., LAB University of
N\ Applied Sciences

Isannoitsijatoimiston verkkosivujen

kehittaminen

Ajantasaisen tiedon jakaminen asiakkaille ja yhteydenottojen

tehokas kanavointi

LAB-ammattikorkeakoulu
Tradenomi, Yritysjuridiikka
2024

Miika Nieminen



Tiivistelma

Tekija(t) Julkaisun laji Valmistumisaika
Miika Nieminen Opinnaytetyd, AMK 2024
Sivumaara
28
Tyon nimi

Isannéitsijatoimiston verkkosivujen kehittaminen

Ajantasaisen tiedon jakaminen asiakkaille ja yhteydenottojen tehokas kanavointi

Tutkinto ja koulutusala
Tradenomi (AMK)

Toimeksiantajaorganisaatio

Iséannditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy

Tiivistelma

Asunto-osakeyhtidita ja isanndintia saanteleva lainsadadantd muuttuu yhteis-
kunnan kehityksen mukaisesti ja lyhyessa ajassa asunto-osakeyhtididen toi-
mintaa saanteleva lainsaadanto voi paivittya merkittavasti. Ajantasainen tieto
ja taito ovat kriittisia tekijoita isanndinnissa, isannaitsijatoimistojen asiakastyy-
tyvaisyydessa seka asunto-osakeyhtididen toiminnassa.

Isannditsijan rooli asunto-osakeyhtididen jokapaivaisessa toiminnassa on
merkittava, jotta arkipaivainen elama helpottuisi. Se, mita isannditsija oikeasti
tekee, mitd asunto-osakeyhtion jatkuva toiminta vaatii, mita prosesseja
asunto-osakeyhtidlla on seka mita ovat osakkaiden ja asukkaiden oikeudet ja
velvollisuudet voivat olla epaselvia kysymyksia isannditsijan asiakkaille.

Asukkailla ja osakkailla on oikeus saada ajantasaista tietoa tapahtuvista muu-
toksista, isannditsijan toiminnasta ja muutoksista vallitsevassa lainsaadan-
ndssa. Opinnaytetyon tarkoituksena on parantaa tiedon saatavuutta yrityksen
asiakkaiden keskuudessa. Parantaa oikeusturvaa seka ennen kaikkea mah-
dollistaa asiakkaille yhdenvertainen asiakaspalvelutarjonta. Tydssa tuodaan
esiin asukkaille ja osakkaille heille tarkeimpia tarvitsemiaan tietoja verkkosi-
vujen sisallon seka naita tietoja avaavan julkisen raportin muodossa.

Asiasanat

isannoitsijatoimisto, asunto-osakeyhtio, isannditsija, verkkosivut, toiminnan tehosta-
minen




Abstract

Author(s) Type of Publication Published
Miika Nieminen Thesis, UAS 2024
Number of Pages
28

Title of Publication
Development of the website of a property management office

Distribution of up-to-date information and directing contacts efficiently

Degree, Field of Study
Bachelor of Business Administration (UAS)

Organisation of the client (if the thesis work is commissioned by another party)

Property management office Esa Kortelainen Ltd.

Abstract

The legislation governing housing companies and management is changing as the
society evolves and in a short time the legislation governing housing companies can
be significantly changed. Up-to-date knowledge and skills are critical factors for pro-
perty management, for the satisfaction of clients of property management companies
and for the operation of housing companies.

The role of the property manager in the day-to-day running of housing companies is
important to make everyday life easier. What a property manager actually does, what
is required for the ongoing operation of the housing company, what processes the
housing company has in place, and what are the rights and obligations of sharehol-
ders and residents, can be unclear questions for clients oof a property manager.

Residents and shareholders have the right to be kept up to date on changes, the acti-
vities of the property manager and changes in legislation. The aim of this thesis is to
improve the availability of information among the company's clients, to improve legal
certainty and, above all, to enable clients access to equal customer service. The work
will highlight the information most relevant to residents and shareholders through a
website and a public report that elaborates this information.

Keywords

property management office, housing company, property manager, web pages,




Sisallysluettelo

1
2

3

8 [0 T F=T | (o U 1
Tyoelamankumppanuus ja yhteistyOn Kuvaus.............cvvvviiiiiiiiiiiiiiecee 3
2.1 Isannditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy ..........ccoooieeiiiiiiiiiii e, 3
2.2 L0110 0= 1 (U 1= 3
2.3 Opinnaytetydn suunnittelu, toteutus ja tuotoksen kuvaaminen........................... 3
L= (o] 0= U= - TS 5
3.1 Sisallén tuottamisessa kaytetyt tiedot ... 5
3.2 ASUNTO-0SAKEYNTIO .....uvee i 5
3.3 AsUNtO-0SaKEYNtION JONTO .......ueiiiiiiiiiiiiiiie e 6
3.4 Huoltoyhtio ja talonmies ..............uuuiiiiiiiiii s 6
3.5 Sahkoéinen huoneistotietojarjestelma ..., 7
3.6 YhteydenottoKanavat................ouiuiiiiiiiiiiiiiiii e 7
3.7 Isannoitsijan kautta tilattavat asiakirjat..................eeeeiiiiiiiiiii 7
3.7.1  [sANNGItSIiJANTOAISIUS ......cooiiiiii i 7
3.7.2 ENergiatodiStus.......ccooiiiiiiiiiii e 8
3.7.3  LainaosuuslaskelmMa ........ooouuuiiii e 8
3.7.4 YO ArESIYS oot ———— 8
3.8 Osakkeenomistajan muutos- ja korjaustyot ...........cccoooveeiiiiiiiiiii e, 9
3.8.1  Pienimuotoiset KOrjaustyOt.............coooiiiiiiiiiiii 9
3.8.2 Muutostydhakemuksen varaiset tyOt............cccviiiiiii 9
3.8.3 Lisdavaimet huoneistoon ... 10
3.9 SANKOAULO ... 10
3.10 limaldmpdpumpun asennus osakehuoneistossa. .........cccceeeeieiiiiiiiiiiiiiecciie e, 11
i F= 111 1 €= =T T 1 (o PO 12
4.1 Hallintaanoton KUVAUS .........oouuiiii e 12
4.2 Prosessin yleinen KUIKU ............cooiiiiiiiiiiiics e 12
4.3 Asunto-osakeyhtion antama Varoitus................eueeueiiiiiiiiiieiiiiiieiee s 14
4.4 Virallisen varoituksen tiedoksiantaminen ..............ccciiii e, 14
4.5 YhtiOKOKOUKSEN PAALOS ......ccoiiiiiiiii e 14
4.6 Paatoksen tiedoksiantaminen.................uuuuuiiiiiiiiiiiiii e 14
4.7 Paatoksen mMOoittiminen .............ooi i 15
4.8 Huoneiston saaminen asunto-osakeyhtién hallintaan ......................ccnnneenn. 15

4.9 Huoneiston vuokraaminen asunto-osakeyhtion lukuun ja huoneiston hallinta-
AJAN PAAHYMINEN L..oeee e e anaa 15



LT = 00T o141 01T a T 1= PR 16

5.1 Yhtion tarve opinnaytetyon valmiille tuotokselle...................oeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieins 16
5.2 Opinnaytetyosta saatava hyoty toimeksiantajalle.............ccoooiiiiiiiiiiiee, 16
53 Opinnaytetydsta saatava hyoty asiakkaille ..o, 17
54 (800 T =Y o o0 o = PP 17
5.5 Laadulliset kriteerit ja lopputuloksen arviiointi............c.coooooiiiiiiiiien, 18
6 Yhteenvetoja pohdinta.............ooiiiiiiiii 19
6.1 Tyon perusta ja luotettavuus. ... 19
6.2 Valmiin tyon tulokset ja arviointi.............cooouviiiii e, 19

6.3 Havainnot tyon aikana
Lahteet



1 Johdanto

Asuminen on Suomessa lahes jokaiselle oikeus, mutta se, mitd asumisen lisdksi asunto-
osakeyhtidssa tapahtuu, ja kuinka asiat jarjestyvat kaikkien asumisen helpottamiseksi, ei
ole jokaiselle niin selkead asia. Taman takia opinnaytetydssani Iahdin rakentamaan helpom-
paa keinoa saada yhteys asunto-osakeyhtion isannditsijaan ja hoitaa asioita mutkattomam-
min seka selkeyttdmaan asiakkaalle isannditsijalle kuuluvia vastuita ja t6itd. Opinnayte-
tydssa tavoitteena on saada selkeat ohjeet isannoitsijatoimiston verkkosivuille jokaisen vas-

tuista ja velvollisuuksista, yhteydenottokanavista sekd myos erindisten prosessien kulusta.

Opinnaytety0ssa lahdetaan rakentamaan verkkosivujen sisaltdéa jyvaskylalaiselle Isanndit-
sijatoimisto Esa Kortelainen Oy:lle. Verkkosivujen sisallon avulla asukkaat I10ytavat helposti
oikeat yhteydenottokanavat seka tiedon siita mista asioista otetaan suoraan yhteys isan-
noitsijaan seka siitd, mista asioista on helpompi olla suoraan yhteydessa asunto-osakeyh-

tion omaan kiinteistohuoltoon.

Toiminnallisen opinnaytetydn tarkoitus on luoda verkkosivujen sisalto, jota yhteistydkump-
pani voi hyddyntaa tydelamassa. Verkkosivuille luodun sisallén on tarkoitus olla muodoltaan
helppolukuinen ja yksinkertainen sisaltaen kaiken tarpeellisen tiedon osakkaille seka vuok-
ralaisille, jotka asuvat kyseisen isannditsijatoimiston isdnndimissd asunto-osakeyhtidssa.
Toiminnallisen opinnaytetydn tarkoitus on myds tuoda uusille niin sanotusti ensikertaa omil-
laan asuville tietoisuutta asioista, joista he voivat olla yhteydessa isannoitsijaan, huoltoyh-

tioodn ja siita, mita vastuita heilld on muuton yhteydessa, seka mihin he ovat oikeutettuja.

Tybssa tuodaan myds osakkaille esiin heidan oikeuksiaan, velvollisuuksiaan seka vastui-
taan. Osakkaiden vastuu huoneiston huolto- ja korjaustdistd maaritellaan asunto-osakeyh-
tion vastuunjakotaulukon mukaisesti ja vastuunjakoalueet ovat vaihtuvia. Tasta hyvana esi-
merkkina on pelastuslain 17 §:n tuleva muutos, jossa vastuu palovaroittimen hankinnasta
ja huoltamisesta siirtyy 1.1.2026 alkaen kiinteiston omistajalle asukaan sijasta. (Pelastus-
laki 379/2011, 17 §) Kuten edella mainitussa uudistuksessa, paperisena jaettu ilmoitus vas-

tuun muutoksesta ei saavuta aina asukas.

Opinnaytetyon valmiiseen tuotokseen on tuotu esiin myds harvemmin asunto-osakeyhti-
0ssa vastaan tulevia raskaita juridisia toimia, kuten huoneiston hallintaanotto. Harvinaisem-
min isannoitsijalle ja osakkaille vastaan tuleva prosessi voi olla osakkaalle pelottava, raskas
ja epaselkea tarkan juridisien pohjan takia, eika sitd aina taysin ymmarreta. Tarkemmin
hallintaanotosta saadetdaan asunto-osakeyhtidlain 8 Iluvussa (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009 8 luku).



Toimiallisessa opinnaytetydssa pyritdan antamaan osakkaille ja asukkaille mahdollisim-
man optimaalinen tapa tiedon sekad yhteydenottokanavien I6ytamiseen. Verkkosivujen si-
sallén luomisessa on otettu huomioon isannditsijatoimiston kayttdman domus-portaalin tie-
dot, joita ovat yhtidkokousten seka hallituksen kokousten poytakirjat, jarjestyssaannét seka
muut yksittaista kiinteistéa koskevat asiakirjat. Verkkosivulle ei ole tarkoitus sisallyttaa kaik-
kia yksittaisen asunto-osakeyhtion tietoja muiden luettavaksi, vaan tiivistetysti seka katta-
vasti lisatd tarkeat yleisesti tiedotettavat asiat, sekd muutokset, joista ollaan yhteydessa
isannoitsijaan.

Isannoitsijan nakokulmasta toiminnallisen opinnaytetyon tavoitteena on vahentaa turhia yh-
teydenottoja, joilla ei ole varsinasta lityntaa isannditsijaan. Toiminnallisen opinnaytetyon
tarkoitus on luoda mahdollisimman kattava sisalto yrityksen verkkosivuille, jonka avulla asi-
akkaan on helpompi 16ytaa vastaus aikaisemmin yhteydenottoon johtaneeseen kysymyk-

seen tai vaihtoehtoisesti oikea yhteydenottokanava asiakkaan tarpeeseen.



2 Tydelamankumppanuus ja yhteistyon kuvaus
2.1 Isannditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy

Isénnditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy on jyvaskylalainen paikallinen pieni isannditsijatoi-
misto, joka toimii jo kolmannessa sukupolvessa. Toimisto sijaitsee Jyvaskylassa Kirkko-
puistonkupeessa osoitteessa Kauppakatu 17 A 2. Toimistolla tydskentelee isannditsijat Lari
Kortelainen ja Tuija-Maarit Tikkanen, taloudenhallinnosta vastaava Tuija Kantia seka isan-

nditsijaharjoittelija Mikko Arkivuo.
2.2 Toimenkuva

Isannditsijatoimiston toimintaa voi kuvata paapiirteittain talouden ja asunto-osakeyhtion toi-
mivuuden yllapitajana. Toimintaa on pintaa syvemmallakin, mitad asukkaat eivat aina huo-
maa tai edes tieda. Asukkaille yleisemmin tiedossa olevana isannoitsijan tyétehtavana on
tiedottaminen asunto-osakeyhtidssa tapahtuvista asioista, seka yhtiokokouksien jarjestami-

nen ja koolle kutsuminen.

Isannditsijan toimintaan kuuluu monipuolisia tyétehtavia toimistolla seka kohteissa. Isan-
noitsijat pitavat kirjaa asunto-osakeyhtion kiinteiston asukkaista seka osakkeenomistajista
jarjestelmissaan. Isannaitsijalta vastuuta on siirtynyt Maanmittauslaitokselle sahkoisen huo-
neistotietojarjestelman yhteydessa. Ennen vuotta 2019 perustettujen asunto-osakeyhti6i-
den tulisi ollut olla vuoden 2023 loppuun mennessa siirretty Maanmittauslaitoksen sahkai-
seen huoneistotietojarjestelmaan, jolloin vastuu osakeluettelon yllapidosta siirtyy Maanmit-
tauslaitokselle. Osakeluettelon yllapidon siirtyminen ei kuitenkaan poista isannoitsijalta
kaikkea ty6éta koskien huoneistoja. Talonkirjaa pidetadan viela isédnnoitsijan toimesta ja huo-
neistotietojen paivittdminen on |ahes jokapaivaista toimintaa isannditsijalle muiden toéiden

ohessa.

Isannoitsijat huolehtivat tarvittavien asiakirjojen toimittamisesta joko osakkeenomistajille tai
valittajille. Valittajat voivat tilata isannditsijalta toimeksiannolla isannoitsijatodistusta myyntia
tai vuokraamista varten. Tilaukseen voi sisaltya tilinpaatds, pohjakuvat, energiatodistus, ta-

lonkirjaote, yhtidjarjestys sekd muita mahdollisia liitteitd tarpeen mukaan.
2.3 Opinnaytetydn suunnittelu, toteutus ja tuotoksen kuvaaminen

Opinnaytetydn alkuidea alkoi kypsymaan tyéskennellessani jyvaskylalaisessa Isannoitsija-
toimisto Esa Kortelainen Oy:ssa, jossa tydskennellessani huomasin asukkaiden ottavan
isannoitsijaan yhteyttd hyvin monenlaisista asioista. Esimieheni kanssani keskustellessa

tuli ilmi hanen mielipiteensa, etta asioista soitellaan niin sanotusti turhaan isannditsijalle,



vaikka oikea asiointikanava olisi mahdollisesti voinut olla suora yhteydenotto huoltoyhtiéon.
Vaivaa aiheuttaa asiakkaiden tietdmattdmyys yhteydenottokanavista, yhteystiedoista seka
heidan oikeuksistansa ja velvollisuuksista. Isannditsijatoimistoon ottivat yhteyttd muun mu-
assa vuokralaiset, joilla ei ollut mitdan varsinaista sidetta kyseiseen isannoitsijatoimistoon,
vaikka asunto-osakeyhtién isannoitsijana yritys toimikin. Vuokralaisten huolet suurimmaksi
osaksi koskivat asioita, joihin he olisivat saaneet tiedon osakkeenomistajalta, joka ensisijai-
sesti on vuokralaiselle informaatiota antava taho. Lahtokohtaisesti osakkeenomistaja asioi
isannoitsijatoimiston kanssa, ja vuokralaisen asioinnissa isannditsijatoimistoon aiheena on
esimerkiksi vika Kiinteistdssa tai ilmoitus isdnnditsijalle asunto-osakeyhtion vastuulla ole-
vista asioista, jotka jakautuvat asunto-osakeyhtion vastuunjakotaulukon mukaisesti. Vaih-
toehtoisesti vuokralainen on isannditsijatoimiston asiakas muun muassa autopaikan vuok-
raajana tai saunavuoron varaajana. Nama ovat lahtdkohtaisesti yleisimpia asioita, joista
vuokralaisen tulee olla yhteydessa isannoitsijatoimistoon ja nama luovat vuokrasuhteen

vuokralaisen ja asunto-osakeyhtion valille.

Edella mainituista asioista lahti rakentumaan suunnitelma opinnaytetyétani varten, jota alet-
tiin suunnittelemaan Isannoitsijatoimisto Esa Kortelaisen hallituksen puheenjohtajan ja
edesmenneen toimitusjohtajan kanssa. Tavoitteena ja toiveena yrityksella oli saada selkeat
ohjeet suomen ja englannin kielella heidan verkkosivuilleen, joilla annetaan tietoa asunto-
osakeyhtidon toiminnasta, yhteydenottotavoista, seka asioista, joista tulee olla isdnndéitsijaan
yhteydessa. Yrityksen toimesta minulle annettiin melko vapaat kadet tehda tiivis, mutta kat-
tava paketti asioinnista, oikeuksista, velvollisuuksista seka prosessien kulusta, joka voidaan
julkaista yrityksen verkkosivuille tulevaisuudessa kertomaan tarvittavaa tietoa asukkaille,

osakkaille ja asunto-osakeyhtitlta tiloja vuokraaville henkildille tai yrityksille.

Suurimpana syyna asiakkaiden niin sanottuihin aiheettomiin soittojen osalta voi pitaa yleista
mallia, jossa asiakkaalle on annettu selkeat ohjeet joko paperisena tai sahkodisena, mutta
niita ei jakseta lukea lapi ja ne heitetdan suoraan pois seka aikaisemmin opittu kaytantéa,

jossa isannditsija vastaa puhelimeen jopa keskella yota.

TyOpaikalla asiasta keskustellessa tuli ilmi aikaisempi kaytanto, jossa uusille vuokralaisille
ja asukkaille oli jaettuna punaiselle pohjalle printatut ohjeet kaytanndista ja yhteydenotto-
kanavista. Taman jalkeen kuitenkin asiakkaan ensisijainen reaktio saattoi olla soittaa isan-
noitsijatoimistoon ja sanoa, etta asiasta ei ollut tiedotettu tai tietoa ei ollut I0ytyvilla mistaan.
Toisaalta asukkaiden ja vuokralaisten puheluja isannditsijalle lisda puhelujen hinnat, jossa
ei ollut minuuttimaksua kuin toisilla suuremmilla isannaitsijatoimistoilla. Hinnasto oli halpa
ja asukkaille seka osakkaille vastattiin aina, milloin jatkuva kaytantd on periytynyt vallitse-

vaksi tavaksi asioida isannoitsijan kanssa.



3 Tietoperusta
3.1 Sisallon tuottamisessa kaytetyt tiedot

Toiminnallisen opinnaytetyon tietoperustan muodostavat henkildkohtaiset tydelaman koke-
mukset, tydnantajan pidemman aikavalin ndkemykset yhteydenotoista ja aikaisempi asia-
kaspalvelun vallitseva kaytanto seka voimassa oleva laki ja aihetta kasitteleva ammattikir-
jallisuus. Toiminnallisen opinnaytetyon tarkoituksena ei ole 1ahted muuttamaan kokonaan
Isannoitsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:n asiakaspalvelun prosessin kulkua seka yhteyden-
ottokanavia, vaan se rajautuu asiakkaiden ohjaamiseen oikeiden yhteydenottokanavien pa-

riin seka selkeyttamaan tiedottamista tapahtuvien muutosten ja kaytantdjen kohdalla.

Toiminnallisessa opinnaytetydssa on pyritty luomaan yritykselle kattava informatiivinen
verkkosivu, joka helpottaa yrityksen asiakkaita I6ytamaan sopivan palvelunpolun heita kos-
kevaan asiaan. Esimerkiksi ei kiireelliset korjauspyynnét pyritdan opinnaytetyén avulla oh-
jaamaan suoraan huoltoyhtidéon tai vaihtoehtoisesti vuokralaisen tarvitsemat ja osakkaalle
kuuluvat huolto- ja korjauspyynndét pyritdan ohjaamaan suoraan osakkaalle. Opinnaytetyon
tavoitteena on kohdentaa korjaus- ja huoltopyynnat juuri niille koskeville tahoille ja selkeyt-
tamaan kysymyksia, joissa tulee olla yhteydessd suoraan osakkaaseen, isannditsijaan,

huoltoyhtiédn tai talonmieheen.

Isannditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:lle tuotettavassa toiminnallisessa opinnaytetydssa
on kasitelty myds muun muassa isannditsijalle toimitettavien tietojen tarpeellisuutta. Vaikka
osa isannditsijan tarvitsemista tiedoista ei pohjaudu lakiin, on niilla selkea tarkoitus asuk-
kaan seka osakkaan oikeusturvan kannalta, kuten vesilaskutuksen kohdalla. Isédnnoitsijalle

toimitettavia tietoja kasitellaan opinnaytetydon myohemmassa vaiheessa tarkemmin.

3.2 Asunto-osakeyhtid

Arkikielisesti taloyhtid, mutta viralliselta nimeltd asunto-osakeyhtié on maaritelty asunto-
osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:ssa seuraavasti: asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhti6-
jarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta
tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta
yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuin-

huoneistoiksi.



Asunto-osakeyhtidn jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta
rakennuksesta tai kiinteistosta. Asunto-osakeyhtiéon ei sovelleta osakeyhtitlakia, koska jal-
kimmaista lakia sovelletaan sen 1 luvun 1 §:n mukaan vain osakeyhtiona rekisterdityyn yh-
tioon. (HE 24/2009 vp, 48)

3.3 Asunto-osakeyhtion johto

Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 1 §:ssa saadetaan asunto-osakeyhtion hallituksesta ja isan-
nditsijasta. Asunto-osakeyhti6lla on oltava hallitus, ja silla voi olla my6s isannditsija yhtio-

kokouksen paatoksella, tai mikali nain on maaratty yhtiojarjestyksessa.

Oikeusministerion vuonna 2008 tekeman kyselyn perusteella lahes kaikilla (97 %) kerros-
talotyyppisilla asunto-osakeyhtidilla oli isannditsija. Vastaava luku rivitalojen osalta oli 87 %
ja erillistalojen tai muiden pientalojen osalta 75 %. Myds asunto-osakeyhtion koolla nayttaa
olevan merkitysta silla kyselyn perusteella 1-5 huoneiston asunto-osakeyhtidista hieman
reilulla puolella (57 %) oli isédnnditsija, kun taas 11 huoneiston tai sitd suuremmista asunto-
osakeyhtidista l1ahes (95-100 %) kaikilla oli isannoitsija. (HE 24/2009 vp, 9-10).

Asunto-osakeyhtidn hallitus solmii isanndintisopimuksen taloyhtién edustajana ja hoitaa so-
pimuksen toteutumisen valvomisen. Asunto-osakeyhtion hallitus hoitaa asunto-osakeyhtion
paatoksenteon ja isannoitsija toimii asunto-osakeyhtion johtajana. Tarkemmin isédnnoitsijan
tehtavistda maaritelldan Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 17 §:ssa. Asunto-osakeyhtidlain li-
saksi isannoitsijan vastuut pohjautuvat Suomen kiinteistdliiton ohjeistukseen isannoitsijan

tehtavista.
Esimerkiksi Isannéitsijaliiton mukaan isannéitsijalla on 4 ydintehtavaa.

e Palveluiden hankinta
e Asiakaspalvelu
e Lakiosaaminen

e Pitkantahtaimen suunnittelu

(Isanndintiliitto. 2017. / Muokattu 2023.)
3.4 Huoltoyhtio ja talonmies

Asunto-osakeyhtidn hallituksen ja isdnnditsijan tehtdvana on huolehtia kiinteistéon kunnosta

sekad huoltotehtavista. Useimmin asunto-osakeyhtiéllda on ulkoinen toimija vastaamassa



asunto-osakeyhtion paivittaisista huolto- ja kunnossapitotehtavista seka kiinteistén pienem-

mista korjaustoista talo- ja huoltoyhtion valisen sopimuksen mukaisesti.
3.5 Sahkdinen huoneistotietojarjestelma

Suomessa tuli voimaan 1.1.2019 voimaan laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018,
jonka myota alettiin siirtamaan asunto-osakeyhtididen osakeluetteloja Maanmittauslaitok-
sen yllapitamaan sahkdiseen huoneistotietojarjestelmaan. Osakeluettelon siirtdmisen yh-
teydessa osakeluettelon yllapidon vastuu siirtyy asunto-osakeyhtidltd Maanmittauslaitok-
selle. Siirtymalla valtakunnalliseen séahkdiseen huoneistotietojarjestelmaan pyritdan paran-
tamaan tietoturvallisuuden lisédksi my0s yleista tietojen saatavuutta, luotettavuutta seka tie-
tojen turvallisuutta, paperisten osakekirjojen jaadessa historiaan. (Huoneistotietojarjes-

telma)
3.6 Yhteydenottokanavat

Yhteydenottokanavat isannéitsijaan pohjautuvat isannoéintisopimuksen nojalla tarjottaviin
ratkaisuihin. Isannditsijatoimisto voi tarjota laajan kattauksen erindisia yhteydenottoka-
navia, mutta sen taytyy varmistua kuitenkin tasapuolisesta palveluntarjonnasta asiakkai-
taan kohtaan. Vuokralaisella ei ole asiakas-suhdetta isannditsijadn muussa tapauksessa
kuin vuokratessaan asunto-osakeyhtidltad autopaikkaa, saunavuoroa tai liikehuoneistoa.
Lahtdkohtaisesti muulloin vuokralaisen tulee olla yhteydessa osakkeenomistajaan, joka on

taas yhteydessa isannditsijaan asunto-osakeyhtion osakkaana.
3.7 Isannditsijan kautta tilattavat asiakirjat

Asunto-osakeyhtion asukkailla on mahdollisuus tilata isannoitsijalta asiakirjoja ja todistuksia
kiinteistda tai huoneistoa koskien. Naitd ovat muun muassa Lainanosuuslaskelma, isannoit-
sijatodistus, energiatodistus seka yhtidjarjestys. Laki sdantelee ndiden isannditsijalta tilat-

tavien asiakirjojen sisaltoa.
3.7.1 Isannditsijantodistus

Isannditsijatodistus on asunto-osakeyhtion asiakirja, joka kokoaa yhteen tarkeimmat tiedot
kiinteistdsta ja yhtidsta Asunto-osakeyhtidlain 7 luvun 27 §:ssd maaritellaan, kenelle isan-
nditsijatodistus voidaan antaa. Valtioneuvoston asetuksessa 365/2010 maaritellaan tar-
kemmin isannditsijantodistuksen sisallosta. Isannditsijantodistuksen sisalté on myds paa-

piirteittain kertomus asunto-osakeyhtidn historiasta, sen taloudellisesta tilasta, yhti6dn



sisaltyvista rakennuksista ja niiden kunnosta, yhtién tekemista korjauksista ja sen suunnit-

telemista korjaustoista.

Isannoitsijatodistuksen saa tilattua omalta isannoitsijalta tai hallituksen puheenjohtajalta.
Hallituksen puheenjohtaja antaisi isannditsijantodistuksen vain, jos yhtiossa ei ole isannoit-
sijaa tai tama on esteellinen esimerkiksi sen vuoksi, etta todistus koskee hanen hallinnas-

saan olevaa osakehuoneistoa. (HE 24/2009 vp, 165).

Asuntokaupan yhteydessa myyja vastaa isannditsijatodistuksen tiedoista. (Asuntokauppa-
laki 6 luku 27 §). Siten sen tulee olla ajantasainen ja lahtokohtaisesti kaupanteon yhtey-
dessa pankit eivat hyvaksy kuin korkeintaan kolme kuukautta vanhan isannéitsijatodistuk-
sen. Isannoitsijantodistuksen ollessa keskeinen osa kaupantekoa korostuu tassa isanndit-

sijan vastuu merkintdjen oikeellisuudesta.
3.7.2 Energiatodistus

Energiatodistus on todistus asunto-osakeyhtion kiinteistdn ja sen jarjestelmien energianku-
lutuksesta, siina ei oteta huomioon kiinteistdin asukkaiden osuutta energiankulutuksesta.
Energiatodistukseen sisaltyy energiatehokkuusluokitus ja sen voimassaoloaika on 10
vuotta tai kunnes se korvataan uudella energiatodistuksella. (Laki rakennuksen energiato-
distuksesta 50/2013)

3.7.3 Lainaosuuslaskelma

Lainaosuuslaskenta on olennainen osa asunto-osakeyhtion taloushallintoa. Lainaosuuslas-
kelma on isannditsijalta tilattava laskelma, joka voidaan tilata muun muassa huoneistoon
kohdistuvien pitkaaikaisten lainaosuuksien maksamiseen. Isannéitsijalta tilattavasta laina-
osuuslaskelmasta iimenee, osakkeita tai nelidita rasittava osuus yhtion pitkaaikaisista lai-
noista. (Etelamaa 2011, 251.)

3.7.4 Yhtijarjestys

Jokaisella asunto-osakeyhtidlld on oltava yhtidjarjestys. Yhtidjarjestys on kuin asunto-osa-
keyhtion oma laki ja silla voidaan poiketa asunto-osakeyhtion saannoksista sallituissa ra-
joissa. Yhtidjarjestys voi pitaa sisallddn osakkeiden luovutusvapautta rajoittavia lausek-
keita, kuten lunastuslausekkeen. Kansakielella lunastuslauseke antaa asunto-osakeyhtidlle
tai sen osakkeille etuosto-oikeuden asunto-osakeyhtiostd myytaviin tiloihin tai huoneistoi-
hin. Naita tiloja voi olla autopaikan tai huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet. Yhtidjar-
jestyksen sisallosta maaraa asunto-osakeyhtidlaki ja se pitaa sisalldan seitseman pakollista

maaraysta. Yhtidjarjestyksen pakollisia tietoja on:



e Yhtidn toiminimi.

¢ Yhtidn kotipaikka.

¢ Yhtidn hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti seka hallintaperuste.

e Jokaisen osakehuoneiston sijainti, numero tai kirjaintunnus, pinta-ala kayttotarkoitus
ja huoneiden lukumaara.

o Jarjestysnumerolla yksildityna se, mitka osakkeet tuottavat oikeuden hallita mitékin
osakehuoneistoa.

¢ Yhtion valittdmassa hallinnassa olevat osakehuoneistot ja vastaavat tilat.

o Vastikeperuste ja vastikkeen maaraamiseen oikeutettu taho. (Kuhanen, 2011, s 73—
74.)

Asunto-osakeyhtid voi asunto-osakeyhtidlain mukaan muuttaa yhtidjarjestystddn maara-
enemmistopaatokselld, jolloin yhtibkokouksen danimaarasta vaaditaan 2/3 annetuista aa-
nista ja edustetuista osakkeista. Yksittaisissa tapauksissa yhtidjarjestyksen muuttamiseen
vaaditaan jokaisen osakkeenomistajan suostumus. esimerkki tallaisesta on yhtidmuodon

muuttaminen.
3.8 Osakkeenomistajan muutos- ja korjaustyot
3.8.1 Pienimuotoiset korjaustyot

Huoneiston varustelusta kiinteilla ja yleisilla kodinkoneilla vastaa osakkeenomistaja. Osak-
keenomistaja saa tehda huoneistoonsa muutostoita vapaasti, mikali niihin ei vaadita isan-
noitsijalle tehtavaa muutostyodilmoitusta. Mikali vuokralainen haluaa tehda pienimuotoisia

muutostoéita huoneistossa, on niista syyta sopia erikseen vuokranantajan kanssa.

Pienimuotoisia muutostditd voi olla tapetointi, seinien maalaus tai taulujen asentaminen sei-
nille. Lain mukaan vuokralaisella ei ole oikeutta suorittaa ilman vuokranantajan lupaa huo-

neistossa muutos- ja korjaustdita. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995, 21 §).
3.8.2 Muutostydhakemuksen varaiset tyot

Osakkaalla on asunto-osakeyhtidlain mukaan laaja oikeus tehda kustannuksellaan kunnos-
sapito- ja muutostéitd osakehuoneistossaan. Osakkaan kunnossapito- ja muutostydoikeus
koskee kaikkia osakkaan hallinnassa olevia tiloja, siis myds esimerkiksi mahdollista auto-
tallia, piha-aluetta tai kellarikomeroa. Osakkaan hallinnassa olevat tilat iimenevat yhtion yh-

tidjarjestyksesta. (Karkkainen & Hannikainen 2011, 590.)

Asunto-osakkeen omistajalla on oikeus tehda huoneistossaan omakustanteisia muutostéita

niin halutessaan, kunhan ne ovat huoneiston kayttétarkoituksen mukaisia. Muutostéiden



tekeminen hyvan rakennustavan mukaisesti on osakkeenomistajan vastuulla. Osakkeen-
omistajan on tehtava kirjallinen ilmoitus muutostydsta. ilmoituksesta sdadetaan Asunto-

osakeyhtidlain 5 luvun 2 §:ssa.

3.8.3 Lisaavaimet huoneistoon

Osakkeenomistajan omaisuuteen lukeutuu muun muassa huoneiston avaimet. Vuokralai-
nen tai muu huoneistoon kayttboikeuden saanut asukas voi osakkaalleen osoittamalla
pyynndlla saada ja teetattdd osakehuoneistoon lisda avaimia kayttéonsa. Lahtdkohtaisesti
osakkaan paatdsvallan alla oleva avainten hankinta on harkinnanvarainen toimi. Mikali huo-
neiston osakkeenomistaja tai vuokralainen tarvitsee avaimia, tilataan ne osakkaan kautta,
joka on yhteydessa isannditsijaan avaimista. Mikali osakkeenomistajan suostumuksella ti-
lataan avaimia, osoittaa osakkeenomistaja tilauksen isannditsijalle, joka valittaa sen
asunto-osakeyhtion lukkoliikkeelle. Avainten hallinta on osakkeenomistajan ja isannaéitsijan

valvonnan alla, jotta kiinteistoon kulkuun oikeuttavista avaimia voidaan olla kontrolloida.
3.9 Sahkoauto

Sahkoautojen yleistyminen on huomioitu asunto-osakeyhtididen toiminnassa kuin myos
Suomen lainsdadanndssa. Laajamittaisen korjauksen kohteena olevan asuinrakennuksen
yhteyteen, jossa on enemman kuin nelja pysakdintipaikkaa, on asennettava latauspisteval-
mius siten, ettad jokaiseen pysakointipaikkaan voidaan mydhemmin asentaa latauspiste.
(Laki rakennusten varustamisesta sahkdajoneuvojen latauspisteilla ja latauspistevalmiuk-
silla sekd automaatio- ja ohjausjarjestelmilla 733/2020). Tarkempi ohjeistus latausvalmiu-
den ja latauspisteiden maarasta asuinrakennusten ja muiden kuin asuinrakennusten yhtey-
teen, joissa on yli 10 autopaikkaa, saadetaan kyseisen lain 6 §:ssa. Uusien rakennusten

varustamisesta sahkdajoneuvojen latauspisteilla kasitellaan saman lain 5 §:ssa.

Sahkoé- tai hybridiauton lataaminen asunto-osakeyhtion paikoilla, joihin ei vield ole asen-
nettu latauspaikkaa tai valmiutta latauspisteen asentamiselle, voi olla haastavaa. Lataus-
pisteen asentamisesta ja siitd koituvista kustannusten jakautumisesta voidaan sopia erilli-
sella sopimuksella asunto-osakeyhtion kanssa. Lahtokohtaisesti osakkeenomistajan tulisi
aina saada asunto-osakeyhtidlta erillinen lupa sahko- tai hybridiauton lataamiselle, mikali
yhtidssa ei ole vield latauspisteita. Lataaminen yhtién paikoilla, ilman erillistéd sopimusta voi
aiheuttaa riitaa kustannusten jakautumisesta. Sahkéauton lataaminen on noin kuusi kertaa
kallimpaa verrattuna tavallisen auton [Ammittdmiseen, Taman takia kustannukset lataami-

sesta tulisi saada kohdennettua lataajakohtaisesti. (Plugit Finland Oy 2022.)



3.10 limaldampdpumpun asennus osakehuoneistossa.

liImaldampépumpun asentaminen asunto-osakeyhtiéssa vaatii muutostyoéilmoituksen. lima-
lamp6épumpun asentamisen yhteydessa asunto-osakeyhtiolla tai toisella osakkaalla voi olla

oikeus kieltaa asentaminen tai asettaa ehtoja asentamisen suorittamiseksi.

Osakkeenomistajalla on lahtdkohtaisesti oikeus tehda omalla kustannuksellaan muutostéita
hanen hallinnassaan olevaan tilaan. Korkeimman oikeuden ratkaisussa (KKO 2021:23) to-
dettiin, ettd huoneisto, sen vieressa sijaitseva parveke ja naiden valissa oleva osa raken-
nuksen ulkoseinda muodostavat luonnollisen ja kiintean kokonaisuuden. Nain ollen vaikka
kunnossapitovastuu seindrakenteisiin olikin yhtiolla, osakkaan oli Iahtdkohtaisesti mahdol-
lista tehda siihen kohdistuvia muutostéita. (Ouli, J. 2021). Korkeimman oikeuden ratkai-
sussa todetaan, etta vaikka ilmalampépumpun asentamista parvekkeelle pidetaan asunto-
osakeyhtidlain 5 luvun 1 § mukaisena muutostydna, ei muutostydoikeus ole rajoittamaton.
Korkeimman oikeuden ennakkotapauksen my6td voi vastaavien ilmaldmpdpumppujen
asennuttaminen nousta suosioon. Tarkeaa on muistaa, etta ilmalampdpumpun asennutta-
minen ei ole ehdoton oikeus osakkeenomistajalle, vaan ilmalampépumpun asennuksen yh-
teydessa punnittavaksi tulee sen tuoma hyoty osakkeenomistajalle ja aiheuttama haitta
asunto-osakeyhtidlle ja paamaaranad on molempien osapuolten kannalta mahdollisimman
paras lopputulos. Lahtokohtaisesti iimalampdpumpun asentaminen harkitaan tapauskohtai-

sesti asunto-osakeyhtidissa.



4 Hallintaanotto
4.1 Hallintaanoton kuvaus

Asunto-osakeyhtio on oikeutettu jareisiin toimiin yhtiokokouksen paatoksella, mikali osakas
tai tdman vuokralainen ei noudata asunto-osakeyhtion jarjestyssaantdja, tai muutoin aiheut-
taa jatkuvasti jarjestyshairiditd asunto-osakeyhtion tiloissa. Seuraavaksi kdydaan lapi pari
esimerkkia tilanteista asunto-osakeyhtidlaista, joissa naihin toimiin voidaan joutua turvau-

tumaan.
Asunto-osakeyhtié on oikeutettu huoneiston hallintaanottoon esimerkiksi, mikali;
asunto-osakeyhtiélain 8 luvun 2 § 1 momentin 1 kohdan mukaisesti

“osakkeenomistaja ei maksa erdantynytta yhtibvastiketta tai 3 §:n 4 momentissa tar-

koitettuja kuluja,”
asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 § 1 momentin 5 kohdan mukaisesti

“osakkeenomistaja tai muu osakehuoneistossa asuva ei noudata, mité jérjestyksen

séilymiseksi yhtion tiloissa on tarpeen.”

Hallituksen esityksessa 24/2009 vp, s 167 on tuotu esiin, ettei jarjestyssaannodissa voida
rajoittaa normaalia asumista. Se mita pidetdadn normaalina asumisena voi muuttua ajan
myo6ta. Hyvana esimerkkind normaalin asumisen muutoksesta voidaan pitdd muutosta tu-
pakoinnista huoneistoissa ja parvekkeilla. Parveketupakointiin on otettu kantaa oikeuskay-

tannossa (KKO 2008:7). Jarjestyssaannailla ei voi kieltaa parveketupakointia.

Kokonaisuudessaan tilanteet, joissa huoneisto voidaan ottaa asunto-osakeyhtion haltuun,
kasitelldaan asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 2 §:ssa. Loput hallintaanottoprosessista kasitel-

|&an asunto-osakeyhtidlain 8 luvun 3-7 §:ssa.
4.2 Prosessin yleinen kulku

Huoneiston hallintaanotto on pakkokeino asunto-osakeyhtiélain mukaisesti. Prosessi huo-
neiston halllintaaotosta on monimutkainen ja pitkallinen prosessi, jonka eri vaiheissa joudu-
taan turvautumaan usein viranomaisen apuun. Tassa luvussa kasitellaan hallintaanoton eri
vaiheita, jotka alkavat asunto-osakeyhtion antamasta varoituksesta ja paattyvat huoneiston

hallintaoikeuden palauttamiseen asunto-osakeyhtion osakkaalle.

Asunto-osakeyhtion hallintaanottoprosessi etenee vaiheittain. Prosessin eri vaiheissa osak-
kaalla on mahdollisuus paatdksen oikaisuun ja moittimiseen. (Asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009 8:3 §, 8:5 §).



Asunto-osakeyhtion prosessi huoneiston hallintaanotossa etenee oheisesti.

Perusteen
toteaminen

Hallituksen varoitus

Yhtiokokouksen
paatos
hallintaanotosta

Moiteaika

Huoneiston
hallintaoikeuden
siirtyminen

Asoyn hallinta-aika

Hallinta-ajan
padttyminen

*ASOYL8 LUKU 2 §
ePerusteiden toteaminen

*¢ASOYL 8 LUKU 3 §
eHallituksen varoitus osakkeenomistajalle
eVaroituksen tiedoksiantaminen

*ASOYL8 LUKU 2 §
eYhtiokokous tekee paatoksen hallintaanotosta
eP3atdksen tiedoksiantaminen

*¢ASOYL 8 LUKU 5 §
*30 paivan moiteaika alkaa tiedoksiantamisesta

*Vapaaehtoinen luovutus
eMuuttokehotus
eHaatoprosessi

eAsunto-osakeyhtio vuokraa huoneiston lukuunsa
eHallinta-aika alkaa hallinta-oikeuden sirryttya

N/ N R D N

eHallinta-aika maksimissaan 3 vuotta
eHallinta-oikeus palautuu osakkeenomistajalle

*Osakkeiden myynnin yhteydessa maksetut rastit palauttaa hallinta-oikeude

ostajalle

n

—

Kuvio 1. Prosessi hallintaanotosta



4.3 Asunto-osakeyhtion antama varoitus

Mikali peruste huoneiston hallintaanotosta on olemassa, tulee hallituksen antaa kirjallinen
varoitus huoneiston omistajalle, vuokralaiselle tai muutoin huoneiston hallintaan oikeute-
tulle henkildlle. Kirjallisen varoituksen sisallosta mainitaan asunto-osakeyhtiolain 8 luvun

3 §:ssa ja sen tulee sisaltaa seuraavat maininnat.

“Varoituksessa on ilmoitettava sen antamisen peruste sekd mainittava mahdollisuu-

desta ottaa osakehuoneisto yhtién hallintaan.” (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 8:3
)

Varoituksen tarkoituksena on, ettd asukas pystyy oikaisemaan vield hairitsevaa toimin-

taansa ennen hallintaanotto prosessin aloittamista.
4.4 Virallisen varoituksen tiedoksiantaminen

Asunto-osakeyhtiolain mukaan varoitus on annettava tiedoksi siten kuin haasteen tiedoksi
antamisesta on saadetty tai muuten todistettavalla tavalla (asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009 8 luvun 3 § 2 momentti). Yleisesti varoitus annetaan haastemiehelle tiedoksi
annettavaksi. Muita vaihtoehtoja tiedoksi antamiselle on, etta varoitus annetaan osakkaalle
tai asukkaalle todistajan lasnaolleessa tai kirjattuna kirjeena, jonka katsotaan tulleen tietoon
seitsemantena paivana kirjeen antamisesta postin kuljetettavaksi. Varoitus tulee antaa tie-
doksi vuokralaiselle seka osakkeenomistajalle (asunto-osakeyhtidlaki 8 luku 3 § 1 mo-

mentti).
4.5 Yhtiokokouksen paatos

Paatos hallintaanotosta voidaan tehda yhtiokokouksessa, johon myo6s hallintaanoton koh-
teena olevalla osakkeenomistajalla on oikeus osallistua. Yhtidkokouksen jarjestaminen ja
paatds hallintaanotosta tulee tehda ja kirjata kuten vallitsevassa lainsdddanndssa saade-

taan.
4.6 Paatoksen tiedoksiantaminen

Paatdés huoneiston hallintaanotosta on annettava tiedoksi osakkaalle, vuokralaiselle tai
muutoin hallintacikeuden saaneelle 60 paivan kuluessa asunto-osakeyhtion yhtiokokouk-
sen paatoksesta. Mikali paatosta ei anneta tiedoksi 60 paivan kuluessa, on paatds tehoton
(asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 8 luku 4 §).



4.7 Paatoksen moittiminen

Osakkeenomistaja, vuokralainen tai muun kayttéoikeuden saanut voi saattaa moitekanteen
tuomioistuimen tutkittavaksi, onko hallintaanotolle ollut peruste. Moitekanne on saatettava
vireille 30 paivan kuluessa taloyhtion paatoksen tiedoksiannosta. (asunto-osakeyhtidlaki 8
luku 5 §).

4.8 Huoneiston saaminen asunto-osakeyhtion hallintaan

Yhtidkokouksen paatoksen ja tdman tiedoksiantamisen jalkeen seuraava vaihe on huoneis-
ton hallintaanottaminen. Hallintaanotto voidaan panna taytantddn ennen moiteajan paatty-
mista. Huoneisto voidaan saada taloyhtion varsinaiseen hallintaan vapaaehtoisella luovu-

tuksella, muuttokehotuksella tai haatdprosessin kautta.

4.9 Huoneiston vuokraaminen asunto-osakeyhtion lukuun ja huoneiston hallinta-

ajan paattyminen

Huoneiston hallintaoikeuden siirryttya taloyhtiolle, on taloyhtion vuokrattava se viipymatta
hallintaanoton ajaksi kdyvasta hinnasta (asunto-osakeyhtidlaki 8 luku 6 §). Kdypahinta on
hankalasti maariteltdva, mutta l1ahtdkohtaisesti vuokralla tulisi kattaa osakkeenomistajan
vastikekulut ja mahdollisesti lyhentaa taman rasteja tai aiheuttamiaan vahingonkorvauksia.
Asunto-osakeyhtidn yhtibkokouksen paatdkselld huoneisto on mahdollista ottaa hallintaan
kolmeksi vuodeksi kerrallaan. Kolmen vuoden hallintaanotto aika on ehdoton ja tata aikaa

ei voi pidentaa. Asunto-osakeyhtion hallintaanottolla ei ole vahimmaisaikaa.



5 Empiirinen osa
5.1 Yhtion tarve opinnaytetydn valmiille tuotokselle

Isannoitsijan tyo kostuu keskeisista tyotehtavista, kuten palveluiden hankinnasta, pitkan ja
lyhyen aikavalin strategisesta suunnittelusta, talouden hoidosta, asiakaspalvelusta, sopi-
musten laatimisesta seka asunto-osakeyhtion tilojen vuokraamisesta. Oheisesti tiivistetty-
jen toimien lisaksi isannditsijalld on muita tyéhon liittyvia toimia. Suurin osa isannditsijan
tyosta on kuitenkin asukkaiden ja talonyhtion toiminnan sujuvuudesta huolehtimista. Isan-
noitsijatoimisto Esa Kortelaisella oli vuonna 2022, siella tydskennellessani kolme vakituista
tyontekija, joista kaksi oli ammattiisannoitsijoita ja yksi kirjanpitaja. Nykyisin yrityksessa
tydskentelee nelja tyontekijaa: kaksi on ammattiisannditsijoita, kirjanpitaja seka isannoitsi-
jaharjoittelija. Isannditsijatoimiston aukioloajat olivat maanantaista-perjantaihin klo 8.00—
14.00. Tydskennellessani isannditsijatoimistossa huomioni kiinnittyi siihen, kuinka paljon
isannoitsija saattoi olla puhelimessa asukkaiden, vuokralaisten tai osakkaiden kanssa. Kii-
reellisimpina paivina toinen tai molemmat isannditsijat olivat puhelimessa viisi tai jopa kuusi
tuntia ja tdssa ohessa palvelivat toimistolle asioimaan tulleita asiakkaita. Jo selkeasti tasta
alkaa hahmottumaan ongelmatilanne, jossa isannoitsijalle ei jaa aikaa muiden ty6tehtavien
hoitamiseen asiakaspalvelun sijasta. Tilannetta Isannoéitsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:lla
oli kompensoitu silla, etta toimistolla asiakaspalvelua perjantaisin oli vain sovituilla tapaa-
misilla ja muutoin vain puhelimitse, jotta isdnnditsijalla oli aikaa hoitaa laadukkaasti myos
muita tyétehtaviaan. Suuri osa puheluista koski kuitenkin asioita, joista vuokralainen olisi
voinut olla tietoinen muuta kautta, kuten yrityksen verkkosivuilta, asunto-osakeyhtion oman
Domus-portaalin tai osakkaan kautta. Toimeksiannon valmiin tuotoksen tavoite on mahdol-
listaa isannoitsijatoimistolle ja sen asiakkaille niin sanotusti win-win tilanne, jossa asiakkaat
voivat 16ytaa tarvitsemansa tiedon yhtidon verkkosivuilta, ilman puhelua isénnéitsijalle. Kun
tama tavoite saavutetaan, vahenevat isdnnoitsijdn saamat puhelut, jolloin enemman aikaa

jaa@ muiden tyotehtavien laadukkaaseen hoitamiseen.
5.2 Opinnaytetyosta saatava hyoty toimeksiantajalle

Laadukkaan ja selkean tuotoksen julkaiseminen yrityksen verkkosivuilla mahdollistaa hel-
pomman ja tehokkaamman tyén organisoinnin. Iséannoéitsijan nakdkulmasta eri kanavissa
tulevat yhteydenotot hankaloittavat ja hidastavat tehokasta tydnhoitamista. Nykyisin isan-
nditsijatoimistolla eri yhteydenotto kanavia on runsaasti, joiden kayttotarkoitusta asiakas ei
aina ymmarra. Kun yritykselle saadaan selkea ohjeistus yhteydenottokanavista seka niiden
kayttotarkoituksista, saadaan tyota organisoitua yrityksen sisalla huomattavasti tehokkaam-

maksi ja helppohoitoisemmaksi, jolloin jokaiselle asiakkaalle mahdollistuu tasapuolisempi



palveluntarjonta. Tydn perimmaisena tarkoituksena on koota asiakkaille selkea pohja, josta
on helposti hahmotettavissa eri yhteydenottokanavat ja niiden kayttétarkoitus, seka selkeaa
pintapuolisempaa ohjeistusta muun muassa isannoitsijatodistuksen kayttétarpeesta ja eri-

naisten prosessien tiivistetysta kulusta, kuten osakkaan huoneiston hallintaan otosta.

Tarkoituksena ei ole sekoittaa asiakaskuntaa, jolloin asiakaspalvelun taso laskisi. Lahto-

kohtana tydssa on parantaa ja helpottaa asiakaspalvelun saavutettavuutta entisestaan.
5.3 Opinnaytetyosta saatava hyoty asiakkaille

Opinnaytetydssa on huomattavasti hyotya isannoitsijan kannalta, mutta hyétya on myos
vastaavasti Isannoitsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:n asiakkaille. Oheisessa kappaleessa
on tarkoitus myés avata, mita hyotyja ja turvaa isannditsijalle vapaa ehtoiset toimitetut tiedot

tuovat asunto-osakeyhtion asukkaalle.

Monesti asukkaan muuttaessa uuteen asuntoon on paljon muistettavaa itse muuton lisaksi.
Digi- ja vaestotietovirastoon tehtavan virallisen muuttoilmoituksen ohella vahapatdisem-
malta tuntuvat muut muuttoilmoitukset on kuitenkin tarkeaa tehda ohjeistuksen mukaan joko
isannaitsijalle tai huoltoyhtioon. Naiden vapaaehtoisten muuttoilmoitusten myo6ta asukas tai
asukkaat lisatdan asunto-osakeyhtion talonkirjalle, jonka seurauksena huoltoyhtid tarjoaa
asukkaalle oven avauspalvelua taman sita tarvittaessa. Mikali asukas ei ole talonkirjalla, ei
huoltoyhtid avaa ovea asukkaalle ja taten asukas joutuu selvittdmaan ovenavausta osak-
keenomistajan kanssa, joka voi tuoda myo6s kustannuksia uuden avaimen hankinnasta. Si-
saanmuuttoilmoituksella alkavat myds asukkaan kayttéveden laskutusjaksot, jonka perus-
teella asukasta laskutetaan kaytetysta vedesta yhtibkokouksen paatdksen mukaisin kus-

tannuksin.

Ulosmuuttoilmoituksella taas kayttoveden laskutusjakso paattyy ulosmuuttopaivaan, jolloin
huoltoyhtid kay lukemassa vesimittarit ja asukkaalle lahetetdan mahdollinen tasauslasku
kulutetusta vedesta. Mikali asukas unohtaa tehda virallisen muuttoilmoituksen liséksi isan-
noitsijalle tai huoltoyhtidlle ulosmuuttoilmoituksen, on riskina se, ettd seuraavan asukkaan
kayttdma vesi laskutetaan viela jo poismuuttaneen laskuun. Nama vapaaehtoiset ilmoituk-
set isdnnditsijalle ja huoltoyhtidlle ovat asukkaan oikeusturvan kannalta kuitenkin tarkeita
vaiheita muuton yhteydessa3, jotta molemmat osapuolet valttyvat epaselvyyksilta ja pahim-

massa tapauksessa karajaoikeudessa kasiteltavalta riita-asialta.
5.4 Kohderyhma

Ensisijaisena kohderyhmana valmiille tuotokselle on Isannditsijatoimisto Esa Kortelainen

Oy:n isanndimissa kiinteistd- ja asunto-osakeyhtidissa asuvat ja toimivat osakkeenomistajat



seka vuokralaiset. Tarkemmin maariteltyna valmiin tuotoksen kohderyhmaksi voisi maari-
tella naista jo mainituista kohderyhmista ne, jotka harkitsevat tai joiden tarvitsee ottaa yh-

teytta isannoitsijaan.
5.5 Laadulliset kriteerit ja lopputuloksen arviiointi

Henkildkohtaisina kriteereind valmiille tydlle olen asettanut helppolukuisuuden. Tavoitteena
tydssa on myos luoda selkea sisalto verkkosivuille, jota yritys voi muokata muuttuvien kayt-
totarpeiden mukaan. Verkkosivujen tulisi antaa mahdollinen vastaus kohderyhmaa askar-
ruttaviin kysymyksiin, seka selkeyttdd muutamia yleisimpia asunto-osakeyhtiossa kaytavia
prosesseja kuten osakkaan huoneiston hallintaan otto. Tavoitteena isannditsijatoimiston
puolesta tyolla on ollut, selkea ja informatiivisen verkkosivujen sisallén tuottaminen, joka

voidaan implementoida ja julkaista yrityksen verkkosivuilla yrityksen omasta toimesta.

Tybssa ei ole saanut unohtaa kuitenkaan tarvetta klassisille asiakaspalvelukohtaamisille,
silla isannditsijatoimiston kiinteistdissa asuu iakkdampaa asukaskuntaa, joilla ei aina ole
mahdollisuutta kayttaa kaikkia samoja yhteydenottokanavia kuten taloyhtion omaa portaali
kanavaa, jossa voidaan lahettdd sahkoisesti korjauspyyntdja seka vika ilmoituksia. Nain
ollen tavoitteena ei ole voinut olla puhelin yhteydenottojen loppuminen taysin tai taysin sah-
kdiseen palvelumalliin siirtyminen, silla palvelun pitda olla kuitenkin jokaisen asiakkaan saa-

vutettavissa tasavertaisesti.

Lopputuloksen onnistumista on nopealla aikavalilla kuitenkin hankala arvioida, silla isan-
nditsijatoimisto on toiminut nykyisten toimintamallien ja vapaamman yhteydenottotavan mu-
kaisesti pidempaan, jolloin muutokseen oppiminen vie asukas- seka osakaskunnalta pi-

demman aikaa.

Verkkosivuilla julkistavan lopullisen tydn onnistumista voitaisiin maaritelld siten, etta yhtey-
denotot ei valttamatta vahene, mutta asiakaskontaktit saataisiin ohjattua oikeisiin kanaviin
ja oikeille tahoille ilman toimiston sisaista tyon siirtamista palvelulinjasta toiseen. Tavoit-
teena tyo6lld on my6s vahentaa ylimaaraisia yhteydenottoja ja mahdollistaa vastauksen saa-
minen sahkadisia kanavia kayttaen, mikali naitd on mahdollista asiakkaan puolesta kayttaa.
Onnistuminen tassa helpottaa tiedottamista muun muassa muutoksista kaytannoissa ja va-

pauttaa isannditsijan tydaikaa muille tybtehtaville.



6 Yhteenveto ja pohdinta
6.1 Tyon perusta ja luotettavuus

Opinnaytetyon toiminnallinen pohja on tehty suoraan toimeksiantaja Isannditsijatoimisto
Esa Kortelainen Oy:lle ja sen sisaltd on raataloity heidan toiveidensa mukaisesti. Opinnay-
tetyon tekemiseta sovittiin yrityksen edustajan kanssa ammattiharjoitteluni aikana kesalla
2022. Yhtidn edustajan kanssa keskustellessa huomasimme yritykselle tarpeen muodostaa
sen verkkosivuille kattava ja laadukas tietopaketti isannoitsijan toimista, yhteydenottokana-

vista seka osakkeenomistajien oikeuksista ja velvollisuuksista.

Toiminnallinen osuus opinnaytetydsta on toimeksiantajan Isannditsijatoimisto Esa Kortelai-
nen Oy:n edustajan ja tydntekijan valisen salassapitosopimuksen nojalla salassa pidettava,
valmistunut tyd on kokonaisuudessaan yrityksen omaisuutta ja taysi kaytté- ja muokkaus-
oikeus on toimeksiantajanyrityksellda. Taman sopimuksen nojalla varsinaista toiminallista
tyota ei voida taten liittda julkisen raportin yhteyteen. Toiminnallisesta osuudesta on luotu
tama julkinen raportti, johon on pyritty sisallyttamaan paapiirteittain toiminnallisessa opin-
naytetyossa sisallytettya materiaalia ja sita on pyritty havainnollistamaan myos erilaisin ku-
vioin.

Toiminnallinen osio verkkosivuilla julkaistavana materiaalina on pyritty muodostamaan
mahdollisimman helppolukuiseksi ja tdman takia siitd on karsittu pois kaikki viittaukset la-
kiin. Toiminnallisessa osuudessa on kaytetty hyédyksi yrityksen edustajan toiveita mallista
ja sisallosta ja siitd kuinka laajasti asiat on tuotava esiin, jotta verkkosivujen sisalto ei ole
liian yksityiskohtainen, eika sieltd kuitenkaan tasta johtuen puutu mitdan olennaisia ja tar-
keitd kohtia. Tarkemmin toiminnallisen tyén pohja tulee esiin julkisesta raportista, jossa
esiintyy viittaukset kirjallisiin ja sahkdisiin lahteisiin, joihin tydssa on viitattu. Raportissa on
tuotu esiin juridinen pohja tydssa esiintyvalle tekstille ja niiden yksityiskohtaisemmat viit-
taukset seka maaritelmat. Tyon lahteena on kaytetty suurimmaksi osaksi lakia ja esitdita,

mutta mukana on myds ammattikirjallisuutta, joka kasittelee toiminnallisen tyén aiheita.
6.2 Valmiin tyon tulokset ja arviointi

Isénnditsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:n verkkosivut on yksi tdrkeimmista tiedonhakualus-
toista yrityksen isanndimien Kiinteistdjen osakkaille ja asukkaille. Toisena ja talla hetkella
yleisempana tapana on suora puhelu isdnnditsijatoimistossa tydskenteleville isannditsijdille.
Kiireellisen ja stressaavan tydn vuoksi isdnnditsija ei ole aina tavoitettavissa, joten tdman
vuoksi yrityksen sivuille oli hyva saada laadukasta ja ajantasaista tietoa yrityksen ja isan-

nditsijan tydsta, yhteydenottokanavista ja vastauksia yleisimpiin osakasta ja mahdollista



vuokralaista askarruttaviin kysymyksiin, jotta tieto olisi I6ydettavissa saman tien. Tydssa on
hyédynnetty omakohtaisia kokemuksiani tydskennellessani Isannoéitsijatoimisto Esa Korte-
lainen Oy:ssa, seka yhtién edustajan nakemyksia ja toiveita. Valmiin toiminnallisen opin-
naytetyon julkaisu yrityksen verkkosivuilla lisda asiakkaiden tietoisuutta heidan vastuistaan
ja velvoitteista sekd mahdollistaa asiakkaalle vastauksen I6ytamisen ilman yhteydenottoa
isannoitsijaan. Lisaarvoa tyd tuo myds isannditsijan tydhon. Isannditsijan tyd vastuut ja vel-
voitteet muuttuvat jatkuvasti: [ahiaikojen suurimpana muutoksena on tulossa huoneistotie-
tojarjestelman jatkuva kehittyminen ja sen aiheuttamat muutokset isannaitsijan tydhon seka
asunto-osakeyhtididen toimintaan. Valmistunut ja julkaistu tyd mahdollistaa verkkosivujen
jatkokehittamisen ja muokattavuuden muutosten mukaisesti. Lopputuloksena tyolla ei ole
pyrkia lopettamaan kokonaisuudessaan yrityksen isannditsijdiden saamia puheluja, silla on-
han isannaitsijalla ja asunto-osakeyhtion hallituksen puheenjohtajalla velvollisuus antaa tie-

toa osakkaille.

Tyon edetessa voin todeta oman tietoni isédnnoitsijan tydsta ja velvoitteista olleen pinnalli-
sempaa, kuin tyon loppua kohti paastessa. Ty6 vaati huomattavasti taustatyéta, keskuste-
lua Isannoitsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:n edustajan kanssa, sekd oma-aloitteista poh-
dintaa, mika tieto on hyddyllista ja lisdarvoa tuovaa asiakkaille sekd toimeksiantajayrityk-
selle. Tydn edetessa minulle paljastui, kuinka laajalti isdnnditsijan tyéta saatelee laki ja
kuinka monet eri lait voivat vaikuttaa paatoksentekoon. Toimeksiantajan toiveesta tavoit-
teena tydlle oli kasikirjoitus, joka voidaan julkaista yrityksen verkkosivuilla. Visuaalisesti ta-
man ei tullut olla kaunis ja lopullinen versio, vaan tyon tuli sisaltaa tarvittavaa tietoa yrityk-
sestd, sen mahdollistamista palveluista ja velvoitteista. Omasta mielestani Isannéitsijatoi-
misto Esa Kortelainen Oy:lle tekemani tyd sisaltaa tarvittavaa tietoa helpottaakseen asiak-
kaan tiedonhakemista yrityksen omilta verkkosivuilta, ottaen huomioon aikaisemmat sivut,
joilla I&htékohtaisesti esiintyi UKK osio, jonka sisallys oli minimaalinen. Lopputulokseen olen
tyytyvainen, erityisesti oman osaamisen ja ymmarryksen karttumiseen tyon edetessa. Tyo
Iahtdkohtaisesti vaati lakitekstin muodostamista asiakasystavalliseen muotoon siten, etta
se on helposti ymmarrettavaa, eika se ole asiakkaan nakdkulmasta liian laaja, jottei verk-
kosivuilta pysty endan erottamaan asian ydinta. Tyossa pyrittiin myods hyddyntdmaan ha-
vainnollistavia kuvioita tekstin ja prosessien ymmartamisen helpottamiseksi. Lakipohja yri-
tyksen sivuilla julkaistavaan tyohon I6ytyy tdman raportin sisallésta. Tydn lopullinen ulko-
asu, muotoilu ja julkaisu jaa Isannéitsijatoimisto Esa Kortelainen Oy:n toiveesta heidan ja

verkkosivuja yllapitavan yrityksen vastuulle.



6.3 Havainnot tyon aikana

Tyo6ta aloittaessani kartoitettiin mahdollisuuksia yrityksen kanssa erilaisia versioita tiedon
saattamiseksi asukkaille. Mahdollisuuksia oli huoneistoihin jaettava lehtinen, sdhkopostissa
lahetettava informaatiopaketti seka verkkosivuille luotava teksti. Potentiaalisista vaihtoeh-
doista parhaaksi valikoitui verkkosivuille luotava teksti yrityksen tarpeen mukaisesti. Tyos-
kennellessani isdnnoitsijatoimiston palveluksessa oli jo todettavissa, ettd huoneistoihin ja-
ettava lehtinen on vaihtoehdoista se, joka ei tavoita asiakkaita hyvin. Lehtiset mieltda mai-
nokseksi, joka havitetadan suoraan sita lukematta. Asiakaskayttaytymisen vuoksi Isannaitsi-
jatoimisto Esa Kortelainen Oy:n edustajan kassa parhaimmaksi tavaksi havaittiin verkkosi-

vujen paivittaminen asiakkaille tarkean tiedon osalta.

Suurin havainto opinnaytety6ta tehdessani oli, kuinka tarkasti laki saatelee isannditsijan,
asunto-osakeyhtididen ja osakkaiden toimintaa asunto-osakeyhtidissa. Suomen laki on kat-
tavaa ja se paivittyy yhteiskunnan muutosten mukaisesti ajantasaiseksi. Yksi havaitsemani
muutos tastd oli sdhkbdautojen ja latauspaikkoja koskeva lainsdadantd, joka velvoittaa
asunto-osakeyhtiét muutoksiin tulevien remonttien yhteydessa ja se kuinka tarkasti laki ra-
kennusten varustammisesta sdhkdajoneuvojen latauspisteilld ja latausvalmiuksilla seka au-
tomaatio- ja ohjausjarjestelmilla 733/2020 maarittelee jopa latauspisteella varustettuun ruu-

dun minimimitat.
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