankoulu.

— Peruskoulun ylaaste, keskikoulu.

— Lukio, ylioppilas- tai ammatillinen tutkinto.

YLEMPI KOULUTUSTASO tai EI MIKAAN NAISTA sisaltaa:
— Opisto- tai korkeakoulututkinto.

— Lisensiaatin tai tohtorin tutkinto.
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— Ei mikaan naista.

SPSS ohjelmaan ei pysty (tai en osannut) maarittelemaan kaikille vaitteille oikeita vastauksia eika
kukaan ollut muutenkaan taysin oikeassa tekemani excel -suodatuksen perusteella. Olin aiemmin
maaritellyt valmiiksi vaittamille oikeat vastaukset (liite 9), joten paatin hieman |6ysata kriteereita.
Esim. vaitteessa Isannditsijalla on oikeus olla Iasna yhtidbkokouksessa, maarittelin oikeaksi vas-
tauksiksi Taysin samaa mielta ja Jokseenkin samaa mielta, silla isannditsijalla on oikeus olla yhtio-
kokouksessa, ellei yhtiokokous muuta paata. Samalla tavalla maarittelin oikeat vastaukset jokai-

seen vaitteeseen.

Oikeiden vastausten maarittelyn jalkeen kaytin SPSS ohjelman ristiintaulukointia, jonka avulla pyrin
selvittdmaan miten taustamuuttujat vaikuttavat tuloksiin eli miten oikein tai vaarin tietyn ikaiset, tie-

tyn koulutustason jne. omaavat vastasivat.

Crosstab
avit
ETELAINEN SUOMI LOUNAISLANSISISAITASUOM POHJOINEN ja LAPPI Total
kumppaniZl Taysin samaa Count 724 T 497 1598
uokkaa  mielta % within 53,3% 91 5% 92, 5% 92.6%
Jokseenkin avit
=amaa mieltd
Joksaenkin 52 35 40 127
erimietd o yithin 5,.7% 8 5% 7 &% 7 4%
Taysin en avit
mieltd
Total Count LEL] 412 537 1725
% within 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
awit

Kuva 7. Taustamuuttujan maakunta ristiintaulukointi

Taustamuuttujien vaikutuksesta vastauksiin tuli lukuisia taulukoita. Kavin kaikki taulukot 1api viipy-

matta ja kirjasin prosentit excel-taulukkoon (liite 10).
7.2 Lopulliset tulokset

Analyysien jalkeen laadin yhteenvedon (litteessa 10) ja poimin siitd paatulokset:

— |ka: Useimmiten oikeassa olivat ikaluokassa 51-64 vuotta ja yli 65 vuotta tayttaneet. Molem-
missa vastaajista 82,2 % oli oikeassa.

— Sukupuoli: Sukupuolella ei todellakaan ole valia. Ero oli niinkin pieni kuin 0,74 % naisten hy-
vaksi.

— Maakunta: Useimmiten oikeassa olivat eteldisessd Suomessa asuvat hallituksen jasenet
82,9%.

— Koulutaso: Useimmin olivat oikeassa ylemman koulutustason omaavat vastaajat 82,6%.
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— Rooli hallituksessa: Eniten isannditsijan tehtavat tietavat hallitusten puheenjohtajat. AKHA ry:n
jasenet olivat puheenjohtajiakin tietdvampia, mutta AKHAnN vastaajia oli niin vahan, etta heidan

vastauksillaan ei ole tilastollista merkitysta.

Hallituskokemuksella on merkitysta: Mita pitempaan vastaaja on ollut taloyhtion hallituksessa, sita

varmemmin han oli oikeassa.
7.3 Haasteellisimmat vaittamat ja naiden oletuksia

Vaittdmistd muutama oli sellaisia, joissa vastaajat ovat olleet pddasiassa eri mielta vaittdmien

kanssa (liite 11).

— Isannaditsijalla on oikeus paasté osakehuoneistoon: KYLLA ON. Vain 34,4% vastaaijista oli vait-
teen kanssa samaa tai Idhes samaa mielta.

— Isé@nnditsijalle on laissa asetetut koulutus- ja osaamistasovaatimukset: EI OLE. Vain 35,2%
vastaajista oli oikeassa.

— Isannditsija saa tilata vahinkokorjauksen ilman taloyhtion ja taloyhtion hallituksen lupaa: KYLLA
SAA. Vain alle 40% kaikista vastaajista oli oikeassa.

— Isannditsijana voi toimia kuka tahansa taysivaltainen henkil: JOKSEENKIN KYLLA ja JOK-
SEENKIN EIl. Vastaajista 47,3% oli oikeassa.

— Isannditsijan on oltava aina tavoitettavissa: El TARVITSE. Tassa vaitteessa jo 57,2 % vastaa-

jista oli oikeassa.

Ketka sitten olivat ylla mainituissa vaitteissa eniten oikeassa tai vaarassa? Tekemani tauluko LIITE
Q perusteella tulkitsen, ettd useimmiten oikeassa oli 31-40 vuotias nainen, joka asuu etelaisessa
Suomessa ja on korkeasti koulutettu sekd omaa yli 10 vuotta hallituskokemusta ja on lisaksi halli-
tuksen puheenjohtaja. Erityisesti vaitteessa Isannaitsija saa tilata vahinkokorjauksen ilman taloyh-
tion ja hallituksen lupaa, ylla mainitut vastaajat olivat eniten oikeassa. Vahinkokorjaus on esim. ve-
sivahingon aiheuttama vahinko ja myrskytuulen kaataman puun aiheuttama vahinko, joiden lisa-
vanhinkojen torjumiseen ja korjaukseen isannoitsijan on ryhdyttava viipymatta huolimatta siita, etta

han ei tavoittaisikaan hallitusta tekemaan tassa asiassa korjauspaatosta.

Vahiten oikeassa oli pohjoisessa asuva alle 30 -vuotias mies, jolla on alempi koulutustaso seka
hallituskokemusta 3-5 vuotta ja on hallituksessa jasenena. Hanella oli vahiten tietoa siita, etta Isan-

noitsijalle ei ole laissa asetettuja koulutus- ja osaamistasovaatimuksia.

Nuoret koulutetut miehet eteldisesta Suomesta tietavat parhaiten, etta isannditsijan ei tarvitse aina
olla tavoitettavissa. Naista vastaajista suurin osa oli myos puheenjohtajia, joten heilla lienee koke-
musta tasta tavoitettavana olemisesta ja siita, etta vapaa-ajalla on muutakin tehtavaa kuin olla aina

tavoitettavissa. Varsinkin, kun kyseessa on tydasiat.
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Isannoitsijalla on oikeus paasta osakehuoneistoon, aiheutti eniten erimielisyytta vastaajissa. Isan-
noitsijalla on tallainen oikeus, mutta se ei tarkoita asuntoon suin pain menemista, vaan asiasta on
sovittava asukkaan kanssa. Vain poliisilla on ainoina oikeus menna asuntoon. Tassa vaitteessa
eniten asian tietdmista osoittivat 51-64 vuotiaat naiset pohjoisesta Suomesta ja he ovat olleen halli-

tuksen jasenenda 10 vuotta tai enemman.

Vahiten eroja vastaajien valilla nayttaad olevan vaittamassa Isannditsijana voi toimia kuka tahansa
taysivaltainen henkild. Vaittama on periaatteessa oikeassa, mutta ei kuitenkaan ole. Taysivaltai-
suuden lisaksi isdnnaitsijalle on muitakin vaatimuksia ja ne ovat samat kuin taloyhtion hallituksen

jasenelle esteellisyydessa ja kelpoisuudessa.
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8 Pohdinta

Opinnaytetydssani olin asettanut tavoitteeksi selvittaa, tietavatkd taloyhtion hallituksen jasenet,
mita isannditsijan tydtehtaviin kuuluu. Tavoitteena ei ollut 16ytaa oletetulle tietamattémyydelle rat-

kaisuja tiedon lisdamiseksi esimerkiksi oppaan tai ohjeiden muodossa.

Hypoteesini osoittautui osittain vaaraksi ja osittain oikeaksi. Lakiin perustuviin vaittamiin vastaajat
vastasivat paaosin oikein. Laki on hyvin hallinnassa, mutta siindkin on jonkin verran mutua — lakia
aina tulkitaan. Muihin vaittamiin tuli enemman vaaria vastauksia. Oikeisiin vastauksiin vaikuttivat
eniten koulutus, hallituskokemus ja elamankokemus. Sukupuolella ja maakunnalla ei ollut merki-

tysta.

Sekundaarisesta aineistosta Isanndinnin laatu 2020 -tutkimus kertoo samansuuntaisia vastauksia
esim. isannoitsijan ammatillisesta koulutuksesta. Vastaajat eivat tienneet oman isannaitsijan koulu-
tusta eli vaittamasta Isannditsijalle on laissa asetetut koulutus- ja osaamistavoitteet, saatoin jo

odottaa vaaria vastauksia.
8.1 Tutkimuksen arviointi

Tutkimus oli pinnalliseksi moitittu survey. Tavoitteena oli saada kuitenkin mahdollisimman paljon
vastauksia, etta tutkimuksesta tulisi mahdollisimman tarkka ja verrattavissa isompaan otokseen.

Nettilomakkeella tehtyna kyselyn pystyi jakamaan mahdollisimman laajalle.

Vaittdmissa ei nahdakseni ollut tulkinnan mahdollisuutta. Vastaajat olivat ymmartaneet ohjeet hyvin
ja lukeneet vaittamat tarkasti. Tasta on osoituksena vaittdma: Isannoitsija saa itsenaisesti muuttaa
taloyhtion yhtidjarjestysta. Vastaajista lahes kaikki olivat eri mielta vaitteen kanssa. Eri mielta olikin

tassa oikea vastaus.

Taysin samaa mielta.
Jokseenkin samaa mielta.
Jokseenkin eri mielta. l

T er it T S

0% 20% 40% 60% 80% 100% 120%

Kuva 8: Vastaukset vaittamaan nro 22
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Taustamuuttujiin olisin voinut lisata muutamia kysymyksia kuten:

— Kuinka vastaaja suhtautuu oman taloyhtionsa isannoéitsijaan? Positiivisesti / negatiivisesti.

— Onko vastaaja osallistunut johonkin taloyhtion hallituksen jasenelle tarkoitettuun koulutukseen
kuten esim. Kiinteistdliiton koulutuksiin? Kylla / ei.

— Miksi vastaaja on hallituksessa? Pakotettuna / uhrautui / halusi tehtavaan / haluaa vaikuttaa

taloyhtion asioihin jne.

Lopuksi olisin voinut kysya, mista vastaaja haluaisi saada tietoa isannditsijan tyétehtavista?
— Omalta isannditsijalta.
— Kiinteistoliitosta.

— Muualta, mista?

Tutkimustuloksiin saattaa vaikuttaa se, etta vastaajat lienevat aidosti kiinnostuneita omasta halli-
tustybskentelystaan ja yhteistydstaan isannditsijan kanssa. Vastausten oikeellisuuteen saattaa vai-

kuttaa myds se, ettd vastauksensa sai tallentaa ja jatkaa vastaamista mydhemmin.

° Kyselyn asetukset

® limoitusviestit vastaajille ja kyselyn laatijalle (Ei k3ytossa) Anonymiteetti (Kysely on anonyymi)

..r® Rajoita kyselyn vastaajam3arasd (Ei kdytdssd)

o ¥

Kysymysten ja vastausvaihtoehtojen satunnaisjarjestys (Kaytdssa)

Vastaustapa (Vastaaja voi vastata vain kerran)
Kysymysryhmat (Ei kysymysryhmis)

Tallenna ja jatka myShemmin (Kaytdss3) |

-+

Kysymysluokat yhteenvetosivulle ®

Vastaajan yhteenvetosivu (Ei kdytossa)

Tarkista vastaukset ennen lihettdmistd (Ei kiytosss) ®

be

Allekirjoita PIN-koodilla (Ei kiytdssa) (Z)
Sadantéryhmat

Vastaajan ohjaaminen vastaamisen jalkeen (Ei kdytdssa)

G m

IP-rajoitukset (Rajoitukset poistettu kytosts) @

Pakollisuusasetus kyselylle/kysymyksille (Koko kysely on pakollinen)
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Kuva 9. Kyselyn asetukset
8.2 Eettiset nakdokohdat

Tutkimuksen eettisyys -tavoite piti. Vastaukset kerasi anonyymisti Webropol. Vastaajien maakuntia

ja pystyi SPSS analyysi ohjelmalla yhdistamaan anonymiteetin turvaamiseksi. Tydnantajalta saatu
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sahkopostilista on talla hetkelld vain Webropolissa. Vastaajalle luvattu vastausaita piti oletettavasti

paikkansa. Vaitteet eivat loukanneet ketdan. Tutkimusraportti tulee olemaan julkinen.
8.3 Kehittamis- ja jatkotutkimusehdotukset

Onko isannditsija enaa isannditsija, vai pitaisikd nimi vaihtaa joksikin muuksi, joka enemman kuvaa
isannoitsijan tydtehtavia? Isanndinnin ammattilaiset 2020 kyselyn mukaan isanndintialan tarkeita
tavoitteita ovat sopimusten uudistaminen ja palvelujen tuotteistaminen, joiden odotetaan tapahtu-
van yleisella tasolla alan maineen ja suuren yleison tietoisuuden kasvattamisella. Isannditsija huo-
lehtii ennen kaikkea ihmisten kodeista ja asunto-omaisuudesta (Kiinteistdbmedia Oy 2022, 109-
120.)
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b
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Kuva 10. Isannéitsijan maine. Sarjakuva Fingerpori. ©Pertti Jarla

Suomen Kiinteistoliitto ry, Isanndintiliitto ry, Isanndintiyritykset ry, Rakli ry, ISA ry ovat kaikki yhdis-
tyksia. Yhdistyksia sitoo yhdistyslaki ja yhdistyksen saannot. Yhdistykset omistavat niiden jasenet.
Yhdistykseen liittyminen on vapaaehtoista. Yhdistyksen toiminnasta vastaa yhdistys itse. Jatkotut-
kimuksena voisi olla, miten isanndintialan mainetta voisi parantaa. Mista rakentuu hyva isannainti-

tyd. Tutkimuksen voisi tosin toteuttaa joku muu kuin edelld mainitut yhdistykset.

Suomen Kiinteistdliitto ry voisi selvittda, kuinka hyvin sen alueellisten yhdistysten toteuttamat kou-
lutukset hallituksen jasenille ja puheenjohtajille ovat vaikuttaneet. Onko hallituksen jasen ollut hy-
vinkin pysyva jasen ja onko han oikeasti vaikuttanut taloyhtion huolelliseen, yhtion edun mukaiseen
ja suunnitelmalliseen hoitoon. Kiinteistoliitto ja sen alueelliset yhdistykset jarjestavat koulutusta
alan ammattilaisille ja taloyhtididen luottamushenkilGille. Kiinteistdliiton jasentaloyhtididen hallituk-
sille on tarjolla maksutonta koulutusta mm. HTHJ-Hyvaksytty taloyhtion hallituksen jasen,
HTHJPLUS-Hallituksen puheenjohtajana taloyhtiéssa, Toiminnantarkastuksen perusteet ja TaPe-

Taloyhtidn pelastussuunnitelma. (Suomen Kiinteistdliitto ry 2021.)
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Isannaointiliitto ry ja Isannointiyritykset ry voisivat yhdessa tai erikseen selvittda, onko niiden isan-
nointiyritys jasenilla kaytdssaan taloyhtidasiakkaille laadittu strategia: Taloyhtion strategia on johta-
misen valine. Strategiassa on kyse taloyhtion yhteisen tahdon kirjaamisesta. Taloyhtio laatii kor-
keintaan yhden paperiarkin mittaisen strategian, jonka perustana on osakkaiden ja asukkaiden
mielipiteet ja toiveet. Strategiasta luodaan asukkaiden nakoéinen, taloyhtidssa yhdessa omaksuttu
johdonmukainen ja jarjestelmallinen tapa tuottaa asumispalveluja ja huolehtia osakkaiden omai-
suudesta. Jos strategiaa laadittaessa ei maaritellda osakkaiden ja asukkaiden eli taloyhtion tavoit-
teita, voi taloyhtion paatdksenteosta tulla sattumanvaraista, yksittaisten voimahahmojen tahdon
mukaista, halvan vastikkeen eli kaikissa kustannuksissa sdastavaa toimintaa. (Kiinteistbmedia Oy
2022, 26-28.)

Isanndinnin ammattilaiset 2020 tutkimuksessa nousi esiin asukkaiden lisaantyvat sosiaaliset ongel-
mat. Suomen Kiinteistdliitto ja jokin sosiaalialan asiantuntijataho voisivat yhdessa selvittaa, mita
sosiaalinen isanndinti voisi tulevaisuudessa olla. Strategia on myds sosiaalista vastuuta eli asunto-
osakeyhtidlain yhdenvertaisuusperiaatteen ja hyvan hallintotavan noudattamista seka pitkan ajan

taloudellista suunnittelua (Kiinteistdmedia Oy 2022, 37).

Yksittainen isannaintiyritys voisi selvittaa, milla tavalla sen asiakastaloyhtididen asukkaat haluaisi-
vat saada omaa taloyhtidta koskevia viesteja. Viestintasuunnitelma on osa taloyhtion strategiaa.
Viestinnasta vastaa taloyhtion hallinto eli hallitus ja isannaitsija. Isannaitsijan rooli viestintdsuunni-
telman kaynnistajana ja yllapitdjana on merkittdvaa myds isannoitsijan nakokulmasta: "Viestinnalla
taloyhtion hallinto parantaa yhteisollisyytta ja asumisviihtyisyytta, hallinnon toiminta on avointa ja
osakkaat kiinnostuvat taloyhtion asioista. Isannditsija voi myos lisata asiakkaiden ymmarrysta isan-
ndinnin roolista ja selventaa odotuksia siita, mita isdannointi tekee.” Isannditsijan viestinnan kohde-
ryhmina ovat hallitus, osakkaat, asukkaat (vuokralaiset) ja muut tilojen kayttajat esim. liiketilojen
vuokralaiset seka palveluntarjoajat, alihankkijat ja viranomaiset. Digitaaliset kanavat tuovat isan-
nadintiyrityksille uskottavuutta ja asukkailla on mahdollisuus saada tietoa helposti ja vuorokauden
ympari, mika vahentaa muita yhteydenottoja isdnnditsijaan, mika taas vapauttaa tydaikaa taloyh-

tiéon vastuulla olevien asioiden hoitamiseen. (Kiinteistdmedia Oy 2022, 127-131,134, 147.)
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Kuva 11. Isanndéitsijan viestintatavat. Sarjakuva Fingerpori ©Pertti Jarla
8.4 Reflektointi

Isdnndintialalle vaihdettuani huomasin hyvin pian, etta asukkaat, osakkaat ja jotkut hallituksen ja-
senet eivat tienneet mita isannditsija tekee tai mitd hanen kuuluisi tehda. Tuolloin aloin miettia, etta

mita jos vaihtaisin alkuperaista ajatusta opinnaytetyon aiheesta isanndintialaa koskevaksi.

Opinnaytetydn tekeminen tuntui tuolloin olevan kauempana tulevaisuudessa, mutta asian mietti-
mista se ei estanyt. Aloin kdyda prosessia lapi ajatuksen tasolla. Mitd enemman asiaa pohdin, sita

enemman aihe vahvistui.

Kevaalla 2021 olin jo lydmassa hanskat tiskiin, mutta onneksi ohjaava opettaja puhui minut ympari.

Osallistuin opinnaytetydn ohjaukseen ja sain Haaga-Heliasta etdohjausta Webropolin kayttéon.

Aikataulutin opinnaytetyon kuukausitasolle: Yksi osa-alue valmiiksi / kuukausi. Elokuussa 2021 tar-
tuin lopulta kirjaan Tutki ja kirjoita (Hirsijarvi, S., Remes, P. & Sajavaara, P. 2012.). Joulukuussa
kulutin useamman tunnin, kun yritin ladata SPSS ohjelmaa Haaga-Helian sivustolta. Lopulta lataus

onnistui ja paasin opettelemaan ohjelmaa.

Empiiristd materiaalia lukiessani mielenkiintoni kiinnittyi tutkimuksen tekemiseen aiheesta ja tulok-
sista viis. Itselleni tuntui muodostuvan paaasiaksi itse tutkimusprosessi ja sen eri vaiheet. Luettuani
molemmat kirjat: Tutki ja kirjoita ja Hanna Vilkan Tutki ja Mittaa, totesin valinneeni haastavan ai-
heen. Kuinka ihmeessa pystyisin pilkkomaan hypoteesin ja paaongelman yksittaisiksi kysymyksiksi
ja miten mittaan vastaajien tietdmysta ja mielipiteitd. Tassa vaiheessa paatin jattaa pois haaveet
haastatteluista ja avoimista kysymyksista. Tydn ohessa opiskelu on sen verran haastavaa ajankay-
tollisesti, varsinkin isanndintialalla, ettéd haastatteluiden litteroinnille ja avointen vastausten ryhmit-
telylle ei olisi jaanyt aikaa. Opinnaytetydn tekeminen vaati minulta nopeita ja pitavia paatoksia.

Eestaas vellomiselle ei ollut aikaa.
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Toimeksiantajaa en opinnaytetydlleni kysynyt. Paatin toimia itse tyoni toimeksiantajana, jolloin olen
vastuussa vain itselleni tydni sujumisesta ja sen lopputuloksista. Samalla karsin pois kaikki ei julki-
set -lahteet, kuten mallia tydnantajani laatimasta isdnndintisopimuksesta. Kaikkien lahteiden oli ol-
tava julkista. Lisaksi tyota tehdessa vaihdoin Iahdetta sujuvasti vanhasta aiemmasta tutkimuksesta

viimeisimpaan.

Sekundaarista aineistoa selatessa huomasin, etta tavallaan hallituksen jasenten tietdmysta oli jo
testattu, joten tuntui, ettd tutkimukseni tulee olemaan turha. Paatin kuitenkin jatkaa valitsemallani

tielld loppuun saakka motolla: Mieluummin tehty kuin taydellinen.

Tutkimusprosessin aikana opin paljon itsestani. Viimeiset kirjoittamiset pusersin 3 tydpaivan mittai-
seen sessioon Pomodoron tahdittaessa vieressa. Olin paattanyt, etta jos tydssani pystyn purista-
maan itsestani 10 yhtenaista tuntia tilinpaatdsten ja talousarvioiden tekoon, niin miksi en pystyisi

tekemaan samaa opinnaytetyoni osalta.

Tehty tasta tuli.
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