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ISANNOITSIJAKSI?

- Isdnnointikoulutus ja isannditsijan tehtavat

Isanndintiala on talla hetkelld murroksessa. Alalla on kaynnissa sukupolvenvaihdos, jonka myoéta
jopa puolet tamanhetkisista isannoitsijoista on elakoitymassa seuraavan vuosikymmenen aikana.
Asunto-osakeyhtididen maara lisdantyy Suomessa jatkuvasti ja uusia isannoitsijoita tarvitaan
enemman kuin alalle on tulijoita. Isanndintiala on kehittynyt nopeasti 2000-luvun aikana ja samalla
myos isdnnditsijan toimenkuva on muuttunut vaatimustason kasvaessa.

Tassd opinnaytetydssa selvitettiin, miten isadnndintialalle voi kouluttautua, mitd tietoja ja
henkildkohtaisia taitoja isannditsija tarvitsee tydssdan, mitd haasteita alalla on ja miten
isanndintiala tulee mahdollisesti kehittymaan tulevaisuudessa. Ty® koostuu teoriaosasta,
lyhyesta tutkimusosasta ja johtopaatoksistd, jossa tydon lopussa kootaan yhteen saadut
vastaukset.

Opinnaytetyon teoriaosassa esitelldan isdnndintikoulutuksen eri vaihtoehtoja seka kaydaan lapi
isannoitsijan tyotehtavat, jotka voidaan karkeasti jakaa hallinnollisiin tehtaviin, taloushallinnon
tehtaviin seka teknisiin ja toiminnallisiin tehtaviin. Lisdksi teoriaosassa kasitellddn lyhyesti
isannoitsijan vastuuta ja viestinnan kasvavaa merkitysta alalla. Tyon empiirinen osuus koostuu
lomakehaastatteluna toteutetusta kvalitatiivisesta tutkimuksesta, jossa on haastateltu kuutta
isannaitsijaa.

Tutkimustulosten mukaan alalla tyoskentelee isannoéitsijditd erilaisilla koulutuksilla ja
tyokokemuksilla. Isannditsijan on tarked tuntea talousasiat ja huolehtia taloyhtion
kunnossapidosta. Hyvat asiakaspalvelutaidot ovat isanndéitsijalle valttamattomat ja itsensa
kehittdminen ja halua oppia uutta ovat isdnndéitsijalle tarkeitd ominaisuuksia. Suurimmat haasteet
ammattiin tuovat hankalat asiakaspalvelutilanteet seka juridiset epaselvyydet. Tulevaisuudessa
isanndintialan uskotaan sdhkdistyvan yha entisestaan. Erikokoisilla paikkakunnilla tulee olemaan
omat haasteensa tyon pirstaloitumisen ja tydmaaran kasvun kanssa. Isanndéitsijan tukiverkon,
kuten luotettavien yhteistyOkumppaneiden, merkitys tulee kasvamaan entisestaan.
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A FUTURE REAL ESTATE MANAGER?

- Education and Main Duties of a Real Estate Manager

The real estate management industry is in transition. A generational replacement is happening
during the next decade and almost half of the current real estate managers will be retiring. At the
same time the number of housing cooperatives is increasing in Finland and the need for new real
estate managers is greater than the number of newcomers. The real estate management industry
has developed quickly during the 21st century and it has affected a real estate manager’s job
description with increasing requirements.

The research questions were as follows: How can one study real estate management? What
professional and personal skills are important to a real estate manager? What are the possible
challenges in the industry? How could the real estate management industry develop in the future?
This thesis consists of three parts: a theoretical part, an empirical part and a conclusion.

The theoretical part focuses on different education options and the main duties of a real estate
manager. The main duties can roughly be divided into administrative, financial, and technical and
maintenance tasks. In addition, the theoretical part also briefly discusses the responsibilities of a
real estate manager and the growing importance of communication in the field. The empirical part
of the thesis consists of a qualitative study carried out in the form of an interview.

The study shows that the real estate managers working in the field have different educational
backgrounds. It is important that a real estate manager is familiar with both the financial and
technical aspects of the job and good customer service skills are necessary. The willingness to
learn new things is crucial in the constantly developing industry. The biggest challenges in the job
come in the form of difficult customers and coworkers, and legal obscurities. Digitalization will
play an even bigger part in the future and collaboration with other interest groups will be even
more important than it is now.
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1 JOHDANTO

Isdnndintialalla on talld hetkelld kdynnissa sukupolvenvaihdos, jonka mydta jopa puolet
tamanhetkisista isdnnditsijdista on jadmassa elakkeelle seuraavan kymmenen vuoden
aikana. Isannaitsijaliiton toimitusjohtajan Tero Heikkilan mukaan uusia isannaitsijoita tar-
vittaisiin vuosittain jopa 200, mutta tahan nahden alalle hakeutuu nuoria tulokkaita liian
vahan. (Kolehmainen 2014, 15-16.)

Myds isanndintiala on kehittynyt viimeisen parin vuosikymmenen aikana ja samalla isan-
nditsijankin toimenkuva on muuttunut vaatimustason noustessa (Kiinteistdalan Kustan-
nus Oy 2014, 22). Isannditsija saatetaan yha sekoittaa kiinteisténhoitajaan tai talonmie-
heen, eikd isannditsijad mielletd niinkaan asunto-osakeyhtion strategiseksi johtajaksi,
jollainen han on. Tama osittain virheelliseksi jaanyt alan julkisuuskuva saattaa vaikuttaa
alan kiinnostukseen isanndintialan kilpaillessa nuorista muiden toimialojen kanssa. (Ko-
lehmainen 2014, 16.)

Sukupolvenvaihdoksen lisaksi isannéinnin kasvavaan tarpeeseen vaikuttavat asunto-
osakeyhtididen maaran jatkuva lisddntyminen Suomessa (PRH 2016) seka heinakuun
alussa 2010 voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009), joka tiukensi halli-
tusten jasenten vastuuta ja vahensi tata myota osakkaiden halua osallistua itse taloyh-
tion asioiden hoitamiseen. Suomessa on noin 700 isanndintialan yritysta, joissa tydsken-

telee noin 2500 isannditsijaa (Suomen Isanndintiliitto ry 2016a).

Talla hetkella ei ole olemassa yhta isannoitsijaksi valmistavaa perustutkintoa, vaan alalla
tydskentelee ihmisia hyvin erilaisilla koulutustaustoilla ja todellinen koulutuspolku on alan
sisalla tapahtuva oppiminen. Pelkona on, ettd mikali isanndintialalle ei saada houkuteltua
tarpeeksi uutta ammattitaitoista tydvoimaa, isannoitsijdiden maara vahenee ja alan taso
laskee, kun taloyhtitt eivat I6yda hyvaa isannditsijaa, mutta jonkun on joka tapauksessa

hoidettava isannointitehtavat. (Kolehmainen 2014, 17.)

Opinnaytetydn aiheeksi valikoitui isanndinti mielenkiinnosta alaa ja aihetta kohtaan.
Tyon kirjoittajalla itselldaan ei ole henkildkohtaista kokemusta isannéintialalta, vaan kiin-
nostus aiheeseen herasi alalla tydskentelevan sukulaisen kautta. Taman opinnaytetydn
tavoitteena on antaa tyon laatijalle seka muille isanndintialasta kiinnostuneille kattava
kasitys siitd, mita tietoja ja taitoja nykypaivan isannditsija tarvitsee tydssaan murrok-

sessa olevalla alalla. Miten isédnnointialalle voi talla hetkella kouluttautua ja mita tehtavia
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isannditsijalle kuuluu nykyaan? Mitka henkildkohtaiset ominaisuudet ovat tarkeita isan-
noitsijalle? Mitd haasteita ammatissa kohtaa? Miten isanndintiala tulee mahdollisesti

muuttumaan tulevaisuudessa?

Opinnaytetyd koostuu teoriaosasta, lyhyesta tutkimusosasta ja johtopaatdksista. Teo-
riaosa jakautuu kahteen osaan: isannoitsijaksi kouluttautumiseen ja isannoitsijan tehta-
viin, joista keskityn taloushallinnon opiskelijana etenkin taloushallinnon tehtaviin. Tutki-
muksessa kaytetaan kvalitatiivista tutkimusmenetelmaa ja siind haastatellaan yhteensa

kuutta isannditsijaa. Tyon viimeisessa osassa kokoan viela tyon yhteen.
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2 ISANNOINTIKOULUTUS JA -TUTKINNOT

2.1 Kelpoisuusehdot ja ammattitaitovaatimukset

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009) ei ole asetettu erikseen vaatimuksia isan-
nditsijan koulutukselle, kokemukselle tai osoitetulle ammattitaidolle. Erillisia sdanndksia
ei ole otettu mukaan lakiin, koska ammattitaitovaatimukset huomioidaan joka tapauk-
sessa isannoitsijaa valittaessa isannditsijan tehtavia koskevien saanndsten perusteella.
Ymparistovaliokunnan mietinnéssa 10/2009 uutta lakia varten kasiteltiin kysymysta isan-
nditsijana toimimisen kelpoisuusehdoista, mutta lopullisessa lakiehdotuksessa vaati-
muksia ei ollut. Mietinndssa todettiin esimerkiksi se, ettd isdnnditsijan koulutuksen ja
ammattipatevyyden viranomaisvalvonnalla ei ole katsottu voitavan saavuttaa saman-

laista hyotya kuin esimerkiksi tilintarkastajien vastaavilla valvontajarjestelmilla.

On myds huomioitava, etta etenkin pienissa asunto-osakeyhtidissa on pidettava mah-
dollisuutena osakasisannoitsijan tai muun sivutoimisen isannditsijan kayttoa. Ymparisto-
valiokunnan mietinnéssa (10/2009) painotettiin my6s hallituksen vastuuta hallinnon ja
toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta, eli asunto-osakeyhtion hallituksen vastuulla
on valita riittavan ammattitaitoinen isannoitsija. Mietinndssa korostettiin kuitenkin isan-
noitsijan ammattitaidon kasvavaa merkitysta tulevaisuudessa, kun kiinteistdjen korvaus-
tarve ja -vaatimukset lisdantyvat. Esimerkiksi energiatehokkuuteen liittyvat vaatimukset
edellyttavat isannditsijalta asian syvallistd osaamista. Vaikka valiokunta ei lopulliseen
ehdotukseensa sisallyttanyt erillistd sdadostd koulutusosaamiselle, se katsoi kuitenkin
tarpeelliseksi kehittda isannointialan perus- ja jatkokoulutusta. Myos isannéitsijoiden am-
mattitutkinto tulisi kehittaa, jotta mydhemmin lainsdadannoéssa olisi mahdollista arvioida

tarvetta kelpoisuusedellytyksille tai tietylle osaamistasolle.

Ainoat laissa isannditsijalle asetetut kelpoisuusehdot ovat paaosin samat kuin asunto-
osakeyhtion hallituksen jasenen kelpoisuusehdot. Isannditsija ei voi olla alaikainen, ha-
nen toimintakelpoisuuttaan ei ole rajattu esimerkiksi edunvalvonnalla eikd han ole kon-
kurssissa tai liiketoimintakiellossa. Hanen asuinpaikkansa on oltava Euroopan talousalu-
eella. Isdnnditsija voi olla luonnollisen henkildn sijaan myds rekisterodity yhteisd. (Asunto-
osakeyhtiolaki 1599/2009.) Isanndaitsijan nimittava hallitus voi arvioida isannditsijan pa-
tevyytta kokemuksen, koulutuksen ja osoitetun ammattitaidon perusteella. Paatoimisen

isanndinnin lisaksi myos muulla tydokokemuksella kuten tydskentelylla taloushallinnon
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tehtavissa tai kiinteistdhallinnon parissa on merkitysta. Erilaiset referenssit isdnndinti-
kohteista ja vastuuhenkildiden suositukset kayvat hyvin naytdiksi ammattitaidosta. Isan-
noitsijaa valittaessa osaamisvaatimukset jakautuvat kahteen osaamisalueeseen: sub-
stanssi- eli asiaosaamiseen ja henkilokohtaiseen osaamiseen. Asiaosaamista on esi-
merkiksi lainsaadannon ja taloushallinnon tuntemus, ja henkilokohtainen osaaminen kat-
taa esimerkiksi viestinta- ja ihmissuhdetaidot ja projektien ja prosessien hallintakyvyn.
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 35-36.)

2.2 Isannditsijéksi kouluttautuminen

Isannointikoulutuksen historia Suomessa johtaa 1920-luvulle, jolloin alettiin jarjestamaan
koulutuksia vuoden 1926 asunto-osakeyhtidlaista. Seuraava merkittdva askel tapahtui
1950-luvulla, kun Suomen Kiinteistoliitto alkoi jarjestda saanndéllisesti isannditsijakoulu-
tusta. Isannditsijdiden koulutus keskittyi vuonna 1978 perustettuun Kiinteistéalan Koulu-
tuskeskus Oy:hyn, KIINKO:on, johon myds Suomen Kiinteistdliitto liittyi vuotta myéhem-
min. Vuonna 1990 Kiinteistdalan Koulutussaatio aloitti toimintansa ja vuosikymmenen
loppuun mennessa jo useat tahot jarjestivat isannointikoulutusta. Isannéinnin ammatti-
tutkinto hyvaksyttiin ammattitutkintojarjestelmaan vuonna 1995 ja siihen valmistavat kou-
lutukset alkoivat jo seuraavana vuonna. Nykyaan isanndintikoulutusta jarjestavat valta-
kunnallisesti KIINKO:n ohella useat ammattiopistot, aikuiskoulutuskeskukset seka am-
mattikorkeakoulut. (Kiinteistéalan Kustannus Oy 2014, 39-40.)

Ty6 isadnndintialalla 2010-luvulla on hyvin monipuolista ja tyétehtavat koostuvat monen
alan osaamisesta aina taloyhtion taloudesta, kiinteistojuridiikasta ja talotekniikasta asia-
kaspalveluun ja viestintdan (Suomen Isanndintiliitto ry 2016b). Yhtenaisen koulutuksen
ja saanneltyjen ammattitaitovaatimusten puuttuessa isanndintialalla tydskentelee ihmi-
sid monenlaisilla koulutustaustoilla. Alalle soveltuvia opintopolkuja on useita ja yleisimpia
ovat esimerkiksi taloushallinnon ja kaupallisen alan seka rakennus- ja kiinteistétekniikan
tutkinnot. Myds oppisopimuskoulutus on varteenotettava vaihtoehto isdnnditsijaksi pyr-
kivalle. Usein tyon oppii vasta tekemalla, ja isdnnoitsijaksi pyrkivan kannattaakin yrittaa
paasta toihin johonkin isannointiyritykseen esimerkiksi avustaviin tehtaviin. (Suomen

Isanndintiliitto ry 2016a.)

Monet ammattikorkeakoulut ja yliopistot ympari maan tarjoavat erilaisia koulutusvaihto-
ehtoja isannoitsijaksi aikovalle. Alemman korkeakouluasteen tutkinnot kestavat yleensa

keskimaarin 3-3,5 vuotta. Mahdollisuuksien mukaan opintoihin kannattaa valita kursseja
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myo6s muista suuntautumisvaihtoehdoista tdydentdamaan oman koulutusohjelmansa si-
saltéa esimerkiksi talouden tai juridiikan osalta. Seka tradenomin etta insin66rin AMK-
tutkinnot riittavat isannointikoulutukseksi auktorisoidussa ISA-yhteiséssa (Kiinteistdalan
Kustannus Oy 2014, 43).

Korkeakoulut tarjoavat myos ammatillisia erikoistumisopintoja, jotka eivat johda tutkin-
toon, mutta joiden avulla voi laajentaa osaamistaan tai taydentad aiemmin suoritettua
tutkintoa. Erikoistumisopintojen suorittamisen ehtona on usein ainakin opintotasoinen
tutkinto ja vahintdan parin vuoden tydkokemus, mutta koulutuksia on myds vasta alalle
tahtaaville. Esimerkiksi Vaasan ammattikorkeakoulun tarjoamiin isannoitsijan erikoistu-
misopintoihin sisaltyy opintoja muun muassa asunto-osakeyhtion taloushallinnosta,
ajankohtaisesta alaan liittyvasta lainsdadanndsta seka isannditsijan tarvitsemasta vies-

tinnasta (Vaasan ammattikorkeakoulu 2016).

Jos sopivaa koulutustarjontaa ei I16ydy valmiina, jotkin koulut tarjoavat myés mahdolli-
suutta raataldida yrityksille heidan kanssaan yhteistyossa laadittuja koulutuksia, jolloin
sisaltd saadaan vastaamaan juuri tietyn yrityksen tarpeita. Erikoistumisopintojen lisaksi
omaa koulutustaan voi paivittaa ja laajentaa lisdkoulutuksella, joita jarjestavat toisen as-
teen oppilaitokset, ammattikorkeakoulut ja yliopistot. Nama koulutukset voivat vaihdella
suuresti sisalléltaan ja pituudeltaan, lyhyimmat koulutukset voivat olla vain paivan mittai-
sia ajankohtaiskatsauksia tai koulutusjakso voi toisaalta kestaa jopa joitakin kuukausia.

Kurssit ovat usein maksullisia.

Oppisopimuskoulutuksella on mahdollista hankkia kokonaan uusi ammatti tai joko sy-
ventaa tai hankkia uutta ammatillista osaamista (Ty6- ja elinkeinoministerié 2013). Op-
pisopimuskoulutuksessa opiskelija tekee tydnantajayrityksen kanssa maaraaikaisen tyo-
sopimuksen ja hanelle laaditaan henkilokohtainen opiskeluohjelma ja tydpaikka nimeaa

opiskelijalle vastuullisen tydpaikkaohjaajan (Opetushallitus 2016a).

Suurin osa, noin 70-80 prosenttia oppisopimuskoulutuksesta toteutetaan tyopaikalla ja
se perustuukin pitkalti tydpaikalla tapahtuvaan koulutukseen, joten tyétehtavien tulee olla
monipuolisia ja soveltua tutkintoon. Monet opiskeluohjelman tavoitteista saavutetaankin
kaytannon tyétehtavien kautta. Tyopaikalla tapahtuvaa koulutusta tadydennetaan ja tue-
taan tietopuolisilla opinnoilla, jotka usein toteutetaan monimuoto-opiskeluna eli opintoi-
hin kuuluu niin l1ahiopiskelua, ohjattua etaopiskelua kuin erilaisia projekti- ja kehittamis-

toita. Yha useammin osa tietopuolisesta opiskelusta toteutetaan verkko-opetuksena. Op-
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pisopimuksen kesto perustutkintoon tadhtadavassa koulutuksessa on yleensa yhdesta kol-
meen vuotta, ja aiempi koulutus tai tydkokemus voivat lyhentaa koulutusaikaa. (Opetus-
hallitus 2016a.) Ty6paikalla tapahtuvan koulutuksen ajalta tydnantaja maksaa opiskeli-
jalle tyéehtosopimuksen mukaista palkkaa ja tietopuolisen koulutuksen ajalta opiskelija
saa erilaisia opintososiaalisia etuja kuten paivarahaa (Opetus- ja kulttuuriministerio
2016).

Esimerkiksi Turun Aikuiskoulutuskeskuksella on isanndinnin ammattitutkintoon valmis-
tava koulutusohjelma, joka on mahdollista suorittaa oppisopimuskoulutuksena. Koulutus
koostuu nayttétutkintoon valmistavasta koulutuksesta ja nayttotutkinnon suorittamisesta.
Koulutusohjelman tavoite on vahvistaa ja kehittdd isdnndintialan osaamista ja se on
suunnattu niin jo pidempaan alalla olleille kuin vasta alalle tulleille. (Turun Aikuiskoulu-
tuskeskus 2016.)

2.3 Yleisimmat isannointitutkinnot

Vaikka alalla ei olekaan olemassa vield yhtenaista koulutusta, on olemassa useita erilai-
sia nayttétutkintoja, joilla osoitetaan vaadittu osaamistaso ja ne suoritetaan paaasiassa

téissa isannointiyrityksessa (Suomen Isanndintiliitto 2016c¢).

Isannoinnin ammattitutkinto I1AT

Isdnndinnin ammattitutkinto eli IAT soveltuu alalta jo hankitun tydkokemuksen tunnusta-
miseen ja ammattitaidon kehittdmiseen, ja sen avulla voi myos todistaa tarvittavan taito-
tason uudessa ammatissa (Kiinteistdalan koulutuskeskus Oy 2016a). Vuonna 2009 Ope-
tushallitus paatti perusteet isdnnodinnin ammattitutkinnolle. Se muodostuu kolmesta va-
linnaisesta osaamisalasta: asunto-osakeyhtidén isannoéinnista, vuokratalon isannoéinnista
ja kiinteiston teknisista palveluista. Jokainen osaamisala koostuu vuorostaan neljasta
suoritettavasta tutkinnon osasta, jotka liittyvat valinnaisen osaamisalan hallinnon ja ta-
louden hoitamiseen, teknisen elinkaaren huolehtimiseen seka viestinnan ja tekniikan
kayttéén palveluissa. Tutkintoa varten valitaan yksi kolmesta osaamisalasta seka yksi
valinnainen tutkinnon osa, joita ovat asiakkuuksien hoitaminen, asumisneuvonta, toimi-
tilaisanndinti, tieisanndinti tai yrittdjan ammattitutkinnon osa. Tutkinto on valmis, kun

kaikki nama osat on suoritettu hyvaksytysti. (Opetushallitus 2009.)
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Isdnndinnin ammattitutkinto suoritetaan nayttétutkintona, jossa edellytetty ammattitaito
osoitetaan ensisijaisesti aidoissa tydelaman tilanteissa riippumatta siitd, onko osaami-
nen kertynyt opintojen, tydkokemuksen tai muun toiminnan kautta. Nayttotutkinto antaa
sen suorittajalle samanlaisen kelpoisuuden jatko-opiskeluihin korkeakouluissa kuin
muutkin tutkinnot. (Opetushallitus 2016b.)

Isénndinnin ammattitutkinto riittdd isanndintikoulutukseksi auktorisoidussa ISA-yhtei-
sOssa ja se antaa suorittajalleen patevyyden hoitaa asunto-osakeyhtion isannointia (Kiin-
teistdalan Kustannus Oy 2014, 40). On kuitenkin huomioitava, etta nimestaan huolimatta
isdnnoinnin ammattitutkinto IAT ei kuitenkaan ole sama isannoinnin ammattitutkinto, jo-
hon ymparistoministerion valiokunta viittasi mietinndssaan uutta asunto-osakeyhtidlakia
varten. Valiokunta tarkoitti patevoittavaa tutkintoa tai sertifiointia, jossa koulutus ja koke-

mus arvioitaisiin yhdessa (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 35.)

Isannoitsijan koulutus ja tutkinto ITS

Isannditsijan koulutus ja tutkinto eli ITS on Kiinteistdalan Koulutussaation tutkinto, joka
antaa patevyyden hoitaa asuinkiinteistojen lisaksi liikekiinteistdjen isdnnodintia ja riittda
ammattitutkinnon tavoin isannéintikoulutukseksi ISA-yhteisdssa (Kiinteistdalan Kustan-
nus Oy 2014, 41). Se soveltuu ennen kaikkea isanndintialalla jo toimiville henkiléille, joilla
on pohjakoulutuksena joko isanndinnin ammattitutkinto tai sopiva opistoasteen tai ylem-
man asteen tutkinto, sekd vahintdan vuoden tydkokemus paatoimisesta isannodinnista.

(Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2016c¢.)

ITS-koulutus jakautuu jaksoihin, joissa kasitelldan niin ajankohtaista lainsdadantoa, ta-
loushallintoa ja verotusta, korjausrakennuttamista, energia- ja ymparistéasioita kuin ny-
kypaivana yha tarkeampia viestinta- ja kokoustaitoja seka hallinnon erityiskysymyksia ja
sopimusasioita. Vaikka tutkinnon paapiste on asunto-osakeyhtion asioissa, kasitelldan
koulutuksessa myds vuokra- ja liikekiinteistdisannointia lyhyesti. Tutkinnon tarkoitus on
vahvistaa isannoitsijan valmiuksia toimia ammatti-isannoitsijan, seka antaa lisatietoa

tyon keskeisista osa-alueista. (Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2016c.)
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Johtavan ammatti-isannoitsijan koulutus ja tutkinto AIT

Johtavan ammatti-isdnnditsijan koulutus ja tutkinto eli AIT on ITS-tutkinnon tavoin Kiin-
teistdalan Koulutussaation tutkinto. Se antaa isannoitsijalle patevyyden hoitaa perusteh-
tavien lisaksi vaativampiakin kohteita seka johtaa isanndintiyritysta tai -toimintaa. (Kiin-
teistdalan Kustannus Oy 2014, 42.) AlT-tutkinto on suunnattu henkilGille, jotka toimivat
jo asuin-, liike- tai toimitilakiinteistdisannoinnin johto- ja asiantuntijatehtavissa tai naihin
tehtaviin hakeutuville kuten kokeneille isdnnditsijoille ja rakennusinsindoreille. AIT-tutkin-
non suorittamisen vaatimuksena on vahintdan kahden vuoden tydokokemus paatoimi-
sesta isdnnodinnista tai viisi vuotta vastaavaa kokemusta. Taman liséksi hakijalla tulee
olla suoritettuna joko ITS-tutkinto tai muu alalle soveltuva vahintdan opinto- tai ammatti-
korkeakoulutasoinen tutkinto. Koulutuksen on tarkoitus vahvistaa valmiutta toimia vaati-
vissakin isannoitsijatehtavissa seka kehittda isannditsijan yhteistyd- ja johtamistaitoja
niin henkildstd- kuin palveluliiketoiminnan osa-alueilla. Isannditsijaa ohjataan kehitta-
maan omaa oppimistaan ja tydskentelytapojaan alati kehittyvalla ja muuttuvalla alalla.
(Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2016d.)

Teknisen isdnnoitsijan koulutukset ja tutkinnot

Is&nnoitsijaksi haluavan on mahdollista opiskella myos teknisen isannoitsijan peruskou-
lutus ja tutkinto PerusTEK seka teknisen isannditsijan koulutus ja tutkinto ITS-Tek. Tek-
nisen isannoitsijan koulutukset keskittyvat erilaisiin tilaaja-, asiantuntija- ja johtamisteh-
taviin, joita tarvitaan rakennuksen teknisessa yllapidossa ja johdossa. Koulutuksessa on
hyodyksi aiempi kokemus esimerkiksi rakennus-, talotekniikka- tai muulta tekniikan
alalta. (Kiinteistdalan Koulutuskeskus Oy 2016e.) Tassa tydssa ei kuitenkaan tutustuta
tarkemmin isannditsijan tekniseen koulutukseen tai tydhon. Teknisten isannoitsijoiden
merkitys ja tarve voivat kasvaa kuitenkin tulevaisuudessa kiinteistékannan vanhetessa

ja rakennusten vaatimien korjausten maaran kasvaessa.

2.4 Isannoinnin auktorisointi

Suomen Kiinteistdliitto ry ja Suomen Isanndintiliitto ry perustivat vuonna 1987 Isanndin-

nin Auktorisointi ISA ry:n. Sen tehtaviin kuuluu isdnndinnin auktorisointijarjestelman ylla-
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pito ja kehitys seka isannoitsijoiden ja isannointiyritysten auktorisointi ja valvonta. Yhdis-
tyksen toiminnan tarkoitus on edistda ammattimaista ja kehittyvaa isannadintia seka kiin-
teistdjen pitkdjanteista yllapitoa kehittyvalla alalla. (Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry
2016a.) Aluksi ISA ry auktorisoi vain isdnn@intiyrityksia, mutta alkuvuodesta 2016 lahtien
se on auktorisoinut myds isannoitsijoita henkildkohtaisesti (Isdnndinnin Auktorisointi ISA
ry 2016c¢).

ISA-merkinta on osoitus siita, etta isannointiyritys tai isannditsija tayttaa ISA-auktorisoin-
nille asetetut ehdot ja laatukriteerit, joita ovat laadunhallinta ja yleiset edellytykset, joh-
don vastuu, resurssien hallinta seka palveluiden toteuttaminen (Kiinteistdalan Kustannus
Oy 2014, 43). Kaikki ISA-tunnuksen saaneet isannoitsijat ja isannditsijayritykset ovat si-
toutuneet isdnndinnin eettisiin ohjeisiin ja niihin valvontakeinoihin. Isannoitsijayrityksen
vastuulla on huolehtia, etta kaikki sen tyontekijat ovat tietoisia naista ohjeista ja seuraa-
vat niitd (Isanndinnin Auktorisointi ISA ry 2016b). Ehtojen tayttymista valvotaan esimer-

kiksi vuosi-ilmoituksin ja auditoinnein (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 43).

Ammattitaitoisen isannditsijan merkitys viihtyisdssa ja hyvin toimivassa asuin- ja tydym-
paristdssa on suuri. Etenkin alalla, joka muuttuu alati, on hyva olla olemassa linjauksia,
jotka auttavat isannditsijaa toimimaan jokapaivaisissa tilanteissa. Naiden linjausten tar-
koitus on myos tukea alan kehitysta seka turvata tarpeeksi korkeatasoinen isanndinti-
tehtavien hoitaminen ja alan yleisen arvostuksen kehitys. (Kiinteistdalan Kustannus Oy
2014, 44.) Isanndinnin eettisia ohjeita voidaan kutsua myo6s nimella hyva isanndintitapa.

Hyvaa isanndintitapaa noudattava isdnndintiyritys

¢ “toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

o kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

¢ toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttaad kumppaniverkostoa tilaajan
eduksi

¢ toimii tasapuolisesti

e edistda avoimuutta ja suhtautuu viestintddn myonteisesti

¢ noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eikd kayta
vaarin saamiaan tietoja

¢ huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaaja tuntee isdnndinnin eettiset ohjeet

e ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

¢ tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

e tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit
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¢ huolehtii ammattitaitonsa yllapitdmisesta ja kehittdmisesta

o yllapitaa ja kehittda isanndinnin arvostusta

e kunnioittaa isdnndintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

e sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

o edistaa tehokasta energian ja materiaalien kaytt6a.” (Isanndinnin Auktorisointi
ISAry 2016b.)

Eettiset ohjeet itsessdan eivat sisalla toimintaohjeita, mutta niistd on apua niin isannait-
sijalle kuin isanndintipalvelua ostavalle taloyhtiollekin. Siina missa ohjeet auttavat isan-
nditsijad toimimaan jokapaivaisissa tilanteissa, viestittdvat ne samalla muille tahoille
isanndintiyrityksen luotettavuudesta. Ostaessaan isanndintipalvelut isannointitoimistolta,
joka on lupautunut noudattamaan hyvaa isdnndintitapaa, taloyhtio tietdd saavansa am-

mattimaista palvelua.
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3 ISANNOITSIJAN TEHTAVAT

3.1 Isannditsijan rooli taloyhtiossa

Asunto-osakeyhtidlakiin (1599/2009) kirjattuja isdnnditsijan tehtavia ovat kiinteistosta ja
rakennuksista seka paivittdisestd hallinnosta huolehtiminen hallituksen antamien maa-
raysten ja ohjeiden mukaisesti. Lisaksi isannoitsijan vastuulla on huolehtia lain mukai-
sesta kirjanpidosta ja luotettavasti jarjestetysta varainhoidosta. Isannditsijan on myos
annettava taloyhtion hallitukselle seka sen jasenelle tiedot, jotka ovat tarpeellisia halli-
tuksen tehtavien hoitamiseksi. Isannditsijan on myds velvollisuus antaa pyydettdessa

osakehuoneistoa koskea isannditsijatodistus.

Kaytanndssa isannditsijan rooli taloyhtidssa on kuitenkin usein laajempi kuin lakiin Kirja-
tut tehtavat antavat ymmartaa. Isannditsija voidaan nahda taloyhtion toimielimena, edun-
valvojana, operatiivisena johtajana, asiantuntijana, asioiden valmistelijana ja esittelijana
kuin paatosten toteuttajanakin (Furuhjelm & Sallmén 2014, 14). Jos taloyhtiéta vertaisi
osakeyhtioon, isannaitsijan tehtava vastaisi pitkalti toimitusjohtajan tehtavaa. Isannoitsija
ja taloyhtién hallitus muodostavat yhdessa taloyhtiéta edustavan yhtién johdon, jossa
hallitus on kuitenkin arvoasteikossa isannoitsijaa korkeammalla. (Sarekoski 2015, 31.)
Pystyakseen toimimaan kunnolla, on isénnditsijalle ja hdnen mahdolliselle henkildkun-
nalleen annettava riittavat edellytykset hoitaa tehtavansa. Kaytanndssa tama tarkoittaa
selkeda tydnjakoa hallituksen ja isdnnoitsijan kesken seka riittavia resursseja. (Furuh-
jelm & Sallmén 2013, 25.)

Isdnnditsijan tehtavat ovat muuttuneet ja kehittyneet viime vuosien aikana taloyhtididen
tarpeiden muuttuessa ja siksi isdnnditsijan roolia ei ole enda yhta helppoa kuvata kuin
kenties aiemmin (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 29). Taloyhtidille on aiemmin voitu
tarjota pitkalti samanlaista vakiomuotoista isanndintipalvelua, joka on kattanut kaikki ta-
loyhtion tarpeet. Vaikka luettelomainen tehtavamalli voi olla hyva pohja isanndintipalve-
luille, se ei kuitenkaan ota huomioon taloyhtididen erilaisia tarpeita ja vaatimuksia, kuten
korjaustarpeita, jotka taas vaihtelevat taloyhtion ian ja korjaushistorian mukaan. Loppu-
pelissa hallituksen tulee ostaa juuri omalle taloyhtidlle sopiva isdnndintipalvelukokonai-
suus, joka on rakennettu yhdessa palveluntarjoajan kanssa vastaamaan niita tarpeita,

joita asiakas tarvitsee. (Furuhjelm & Sallmén 2013, 15.)
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Isdnnditsijan tyot jaetaan usein karkeasti kolmeen kategoriaan: hallinnollisiin tehtaviin,
taloushallinnon tehtaviin ja teknisiin ja toiminnallisiin tehtaviin. Alla esitellyt tehtavat ovat
yksinkertaisesti esitettyja esimerkkeja isannaitsijan yleisimmista tehtavista kussakin ka-

tegoriassa, eivatkd ne kuvasta mitaan tiettya palvelukokonaisuutta.

3.2 Hallinnolliset tehtavat

3.2.1 Kokoukset

Asunto-osakeyhtion ylin paattavin elin on yhtidkokous, jossa osakkeenomistajat kaytta-
vat toimivaltaansa. Varsinainen yhtiékokous tulee jarjestaa kuuden kuukauden kuluessa
tilikauden paattymisesta. Asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009) on lueteltuna yhtidko-
kouksessa paatettavat asiat kuten hallituksen jasenten valinta, tilinpaatdksen vahvista-
minen ja vastuuvapauden myontaminen hallitukselle ja isédnnditsijalle. Isannditsijan teh-
taviin voi kuulua esimerkiksi yhtiokokouksen valmistelu seka yhtibkokousmateriaalin toi-
mittaminen taloyhtién osakkaille (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 29). Isannditsija voi
olla yhtibkokouksessa lasnd myds asemansa puolesta (Kiinteistdalan Kustannus Oy
2014, 96).

Hallitus usein kokoontuu ensimmaista kertaa heti yhtiokokouksen jalkeen, ja tdman jal-
keen tarvittaessa tai etukateen sovitun aikataulun mukaisesti. Hallituksen puheenjohtaja
vastaa siitd, ettd hallitus kokoontuu tarvittaessa, mutta myds isannditsijalla on kut-
suoikeus, mikali han kokee sen tarpeelliseksi, eikd hallituksen puheenjohtaja sita tee.
Isdnnditsija vastaa useimmiten hallituksen kokouksen koolle kutsumisesta. Hallituksen
koollekutsumisesta ei ole asunto-osakeyhtiossa erikseen maarayksia, ja usein edelli-
sessa kokouksessa paatetdan seuraavan kokouksen ajankohdasta. Koollekutsuminen
voidaan myo6s hoitaa erilisilla kutsuilla, jotka toimitetaan hallituksen jasenille hyvissa
ajoin. Isannditsija voi toimia myods sihteerina ja vastata hallituksen kokouksen pdytakirjan
laadinnasta. (Kiinteistdéalan Kustannus Oy 2014, 109-110.)

Asunto-osakeyhtidlain (1599/2009) mukaan poytakirjan allekirjoittaa puheenjohtaja ja jos
hallituksessa on useita jasenia, vahintaan yksi jasen tai I1dsna ollut isannoitsija. Kaikki
poytakirjat numeroidaan juoksevasti ja ne on sailytettava luotettavalla tavalla. Isanndit-
sija voi myOs vastata erilaisten asukaskokousten valmistelusta ja koollekutsumisesta
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 29).
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3.2.2 Sopimusasiat

Isdnnditsija joutuu usein tydssaan tekemisiin erilaisten sopimusten kanssa ja isannoitsi-
jan itsendiseen toimivaltaan kuuluu esimerkiksi yhtiota sitovien sopimusten tekeminen
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 116). Yleisimpia asunto-osakeyhtion kayttamia so-
pimustyyppeja ovat osto- ja myyntisopimukset. Yleisimpia ostosopimuksia ovat erilaiset
palvelusopimukset kuten huolto- ja siivoussopimukset, kunnan ja energialaitosten
kanssa tehdyt sopimukset seka vakuutussopimukset. Yleisimpida myyntisopimuksia ovat
taas esimerkiksi vuokrasopimukset, mikali asunto-osakeyhtidlla on omistuksessaan
vuokrattavia tiloja kuten toimisto- tai liiketiloja, joiden vuokrauksesta isannditsija huoleh-
tii. (Viiala & Rantanen 2015, 82-83.)

Uusia sopimuksia solmittaessa on syytd huomioida tilaajavastuulaki (1233/2006), joka
koskee alihankintatoita ja vuokratydvoiman kayttoa. Laki kasittelee tilaajan vastuuta sel-
vittaa, tayttddko toinen sopimuspuoli lakisdateiset velvoitteensa, eli onko toimittaja esi-
merkiksi merkitty ennakkoperintarekisteriin ja arvonlisdvelvollisten rekisteriin ja suoritta-
nut elakevakuutusmaksunsa. Kaikkia todistuksia ja selvityksia ei tarvitse pyytaa, jos on
perusteltu syy luottaa sopimuspuoleen kuten vakiintunut toiminta tai sopimuspuolena on
kunta tai valtio. (Viiala & Rantanen 2015, 83.) Helpoiten ndma tiedot selviavat Tilaaja-
vastuu.fi -rekisterista, johon urakoitsijat usein velvoitetaan liittymaan ennen urakkasopi-

muksen tekemista tai jopa ennen tarjouksen tekemista.

Uusien sopimusten solmimisen lisaksi isannditsijan tydonkuvaan voi kuulua myds jo ole-
massa olevien sopimusten seuranta. Suoritetaanko tehtavia sopimuksen mukaisesti tai
jos sopimus on riittamaton, sopimuksen irtisanominen tai ehtojen uudelleen neuvottelu.
(Viiala & Rantanen 2015, 82.)

3.2.3 Vakuutus- ja turvallisuusasiat

Isannditsija edustaa taloyhtiota kaikissa vakuutusasioissa ja hanen tehtavaan on huo-
lehtia, etta seka taloyhtidlla ettd sen mahdollisilla tyontekijéilla on riittavat vakuutukset.
Asunto-osakeyhtidn kannattaa valita kiinteistdvakuutus, johon siséaltyy usein omaisuus-
vakuutus, Kiinteiston omistajan ja hallinnon vastuuvakuutukset seka oikeusturvavakuu-
tus. Omaisuusvakuutus korvaa akilliset ja ennalta arvaamattomat vahingot kuten palo-
ja rikosvahingot seka putkivuodot, jotka ovat yleisimpia taloyhtidissa tapahtuvista vahin-

goista. Myos osa kiinteiston koneista ja laitteista kuten hissit ja ilmastointilaitteet, on
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usein vakuutettu omaisuusvakuutuksessa rikkoutumisen varalta. (Kiinteistéalan Kustan-
nus Oy 2014, 142.)

Kiinteistdénomistajan vastuuvakuutus korvaa erilaisia henkilé- ja esinevahinkoja kuten liu-
kastumisen taloyhtién tontilla. Hallinnon vastuuvakuutus puolestaan korvaa hallituksen
jasenten ja yhtibkokouksen puheenjohtajan aiheuttaman taloudellisen vahingon osak-
kaalle, taloyhtiolle tai muulle henkildlle, jos he ovat lain mukaan siitd korvausvastuussa.
Tyypillisesti korvausta haetaan esimerkiksi epaonnistuneesta remontista tai siihen liitty-
vista epaselvyyksista. Oikeusturvavakuutus korvaa rajoitetuissa riita- ja rikosasioissa la-
kimiesavun tiettyyn vakuutusmaaraan asti. Mikali taloyhtiodén tehdaan remonttia tai ra-
kennustdita, kannattaa niihin tarvittavat lisavakuutukset tai vakuutuksiin tehtavat muu-

tokset selvittaa jo ennen tdiden aloittamista. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 143.)

Muita lakisaateisid vakuutuksia ovat esimerkiksi tapaturmavakuutus ja ty6elakevakuu-
tus, mikali taloyhtidllda on omia tyontekijoita, kuten siivoajia tai kesatyontekijoita. Jos ta-
loyhtidon nimiin on kiinteistdnhoitoa varten rekisteroity ajoneuvoja tai muita moottority6-
koneita, on niilld oltava liikennevakuutus. Vakuutussopimusten kilpailuttamisen ja laati-
misen lisaksi isannditsija vastaa myos vahinkoilmoituksen tekemisesta, mikali kiinteis-

tdssa tapahtuu vahinko. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 147.)

Is&nnoitsijan on myos tarkeaa huolehtia lakisaateisten vakuutusten lisaksi isannointiyri-
tyksen omista vakuutuksista, jotka korvaavat isannditsijan tydssaan tuottamuksellisesti
aiheuttaneet vahingot, silla isannditsija ei kuulu taloyhtion nimissa oleva hallinnon vas-
tuuvakuutuksen piiriin. Isannointiyritykselle tarkein vakuutus on taloudellinen vastuuva-
kuutus, joka korvaa taloyhtidlle, sen osakkaalle ja muille ulkopuolisille aiheutuneet varal-
lisuusvahingot. Muita isanndintiyritykselle tarkeita vakuutuksia ovat esimerkiksi esine- ja
henkilévahingot korvaava toiminnan vastuuvakuutus ja isannointiyrityksen oman, toimis-
tossa olevan irtaimiston korvaava omaisuusvakuutus. (Kiinteistdalan Kustannus Oy
2014, 148.)

Vakuutusten lisaksi isdnnditsija vastaa useista taloyhtion turvallisuusasioista, kuten palo-
ja pelastusmaaraysten valvonnasta, hairiétilanteiden hoitamisesta ja avainhallinnasta
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 29.) Kaikkien asuintalojen, joissa on vahintaan
kolme asuinhuoneistoa, on ennakoitava vaaratilanteita ja laadittava turvallisuutta edista-
vista toimenpisteita kirjallinen suunnitelma eli pelastussuunnitelma (Sisaministerio / Pe-

lastusosasto 2016).
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Jarjestyslain (612/2003) mukaan isannditsijan tulee myds huolehtia siita, etta kerrosta-
lossa on esilla nakyvalla paikalla joko isédnnéitsijan, huoltomiehen tai vastaavan henkilén
yhteystiedot esimerkiksi poliisia tai pelastusviranomaista varten viiveettoman sisaan-
paasyn turvaamiseksi. Isannaditsija on usein taho, johon otetaan yhteytta erilaisissa hai-
ridtilanteissa kuten meluamistapauksissa. Isannoitsija voi lievemmissa tapauksissa hai-
riodn liittyen laatia ja antaa huomautuksen tai varoituksen tai vakavammissa tapauk-
sessa irtisanomis- tai purkamisilmoituksen. Isannoitsijan tehtaviin voi kuulua myds haa-
don tai asunto-osakkeen hallintaanoton jatkotoimenpiteet, kuten tuomion hankkiminen ja

sen taytantédnpanosta huolehtiminen. (Kiinteistéalan Kustannus Oy 2014, 29-30.)

Avaimista huolehtiminen sisaltyy usein isannoitsijan tydnkuvaan, mutta niiden valvonta
on mahdollista siirtda myos huoltoyhtion vastuulle. Avaintenhallintaan kuuluu avainrekis-
terin yllapito, avainten sailyttdminen luotettavalla lukitussa paikassa seka mahdollisesti
lisdavaimien teettdminen, jos kaytdssa olevaa avaintyyppia suojaa patentti. Isdnnditsi-
jalla on myds kaytdéssaan yleisavain hatatilanteita ja akillisia huoltotilanteita varten. (Vii-
ala & Rantanen 2015, 119-120.)

3.2.4 Muut hallinnolliset tehtavat

Monet taloyhtion sekalaiset hallinnolliset tehtavat kuuluvat isdnnaitsijan tyotehtaviin.
Isdnnditsija vastaa usein monista taloyhtién eri ilmoitusten tekemisista. Tallaisia ilmoi-
tusasioita voivat olla esimerkiksi verottajalle ja elakevakuutuslaitoksille tehtavat ilmoituk-
set sekd osakas- ja asukastiedotteiden suunnittelu ja jakelu. (Kiinteistdalan Kustannus
Oy 2014, 29.)

Maistraattiin tulee ilmoittaa tiedot kaikista asunto-osakeyhtion vastuullisista henkildista,
joita ovat hallituksen jasenet, tilintarkastaja, toiminnantarkasta ja vastuullinen isanndit-
sija. Vuoden 2015 syyskuusta ldhtien tiedot yhtidjarjestyksen muutoksista [&hetetdan
maistraatin sijaan Patentti- ja rekisterihallituksen hyvaksyttavaksi. Isannéitsija vastaa
usein ndiden muutosilmoitusten laatimisesta ja jattdmisesta tarvittavine liitteineen. (Viiala
& Rantanen 2015, 77-78.)

Isannditsija vastaa usein myos esimerkiksi arvopaperien ja asiakirjojen sailyttdmisesta,
osakeluettelon yllapitdmisesta ja muista osakekirjoihin liittyvistd tehtavista, rasitesopi-
musten laatimisesta, panttikirjojen hankinnasta seka isannaitsijatodistuksen laatimisesta

ja antamisesta (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 30).
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3.2.5 Isdnnditsijantodistus

Isannditsijantodistus on yksi tarkeimmista isannditsijan laatimista asiakirjoista. Lain mu-
kaan isannoitsijan on annettava pyydettdessa osakehuoneistoa koskeva isannditsijanto-
distus osakkaalle, osakkeita panttauksen nojalla halussaan pitavalle taholle tai kiinteis-
tonvalittajalle. Asunto-osakeyhtiolaissa on listattu asiat, jotka isannditsijantodistuksessa
tulee vahintaan mainita. Todistuksesta on esimerkiksi kaytava ilmi yhtion taloudellinen
tila, onko yhtidjarjestyksessa lunastuslauseketta, tiedot huoneistosta ja sen kunnosta,
huoneistoon kohdistuvat erdantyneet ja maksamattomat yhtidvastikkeet ja selvitys yhtion
lainavastuista. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.)

Valtioneuvoston asetuksessa (365/2010) on saadelty viela tarkemmin isanndéitsijantodis-
tuksen sisaltdéa. Isdnnditsijantodistus on aina annettava niiden tietojen perusteella, jotka
yhtidlla on kaytettavissa todistuksen paivayksen ajankohtana. Isannditsijatodistukseen
litetddn yleensa ilmoitettavien tietojen selvittdmiseksi yhtidjarjestys, tasekirja ja talous-
arvio, hallituksen kunnossapitoselvitys, energiatodistus seka selvitys suuremmista teh-
dyista korjauksista. Isannditsijatodistus voidaan kuitenkin pyydettaessa antaa ilman tilin-
paatos-, toimintakertomus- ja talousarviotietoja, mutta tasta on oltava maininta todistuk-

Sessa.

3.3 Taloushallinnon tehtavat

3.3.1 Taloyhtion kirjanpito

Hallituksen yleisena tehtdvan on huolehtia, ettd asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja va-
rainhoidon valvonta on jarjestetty asianmukaisesti. Isdnnaitsija puolestaan vastaa siita,
ettd yhtion kirjanpito on lain mukainen ja varanhoito on jarjestetty luotettavalla tavalla.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.) Kaytanndssa tama tarkoittaa sitd, etta hallitus ostaa
isanndintipalvelun ammattimaiselta isannoitsijalta, joka puolestaan huolehtii toiminnan
jarjestamisesta kirjanpitolain ja -asetusten mukaisesti oman tukiorganisaationsa kanssa.
Isannditsijalla voi olla apunaan esimerkiksi kirjanpitaja, kiinteistosihteeri ja vuokrares-
kontranhoitaja. Vaikka isannditsija ei itse hoitaisi varsinaisia paivittaisia kirjanpidollisia
toimia, hanen tulee ammattitaitonsa puolesta kyetd hahmottamaan ja suunnittelemaan

taloyhtion toimintaa taloudellisena kokonaisuutena ja pystya ohjaamaan tilinpaatdéksen
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laadintaa. Isannditsijan tulee myos osata asunto-osakeyhtion erillislaskelmien kuten vas-
tike- tai lainaosuuslaskelmien laadinnan periaatteet, vaikka han ei itse niita laatisikaan.
(Heinonen 2014, 20.) Kirjanpitolain mukaan kirjanpitovelvollisen on noudatettava hyvaa
kirjanpitotapaa, joka edellyttda, ettd kirjanpitoa tulee pitda rehellisesti ja huolellisesti

yleisten kirjanpitoperiaatteiden ja -sdannésten mukaisesti (Ingman & Haarma 2005, 35).

Kaikki osake-yhtiot, myds asunto-osakeyhtiot, ovat kirjanpitovelvollisia, ja niiden tulee
noudattaa kahdenkertaista kirjanpitoa (Kirjanpitolaki 1336/1997). Laissa myds saade-
taan, ettd jokaisen kirjauksen on perustuttava yksildityyn tositteeseen, jonka tarkoitus on
todentaa liiketapahtuma. Tositteet on paivattava ja numeroitava juoksevasti ja sailytet-
tava huolellisesti osana kirjanpitoa vahintaan kuuden vuoden ajan. Menotositteesta on
kaytava ilmi vastaanotettu ja tulotositteesta luovutettu suorite. (Kirjanpitolaki
1336/1997.) Tositteita ovat perinteisten kuittien ja laskujen liséksi my6s esimerkiksi
vuokrasopimukset ja laskujen lahetteet, jos laskusta itsestaan ei selvia ostettu tai luovu-
tettu suorite (Auria yrityslaskenta 2016). Tositteiden tulee olla asianmukaisesti hyvaksyt-

tyja, ja isdnnoitsija hyvaksyy yleensa asunto-osakeyhtion menot (Heinonen 2015, 26).

Kaikki liiketapahtumat tulee merkitd asianmukaisille kirjanpitotileille, ja kultakin tilikau-
delta tulee olla selkeasti eritelty tililuettelo, joka selittda kaytettyjen tilien sisallon. Yhtion
tilikausi on normaalisti 12 kuukautta, ja se voi seurata joko kalenterivuotta tai olla siita
poikkeava ajanjakso kuten 1.7.-30.6. Toimintaa aloittaessa tai lopettaessa tilikausi voi
kuitenkin olla tata lyhyempi tai pidempi, kuitenkin pisimmilldan 18 kuukautta. (Kirjanpito-
laki 1336/1997.)

Juoksevalla kirjanpidolla tarkoitetaan kuukausittain tai reaaliaikaisesti ajan tasalla pidet-
tavaa kirjanpitoa. Siina kaytettavat tilit jaotellaan tuloihin, menoihin ja rahoitustapahtu-
miin ja joiden lisaksi kirjanpitoon voidaan merkita erilaisia oikaisu- tai siirtoeria. Asunto-
osakeyhtidlle tuloja ovat esimerkiksi hoitovastikkeet tai mahdolliset vuokratulot. Menot
jaetaan lyhytvaikutteisiin menoihin kuten huoltoyhtiépalveluihin ja pitkavaikutteisiin me-
noihin kuten konehankintoihin. (Heinonen 2015, 31-32.)

Juokseva kirjanpito voi olla joko maksuperusteista tai suoriteperusteista, joissa kirjaukset
eroavat toisistaan kirjauksen ajankohdan suhteen. Maksuperiaatetta noudatettaessa
meno ja tulo kirjataan kirjanpitoon silloin, kun rahaa tulee tai sitd maksetaan pankkitililta.
Suoritusperiaatetta noudatettaessa kirjaus taas perustuu tavaran tai palvelun vastaanot-
tamiseen tai luovuttamiseen eli ajankohtaan, jolloin maksuvelvollisuus on syntynyt. Tilin-

paatos laaditaan aina suoriteperusteisesti, koska tilinpaatokseen pyritaan sisallyttdmaan
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kaikki tilikaudelle kuuluvat tulot ja menot, joten maksuperusteiset kirjaukset tulee korjata
vahaisia tapahtumia lukuun ottamatta suoriteperusteisiksi velka- ja saatavatilien avulla

ennen tilinpaatoksen laatimista. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 205.)

Kirjanpidon kirjauksia tulee lain (1336/1997) mukaan voida tarkastella aika- ja asiajarjes-
tyksessa. Aikajarjestyksessa kirjattavaa kirjanpitoa kutsutaan niin sanotuksi peruskirjan-
pidoksi ja siitd syntyvaa kirjanpitokirjaa paivakirjaksi, jossa kaikki kirjaukset ovat juokse-
vasti aikajarjestyksessa. Asiajarjestyksessa kaikki samat tapahtumat on jarjestetty tileit-
tain, ja sita kutsutaan paakirjanpidoksi, josta syntyvaa kirjanpitokirjaa kutsutaan vastaa-
vasti paakirjaksi. Varsinaisen kirjanpidon eli paivakirjan ja paakirjan lisaksi taloyhtidissa
kaytetdan myds osakirjanpitoa, jossa tapahtumia seurataan mahdollisimman reaaliaikai-
sesti. Osakirjanpitoa voidaan kayttaa esimerkiksi huoneistokohtaisessa vastike- ja vuok-
rakirjanpidossa, ostokirjanpidossa ja palkkakirjanpidossa. Nama osakirjanpidot tunne-

taan paremmin reskontra nimilla. (Heinonen 2015, 26-27.)

Reskontrien avulla voidaan valvoa ajankohtaisesti esimerkiksi sita, ettd osakkaat ja
vuokralaiset maksavat maksunsa oikean maaraisina ja aikataulussa. Nain myds maksu-
jen laiminlyonteihin voidaan reagoida nopeasti. Isdnnditsijan vastuulla on yleensa las-
kuttaa vastike- ja vuokrasuoritukset seka mahdolliset huoneistokohtaiseen mittaukseen
perustuvat energia- ja vesilaskut. Laskutuksen kanssa kasi kadessa kulkee myos saata-
vien perinta. Vuokra- ja vastikesaamisten perinta on yleensa muita saatavia vaativam-
paa, koska saatavien suuruus kasvaa perinnan aikana niin kauan, kun asunto on osak-

kaan tai vuokralaisen hallinnassa (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 309).

Jo muutaman sadan euron vuokra- tai vastikesaamisista kertyy nopeasti useamman tu-
hannen euron velkasaatava, jonka poismaksaminen vaikeutuu kuukausi kuukaudelta
saatavan kerryttaessa itseaan. Maksamattomat vuokrat voivat jaada vuokralaisen varat-
tomuuden yhteydessa velkojalle luottotappioksi, mutta uusi osakkaiden omistaja vastaa
vanhan omistajan vastikkeidenmaksun laiminlyénnistd jopa puolen vuoden osalta
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009).

3.3.2 Tilinpaatos

Tilikaudelta laaditaan aina tilinpaatds, joka esittda yhtion tuloksen ja varallisuusaseman

(Taloushallintoliitto 2016). Asunto-osakeyhtion tilinpdatdksen laatimiseen sovelletaan
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seka kirjanpito- ettd asunto-osakeyhtidlakia. Tilinpaatdksen sisallosta sdadetaan kirjan-
pitolaissa (1336/1997), jonka mukaan tilinpaatés koostuu tuloslaskelmasta, taseesta, ra-
hoituslaskelmasta ja tilinpaatdksen liitetiedoista. Asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009)
saadetaan vuorostaan tarkemmin tilinpaatosta taydentavan toimintakertomuksen laati-
misesta ja sen sisallosta. Tilinpaatds laaditaan aina juoksevan kirjanpidon pohjalta. Sita
laadittaessa on oikaistava ja jaksotettava mahdolliset maksuperusteiset kirjaukset suo-
riteperusteisiksi, tasmaytettdva osakirjanpidot varsinaiseen kirjanpitoon ja paatettava
juoksevan kirjanpidon tilit tilinpaatdstileille. Tilinpaatostileja ovat tulos- ja tasetili, joiden

pohjalta laaditaan tuloslaskelma ja tase. (Heinonen 2015, 45-46.)

Tilinpaatoksen ja toimintakertomuksen on annettava oikea ja riittdva kuva yhtion toimin-
nan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta. Mahdolliset tarvittavat lisatiedot tata varten
on ilmoitettava liitetiedoissa. Tilinpaatds ja toimintakertomus on laadittava neljan kuu-
kauden sisalla tilikauden paattymisesta ja yhtidkokous, jossa tilinpaatds vahvistetaan,
kuuden kuukauden sisalla. Seka tilinpaatds etta toimintakertomus on myos paivattava ja
allekirjoitettava. (Kirjanpitolaki 1336/1997.) Asunto-osakeyhtiéssa allekirjoittajina toimi-
vat hallitus ja isdnnoitsija. Kumpikaan ei voi kieltaytya allekirjoittamasta, mutta mahdolli-
nen eridava mielipide on sisallytettdva joko tilinpaatdkseen tai toimintakertomukseen.
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 215.)

Tuloslaskelma

Tuloslaskelma kuvaa, miten taloyhtién tilikauden tulos on muodostunut. Tulos saadaan
vahentamalla tuotoista eli tilikaudelle kuuluvista tuloista kulut eli tilikaudelle kuuluvat me-
not. (Heinonen 2015, 233.) Koska taloyhtion tuloslaskelman rakenne eroaa liiketoimintaa
harjoittavan yrityksen tuloslaskelmasta, kirjanpitovelvolliset, joiden toiminta perustuu
kiinteiston hallintaan, kayttavat tuloslaskelmassaan omaa kaavaansa eli niin kutsuttua
kiinteistokaavaa, josta saadetaan kirjanpitoasetuksessa (1339/1997). Kiinteistokaava
voidaan jakaa karkeasti kahteen osaan, joista ylempi osa kuvaa juoksevien tuottojen ja
hoitokulujen suhdetta, ja alempi puolestaan erilaisia padomatalouden ja verotuksen ta-
pahtumia. (Heinonen 2015, 51).

Tuloslaskelman ylemmassa osassa tulee olla kiinteistdkaavan mukaisesti eriteltyna kiin-
teiston tuotot kuten vastikkeet ja vuokrat, luottotappiot ja oikaisuerat seka kiinteiston

huoltokulut, joista saadaan laskettua hoitokate. Hoitokatteen alapuolisissa tuloslaskel-
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maerissa eritelldan poistot ja arvonalentumiset seka rahoitustuotot ja -kulut, jonka jal-
keen kaavasta saadaan voitto (tappio) ennen satunnaisia erid, ja satunnaisten erien jal-
keen puolestaan voitto (tappio) ennen tilinpaatossiirtoja. Tilinpaatdssiirtojen ja valitto-
mien verojen jalkeen saadaan selville tilikauden varsinainen voitto tai tappio. (Kirjanpi-
toasetus 1339/1997.)

Taloyhtidlla tuloslaskelma on kuitenkin ennen kaikkea verotuksellinen laskelma, ja tulos
pyritddn samaan ldhelle nollatasoa eli tasoa, josta ei maaraydy veroja. TA&man vuoksi
tuloslaskelmasta on vaikea tehda johtopaatoksia siita, miten taloyhtioén asioiden hoito on

onnistunut. (Heinonen 2015, 59.)

Tase

Siina missa tuloslaskelma esittda koko tilikaudelta kertyneet tuotot ja kulut, tase puoles-
taan kuvaa taloyhtion taloudellista asemaa yhtena paivana eli tilikauden viimeisena pai-
vana. Tase muodostuu vastaavaa ja vastattavaa puolista, joista vastaavaa puolella esi-
tetdan taloyhtion varat ja vastattavaa puolella taloyhtién varojen Iahteet eli oma ja vieras
paadoma. (Heinonen 2015 67.) Toisin kuin tuloslaskelmassa, tasekaava on kaikille sama,
koska siinda on jo huomioitu erilaisten kirjanpitovelvollisten tarpeet. Ne kohdat, joihin ei
tule lukua kuluvalta tai sitd edeltavalta tilikaudelta, voidaan jattda merkitsematta tasee-
seen (Kirjanpitoasetus 1339/1997). Taloyhtitilla ei esimerkiksi ole vaihto-omaisuutta ku-
ten varastossa olevia tuotteita, joten tdma tase-era jatetdan vain merkitsematta taloyh-

tion taseeseen.

Taloyhtién varoja kuvaava taseen debet-puoli eli vastaavaa puoli jakautuu pysyviin ja
vaihtuviin vastaaviin, jotka tunnetaan myds nimilla kayttéomaisuus ja rahoitusomaisuus.
Pysyviin vastaaviin kirjataan sellaiset erat, joiden on tarkoitus tuottaa tuloa jatkuvasti
useana tilikautena. Pysyvat vastaavat koostuvat aineettomista hyddykkeista, aineelli-
sista hyddykkeista ja sijoituksista. Aineettomia hyddykkeitd voivat taloyhtiolld olla esi-
merkiksi tietokoneohjelmistojen lisenssit. Tyypillisimpia aineellisia hyddykkeita ovat esi-
merkiksi taas taloyhtion tontin ja asuin- ja liikerakennusten hankintamenot seka erilaisten
koneiden ja laitteiden kuten hissin hankintamenot. Jos taloyhtiélld on muiden yhtididen
kuten huoltoyhtion osakkeita, esitetdan ne pysyvissa vastaavissa omana eranaan. Vaih-
tuvien vastaavien alla taloyhti6lld on kdytannossa vain lyhytaikaisia vaihtuvia saatavia,
joiden eraantymiseen menee alle vuosi, kuten maksamattomia vastike- tai vuokramak-

suja. Muita eria ovat esimerkiksi tilinpaatoksen jaksotuksesta syntyneet siirtosaamiset
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sekad raha- ja pankkisaamiset, jos taloyhtidlla on kaytdssdan esimerkiksi kayttotili tai

maaraaikainen talletustili. (Heinonen 2015, 63.)

Taloyhtion rahojen lahteet esitetdan taseen kredit-puolella eli vastattavaa puolella, joka
puolestaan jakautuu yleensd omaan padomaan ja vieraaseen padomaan. Omassa paa-
omassa esitetdan esimerkiksi taloyhtion osakepddoma, mahdolliset rakennusrahastot
seka edellisten tilikausien voitot ja tappiot. Vieras paaoma jaetaan lyhytaikaiseen ja pit-
kaaikaiseen vieraaseen padomaan sen mukaan, eraantyykd se maksettavaksi vuoden
sisdlld vai sitd pidemman ajan kuluttua. Tyypillinen pitk3aikaisessa vieraassa paa-
omassa nakyva era on pankkilaina jonkin hankkeen rahoittamiseksi. Laina voi ndkya
my0s lyhytaikaisessa vieraassa padaomassa, jos osa lainanlyhennyksista eraantyy seu-
raavan tilikauden aikana. Muita lyhytaikaisen pddoman erid ovat yleensa ostovelat, mui-
hin velkoihin kuuluvat erilaiset palkkojen ja palkkioiden vield maksamattomat tilitykset
seka saadut ennakot, joita ovat esimerkiksi etukateen maksetut seuraavalle tilikaudelle
kuuluvat vastikkeet. (Heinonen 2015, 63—-65.)

Toimintakertomus

Laki velvoittaa asunto-osakeyhtion aina laatimaan toimintakertomuksen. Taloyhtidssa
sen laatiminen on yleensa isannditsijan tehtava. Sen tarkoitus on antaa sellaisia tietoja,
jotka eivat nay suoraan tilinpaatdksesta, mutta joita tarvitaan oikean ja riittdvan kuvan
luomiseksi taloyhtion toiminnasta ja taloudesta. Toimintakertomuksen merkitys nousee
esille usein sen takia, ettd moni osakas ei valttdmatta osaa lukea tilinpaatoksia ja toimin-
takertomus voi olla osalle paaasiallinen lahde taloyhtion asioiden hoidosta. (Heinonen
2015, 71.)

Lakisaateisia kohtia toimintakertomuksessa ovat esimerkiksi tiedot yhtidvastikkeen kay-
tosta, jos vastiketta peritdan eri perustein eri tarkoituksiin. Usein nama esitetaan tilinpaa-
toksessa toimintakertomukseen liitettyina vastikelaskelmina. Toimintakertomuksessa on
my0s esitettava tiedot kiinteistdoon liittyvista rasitteista ja kiinnityksista, olennaisista ta-
pahtumista kuten huomattavista peruskorjauksista tai vahinkotapahtumista seka tiedot
talousarvion toteutumisesta, selvitys mahdollisista olennaisista poikkeamista ja arvio ta-

loyhtion todennakoisesta tulevasta kehityksesta. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.)

Toimintakertomukseen voidaan lisatd myds vapaaehtoisia tietoja harkinnan mukaan, jos

niiden nahdaan olevan olennaisia oikean ja riittdvan kuvan saamiseksi. Tallaisia tietoja
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ovat esimerkiksi taloyhtién tontin ja rakennuksien perustiedot seka erilaiset taloyhtion
hallintoon liittyvat tiedot kuten tiedot tilikauden aikana pidetyistd yhtidkokouksista ja
niissa tehdyistd merkittavista paatoksista, tiedot hallituksen kokoonpanosta, isdnnditsi-
jasta ja merkittavimmista palveluntuottajista. Toimintakertomukseen voi olla liitettyna
myos erilaisia kulutustietoja sahkon, veden tai lammon osalta, tai jopa hankerahoituslas-

kelmia merkittavista korjaus- tai perusparannushankkeista. (Heinonen 2015, 73-74.)

Liitetiedot

Tilinpaatoksessa liitetietojen tarkoitus on taydentaa tarvittaessa tuloslaskelmaa, tasetta
ja toimintakertomusta. Asunto-osakeyhtié voi antaa tilinpaatoksessaan liitetiedot lyhen-
nettynd. Lyhennetyissa liitetiedoissa on esitettava vahintaan tiedot velan vakuudeksi an-
netuista kiinnityksista ja muista vakuuksista, takauksista ja pysyvista rasitteista. Lisaksi
litetiedoissa on oltava tiedot muista taseen ulkopuolisista vastuusitoumuksista. (Kirjan-
pitoasetus 1399/1997.) Liitetietojen on aina vastattava muissa tilinpaatoksen osissa an-

nettuja tietoja.

3.3.3 Rahaliikenne ja pankkipalvelut

Taloyhtiéon pankkipalveluiden ja rahaliikenteen hoitaminen on isannditsijan tehtava.
Asunto-osakeyhtié tarvitsee peruspankkipalveluita maksuliikenteensa hoitamiseen, ja
isdnnoitsijan vastuulla on 16ytada edustamalleen asunto-osakeyhtidlle paras mahdollinen
pankkipalveluiden kokonaisuus. Taloyhtién maksuliikenne koostuu paaasiassa saapu-
vista ja lahtevistad maksuista, kuten osakkaiden taloyhtiolle maksamista vastikkeista ja
taloyhtion maksamista laskuista, ja jokaisella taloyhtidlla onkin oltava pankkitili naiden
toimintojen hoitamista varten. Muut pankkipalvelut ovat 1ahinnd konekielisia palveluita,
joiden tarkoitus on nopeuttaa ja helpottaa isdnnditsijan tai taloyhtion pankkiasiointia ja

vapauttaa aikaa muulle tyélle. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 299.)

Verkkolaskujen eli sdhkoisesti vastaanotettavien laskujen kayttda suositellaan yha ene-
nevissa maarin, koska se saastaa aikaa paperisten laskujen kasittelylta ja arkistoinnilta
ja nopeuttaa laskujen kierratysta, tarkastamista, hyvaksymista ja arkistointia. E-laskua
tai suoraveloituksen korvannutta suoramaksua voidaan kayttaa taas esimerkiksi asunto-
osakeyhtion ja osakkaiden valisessa maksuliikenteessa, ja e-lasku soveltuukin isannait-

sijatoimistolle kaikkeen laskutukseen. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 302.)
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3.3.4 Talousarvio

Isdnnditsijan tehtdva asunto-osakeyhtidssd on laatia taloyhtidn talousarvio eli budjetti
yhtiokokoukselle hyvaksyttavaksi yhdessa hallituksen kanssa. Talousarviossa eli taloyh-
tién tulo- ja menoarviossa maaritelldaan nimensad mukaisesti tulot ja menot yksittaiselle
tilikaudelle, ja sen pohjalta maaraytyvat tavallisesti eri vastikkeet kuten hoito- ja paaoma-
vastikkeet. Talousarviossa ilmaistaan siis euromaaraisesti se, mita toimintasuunnitel-

massa on ilmaistu sanallisesti. (Heinonen 2015, 155.)

Vaikka talousarvio laadittaisiin tilikaudeksi kerrallaan, on sen silti tuettava taloyhtion laa-
timaa pidemman tahtdimen toimintasuunnitelmaa. Talousarviota laadittaessa on myds
harkittava eri vaihtoehtoja ja niiden vaikutuksia asumiskustannuksiin. Hyva talousarvion
laatija tuntee vastuunsa taloyhtidn taloudesta myo6s pitkalla tahtaimella ja pyrkii pitkan
aikavalin ratkaisuihin, eika vain tilikauden kustannusten minimointiin, joka voi kostautua
myShemmin esimerkiksi nousseina korjauskustannuksina. (Kiinteistéalan Kustannus Oy
2014, 191-192.)

Taloyhtion hoitotalouden eli juoksevien hoitotulojen ja -menojen suunnittelun periaate on
yksinkertainen. Se perustuu edellisen tilikauden toteutuneiden menojen, tiedossa ole-
vien kustannus- ja sopimusmuutosten seka tilikaudelle suunniteltujen korjausten meno-
jen arviointiin, jonka jalkeen arvioidaan muina kuin hoitovastikkeina kertyvat juoksevat
tulot, kuten vuokrat ja kayttokorvaukset. Tilikaudelta kerattava hoitovastike maaritellaan
naiden lukujen erotuksesta, joka sen on katettava. Hoitovastikkeen maaraan vaikuttavat
my0s joko korottavasti tai vahentavasti edelliselta tilikaudelta siirtyva hoitovastikejaama,
seka mahdollisesti seuraavalle tilikaudelle siirtyvaksi suunniteltu maksuvalmiusreservi,
joka on yleensa 1-1,5 kuukauden juoksevien menojen suuruinen. Talousarvion laatimi-
sen yksi tarkeimmista tehtavista onkin turvata taloyhtion likviditeetti eli maksuvalmius
tilikauden aikana. Tama tarkoittaa taloyhtion kykya selvita lyhytaikaisista maksuvelvoit-
teistaan. (Heinonen 2015, 157-159.)

Paaomatalouden suunnittelun periaate on pitkalti samanlainen kuin hoitotaloudenkin. Ti-
likauden aikana kerattavan padomavastikkeen on katettava paddomatalouden menojen
kuten lainalyhennysten ja lainakorkojen maara mahdollisten edelliselta tilikaudelta siirty-
vien vastikejaamasiirtojen huomioinnin jalkeen. Jos taloyhtio kerda useampaa paaoma-
vastiketta samaan aikaan, tehdaan jokaisesta oma talousarviolaskelmansa. (Heinonen
2015, 160.)
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3.3.5 Vastikkeet

Asunto-osakeyhtion ero liiketoimintaa harjoittavaan yhtioon on se, etta asunto-osakeyh-
tién ei ole tarkoitus tuottaa omistajilleen voittoa, vaan asumispalveluita ja sailyttda siihen
sijoittaneiden osakkaiden padoman arvo. Taloyhtién tarkoitus on kerata riittavat varat
menojen kattamiseksi, ja tarpeeton voiton tavoittelu johtaa asunto-osakeyhtiossa vain
turhien verojen maksamiseen. Taloyhtio keraa paaasiassa tarvitsemansa tulot meno-
jensa kattamiseksi osakkailta yhtiévastikkeina ja muina kayttdkorvausmaksuina. (Heino-
nen 2015, 18.) Tyypillisimpia vastikkeita ovat hoito-, erityis- ja padomavastikkeet seka

erilliset kulutusperusteiset vastikkeet (Tomperi & Keskinen 2011, 104).

Vastikkeen perimisesta maaratdan kunkin taloyhtion yhtidjarjestyksessa. Maksuperuste
on usein huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumaara tai jonkin hyédykkeen, kuten ve-
den tai sahkon todellinen tai luotettavasti mitattavissa oleva kulutus. Osakkaan yhtidvas-
tikkeen maksuvelvollisuus alkaa, kun osake on rekisteroity, ellei yhtidjarjestyksessa ole
toisin maaratty. Osakkeen uusi omistaja on vastuussa edellisen omistajan laiminlydmista
yhtidvastikkeista jopa puolen vuoden ajalta. Erdantyneista yhtidvastikkeista on kuitenkin
aina oltava merkinta isannditsijantodistuksessa ja jos se puuttuu, ei uusi omistaja vastaa
niistad. Yhtidvastikkeella voidaan kattaa menot, jotka liittyvat kiinteistdon tai rakennuksen
hankintaan, sen kunnossapitoon, korjaukseen, lisdrakentamiseen, taloyhtion kayttoon
littyvan hyddykkeen yhteishankintaan tai muiden yhtidlle kuuluvien velvoitteiden katta-
miseen. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009.)

Vastikkeen suuruus mitoitetaan yleensa vuosittaisen talousarvion pohjalta, ja jos se ha-
vaitaan kesken vuoden liian pieneksi kattamaan taloyhtion menot, voidaan osakkailta
peria yhtidkokouksen paatokselld myos ylimaaraisia yhtidvastikkeita. Vastaavasti talo-
yhtio voi jattéda perimatta vastikkeita, jos talousarviossa arvioidut kulut ovatkin olleet en-
nakoitua pienemmat ja yhtiolle olisi jadmassa ylimaaraisia vastiketuloja. (Kiinteistéalan
Kustannus Oy 2014, 81-82.)

Asunto-osakeyhtidn varojen keradminen perustuu yleensa kuukausittain perittavaan hoi-
tovastikkeeseen, jolla on tarkoitus kattaa taloyhtion juoksevat hoitomenot. Hoitovastik-
keella voidaan kattaa myods esimerkiksi kiinteistdn perusparannuksista aiheutuneita me-
noja, joilla on pyritty yllapitamaan rakennuksen alkuperaista laatutasoa. Asunto-osake-
yhtié voi joskus perid myos vastiketta tulevia korjausmenoja varten korjausvastikkeen
nimella. Jos nain tehdaan, korjausvastike olisi hyva esittaa kiinteiston tuotoissa omana

eranaan. (Tomperi & Keskinen 2011, 104.)
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Hoitovastiketuloja taydentavat usein mahdolliset vuokratulot seka erilliset, esimerkiksi
saunan tai pyykkitilojen kaytosta perityt kayttdkorvaukset, jotka eivat ole vastikkeita (Hei-
nonen 2015, 80). Tyypillisin erillisvastike on vesimaksu, jota kaytetdan taloyhtion meno-
jen kattamiseen. Sen perusteena on yleensa joko huoneistossa kirjoilla oleva asukas-
maara tai mitattavissa oleva kulutus. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 81.) Taloyhtio
on mahdollista perid myds erikoisvastiketta, jos kiinteistdssa on tehty sellainen korjaus
tai uudistus, josta saatavat hyddyt ja kustannukset ovat yhta suuret kaikille huoneistoille.
Tallaisia ovat esimerkiksi kaapelitelevisio- tai parvekelasitusvastikkeet. (Tomperi & Kes-
kinen 2011, 104.)

Merkittavien korjausten, kuten putki- tai julkisivuremontin kohdalla taloyhtion rahoituksen
tarve voi nousta niin suureksi, ettei sitd ole mahdollista kerata vain korottamalla hoito-
vastiketta tietyksi ajaksi. Asunto-osakeyhtid voi talloin paattaa ottaa lainaa korjauksia
varten, ja yhtiokokouksen paatdksella halukkaat voivat maksaa lainaosuutensa kerralla.
Niiltd osakkailta, jotka eivat lainaosuuttaan maksaneet, ryhdytdan perimaan erillista paa-
oma- eli rahoitusvastiketta. Jos taas korjauksista johtavat menot katetaan kokonaan lai-
nalla, eikd kukaan maksa osuuttaan kerralla, keratédan lainan lyhennyksiin ja korkoihin
tarvittavat rahat usein korotettuna hoitovastikkeena, eika rahoitusvastiketta perita ollen-
kaan. Siind missa hoito- ja erillisvastikkeita kerattiin kattamaan lyhytvaikutteisia, juokse-
via menoja, padomavastiketta peritdan kattamaan taloyhtién pitkavaikutteisten hankkei-
den rahoitusta, kuten lainojen lyhennyksia, korkoja ja muita rahoitusmenoja. Taloyhti-
0ssa voidaan perid myds useita padomavastikkeita samaan aikaan eri lainoja varten.
(Tomperi & Keskinen 2011, 105.)

3.3.6 Verotus

Asunto-osakeyhtid on tuloverolain (1535/1992) mukaan verovelvollinen yhteisd, jonka
on suoritettava verotettavasta tulostaan veroa valtiolle, kunnalle ja seurakunnalle. Yhtei-
soéveroprosentti vuonna 2017 on 20 (Veronmaksajat 2017). Verovelvollisuuden takia
asunto-osakeyhtidlle on tarkeda suunnitella sen tulojen ja menojen kohdistaminen eri
tilikausille niin, etta verotettavaa tuloa ei synny joko lainkaan tai sita syntyy hyvin vahan
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 249).

Oletuksena on, etta kaikki asunto-osakeyhtion saamat tulot kuten vastike- ja vuokratulot
ovat veronalaista tuloa. Padomasijoitukset, lainat ja muut vastaavat erat tai erikseen lain-

saadanndssa verovapaiksi saadetyt erat kuten vakuutus- ja vahingonkorvaukset eivat
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ole veronalaista tuloa (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 251). Verovelvollisella on kui-
tenkin tuloverolain mukaan oikeus vahentaa tuloistaan ne menot, jotka ovat johtuneet
tulojen hankkimisesta tai sailyttamisesta (Tuloverolaki 1353/1992). Asunto-osakeyhti6lla
ne ovat suurimmaksi osaksi kiinteistdn juoksevia yllapito- ja kayttdkuluja. Asunto-osake-
yhtio voi tasata tulostaan esimerkiksi kayttbomaisuuden poistoilla, vuosikorjausten akiti-

voinnilla, asuintalovarauksilla tai rahastoinnilla (Ingman & Haarma 2005, 64).

Verohallinto on mydntanyt suurelle osalle asunto-osakeyhtititd vapautuksen veroilmoi-
tuksen tekemisesta, koska asunto-osakeyhtididen tarkoitus ei ole tavoitella voittoa toi-
minnallaan. Jos taloyhtién on kuitenkin jatettava ilmoitus tai se halutaan antaa vapaaeh-
toisesti, se perustuu verovelvollisen itse antamaan veroilmoitukseen. (Kiinteistdalan
Kustannus Oy 2014, 263.)

Kiinteistévero on kunnille vuosittain suoritettava vero, jonka suuruus maaraytyy Kiinteis-
tén arvon perusteella. Jos asunto-osakeyhtid omistaa kiinteiston, maarataan vero yhti-
Olle eika verovelvollisuus koske osakkaita. Kaytanndssa nama kuitenkin maksavat veron
yhtidvastikkeessa. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 267.) Isannditsijan vastuulla on
usein tarkistaa Verohallinnon lahettaman selvityksen perusteena olevat tiedot ja ilmoittaa
mahdollisista virheista tai puutteista maaraajan sisalla. Tallaisia ilmoitettavia muutoksia
voivat olla esimerkiksi selvityksesta puuttuvat kiinteistot tai rakennukset, tieto rakennuk-
sen purkamisesta tai ne perusparannukset ja huomattavat korjaustoimenpiteet, joita sel-

vityksessa ei ole. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 273-274.)

3.4 Tekniset ja toiminnalliset tehtavat

Yksi isannoitsijan tarkeimmistd ja samalla haastavimmista tehtavistd on teknisten kiin-
teistontehtavien suunnitelmallinen hoitaminen. Isdnnditsijan tydhon kuuluu teknisten ja
toiminnallisten tehtavien suunnittelu, ohjaaminen seka valvonta. Liséksi isdnnaitsijalla on
oma vastuunsa kiinteiston perusparannusten ja korjausten lapiviennissa, vaikka han ei

yksin vastaakaan niiden hoitamisesta. (Ingman & Haarma 2005, 70.)
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3.4.1 Kiinteistdnhoito ja kunnossapito

Kiinteistdnhoidon ja kunnossapidon jarjestaminen on yksi tarkeimmista ja ndkyvimmista
isannaitsijan teknisten ja toiminnallisten tehtavien osa-alueista, koska se vaikuttaa suo-
raan asukkaiden viihtyvyyteen ja Kiinteiston toimivuuteen. Mita tyytyvaisempia asukkaat
ovat, sitd paremmin kiinteistonhoito on yleensa jarjestetty. Onnistunut kiinteistdnhoito ja
kiinteiston yllapito takaavat kuitenkin asukastyytyvaisyyden lisaksi myos kiinteiston ar-

von, kunnon ja kaytettavyyden sailymisen. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 352.)

Kiinteistdnhoito voidaan jakaa osa-alueisiin, kuten kiinteiston yleishoitoon ja kiinteiston
tekniseen huoltoon ja korjaustoéihin. Yleistehtavia ovat useat arkipaivaiset tehtavat kuten
asukasluettelon yllapitdminen, liputuksen jarjestdminen, ovien avaaminen ja ymparivuo-
rokautinen puhelinpaivystys kiireellisia vikailmoituksia varten. Kiinteistdnhoitosopimuk-
seen voivat sisaltyd myos esimerkiksi siivouspalvelut, jatehuollon hoitaminen, ulkoaluei-
den hoito ja kunnossapito seka kulutusseuranta. Paivittaisen kiinteistonhoidon tarkoituk-
sena on taata kiinteistdn jatkuva kaytettavyys ja varmistaa sen turvallisuus. (Kiinteisto-
alan Kustannus Oy, 355-356.)

Tekninen huolto ja korjaustyot puolestaan jakautuvat neljaan osa-alueeseen, joita ovat
hoito-, tarkastus-, huolto- ja korjaustyot. Hoitotéilla pyritdan ensisijaisesti valvonnan
kautta yllapitamaan halutut olosuhteet esimerkiksi lammityksessa. Tarkastuksessa ei
varsinaisesti korjata vikoja muutaman minuutin pienia korjauksia lukuun ottamatta, kun
taas olennaisin osa huolto- ja korjaustéitd ovat laitteiden ja jarjestelmien mahdollisten
vikojen korjaukset. Yleisimpia huoltotoitd on esimerkiksi lamppujen ja sulakkeiden vaih-
taminen, tukkeutuneiden viemareiden avaaminen ja pattereiden ilmaamiset. Toimivalla
kiinteistonhoidolla pyritdan myds mahdollisimman hyvaan elinkaaritehokkuuteen, eli kiin-
teiston energiankulutuksen optimointiin ja kiinteiston sdanndlliseen huoltamiseen, jotta
taloyhtiossa pystyttaisiin valttdmaan mahdollisimman hyvin ylimaaraiset korjaus- ja sa-
neeraustarpeet. Isannditsijan tehtdvan onkin valvoa, ettd kiinteisténhoidon laatu pysyy

sille asetetulla tasolla. (Kiinteistéalan Kustannus Oy 2014, 357-359.)

3.4.2 Kiinteistdn elinkaari ja kiinteistostrategia
Osakkaille huoneisto asunto-osakeyhtiossa on kuitenkin usein kodin lisdksi myds huo-

mattava sijoitus, jonka vuoksi onkin tarkeaa kiinnittdaa huomiota taloyhtion elinkaaren hal-

lintaan eli siihen, milla keinoin ja milla kustannuksilla asunto-osakeyhtion arvoa voidaan
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pitaa ylla tai jopa kasvattaa (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 333). Kiinteistdn elinkaa-
rella tarkoitetaan kaikkia kiinteiston vaiheita aina maanhankinnasta ja kiinteiston raken-
tamisesta siitd mahdolliseen luopumiseen asti, ja se pitaa sisallaan myos kaikki raken-
nusten ja rakennusosien erilliset elinkaaret suunnittelusta aina kaytéstad poistamiseen
saakka (Sanastokeskus TSK ry 2012).

Ideaalitapauksessa kiinteiston elinkaari, eli sen tekninen kayttdikd saadaan hyddynnet-
tya maksimipituudessaan, mutta tdma edellyttaa, etta rakennus on aikanaan suunniteltu
ja toteutettu asianmukaisesti noudattaen hyvaa rakennustapaa ja etta kiinteistdlle teh-
daan sen elinkaaren aikana korjaustgita (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 385-386).
Olennaisia valineitd asunto-osakeyhtion elinkaaren hallintaan ovat esimerkiksi ajan ta-
salla oleva kiinteistdstrategia, kiinteiston huoltokirja, erilaiset kuntoarviot ja -tutkimukset,
niiden pohjalta laaditut kunnossapitosuunnitelmat seka energiatodistukset (Kiinteisto-
alan Kustannus Oy 2014, 333).

Kiinteistostrategia on isannditsijan ja taloyhtion hallituksen yhteistyona laatima asumisen
ja yllapidon toimintasuunnitelma, joka pohjautuu osakkaiden mielipiteisiin siita, milla ai-
kataululla ja resursseilla kiinteistoa yllapidetaan, korjataan ja kehitetdan. Osakkailta ke-
rattyjen mielipiteiden lisaksi kiinteiston kunto, tekninen taso, energiankulutus ja sen vaa-
tima rahoitus vaikuttavat strategian laadintaan. Kiinteistostrategia on yleensa joko talo-
yhtion tasoa kohottava, yllapitava tai alas ajava. Se hyvaksytetaan yhtidokokouksessa,
minka jalkeen se toimii suunnannayttajana isannoitsijan ja taloyhtion hallituksen toimin-

nalle useiden vuosien ajan. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 333-334.)

Huoltokirja, eli rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje voi olla joko sahkéinen tai manuaali-
nen. Se sisaltaa kaikki kiinteiston perustiedot, kuten oleelliset rakenne- ja materiaalitie-
dot, laitteet ja niiden huoltotiedot sekd rakennuksen korjaushistorian ja kulutustiedot.
Kaytannossa huoltokirja kasittaa kaikki tarvittavat tiedot kiinteiston tarkoituksenmukaista
kayttda ja kunnossapitoa varten. Se on pakollinen kaikkien uudiskohteiden lisdksi myos
vanhoille kohteille, joissa tehdaan isoja korjaus- tai muutostoita, jotka vaativat rakennus-
luvan. (Viiala & Rantanen 2015, 97.) Oikein kaytettyna huoltokirja on arvokas tietolahde

myos isannaitsijalle.

Kiinteistolle tulee teettdaa saanndllisin valiajoin asiantuntijan laatima kuntoarvio, jonka
isannditsija usein tilaa hallituksen paatdksella. Kuntoarvio sisaltda usein esityksia paa-
osin isoista kunnossapitotoimista, kuten julkisivun korjauksesta tai LVI-jarjestelmien pe-

ruskorjauksesta, ja sen pohjalta laaditaan ehdotus kunnossapitosuunnitelmaksi (PTS)
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seuraavan kymmenen vuoden ajaksi. Kuntotutkimus voi olla kuntoarvioita tdydentava tai
tarkentava, niita yksityiskohtaisempi tutkimus, mutta se voidaan tehda mydés korjausme-
netelmien ja -toimenpiteiden valitsemiseksi kohteeseen. (Kiinteistbalan Kustannus Oy
2014, 340-342.)

Kunnossapitosuunnitelma pitaa sisalldan suositukset eri korjaustoimien ajankohdista ja
arviot niiden kustannuksista. Sen tarkoituksena on pitaa huolta, ettd korjaukset toteute-
taan oikeassa jarjestyksessa niin, etteivat ne kasaudu paallekkain ja aiheuta asumiskus-
tannusten kohtuutonta kasvua edes valiaikaisesti. Kuntoarvion lisaksi kunnossapito-
suunnitelman laatimisessa otetaan huomioon huoltoyhtidn arvio kiinteiston kunnosta.
Kunnossapitosuunnitelma laaditaan ja paivitetaan yleensa viiden tai kymmenen vuoden
valein. (Taloyhtio.net 2016.) Paivitetty asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) edellyttaa
my0s, ettd hallitus esittdd yhtiokokouksessa kirjallisen selvityksen taloyhtion kunnossa-
pidon tarpeista seuraavan viiden vuoden ajaksi. Kaytdnndssa kunnossapitotarveselvi-
tyksen laatiminen on isannditsijan vastuulla, ja hallitus vain hyvaksyy isannditsijan kirjal-

lisen selvityksen ennen yhtidkokousta (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 350).

3.4.3 Korjaustyot

Kiinteistdn elinkaarin maksimoimiseksi tehtavat korjaustydt voidaan jakaa kahteen kate-
goriaan: kunnossapitotdihin ja perusparannustoihin. Kunnossapitotoitad ovat erilaiset
saannollisesti toistuvat korjaus- tai uusimistoimenpiteet, joilla pyritdan sailyttdmaan al-
kuperaisen laatutaso, eika niinkdan parantamaan sita. Tietyt kunnossapitoty6t voivat olla
vuosittaisia, mutta kunnossapitojakso voi olla my6s useiden vuosien pituinen. Yleisimpia
kunnossapitotditd ovat esimerkiksi ikkunankarmien ja -puitteiden tai julkisivun maalaa-
minen, lattiapinnoitteiden uusiminen, piha-alueiden uusimisty6t ja patteritermostaattien

uusiminen. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 386-387.)

Perusparannusty6t ovat taas nimensa mukaisesti niitd toimenpiteitd, joilla on tarkoitus
lisata kiinteiston arvoa alkuperaiseen verrattuna. Osa perusparannustdista on helposti
havainnollistettavia parannustditd, joissa parantunut ominaisuus voidaan mitata ja ver-
rata alkuperaiseen. Tallaisia toita ovat esimerkiksi energiatehokkuuden parantuminen tai
ldmmoneristyksen parantaminen vanhoja ikkunoita uusimalla. Kaikkia vaikutuksia ei voi
kuitenkaan mitata, ja esimerkiksi uuden saunan tai hissien rakentaminen ovat tallaisia
asukastyytyvaisyytta parantavia perusparannustéitd. (Kiinteistdalan Kustannus Oy,
388.)
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Jos isdnnditsija ja osakkaat huoltavat itse kiinteistdd, osa vuosikorjauksista on mahdol-
lista tehda esimerkiksi talkoilla. Kaikki huolto- ja korjaustyot, kuten sahkdasennustyot,
joihin vaaditaan lupa, on teetettdvd ammattilaisilla. Suurissa korjausrakennusprojek-
teissa isannaitsija toimii harvoin rakennuttajana, joka vastaa hankkeen suunnittelusta ja
toteuttamisesta, ja usein tyohon palkataankin erikseen rakennuttajakonsultti tai projekti-
paallikkd, jonka vastuulla on hankkeen lapivienti. Isdnnditsijan verkostojen merkitys ko-
rostuu tassa vaiheessa, silla isdnnditsijalla on usein valmiina tiedossa ehdokkaita raken-
nuttajakonsultiksi. (Kiinteistéalan Kustannus Oy 2014, 389-390.)

Kiinteistdn korjausrakentaminen ja -rakennuttaminen on siis jatkuva prosessi, jonka poh-
jana toimii kiinteistostrategia ja jonka tarvetta seurataan sdanndllisesti erilaisilla kunnos-
sapitoselvityksilla. Korjaushanke lahtee kayntiin usein jonkin tietyn korjaustarpeen nous-
tessa esille kunnossapitoselvityksen aikana. Tastd seuraa hanke- ja esisuunnittelun
vaihe, jossa kartoitetaan korjaustarpeen eri toimenpidevaihtoehtoja, tyon laajuutta ja
alustavaa aikataulua, kustannusennustetta seka rahoitussuunnitelmaa. Yhtiokokouksen
hyvaksyttyd suunnittelupdatoksen alkaa rakennussuunnittelun vaihe, johon kuuluu
yleensa tyota johtavien konsulttien kilpailuttaminen ja konsulttisopimuksen laatiminen,
seka erilaisten viranomaisasioiden kuten rakennuslupien hoitaminen. Suunnitelmien tar-
kastamisen ja hyvaksymisen jalkeen seuraava vaihe on urakkatarjousten pyytadminen ja
vertailu, jonka paatteeksi laaditaan urakkasopimus ennen rakentamisen aloittamista.
(Ingman & Haarma 2005, 71.)

Vaikka isannditsija ei itse vastaisi tydn etenemisesta, on isdnnditsija usein mukana laa-
timassa urakkaan liittyvid sopimuksia ja valvomassa taloyhtidon etua tyén eri vaiheissa
esimerkiksi erilaisissa katselmuksissa ja kokouksissa korjaushankkeen aikana. Isannoit-
sija voi myos osallistua tyon loppukatselmukseen ja vastaanottotarkastukseen. (Ingman
& Haarma 2005, 71-72.)

Isannditsijan vastaa usein myos korjaustdiden dokumentoinnista, asioiden yleisesta hal-
linnollisesta organisoinnista sekd mahdollisten korjausavustusten hakemisesta. Myds
urakkasopimuksen takuu- ja vastuuaikana ilmenevien ongelmien dokumentointi ja rekla-
mointi seka vakuuksien seurantaan liittyvat tehtavat kuuluvat isannoitsijalle. Isannobitsija
myos tiedottaa hankkeen aloittamisesta ja vastaa sen aikaisesta tiedottamisesta osak-
kaille. (Kiinteistéalan Kustannus Oy 2014, 33-34.)
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Isdnnditsijan vastuulla on seurata kiinteistdon korjaustdiden lisdksi myds osakehuoneis-
tojen kunnossapito- ja muutostéita. Isdnnditsija vastaanottaa osakkaan ilmoitukset kun-
nossapito- ja muutostdista, kasittelee ja arkistoi ne, seka pyytaa tai teettdd mahdollisesti
tarvittavat lisaselvitykset. Myos muutostdista tiedottaminen toiselle osakkaalle, jonka
osakehuoneistoon korjaustyo voi vaikuttaa, kuuluu usein isannaitsijalle. Isannaitsija vas-
taanottaa ja hoitaa myos yhtidn vastuulla olevien akillisten ja ennakoimattomissa olevien

vahinkotapahtumien hoitamisen. (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2014, 32-33.)

3.4.4 Energiatodistus

Energiatodistuksen tarkeys kiinteiston elinkaaressa on vain kasvanut viimeisten vuosien
aikana. Sen tarkoitus on kiinnittdad huomio energiakysymyksiin, ja vasta taman jalkeen
voidaan Kiinnittdd huomiota siihen, miten energiankulutusta voidaan pyrkid vahenta-
maan. Isannaitsijan rooli energiankayton tehostamisessa on huomattava, silla taloyhtiot
kayttavat kymmenesosan kaikesta Suomen energiasta. Isannditsija voi esimerkiksi
opastaa asukkaita taloudelliseen ja jarkevaan energiankayttdon veden kulutuksen tai
huonelampatilojen suhteen ja huolehtia itse siitd, ettd esimerkiksi lammitys- ja ilmanvaih-

tojarjestelmien asetukset ovat kunnossa. (Suomen Isanndintiliitto ry 2016d.)

Vanhan energiatodistuslainsdddanndn mukaan energiatodistukseksi riitti isdnnditsija-
todistukseen liitetty isdnnditsijan laatima energiatodistus kiinteistdn todellisen kulutuksen
pohjalta. Vuonna 2013 paivitetty laki rakennuksen energiatodistuksesta (50/2013) poisti
kuitenkin tdman vaihtoehdon, ja nykyaan energiatodistuksen saa laatia vain henkild, jolla
on tarvittava patevyys ja joka on rekisterdity Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
ARA:n yllapitdmaan rekisteriin. Rakennuksen energiatehokkuus saadaan jakamalla ko-

konaisenergiankulutus rakennuksen pinta-alalla.

3.5 Isénnoitsijan vastuu

Isannditsijan vastuulla voidaan tarkoittaa kahta eri asiaa: asunto-osakeyhtiolakiin perus-
tuvaa vastuuta taloyhtidlle tai isannointiyrityksen ja taloyhtion isdnndintisopimukseen pe-
rustuvaa vastuuta. Nama vastuut ovat usein rinnakkaisia, eivatka sulje toisiaan pois. Jos
taloyhtié karsii isdnnditsijan huolimattomuuden takia vahinkoa, se voi kohdistaa vahin-
gonkorvausvaatimuksensa lain perusteella henkildisannditsijaan tai isannodintisopimuk-

sen perusteella isanndintiyritykseen. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 90-91.)
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Jos taloyhtion isannoditsijaksi on valittu isannointiyhteiso, vastaavat seka yhteiso etta
paavastuullinen isannditsija isannditsijan mahdollisesti aiheuttamista vahingoista. Isan-
noitsija on vastuussa tekemistaan virheista, mutta jos hallitus ei ole valvonut isannoitsi-
jaa, voi se myos joutua isdnnditsijan lisdksi vastuuseen vahingosta. Talléin vahingonkor-
vaus maarataan yleensa maksettavaksi yhteisvastuullisesti ja vastuuvelvolliset voivat
keskenaan sopia tai riidelld korvauksen maksamisesta. (Kiinteistdalan Kustannus Oy
2014, 129.)

Laissa méaaritellyn vahingonkorvausvastuun edellytyksena on huolimaton toiminta. Mikali
huolimattomalla toiminnalla on rikottu johdon yleista huolellisuusvelvollisuutta, naytto-
taakka on taloyhtiolla, eli sen tulee nayttaa toteen tuottamus. Jos taas toiminnalla on
rikottu asunto-osakeyhtidlakia tai yhtidjarjestysta, nayttdtaakka on isdnnditsijalla ja vas-
tuusta vapautuakseen isannoitsijan tulee osoittaa toimineensa huolellisesti. Korvauksia
saadakseen taloyhtion on aina pystyttdva nayttdmaan toteen isannditsijan huolimatto-
muuden ja vahingonteon syy-seuraussuhde sekd syntyneet euromaaraiset vahingot.
(Furuhjelm & Sallmén 2014, 92—-93.)

Isannoitsijan vastuu maaraytyy siis asunto-osakeyhtidlain mukaan, mutta isanndintisopi-
muksessa voidaan rajata muiden kuin isanndintipalveluiden vahingonkorvausvastuuta.
Esimerkiksi teknisten asiantuntijapalveluiden korvausvastuusta voidaan rajata sopimuk-
sessa vastuun ajallisen keston tai korvauksen maaran suhteen. Tama tulee kuitenkin
aina kirjata selkeasti sopimukseen. Sopimussuhteissa todistustaakka on sopijapuolella,
jonka tulee nayttaa toteen oma huolellinen toimintansa. Isannointiyrityksella onkin hyva

olla vastuuvakuutus omalle toiminnalleen. (Furuhjelm & Sallmén 2014, 91.)

3.6 Viestinnan kasvava merkitys

Viestintd on muuttunut ja kehittynyt nopeasti etenkin 2000-luvulla. Internetin myota ihmi-
set ovat tottuneet reaaliaikaiseen tiedonsaantiin usean eri kanavan kautta heitd koske-
vista asioista. Tdma asettaa tiettyja odotuksia ja paineita my6s asunto-osakeyhtidlle, kun
osakkaat ja asukkaat odottavat saavansa yhd enemman tietoa taloyhtién asioista. Riit-
tava viestintd on myds edellytys asunto-osakeyhtion uskottavalle toiminnalle ja hallinnon
lapinakyvyydelle. (Viiala & Rantanen 2015, 123-124.) Hyvin laadittu ja toteutettu tiedot-
taminen vahentdd myos huomattavasti yhteydenottoja isannditsijaan, joten myds tiedot-

tamisen suunnitteluun kannattaa panostaa (Ingman & Haarma 2005, 29).
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Perinteisten viestintdkanavien kuten ilmoitustaulun, kirjallisten viestien ja sahkopostien
rinnalle saatetaan toivoa my0s ajankohtaisempia viestintdkanavia. Esimerkiksi erilaiset
internetpohjaiset ratkaisut hakevat paikkaansa taloyhtion viestinnassa. Ainoastaan yh-
tiokokousten koollekutsumisesta sdadetdan laissa ja mahdollisesti tarkemmin yhtijar-
jestyksessa, mutta kaytannossa kaiken muun taloyhtion viestinta voidaan hoitaa va-
paasti valitsemin keinoin. Asunto-osakeyhtion viestintakeinoja valittaessa on kuitenkin
muistettava, etta tiedon tulisi tavoittaa kaikki taloyhtion asukkaat ja osakkaat, eika kaikilla
ole valttamatta paasya internetiin kotonaan. Vaikka taloyhtio ottaisikin kayttéon uudem-
pia viestintatapoja, tarvitaan yhd myds perinteisia viestintdkeinoja. (Viiala & Rantanen
2015, 123-124.)

Viestinnan tarkeys korostuu etenkin erilaisissa korjaushankkeissa. Mitd paremmin vies-
tintd on hoidettu hankkeiden aikana, sita paremmin projekti on osakkaiden nakdkulmasta
usein onnistunut. Osakkaita ja asukkaita tuleekin tiedottaa riittadvan ajoissa erilaisista ai-
katauluista ja tehtavistd toimenpiteistd mahdollisimman sujuvan tyén takaamiseksi ja
konfliktien valttdmiseksi. Taloyhtidlld onkin hyva olla tehtyna viestintastrategia laajoja
korjauksia varten. (Viiala & Rantanen 2015, 125.)

Isannditsijan ammatti on pitkalti myos palveluammatti. Isannoitsija on yhteydessa usei-
siin eri tahoihin: osakkaisiin ja asukkaisiin, mahdollisiin ostajaehdokkaisiin ja kiinteiston-
valittajiin, taloyhtion hallitukseen ja korjaushankkeiden kautta moniin muihin henkil6ihin.
Isdnnditsijan tydssa tarvitaankin kykya tulla toimeen erilaisten ihmisten kanssa ja pelisil-
maa siihen, milloin on osattava joustaa ja milloin on oltava tarpeeksi jamakka. (Ingman
& Haarma 2005, 30.)
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4 HAASTATTELUTUTKIMUKSEN TOTEUTUS

4.1 Tutkimusmenetelma ja -aihe

Opinnaytetyon haastatteluosuus on laadullinen tutkimus. Kvalitatiivinen eli laadullinen
tutkimus vastaa usein kysymyksiin miksi, miten tai millainen? Tutkimusaineisto on
yleensa suppeampi ja rajoittuu pienempaan maaraan tapauksia, joita tutkitaan mahdol-
lisimman tarkasti. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkittavat valitaan usein harkinnanva-

raisesti, eika tuloksissa edes pyrita tilastollisiin yleistyksiin. (Heikkila 2010, 16-17.)

Tutkimuksen tarkoituksena oli selvittaa, mitka ovat asiat alalla olevien ammattilaisten
mielesta isannoitsijan tarkeimmat tehtavat ja ominaisuudet talla hetkelld seka miten he
nakevat alan muuttuvan ja kehittyvan tulevaisuudessa. Tutkimus toteutettiin sahkdpos-
titse lomakehaastatteluna, jossa etukateen valituille isannditsijoille I&hetettiin kyselylo-

make.

Etukateen valikoituja isdnnditsijoita oli 18 kappaletta, ja tavoitteena oli saada vastauksia
yhteensa neljasta kuuteen kappaletta. Isannditsijat, joille kyselylomake lahetettiin, oli va-
littu etukateen sen mukaan, etta vastauksia tulisi isannaitsijoilta erikokoisista isannainti-
toimistoista ja paikkakunnilta. Tutkimukseen valittujen isannéitsijoiden valinta tapahtui
tutustumalla eri isanndintitoimistojen kotisivuihin ja valikoimalla erilaisista yrityksista
isannaitsijoita, joille sahkodposti lahetettiin. Tavoitteena haastateltavien valinnassa oli
myds saada vastauksia erilaisen kokemustaustan omaavilta isannaéitsijoilta, jonka avulla

tutkimukseen saataisiin monipuolisia nakoékulmia.

4.2 Kyselylomake

Tutkimusta varten luotiin kyselylomake (Liite 1.). Se pyrittiin pitamaan mahdollisimman
selkeana sekd mahtumaan yhteen sivuun, jotta vastaaja saisi yhdella vilkaisulla yleisku-
van siitd, mihin han on vastaamassa. Kysely koostui kahdesta taustakysymyksesta ja
neljastéd aihekysymyksesta, joissa avattiin tarkemmin tutkimusongelmaa. Taustakysy-

myksissa selvitettiin vastaajan kokemusta isanndintialalta seka koulutusta.
Aihekysymyksia oli nelja ja ne olivat:

o Mitka ovat mielestanne tarkeimmat isannditsijan tehtavat talla hetkella?
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e Mita pidatte isannditsijan tarkeimpina henkildkohtaisina ominaisuuksina?
e Mitka asiat koette ammatin suurimmiksi haasteiksi?
e Miten naette isanndintialan kehittyvan seuraavan 5 vuoden aikana? Enta 10

vuoden?

Aihekysymykset olivat avoimia kysymyksia ja ne kasittelivat tarkemmin isannditsijan roo-

lia ja tehtavia seka alan tulevaisuutta.

4 .3 Tutkimustulokset

Tassa kappaleessa kaydaan lapi kysymyslomakkeen avulla saadut vastaukset. Kyse-
lyyn vastasi kuusi isannoitsijaa 18:sta eli joka kolmas, 33 %. Vastaajista viisi tydskenteli
paaasiassa Turun seudulla ja yksi pienemmalla paikkakunnalla, kaikki kuitenkin Lansi-
Suomen alueella. Vastaajista nelja tyoskenteli 5-10 hengen ja kaksi 1-2 hengen isan-

nointitoimistoissa tai yksityisena isannaitsijana.

Kysymyksia oli yhteensa kuusi, joista kaksi oli taustakysymyksia ja nelja avointa aiheky-
symysta. Ensimmainen kysymys oli vastaajan kokemus isdnndinnista. Vastaukset vaih-
telivat yhdesta vuodesta aina yli 30 vuoden isdnnditsijakokemukseen. Neljalla isdnnait-
sijalld kokemusta oli alle kymmenen vuotta, yhdella yli 15 vuotta ja yhdelld isannditsijalla

yli 30 vuotta, eli kokemushaitari oli hyvin laaja.

Toinen kysymys koski vastaajan koulutusta. Kolmella isannaitsijalla oli korkeakoulutut-
kinto kaupalliselta, hallinnolliselta tai teknilliseltd alalta, kahdella isannaitsijalla oli toisen
asteen kaupallinen ylioppilasmerkonomitutkinto ja yksi oli kouluttautunut alalle oppisopi-
muksella. Nelja kuudesta isannditsijasta oli suorittanut tai suorittamassa parhaillaan
isannoinnin ammattitutkinto 1AT:n ja yksi isannditsija oli suorittanut johtavan ammatti-
isannoitsijan tutkinto AIT:n. Kaikki vastaajat olivat lisdksi taydentaneet koulutustaan
myohemmin muilla opinnoilla tai tutkinnoilla. Vastaajilta 10ytyi esimerkiksi kokemusta Kir-
janpidosta, LVI-tekniikasta, yritysjohtamisesta seka opintoja avoimesta ylipistosta tai lii-

ketoiminta-akatemioista. Yksi isannoitsijoista oli lisaksi auktorisoitu isannoitsija.

Kolmantena kysymyksena oli mitkd ovat vastaajan mielesta tarkeimmat isannaitsijan
tehtavat talla hetkella. Viisi kuudesta isannoitsijasta mainitsi jollain tavalla taloyhtién kun-
nossapidosta ja korjauksista huolehtimisen yhdeksi isannditsijan tarkeimmista tehta-
vista. Tarkeana pidettiin seka taloyhtion jatkuvaa kunnossapitoa seka pitkan tahtaimen

kunnossapidon suunnittelua ja toteutusta kuten katto-, julkisivu- tai LVI-saneerausta.
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Nelja kuudesta mainitsi isannoitsijan tarkeimmiksi tehtaviksi myos taloyhtion talousasioi-
den tuntemisen, hoitamisen ja suunnittelun. Isannditsijan on tarkea osata esimerkiksi
lukea ja ymmartaa taloyhtion tasetta ja kirjanpitotaidosta on alalla vain hyotya. Nelja
isannoitsijaa mainitsi tarkeaksi tehtavaksi myos asiakaspalvelun ja sujuvan yhteistyon

taloyhtion hallituksen ja osakkaiden lisaksi my6és muiden yhteisty6tahojen kanssa.

Neljas kysymys koski kolmatta kysymysta mukaillen sita, mitkd ovat vastaajan mielesta
isannoitsijan tarkeimmat henkildkohtaiset ominaisuudet. Kaikki kuusi isanndéitsijaa mai-
nitsivat isannoitsijan tarkeimmiksi henkildkohtaisiksi ominaisuuksiksi asiakasystavalli-
syyden, hyvat asiakaspalvelutaidot, kyvyn tulla toimeen erilaisten ihmisten kanssa ja ha-
lun tyoskennelld palveluammatissa. Taman lisaksi tarkeana pidettiin rauhallisuutta ja re-
hellisyytta, seka jamakkyytta asioiden hoidossa ja kykyd sanoa oma mielipiteensa mie-
listelyn sijaan. Isannditsijan tulee pystya pysymaan rauhallisena ja ratkomaan vaikeatkin
asiat asiantuntevasti. Isdnnditsijan on myos oltava luotettava ja sovitut asiat tulee hoitaa
heti. Kolme haastateltavaa nosti esille stressinsietokyvyn ja kyvyn hoitaa useita asioita
samaan aikaan. Puolet vastaajista korosti isdnnoitsijan tarkeiksi ominaisuuksiksi myds
laajaa perusosaamista ja ymmarrysta etenkin talotekniikasta ja taloudesta seka taloyhti-
Oita koskevista lakiasioista ja niiden muutoksista. Myds halu oppia uutta ja kouluttaa it-

seaan mainittiin.

Viides kysymys koski suurimpia haasteita isdnnoitsijan ammatissa. Puolet vastaajista
mainitsi suurimmiksi haasteiksi hankalat osakkaat ja hallituksen jasenet jopa siihen pis-
teeseen asti, ettd osa isdnnditsijdistad on vaihtanut alaa. Isannditsija on hallituksen valit-
sema henkild, joten isannditsijan mielipide saatetaan toisinaan jopa sivuuttaa. Kaksi
isénnaitsijda mainitsi suurimmiksi haasteiksi epaselvat juridiset saadokset etenkin kus-
tannus- ja vastuunjakotilanteissa. Myds ajan tasalla pysyminen ja ajan riittdvyys tdiden
jatkuvasti lisdantyessa ja palkkion pysyessad samana nostettiin esille kolmen henkilén
toimesta. Muita mainittuja haasteita olivat sovittujen tai tilattujen tdiden tekematta jatta-
minen tai huonosti tekeminen, seka alalla talla hetkella tydskentelevien ikdantyminen ja
pelko siita, ettei uusia alalle tulijoita ole riittavasti. Alaa ei valttamatta pideta houkuttele-
vana iltaan painottuvan tydajan ja kausiluontoisuuden takia. Jos isannditsijdiden tyot li-
saantyvat ja alalle ei saada houkuteltua riittavasti uusia tyontekij6ita, tama voi johtaa

nykyisten isannoéitsijéiden tydmaaran kasvuun.

Kuudes ja kyselylomakkeen viimeinen kysymys kasitteli isannointialan tulevaisuutta.

Viisi kuudesta isannditsijasta uskoo alan digitalisoituvan yha enenevissa maarin tulevien
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vuosien aikana. Paperiasioiden uskotaan sahkdistyvan yha enemman ja suurin osa pa-
peripostista tulee poistumaan ja tiedottaminen ja kutsut kulkemaan sahkdisina. Viela pi-
demmalla tahtaimella digitalisaation uskotaan johtavan siihen, ettd osa palavereistakin
voidaan hoitaa sahkdisesti. Sahkoistymisen edellytykseksi mainittiin kuitenkin myo6s
osakkaiden halukkuus muutoksiin, ja etenkin vanhempien osakkaiden haluttomuus tai
osaamattomuus ottaa uudistuksia kayttoon, jolloin kehitysta ei tapahdu. Vanhusten maa-
ran kasvaessa myods erilaisten palveluiden jarjestdminen yhdessa erilaisten palvelun-
tuottajien kanssa voi lisdantya. Esimerkiksi yhteisen toiminnan jarjestaminen kodinhoi-
don tai ruokalan kanssa voisi olla mahdollista, jolloin toiminnassa olisi kuitenkin mukana

ihmisille tuttu isannaitsija.

Myds huoli vdhemman haluttujen alueiden isanndinnista nousi esille seka kaupunkialu-
een isannoitsijoiden ettd pienemman kunnan isannditsijan vastauksissa. Etenkin pie-
nissd maalaiskunnissa tulee olemaan yha vaikeampaa saada kohtuulliseen hintaan
omasta kunnasta tai edes Iahialueelta isdnnoitsijaa, joka olisi tarpeeksi ammattitaitoinen.
Samalla isdnnditsija voi joutua myds tyhjien asuntojen valvojaksi, koska kaukana asuvilla
perikunnilla ei ole mahdollisuutta kdyda usein paikkakunnalla. Myos hallituksen jasenten
valinnan pelatdan vaikeutuvan, koska ne henkildt, jotka olivat asiantuntevia, eivat valtta-
matta halua tehtdvaan, koska tiedostavat hallituksen vastuun. Samalla myos yhtidko-

kousten pitaminen vaikeutuu, koska paikalle ei saada tarpeeksi vakea.

Useampi isannoitsija nosti esille myos pitkalla tahtaimella keskittymisen isompiin koko-
naisuuksiin ja isdnndintitoimistojen yhdistymisen etenkin suuremmilla paikkakunnilla.
Tama puolestaan voi johtaa tyénjaon pirstaloitumiseen. Pienimmilla paikkakunnilla tdma
taas johtaisi painvastaiseen tilanteeseen, jossa yhden tai kahden isannditsijan tulee yrit-
taa pysya kehityksen mukana ja hallita useita osa-alueita. Toiminnan uskotaan kuitenkin
tulevan ammattimaistumaan ja isannoitsijoiltd tullaan vaatimaan yhd enemman asian-

tuntemusta kiinteistojen kokonaishoidosta.
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5 JOHTOPAATOKSET JA YHTEENVETO

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli perehtya siihen, miten isdnndintialalle voi koulut-
tautua, mita tehtavia isannditsijalle kuuluu, mitkd henkildkohtaiset taidot ovat alalla tar-
keitd ja miten isdnndintiala tulee mahdollisesti muuttumaan tulevaisuudessa. Opinnay-
tetyon teoriaosassa tutkittiin erilaisia kouluttautumisvaihtoehtoja, esiteltiin isannointialaa
yleisesti Suomessa ja perehdyttiin isdnnditsijan monipuolisiin tehtaviin, isdnnaditsijan vas-
tuuseen seka viestinnan kasvavaan merkitykseen alalla. Tyon tutkimusosassa selvitettiin
lomakehaastattelun avulla alalla tydskenteleviltd isannditsijoiltd mitka heidan mielestaan
ovat tarkeimmat isannditsijan tydtehtavat ja henkildkohtaiset ominaisuudet seka miten

he uskovat isdnndintialan tulevan kehittymaan tulevaisuudessa.

Vaikka kyselyyn vastasi kuusi isdnnditsijaa erilaisilla koulutus- ja kokemustaustoilla eri-
kokoisilta paikkakunnilta, olivat heidan antamansa vastaukset hyvin samansuuntaisia
kaikkiin kysymyksiin. Tama tyon teoriaosassakin esitettya ajatusta siita, etta yhtenaisen
isannoitsijaksi valmistavan perustutkinnon puutteessa alalla tydoskentelee ihmisia hyvin
erilaisilla koulutustaustoilla ja todellinen kouluttautuminen tapahtuu alan sisélla. Isannait-
sijaksi haluavalla voi yhta hyvin olla esimerkiksi kaupallinen tai teknillinen koulutus, ja
molemmat voivat oppia yhta pateviksi ammatissa tydkokemuksen kautta. Isannéitsija ei
koskaan ole valmis, vaan oppimista tapahtuu jatkuvasti lainsaadannon ja kaytantojen

muuttuessa.

Is&nnoitsijan tarkeimmiksi tehtaviksi nousivat selkeasti esille kolme eri osa-aluetta: kun-
nossapidosta ja korjauksista huolehtiminen, talousasioiden tunteminen, suunnittelemi-
nen ja hoitaminen seka asiakaspalvelu. Hallinnolliset tehtavat eivat nousseet vastauk-
sissa erityisemmin esille tarkeimpia isannoitsijan tehtavia kysyttdessa. Syyta tahan voi
pohtia — ehka hallinnollisia tehtavia voidaan pitda enemman rutiinitehtavina, joita hoide-
taan ympari vuoden, eivatka isdnnoitsijat saa niistd samalla tavalla suoraa palautetta,

jolloin ne eivat nouse mieleen tarkeimpia tehtavia kysyttaessa.

Isdnnditsijan tarkeimpia henkildkohtaisia ominaisuuksia ovat hyva asiakaspalvelutaito,
kyky tulla toimeen erilaisten ihmisten kanssa, luotettavuus ja rauhallisuus, stressinsieto-
kyky seka kyky hoitaa useita asioita samaan aikaan. Myds laaja perusosaaminen ja ym-
martaminen niin talouden, talotekniikan kuin juridisten asioiden osalta on isénnditsijalle
tarkeda. Isannditsija on yleensa se henkild, joka kuuntelee asiakkaiden ongelmia ja ha-

nen on kyettava ratkomaan nama ongelmatilanteet asiantuntevasti. Isannaitsijan tulee
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olla my0Os tarpeeksi jamakka ja kyeta sanomaan oma mielipiteensa asioista. Myos halu
kehittda ja kouluttaa itseddn seka into oppia uutta on tarkeda isannditsijalle, joka tyds-

kentelee murroksessa olevalla alalla.

Ammatin suurimmat haasteet liittyvat hankaliin osakkaisiin ja hallituksen jaseniin, juridi-
siin epaselvyyksiin etenkin kustannus- ja vastuunjakotilanteissa seka asioiden ajan ta-
salla pysymiseen ja ajan riittavyyteen tdiden jatkuvasti lisdantyessa. Myos ikdantyminen
tuo isanndintialalle omat haasteensa, silla alalle ei I0ydy riittavasti uusia tulijoita elakoi-
tyvien isannoitsijoiden tilalle, mika& puolestaan voi johtaa nykyisten isannditsijoiden tyo-

maaran kasvuun.

Isdnnointialan uskotaan sahkodistyvan entisestdan tulevien vuosien aikana. Suurin osa
paperipostista tulee poistumaan ja esimerkiksi kutsut ja tiedottaminen tulevat kulkemaan
sahkadisind. Pidemmalla tahtaimella jopa osa palavereista ja kokouksista voidaan hoitaa
sahkdisesti. Taloyhtidissa asuvien vanhusten maaran kasvaessa yhteistyd erilaisten pal-
veluntuottajien, kuten kotihoidon kanssa, voi lisdantya. Isanndintiyritysten uskotaan yh-
distyvan etenkin suuremmilla paikkakunnilla, mika puolestaan voi johtaa tydnjaon pirsta-
loitumiseen henkildiden erikoistuessa tietyn asian hoitamiseen. Pienemmilla paikkakun-
nilla tilanne puolestaan muuttuisi painvastaiseen suuntaan pienten yritysten tai itsenais-
ten isannditsijoiden yrittdessa pysya kehityksen mukana. Pienillda maalaiskunnilla sijait-
sevilla taloyhtidilla tulee olemaan entistd vaikeampaa loytaa kohtuulliseen hintaan
omasta kunnasta tai lahialueelta ammattitaitoista isannditsijaa. Isanndéitsijan tukiverkon
merkitys tulee kasvamaan, ja isdnnditsijalle on tarkeaa 16ytaa luotettavat yhteistydkump-

panit.

Tutkimusta voidaan pitda onnistuneena, jos sen avulla pystytdan saamaan alussa esi-
tettyihin tutkimuskysymyksiin luotettavia vastauksia. Tutkimuksen onnistumista tarkas-
tellaan usein sen validiteetin eli patevyyden ja reliabiliteetin eli luottavuuden avulla. Vali-
diteetti mittaa sitd, onko tutkimuksessa tutkittu sita, mita on luvattu ja reliabiliteetti tulos-
ten tarkkuutta ja sitd, onko tutkimustulos toistettavissa. (Heikkild 2010, 29-30.) Tassa
opinnaytetyéssad molempien voidaan toteutuneen, silla tuloksissa vastataan alussa esi-
tettyihin kysymyksiin ja mikali haastattelun toteuttaisi uudelleen eri haastateltavilla, saa-

dut tulokset noudattaisivat luultavasti hyvin samaa linjaa.

Lyhyt vastausaika ja sdhkdpostitse lahetetyt tutkimuslomakkeet saattoivat karsia joitakin

vastaajia, mutta kaikki tutkimukseen vastanneet isannaitsijat yllattivat positiivisesti vas-
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taamalla kaikkiin kysymyksiin huolellisesti ja ajatuksella. Saadut vastaukset olivat katta-
via ja monipuolisia huolimatta siita, etta kaikki aihekysymykset olivat avoimia kysymyk-
sia. Tutkimukseen olisi voinut yrittad saada haastateltavaksi esimerkiksi taloyhtion halli-
tuksen jasenia, jotta tydhdn olisi saatu myds toinen ndkdkulma, silla nyt tyéta kasiteltiin
vain isannoitsijoiden nakokulmasta. Tutkimusta olisi voinut my0s laajentaa esimerkiksi
kysymalla isannoitsijoiden mielipidetta yhtenaisesta isannaitsijakoulutuksesta ja sen tar-
peellisuudesta ja mahdollisesta sisallosta. Nama nakdkulmat sopisivat myds jatkotutki-
musaiheeksi. Olisi kiinnostavaa paasta toteuttamaan sama kysely uudelleen esimerkiksi
viiden vuoden kuluttua ja ndhda esimerkiksi onko sahkoistymista tapahtunut niin vah-
vasti kuin talla hetkelld uskotaan ja onko isdnnditsijan tydnkuva laajentunut entisestadan

ja milla tavoin.

Opinnaytetyossa saavutettiin sille asetut tavoitteet. Se esittelee kattavasti miten isan-
ndintialalle voi kouluttautua, mita erilaisia tehtavia isannoitsijalle nykyaan kuuluu, mitka
ominaisuudet ammatissa ovat tarkeita, mitd haasteita ammatissa voi kohdata ja miten
isdnnointiala tulee mahdollisesti kehittymaan tulevaisuudessa. Tasta tydsta on toivotta-
vasti hyotya laatijan lisdksi myds niille henkildille, jotka ovat joko vain kiinnostuneita isan-

nodintialasta tai mahdollisesti jopa harkitsevat isannoitsijaksi ryhtymista.
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Liite 1 (1)

Haastattelulomake

Taman kyselyn tarkoituksena on kartoittaa isanndintialalla tydskentelevien ammattilais-
ten ndkemyksia isannditsijan tehtavista ja henkildkohtaisista ominaisuuksista seka isan-
ndintialan tulevaisuudesta.

Vastaukset kasitelldan luottamuksellisesti ja niita kaytetdan vain tadhan tutkimukseen.

TAUSTAA
1. Kokemus isannoinnista: vuotta

2. Koulutus:

ISANNOITSIJAN ROOLI JA TEHTAVAT

3. Mitka ovat mielestanne isannditsijan tarkeimmat tehtavat talla hetkella?

4. Mita pidatte isannditsijan tarkeimpina henkilékohtaisina ominaisuuksina?

5. Mitka asiat koette ammatin suurimmiksi haasteiksi?

6. Miten naette isdnndintialan kehittyvan seuraavan 5 vuoden aikana? Enta 10 vuoden?

Suuri kiitos vaivannaostianne!
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