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JOHDANTO

Tassa opinndytetydssa kasitelldan asunto-osakeyhtididen toimintaan, isannditsijan tehtaviin ja mer-
kitykseen liittyvia asioita seka selvitetdan, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtidissa eli taloyhtidissa,
asetetaan isannoinnille. Isanndintiala on murroksessa ja alalle tarvitaan tulevaisuudessa nuoria teki-
joita, koska talla hetkella alalla toimivat siirtyvat pian eldkkeelle. Lisaksi taloyhtididen hallitusty6s-
kentelyyn osallistuu tdlld hetkelld eniten keski-ikdisia tai vanhempia henkil6ita ja nuoremmat ottavat
tulevaisuudessa vastuuta asunto-osakeyhtididen johtamisesta. Isannditsijan ammattitaito ja osaami-
nen ovat tarkeitd, silla isénnditsijan osaaminen ja yhteistydn sujuvuus vaikuttavat suoraan asuinviih-
tyvyyteen.

Opinndytetyon teoriaosuudessa kasitellaan yleisesti asunto-osakeyhtion toimintaperiaatteita ja isan-
noitsijan merkitysta asunto-osakeyhtion toiminnalle kadyttden lahteina alan kirjallisuutta, lainsaadan-
toa, artikkeleja seka julkaisuja. Opinnaytetydhon siséltyy kyselytutkimus, jonka tarkoituksena on sel-
vittda, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtidissa asetetaan isanndinnille ja millaista osaamista ja toi-
mintatapoja isannditsijaltéd odotetaan. Opinndytetydlla ei ole varsinaista toimeksiantajaa, mutta yh-
teistydkumppanina toimii valtakunnallinen isanndintiyritys ja kysely suunnattiin yrityksen Kuopion
konttorin asiakkaille.

Opinnaytetytn kysely paatettiin toteuttaa kvantitatiivisena kyselytutkimuksena Webropol —tyodkalulla.
Kyselyssa kasiteltiin mm. isannditsijan toimintaan, tehtaviin ja osaamiseen liittyvid odotuksia seka
mahdollisia kokemuksia yleisesti isannéintiin liittyen. Kyselyn tuloksia voidaan hyddyntaa isanndinti-
toimintaa kehitettaessa. Myods yhteistydkumppaniyritys voi hyddyntaa kyselyn tuloksia toiminnas-

Saan.
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2  ASUNTO-OSAKEYHTIO

2.1 Asunto-osakeyhtion toiminta ja periaatteet

Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita yhtidjarjestyksen mukai-
sesti yhta tai useampaa rakennusta, jonka huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta on maa-
ratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtién jokainen osake
oikeuttaa hallitsemaan yhti6jarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa kiinteistosta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 1 luku 2 §.)

Asunto-osakeyhtion hallinnon ja muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta ja asioiden ylei-
sesta hoitamisesta huolehtii osakkaista koostuva hallitus. Hallitus ei kuitenkaan ole oikeutettu paat-
tamaan kaikista yhtiota koskevista asioista, silla jotkut paatokset vaativat yhtiokokouksen paattksen.
Tallaisia paatoksia ovat esimerkiksi padtdkset, jotka vaikuttavat olennaisesti asumiskustannuksiin.
(Taloyhtid.net, 2015, a.) Yhtiokokous on vuosittain pidettéva kokous, johon jokainen asunto-osake-
yhtidn osakas voi osallistua. Hallitus kokoontuu yleensa useammin. Yksi taloyhtién keskeinen toimija
on hallituksen valitsema isannéitsija, joka huolehtii taloyhtitn juoksevien asioiden hoitamisesta.
Isannoitsija toimii taloyhtiossa ikadn kuin toimitusjohtajana. Lisaksi asunto-osakeyhtion toimintaan
liittyvat oleellisesti tilintarkastaja seka toiminnantarkastaja. (Taloyhtio.net, 2015, b, ¢ & d.) Asunto-
osakeyhtion toiminta rahoitetaan yhtidvastikkeella, jota jokainen osakas maksaa. Asunto-osakeyhtit

ei tavoittele toiminnallaan voittoa.

Omistusasuminen yhteistissa on kansainvalisesti jarjestetty monin eri tavoin. Suomessa tama on
paatetty jarjestda osakeyhtiomuotoisesti. Ensimmainen asunto-osakeyhtidlaki on laadittu vasta
vuonna 1926, vaikka kiinteistdomistukseen tarkoitettuja osakeyhti6itd on ollut olemassa jo 1800 -
luvun puolella. Vuonna 1991 tama asunto-osakeyhtidlaki kumottiin ja laadittiin uusi laki. Vuonna
2010 voimaan tuli asunto-osakeyhtidlaki, joka oli taysin uudistunut. Asunto-osakeyhtidlaki on uusiu-
tuessaan laajentunut joka kerta. Viimeisimmassé muutoksessa poistettiin kaikki kohdat, joissa sovel-
lettiin osakeyhtiblakia, jolloin uudistetusta asunto-osakeyhtidlaista tuli yhtendisempi. (Kuhanen,
2011, 67-68.) Osakkeenomistajien oikeudet taloyhtidssa perustuvat yhtién osakkeiden omistami-
seen. Osakkeista annetaan aina osakekirja, josta selvida, etta osakas omistaa vain osakkeen tai
osakkeet ja yhtié omistaa kiinteistdn ja rakennuksen. Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtion yhtidjarjestys

maadrittelevat osakkeenomistajien oikeudet ja velvollisuudet. (Kuhanen, 2011, 68.)

Asunto-osakeyhtion toiminta ja paatoksenteko perustuvat yhdenvertaisuuteen osakkaiden valilla.
Ellei yhtidjarjestyksessa madrata toisin, kaikki osakkeet tuottavat osakkaalle yhdenvertaiset oikeu-
det. Taman yhdenvertaisuusperiaatteen paaasiallinen tarkoitus on estda enemmistdvallan vaarin-
kdyttd, mutta se toimii periaatteena kaikissa yhtion paatdksentekotilanteissa, kuten autopaikkojen
jaossa. Yhdenvertaisuusperiaate ei kuitenkaan tarkoita samaa kuin hy6typeriaate, eli jokaisen osak-
kaan ei tarvitse hy6tya yhtidssa suoritetusta toimenpiteestd yhtd paljon. (Furuhjelm, Kemppinen ja
Pujals, 2015, 11-12.)
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Asunto-osakeyhtidlaki 2009/1599

Asunto-osakeyhtion toiminta pohjautuu asunto-osakeyhtidlakiin seka yhtiokohtaiseen yhtidjarjestyk-
seen. Lakia sovelletaan kaikkiin Suomessa toimiviin osakeyhti6ihin, jotka toimivat asunto-osakeyhti-
6ina seka ennen vuotta 1926 rekisterdityihin osakeyhti6ihin, joiden huoneistot on varattu osakkeen-
omistajalle yhtidjarjestyksen mukaisesti. Jokainen asunto-osakeyhtion osake oikeuttaa hallitsemaan
yhtijérjestyksen mukaista huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai
kiinteistosta. (Asunto-osakeyhtitlaki 1 luku 1-2 §.) Uudistettu asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan

heinakuussa 2010. Lain uudistumisen my6ta Asunto-osakeyhtidlaissa saadetyt sagnndkset mm. kun-
nossapitoon ja kokouksiin liittyvistd asioista muuttuivat ja niista tuli pakottavaa lainsdadantéa eika

siitd voida poiketa yhtidjarjestyksessa. (Kiinteistoliitto, 2010.)

Asunto-osakeyhtidlaista on kirjoitettu teoksia, joihin asunto-osakeyhtidlaki seké mahdollisesti myds
muut asunto-osakeyhtion toimintaan olennaisesti liittyvat lainkohdat on painettu. Tallaiset teokset
helpottavat isannditsijan ja osakkeenomistajien asunto-osakeyhtidlain sadnndsten tulkitsemista kay-
tanndn toiminnassa. Asunto-osakeyhtitlaista on koottu myés ns. vastuunjakotaulukko (KUVA 1), jo-
hon on selkeasti eritelty, mitka esimerkiksi kunnossapitoon liittyvat asiat kuuluvat osakkaan vastuulle
ja mitka yhtidn vastuulle. Vastuunjakotaulukko pohjautuu asunto-osakeyhtiélakiin ja sen ovat laati-
neet Suomen kiinteistéliiton ja Kiinteistoliitto Uusimaan lakimiehet ja insinéorit. Vastuunjakotauluk-

koa julkaisee Kiinteistdalan kustannus Oy. (Isannditsijatoimisto Itkonen, 2012.)

V-S ISANNOINTITALO OY VASTUUNJAKOTAULUKKO
HUONEISTON OSA TAI LAITE :ehe':&s m;
ja ja
RAKENTEET
Vesikatto X
Ylapohja X
Valipohja X
Alapohja x
Ulkoseina, sisaseinat, pilarit, palkit X
jat r X
PARVEKKEET
Par i intojen (lattia seka par i ja - seindman sisapuoli) X

pinnoitemateriaalit

Parvekkeen julkisivupinnat (parvekekaiteiden ja -seinamien ulkopinnat, ulkoseinat, X
takaseina ja sivuseinat)

Parvekkeen lattian vedeneriste X

Parvekkeen kantavat X
LAMMON-, VEDEN-, JA AA TEET
Rakenteisiin kuuluvina osina ldmmon-, veden- ja daneneristeet sekd kosteus- ja X ‘
hoyrynsulut
PINNOITTEET

puoli tapetointi, laatoitus, muovimatot, parketti ym, X
lattia- ja seindpi
Sisar ikset i ja t katot X
OVET
Huoneistojen ulko-ovet ja parvekeoven uloin ovi X
b valiovet ja sisempi parvekeovi X
Postiluukku X
Huoneiston ulko-oven nimikilpi X

i ja parvek lukko X

Huoneiston ulko-oven lisélukko = "turvalukko” (osakkaan tai asukkaan asentama), X
varmuusketju ja murtosuojaus
Ovensuljin (ovipumppu) i olevassa tilassa tai huoneiston sisdpuolella X
Ovenpysaytin ja at ( ) X
Ovikello (mekaaninen) X
Ovisilmé (osakkaan tai asentama) x
Automaattiulko-ovi (esim. nosto-, pyoro-, tai ! ) X
liukuovi) |huone|ston ulkopuoliset laitteistot X

KUVA 1. Kuvakaappaus Vastuunjakotaulukosta. (Isanndintitalo Oy, 2015.)
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2.3 Yhtidjarjestys

Jokaisessa asunto-osakeyhtitssa tulee olla yhtidjarjestys. Se on ikaan kuin yhtidkohtainen laki, jossa
voidaan poiketa asunto-osakeyhtitlain saannoksista, kuitenkin niissa puitteissa, joissa se on lain mu-
kaan sallittua. Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtitjarjestys muodostavat perustan asunto-osakeyhtion toi-
minnalle. (Kuhanen, 2011, 73.)

Yhtidjarjestyksessa on mainittava yhtién toiminimi, joka on usein asunto-osakeyhtién nimi. Lisaksi
siitd on kdytava ilmi asunto-osakeyhtion kotipaikkana toimiva kunta, joka on yleensa kunta, jossa
kiinteisto sijaitsee, seka kiinteistdétunnus. Lisaksi yhtidjarjestyksesta pitaa selvita, omistaako yhtid
kiinteiston, osakehuoneistojen lukumaara, sijainti seka kayttdtarkoitus seka yksildityna tieto siita,
mitka osakkeet oikeuttavat kunkin huoneiston hallintaan. Lisdksi siitd ilmenee yhtién valittbmassa
hallinnassa olevat tilat seka vastikeperuste ja sen madradmiseen oikeutettu taho. (Kuhanen. 2011,
73.)

Asunto-osakeyhtidlaki sisdltéa sellaisia vapaaehtoisia maarayksia, joita voidaan soveltaa vain silloin,
kun niihin viitataan yhtiékohtaisessa yhtitjarjestyksessa. (Kuhanen, 2011, 73-74.) Tallainen saannos
on esimerkiksi lunastuslauseke, jonka perusteella osakkeenomistajalla, yhtidlla tai muulla henkil6lla
on oikeus lunastaa osake, kun omistusoikeus siirtyy toiselle muulta omistajalta kuin yhti6lta. Tata
oikeutta ei kuitenkaan ole, jos osake vaihtaa omistajaa esimerkiksi silloin kun se on saatu perinnoksi.
Yhtidjarjestyksessa voi olla myos sellaisia saannoksia, jotka poikkeavat laissa maaratyista saannok-
sistd. Tallaisia sdanndksié voivat olla esimerkiksi hallituksen jasenten lukumaara. Yhtidjarjestys voi
sisaltad my0s sellaisia saannoksia, jotka eivat poikkea lain maardyksista, mutta ne on silti kirjattu
yhtidjarjestykseen. (Asunto-osakeyhtitlaki 2 luku 5 §; Kuhanen, 2011, 74.)

Yhtidjdrjestyksen muuttaminen edellyttda yhtibkokouksen madraenemmistoa eli 2/3 kokouksessa
edustettuina olevista osakkeista ja annetuista &anista. Joissakin tilanteissa voidaan edellyttéda kaik-
kien tai tiettyjen osakkeenomistajien suostumus. Tallaisia tilanteita ovat esimerkiksi huoneiston kayt-
tétarkoituksen muuttaminen tai lunastuslausekkeen lisdaminen. Myds osakkaan maksuvelvollisuutta
koskevat muutokset yhtidjarjestyksessa edellyttavat osakkeenomistajan suostumuksen. Kaikkien
osakkeenomistajien suostumus tarvitaan padtettdessa yhtiomuodon muuttamisesta tai yhtion sulau-
tumisesta toiseen. (Kuhanen, 2011, 74-75.)

2.4  Osakkeet, osakkeenomistaja ja osakeluettelo

Asunto-osakeyhtidssa osakkeenomistaja ei omista hallitsemaansa huoneistoa, ainoastaan huoneiston
hallintaan oikeuttavan osakkeen tai osakkeita. Todisteena tasta hanellad on osakekirja, josta nakyvat
mm. yhtién toiminimi seka tieto hallintaan oikeuttavasta osakkeesta ja mahdollisesta lunastusoikeu-
desta. Huoneiston hallintaan oikeuttavia osakkeita voi olla yksi tai useampi ja yleensa osakkeiden
maara suhteutetaan pinta-alaan. Mikali osakkeita on useita, muodostaa yhden huoneiston hallintaan
oikeuttavat osakkeet osakeryhman, josta osakkeenomistaja saa osakekirjan. (Kuhanen, 2011, 75—
76.)
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Osakeryhmaa ei voi jakaa eli osakkeenomistajan ei ole mahdollista myyda osakkeita luovuttamalla
niistd vain osan. Osakkeita voi kuitenkin omistaa murto-osittain, jolloin esimerkiksi aviopari voi omis-
taa yhden osakeryhman puoliksi. Osakkeen jakamattomuudesta johtuen voidaan yhdelld osakeryh-
malla danestaa vain yhdella tavalla. Kaikki osakkeet tuottavat asunto-osakeyhtidssa yhtalaiset oikeu-
det, ellei laista tai yhtiojarjestyksesta muuta johdu. Tama estda osakkeiden jakamisen siten, etta

toisilla osakkeilla olisi esimerkiksi suurempi danioikeus. (Kuhanen, 2011, 76.)

Osakkeenomistajalla on oikeus kayttda hanelle kuuluvia oikeuksiaan vasta silloin, kun hénet on mer-
kitty osakeluetteloon tai kun han on ilmoittanut ja esittanyt luotettavan selvityksen yhtidlle, ettd yh-
tion osakkeita on tullut hdnen omistukseensa. Uudella omistajalla on huoneiston hallintaoikeus siita

Iahtien, kun han on ilmoittanut yhti6lle omistavansa osakkeen vastikkeen perimista varten. Mikali

osake kuuluu yhtidlle, se ei tuota oikeuksia yhtidssa. (Asunto-osakeyhtitlaki 2 luku 2 §.)

Asunto-osakeyhtidssa osakkeenomistajalla on oikeuksien nojalla myds velvollisuuksia, toisin kuin ta-
vallisessa osakeyhtitssa velvollisuuksia ei normaalisti ole. Osakkeenomistaja on velvollinen maksa-
maan yhtidvastiketta seka hoitamaan hallitsemaansa huoneistoa huolellisesti. Osakkeenomistaja ei
kuitenkaan ole henkildkohtaisesti vastuussa yhtion veloista. Velkoja voi vaatia saataviaan ainoastaan
asunto-osakeyhtiolta, joka keraa varat osakkeenomistajiltaan. (Kyldkallio, Iirola ja Kylakallio, 2003,
186.)

Jokaisella osakeyhtidlla tulee olla osakepadaoma. Nain ollen myds asunto-osakeyhtiélla tulee olla osa-
kepadaoma, jonka suuruus on vahintaan 2500 euroa. Mikali yhtié on perustettu ennen vuotta 1992,
osakepadaoma voi olla pienempikin. Osakkeiden nimellisarvo saatiin ennen jakamalla osakepadoma
osakkeiden maaralla, mutta tdmanhetkisen asunto-osakeyhtitlain mukaan nimellisarvon kaytosta on
voitu luopua. Talldin yhtidssa on pelkdstadn osakepddaoma seka tietty maara osakkeita. (Kuhanen,
2011, 76.)

Jokainen asunto-osakeyhtié on velvollinen pitdmaan osakeluetteloa osakkaistaan. Osakeluetteloon

merkitaan

- yhtidn osakkeet osakeryhmittdin
- huoneistot, joiden hallintaan mikékin osakeryhma oikeuttaa
- paivamaarat, jolloin osakekirjat on annettu

- osakkaan tiedot ja tieto mahdolliseen hallintaoikeuteen liittyvista rajoituksista.

Myyntitilanteessa isannéitsijantodistukseen merkitdan osakasluettelosta suoraan tieto siitd, kuka on
merkitty osakkeenomistajaksi kyseisen huoneiston hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin. Osakeluette-
loon merkitty henkild voi vedota osakeolettamaan esimerkiksi myyntitilanteessa. Tama tarkoittaa

sitd, ettd osakkeen ostajalla on oikeus luottaa siihen, ettd myyja todella omistaa kyseiset osakkeet.
Osakeluettelo on julkinen asiakirja, vaikka sen kaikki tiedot eivat olekaan julkisia. Esimerkiksi osak-

keenomistajien osoitteet ja syntymdajat ovat salassa pidettavaa tietoa. (Kuhanen, 2011, 77.)
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2.5  Asunto-osakeyhtion talous

Asunto on useimmiten ihmisen eldamén suurin investointi. Asunto-osakkeen arvon sailyminen on suo-
raan verrannollinen koko yhtién kuntoon ja siihen, kuinka hyvin siita on huolehdittu. Yhtién kunto
vaikuttaa myods oman asunnon arvostukseen seka arvoon. Hyvin hoidetussa yhtiossa on miellyttavaa
asua ja elad. Asunto-osakeyhtion kunnosta ja taloudellisista resursseista huolehtivat hallitus ja osak-
kaat. Suunnitelmallisen taloudenhoidon tavoitteena on pitaa yhtioé hyvassa kunnossa, mutta pitaa

myos vastike vakaana ja kohtuullisena. (Taloyhtio.net, 2015, e.)

Lainsdddanto, kuten asunto-osakeyhtiolaki, osakeyhtiolaki, kirjanpitolaki seka kirjanpitoasetus, maa-
rittelee, kuinka asunto-osakeyhtididen talousasiat ja kirjanpito tulee hoitaa. Asunto-osakeyhtididen
tulee pitda kahdenkertaista kirjanpitoa. Lisdksi yhtidssa tulee noudattaa hyvaa kirjanpitotapaa ja laa-
tia tilinpadtos, josta kay hyvin ilmi yhtién toiminta ja tulos. Tasta huolehtiminen kuuluu padsaantoi-
sesti hallitukselle. Kirjanpidon avulla seurataan taloyhtion taloutta ja sen muutoksia, ja kirjanpidon
seka muiden raporttien avulla saadaan tarkeaa tietoa taloyhtion tilanteesta esimerkiksi paatoksente-
kotilanteessa. (Omataloyhtid.fi, 2012; Fredriksson ym., 2008.)

Asunto-osakeyhtion tilikauden pituus on 12 kuukautta, mutta sita ei ole sidottu kalenterivuoteen.
Taloyhtion perustamisvaiheessa tilikausi voi kuitenkin olla taté lyhyempi tai pidempi, mutta kuitenkin
enintdan 18 kuukautta. Kirjanpidon hoitamisen lisaksi taloushallinnollisiin tehtaviin kuuluu myds eri-
laisten laskelmien tekeminen seka kirjanpitoaineiston dokumentoiminen. Esimerkiksi vastike- ja kayt-
tokorvauskirjanpito hoidetaan osakirjanpitona. Liiketapahtumat tulee merkita kirjanpitoon siten, etta
tositteen, kirjanpidon, tuloslaskelman ja taseen yhteys on helposti todennettavissa. Kirjanpidon
avulla asunto-osakeyhtid voi seurata taloudellista tilannettaan ajantasaisesti. On tarkeaa, etta isan-
noitsija ja hallitus seuraavat yhtion taloudellista tilannetta. N@in ollen mahdollisiin yllattaviin menoi-
hin voidaan varautua paremmin. Myos vuokra- ja vastiketulojen seuraaminen on tarkeda, jotta yh-
tion kateisvarat eivat padse hupenemaan ja yhtid pystyy selviytymaan paivittdisista maksuistaan.
(Omataloyhtié.fi, 2012.)

On tarkeda, ettd asunto-osakeyhtidissa tiedetdan, mita varten taloutta suunnitellaan. Myés tavalli-
sissa taloyhtidissa on alettu miettid strategiaa pelkan asunto-osakeyhtidlaista Iahtevan toiminta-aja-
tuksen sijaan. Osa taloyhtidistd tahtoo esimerkiksi tuottaa asumispalvelut mahdollisimman edulli-
sesti, kun taas toinen pyrkii tuottamaan mahdollisimman laadukasta ja helppoa asumista. Strategian
lahtdkohtana toimivat mm. ymparistd, kiinteistd seka sen kayttajat. Strategiaa suunniteltaessa tulee
ottaa huomioon myods asukkaiden odotukset, koska strategia tahtaa aina tulevaisuuteen. Strategia
voidaan jakaa esimerkiksi toiminta- ja kunnossapitostrategiaan. Toimintastrategia on linjaus yhtion
toimintatavoista silloin kun kyse on esimerkiksi kiinteistonhoidosta tai muista palveluista. Kunnossa-
pitostrategia kertoo taas yhtién toimintatavoista kunnossapidon suhteen. Halutaanko esimerkiksi
parantaa yhtion kuntoa remonttien avulla vai pyritdanké yhtidssa korjaamaan ja kunnostamaan pel-
kat viat ja puutteet. (Marttila, 2011, 194.)
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Isannoitsijan ja hallituksen tehtdviin kuuluu laatia yhtidkokoukselle talousarvioesitys, josta selviaa
tulevalla tilikaudella tehtavat asiat, kuten esimerkiksi hankinnat tai remontit. Talousarvioesitys on
ikaan kuin toimintasuunnitelma tulevalle tilikaudelle. Talousarviossa maaritelldan yhtién tulot ja me-
not. Talousarvio vahvistetaan yleensa yhtiékokouksessa. Talousarvion tavoitteena on antaa tietoa
yhtion taloudellisesta kehityksesta ja sen painopiste on vanhan tiedon muokkaamisessa taman pai-
van tasolle. Mikali yhtiéon suunnitellaan suurempia remontteja tai korjauksia, tulee ne huomioida ja
laskea tarkemmin talousarviossa. Hallituksen ja isannditsijan on talousarviota laadittaessa punnittava
eri tekijoiden vaikutusta seka kustannuksiin etta asuinviihtyvyyteen. On huomioitava, ettd asioita on
suunniteltava pitkalla téhtaimella eika pyrkia pelkastadn vahaisiin kustannuksiin. Talousarvion muo-
dosta ei ole tarkempia maarayksia, mutta suositeltavaa on noudattaa kiinteiston tuloslaskelman jar-
jestysta. Talousarvio jaetaan yleensa kaikille osakkaille, joten sen tulee olla riittdvan informatiivinen
ja selked. (Marttila, 2011, 196-200.)

2.6  Yhtiovastike, yhtilaina ja toiminnan rahoitus

Taloyhtion tarkoitus ei ole tuottaa voittoa, vaan keraté osakkailta varoja yhtién toiminnan yllapitami-
seen. Taloyhtiéssa menot ovat joko lyhytvaikutteisia tai pitkavaikutteisia menoja. Lyhytaikaiset me-
not ovat vain yhteen tilikauteen vaikuttavia menoja kun taas pitkaaikaiset menot vaikuttavat useam-
malla tilikaudella. (Heinonen, 2014, 79.)

Osakeyhtiossa osakkeenomistajat eivat ole henkildkohtaisessa vastuussa yhtion lainoista ja muista
taloudellisista velvoitteista. Asunto-osakeyhtididen toimialaan kuuluu ainoastaan kiinteistén yllapita-
minen, joten ainoa tulo niissd on osakkailta perittédva yhtidvastike. Joissakin tapauksissa yhtio voi
saada muina tuloina vuokratuottoja. (Kuhanen, 2011, 82.) Yhtiévastike koostuu hoitovastikkeesta ja
mahdollisesta padomavastikkeesta. Yhtidvastikkeella katetaan yhtién juoksevia menoja, ja vastiketta
maksetaan riippumatta siitd, asuuko osakkeenomistaja omistamassaan asunnossa. (Isanndintiliitto,
2015, a.)

Jokainen osakkeenomistaja on velvollinen maksamaan osuutensa yhtién kustannuksista yhti¢jarjes-
tyksen maaraamalla tavalla. Yhtidvastike on kustannusten jakoperuste eli yhtio ei voi poiketa vasti-
keperusteen madrittelyssa laissa esitetyistd madrayksista. Yhtidjarjestyksessa tulee maarata yhtio-
vastikkeen maksuperusteesta. Vastikeperusteena on yleisimmin yhtidjarjestyksen mukainen huoneis-
ton lattiapinta-ala tai osakeluku. Vastikeperusteet voivat olla erilaisia my6s eri kayttotarkoituksiin
tarkoitetuille huoneistoille. Nain ollen liikehuoneistosta voidaan perid suurempaa vastiketta kun taas
autotalleista voidaan peria pienempaa vastiketta kuin tavallisista asumiskayttoon tarkoitetuista huo-
neistoista. (Kuhanen, 2011, 82-83.)

Asunto-osakeyhtion lyhytvaikutteiset menot on tarkoitus kattaa osakkailta kuukausittain perittdvalla
hoitovastikkeella. Hoitovastikkeen suuruudesta paatetdan vuosittain yhtiokokouksessa. Hoitovastik-
keen lisdksi yhtidlla voi olla myds muita tuloja kuten autopaikka- ja saunamaksuista perittavat tulot.

Mikali yhtién lyhytvaikutteisia menoja ei voida kattaa vastike- ja muilla kuukausittain perittavilla tu-
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loilla, voi yhtid ottaa hoitolainaa selviytydkseen menoista. Hoitolainalla yhtién taloutta saadaan tasa-
painotettua, eika osakkailta tarvitse kerdta esimerkiksi ylimadraisia yhtidvastikkeita. Hoitolainan paa-
omalyhennykset sekd muut rahoituskulut keratadn myéhemmin kuitenkin osakkailta yhtiévastik-
keessa. Huoneistokohtainen yhtidlaina ei padsaantdisesti ole tarkoitettu juoksevien menojen katta-
miseen. Huoneistokohtainen yhtidlaina on laina, josta osakkaat voivat maksaa pois oman osuutensa.
(Heinonen, 2014, 79-80.)

Pitkdvaikutteiset menot rahoitetaan aina viime kddessa varoilla, jotka keratdan osakkailta. Pitkavai-
kutteisilla menoilla tarkoitetaan yhtidssa tapahtuvia suurempia peruskorjaushankkeita, kuten putki-
remontteja. Koska taloyhtid ei pyri tuottamaan toiminnallaan voittoa, sen ei ole mahdollista rahoittaa
pitkavaikutteisia menoja liiketoiminnan voitosta syntyneella tulorahoituksella. Pitkavaikutteisten me-
nojen rahoitus voidaan hoitaa monin eri tavoin. Taloyhtidé voi muun muassa sadstaa ennakkoon esi-
merkiksi kerdamalla osakkailta ylimaaraisia yhtidévastikkeita. Osakkaille voidaan antaa mahdollisuus
ostaa huoneistoon kohdistuva hankeosuus kyseisen hankkeen kustannuksista ennen hankkeen aloit-
tamista tai sen aikana. Tata osaa yhtid ei rahoita vieraalla padomalla, vaan osakkaan tulee maksaa
hankeosuus ennen yhtidlainan nostamista. Tama hankeosuus perustuu hankeosuuslaskelmaan ja
sen maaraytymisperusteena voi olla esimerkiksi huoneistopinta-ala. Mikali osakkaat eivat ole maksa-
neet hankeosuuttaan kerralla, voivat he rahoittaa oman osuutensa taloyhtion nostamalla yhti6lai-
nalla. Osakkaat maksavat joka kuukausi padaomavastiketta, joka kattaa yhtion lainan lainanlyhennyk-
set ja korkokulut. Osakas voi kuitenkin halutessaan maksaa my6s kerralla huoneistoaan rasittavan
osuuden ja ndin vapautua kuukausittaisesta maksuvelvoitteesta. Taloyhtidssa on mahdollista rahoit-
taa hankkeita aiemmin kertyneilld hoitovastikeylijaamilla tai periméllé ylimaaraisia hoitovastikkeita.
Tallaista rahoitustapaa kaytetdan yleensa hankkeen suunnitteluvaiheessa. Asunto-osakeyhti6 voi
rahoittaa hankkeita my6és myymalla omaisuuttaan tai erilaisin avustuksin, joita esimerkiksi kunta voi
myontda. Rahoitusmuodot ovat usein edella kerrottujen menetelmien yhdistelmia. Paattkset hank-

keista ja niiden rahoituksesta tekee yhtidkokous. (Heinonen, 2014, 81-82.)

2.7 Kirjanpito, tilintarkastus ja toiminnantarkastus

Asunto-osakeyhtio on kirjanpitovelvollinen, kuten muutkin osakeyhti6t. Kirjanpitolain mukaisesti jo-
kaisen liiketapahtuman tulee perustua tositteeseen, jonka on hyvaksynyt joko isénnéitsija tai taloyh-
tion hallitus. Taloyhtidn osakirjanpidossa voidaan seurata tapahtumia yksityiskohtaisesti ja reaaliai-
kaisesti. Esimerkiksi vastike-, vuokra- ja ostokirjanpitoa voidaan seurata reaaliaikaisesti ja nain voi-
daan valvoa etta yhtié saa esimerkiksi vastikkeensa oikean suuruisina ja maaraajassa. Néin mahdol-

lisiin laiminlyénteihin voidaan reagoida ajoissa. (Heinonen, 2014, 26-28.)

Taloyhtiot ovat velvollisia pitdmaan kahdenkertaista kirjanpitoa, joka tarkoittaa, ettd jokaisen rahata-
pahtuman yhteydessa kirjataan, mista raha on peraisin ja mihin se on kaytetty. Tilikauden paatyttya
juoksevasta kirjanpidosta tehdaan tilinpaatos, joka tarkoittaa tuloslaskelman, taseen ja toimintaker-
tomuksen seka liitetietojen laatimista. Yhtiokokouksen vahvistettua tilinpaatds, sidotaan asiakirjat
yhteiseksi tasekirjaksi ja sivut numeroidaan. Tama tasekirja on julkinen asiakirja. Taloyhtion tilinpaa-

tdsaineistoon kuuluu myds tase-erittelyt, joissa eritellddn tase-erien sisdltd. Nama eivat kuitenkaan
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ole julkisia, eika tase-erittelyja jaeta osakkaille samaan tapaan kuin muu tilinpaatésaineisto. Taloyh-
tion johto, eli hallitus ja isannditsija, on vastuussa tilinpadtoksen laatimisesta seka tilinpdatosratkai-

suista. Yhtiékokous vahvistaa hallituksen ratkaisut kun se hyvaksyy tilinpaatoksen. (Heinonen, 2014,
28-29;39.)

Asunto-osakeyhtidssa on oltava tilintarkastaja, jos yhtién rakennuksissa on vahintaan 30 osakkeen-
omistajien hallinnassa olevaa huoneistoa tai osakkeenomistajat, joilla on vahintddn kymmenesosa
kaikista osakkeista tai kolmasosa kokouksessa edustetuista osakkeista, vaativat sitd yhtiokokouk-
sessa jossa asiaa kasitelldan, tai jos tilintarkastaja on valittava muuten tilintarkastuslain perusteella.
Tilintarkastajan valitsee yhtiokokous. (Asunto-osakeyhtitlaki 9 luku 2 & 5 §.)

Tilintarkastajana toimivalla henkil6lla on oltava riittéva, tehtavaan soveltuva taloudellinen ja oikeu-
dellinen osaaminen. Tilintarkastajan tulee olla asunto-osakeyhtion ulkopuolinen henkild, eli esimer-
kiksi hallituksen jasen, isénnditsija tai kirjanpitdja ei voi toimia tilintarkastajana. Mydskaan muutoin
edelld mainittuihin tahoihin hyvin laheisessa suhteessa oleva henkild ei voi toimia tilintarkastajana.
Tilintarkastajat valitsee yhtidkokous. Tilintarkastuksen kohteena on asunto-osakeyhtién kirjanpito,
tilinpaatds ja toimintakertomus. Lisdksi tilintarkastaja tarkastelee yhtion hallinnon hoitoa ja omaisuu-
den hoitoa seka verotuksen asianmukaista hoitoa. Kirjanpitoa tarkastaessaan tilintarkastaja katsoo,
onko kirjanpito laadittu kirjanpitolain mukaisesti ja onko verolainsaadantéé noudatettu. Kun tilintar-
kastus on suoritettu, tekee tarkastaja siita merkinnan tilinpdatokseen ja laatii tilintarkastuskertomuk-
sen, joka luovutetaan asunto-osakeyhtion hallitukselle kaksi viikkoa ennen kokousta, jossa tilinpaa-
tos vahvistetaan. (Etelamaa, 2007, 29-31;39-43;59-61.)

Ellei asunto-osakeyhtidlld ole tilintarkastajaa, tulee yhtiélla olla toiminnantarkastaja, ellei yhtidjarjes-
tys toisin maaraa tai jos kymmenesosa kaikista osakkeista tai kolmasosa kokoukseen osallistuvista
edustetuista osakkeista niin maaraa. Toiminnantarkastajan valitsee yhtidkokous. Myds toiminnantar-
kastaja laatii toiminnantarkastuskertomuksen, jossa han antaa lausunnon siitéd onko yhtién kirjan-
pito, talous ja hallinto hoidettu lain edellyttdmalla tavalla. Toiminnantarkastuskertomus annetaan
taloyhtion hallitukselle kaksi viikkoa ennen yhtiékokousta, jossa tilinpaatds vahvistetaan. (Asunto-
osakeyhtiélaki 9 luku 6-10 §.)
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Hallitus, isannditsija ja yhtidkokous

Asunto-osakeyhtion johdosta puhuttaessa tarkoitetaan hallitusta ja isannditsijaa. Yhtidlla tulee aina
olla hallitus ja se onkin asunto-osakeyhtion ainoa pakollinen hallintoelin. Iséannditsija ei siis ole pakol-
linen, vaikka hyvin usein taloyhtidissa on isannoitsija. Mikali asunto-osakeyhtiéon ei ole valittu isan-
noitsijaa, hoitaa hallitus isannditsijalle kuuluvat tehtavat. Yhtion johto, eli hallitus ja isannéitsija, toi-
mii my&s yhtidn edustajina. Yhtion johto ei ole tydsuhteessa yhtioon ja esimerkiksi isannéitsijan oi-
keudet ja velvollisuudet maaraytyvat toimi- tai palvelussopimuksissa. (Arjasmaa & Kaivanto, 2010,
33-34.)

Asunto-osakeyhtion ylin paatantdvalta kuuluu yhtiokokoukselle, jossa osakkeenomistajat kayttavat
paatosvaltaansa yhtidn asioissa. Yhtidkokous valitsee mm. hallituksen jasenet, tilintarkastajan ja toi-
minnantarkastajan. Liséksi se paattaa yhtidvastikkeesta ja yhtion johdon vastuuvapaudesta. Yleinen
toimivalta kuuluu asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtiékokoukselle, ellei yhtidjarjestyksessa toisin
maarata. Hallituksen tehtdviin kuuluu yhtidn hallinnosta seka kiinteiston ja rakennuksen kunnossapi-
dosta huolehtiminen. Sellaisiin toimiin, jotka ovat laajakantoisia ja epatavallisia, hallitus saa ryhtya
vain yhtidkokouksen paatdksen perusteella. Hallitus ei voi tehda myds yhtidvastikkeen maksuvelvolli-
suuteen tai muihin kustannuksiin olennaisesti vaikuttavia paatoksia ilman yhtidkokouksen paatosta.
Isannéitsijan tehtaviin kuuluu kiinteistdsta ja rakennuksista huolehtiminen hallituksen ohjeiden mu-
kaisesti. Isannoitsija voi ryhtya poikkeuksellisiin ja asumiseen vaikuttaviin toimiin ainoastaan hallituk-
sen luvalla. Yhtién johto on merkittava toimielin asunto-osakeyhtidssd. Se mm. valmistelee ja toi-
meenpanee yhtiokokouksen paatettévaksi tulevat asiat. On tarkeadd, ettd hallituksen jésenet valitaan
huolellisesti. Hallitus valitsee my®s asunto-osakeyhtidlle patevan isannditsijan. (Arjasmaa & Kai-
vanto, 2010, 34-36.)

Asunto-osakeyhtion hallitukseen valitaan kolmesta viiteen varsinaista jasentd, ellei yhtiéjarjestys toi-
sin maaraa. Hallituksessa on oltava aina ainakin yksi jasen. Mikali jasenid on kaksi tai enemman,
tulee hallitukseen kuulua my6s yksi varajasen. Jos hallituksessa on useita jasenia, on valittava pu-
heenjohtaja jasenten keskuudesta. Puheenjohtajan on hyva olla perehtynyt asunto-osakeyhti6lakiin
seka taloudellisiin ja teknisiin vaatimuksiin. Puheenjohtajan on myds seurattava aktiivisesti yhtion
toimintaa. Puheenjohtajalle annetaan yleensa oikeus kirjoittaa yhtién toiminimi ja edustaa yhti6ta
yksin. Yhtion toiminnan kannalta on tarkeda, etté puheenjohtaja on perehtynyt yhtiéén ja sen toi-
mintaan riittdvan hyvin. Hallituksen jasenet valitaan yhtidkokouksessa. Hallituksen jasenen ei tar-
vitse olla osakkeenomistaja, tastd voidaan kuitenkin poiketa yhtidjarjestyksessa. Varajaseneen sovel-
letaan samoja saannoksia kuin varsinaiseen jaseneen vain hanen toimiessaan varsinaisen jasenen
tilalla hallituksessa. Mikali varajasenet on kutsuttu varsinaisten jésenten lisaksi kokoukseen, eivat he
saa osallistua paatdksentekoon. Heille voidaan myéntaa puheoikeus. (Arjasmaa & Kaivanto, 2010,
38-39.)

Hallituksen jésenen toimikausi kestdd seuraavaan varsinaiseen yhtiokokoukseen. Yhtidjarjestyksessa
voidaan maarata hallituksen toimikaudesta toisin. Hallituksen jasen voi erota tehtavastdan ennen

toimikauden varsinaista paattymista ilmoittamalla siita hallitukselle. Hallituksen jasen voidaan myds



16 (66)

erottaa ennen toimikauden paattymista. Erottamisen tekee taho, joka on valinnut henkilén hallituk-
seen, useimmiten siis yhtiokokous. Erottaminen ei vaadi erityisid perusteluja. (Arjasmaa & Kaivanto,
2010, 40-42.)

2.9 Vakuutukset ja verotus

Taloyhtidlla ja mahdollisella henkilékunnalla on oltava lakien vaatimat, riittdvat vakuutukset. Kiinteis-
tolla tulee olla oma vakuutus, joka kattaa tavallisesti my6s omaisuus-, vastuu- ja oikeusturvavakuu-
tuksen. Isdannditsijan tulee huolehtia, ettd taloyhtion vakuutukset ovat ajantasaiset. Kiinteistovakuu-
tus ei kuitenkaan korvaa osakkaiden omalle omaisuudelle sattuneita vahinkoja, silld naita varten jo-
kaisen osakkaan on hankittava oma kotivakuutus. Mikali yhtiolla on omia tyontekijéita, kuten talon-
mies, on heille otettava tapaturmavakuutus ja tyéelakevakuutus. Mikali asunto-osakeyhtitssa hoide-
taan esimerkiksi lumi- ja pihaty6t talkoilla, tulee yhtion ottaa mahdollisia tapaturmia varten talkoo-
tai ryhmatapaturmavakuutus. Kiinteistévakuutus ei korvaa tallaisissa tilanteissa tapahtuneita tapa-
turmia. (Kuhanen, 2011, 146-151.)

Myds asunto-osakeyhtié on verovelvollinen yhteisé. Asunto-osakeyhtitn tarkoituksena ei ole tuottaa
voittoa, joten sen taytyy suunnitella tulojen ja menojen kohdistamista eri tilikausille valttyakseen
verotettavalta tulolta. Koska asunto-osakeyhtit on kirjanpitovelvollinen, on sen tarkeda suunnitella,
ettd kirjanpidossa tehdyt ratkaisut, kuten poistot, hyvéksytddn myo6s verotuksessa. Kaikki asunto-
osakeyhtion tulot ovat lahtékohtaisesti veronalaista tuloa ja nain ollen tuloveroa maksetaan myoés
vastike- ja vuokratuloista. Asunto-osakeyhtit voi kerata tulevaa korjaushanketta varten osakkailta
varoja vastikkeilla. Asuintalovaraus on yksi tuloverolain mukaisista jarjestelykeinoista. Varaus on en-
nenaikainen kulukirjaus tulevia menoja varten. Sen saa muodostaa asuinrakennuksen kaytosta, ra-
kentamisesta ja huollosta syntyvia vahennyskelpoisia menoja varten. (Tikkanen, 2011, 256—
259;262-268.)
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION ISANNOINTI

3.1 Isanndinnin muodot ja keskeiset tehtavat

Isannditsijan tehtaviin kuuluu asunto-osakeyhtion arkipdivaisten asioiden hoitaminen. Iséanndgitsijan
tehtdvana on huolehtia asunto-osakeyhtién hallinnasta hallituksen ohjeiden mukaisesti seka kirjanpi-
don ja varallisuuden hoidon luotettavuudesta. Isannditsijan tehtavat jakautuvat hallinnollisiin, talous-
hallinnollisiin ja kiinteistén teknisiin ja toiminnallisiin tehtdviin. Tehtavista sovitaan kuitenkin yleensa
yhtion ja isannéitsijan tai isanndintiyrityksen kanssa. Isdnnéinti on ammattimaistunut viime vuosien
aikana. Isanndintialalla toimivien yritysten koot ovat kasvaneet nopeasti, mutta alalla on myos pal-
jon pienia, paikallisesti toimivia yrityksid. Isannditsijana toimivalta henkil6ltd edellytetdan kuitenkin
alan laajaa osaamista, korkeaa moraalia ja luotettavuutta. Isdnnditsijan tulee toimia lojaalisti niin

asiakkaita kuin edustamaansa yhtiota kohtaan. (Haarma, 2011, 25; Peltokorpi, 2011, 26.)

Isannoéitsijan tai isanndintiyrityksen rooli riippuu yhtion ja isanndintiyrityksen valisestd sopimuksesta
eli isdnnodintisopimuksesta. Toimiala onkin pitkaan ollut sellainen, etta palvelut on tuotettu varsin
yhdenmukaisesti yrityksesta riippumatta. Vasta 2000 —luvulle tultaessa palveluja on alettu tuotteista-
maan ja tuottamaan erilaisia palvelukokonaisuuksia. Jotkut yritykset ovat erikoistuneet jopa tiettyyn
asiakassegmenttiin. Silti olemassa on myds pienia toimistotyyppisia yrityksia. Asiakassuhteet ovat
usein pitkia vaikka palvelu ei toimisikaan aivan odotetusti. Palveluja kilpailutetaan yleensa vasta sil-
loin, kun osa osakkaista kokee, etta asioiden hoito ei ole sovitulla tasolla. Isanndintiyritys saa uusia
asiakkaita yleensa suositusten kautta. Isanndintiala on myods poikkeuksellisesti melko suhdanneriip-
pumaton, silla kiinteistdt seka niita kayttavat tahot tarvitsevat palveluita taloudellisesta tilanteesta
riippumatta. (Haarma, 2011, 25; Peltokorpi, 200, 25-27.)

Isannoitsijan tehtavia on hankala kuvata tyhjentavasti ja yksiselitteisesti, silld alan toimenkuva on
muuttunut vuosien saatossa hyvinkin paljon. Isanndinnin sisalldsta asiakas ja isannditsija tai isan-
nointiyritys sopivat keskenaan. Seuraavassa luettelossa on Peltokorven (2011, 31-37) esimerkkeja

isannditsijalle kuuluvista tehtavista:

- kokoukset (hallituksen kokoukset, yhtiokokoukset ja asukaskokoukset)

- Kiinteiston sopimukset (vuokra-, vakuutus, -sahkd ym. sopimusten laadinta, valvonta ja riitojen
selvittdminen)

- turvallisuus- ja vakuutusasiat (hairittilanteiden hoitaminen, kuten huomautusten/varoitusten ja
irtisanomis-/purkamisilmoitusten laatiminen seké mahdollisten jatkotoimenpiteiden kdynnistami-
nen, pelastussuunnitelman laatiminen ja avainhallinnasta huolehtiminen)

- Kiinteiston tyosuhdeasiat (tydntekijdiden tydsuhteeseen liittyvat asiat seka mahdollisten erimieli-
syyksien hoitaminen)

- ilmoitusasiat (veroilmoitukset, kaupparekisteriin tehtdvat muutokset, asukastiedotteiden laatimi-

nen, henkil6tietolain mukaiset rekisteriselosteet)
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- muut hallinnon tehtavat (asiakirjojen laatiminen ja sailyttdminen, osakeluettelon yllapito, isan-
noitsijantodistuksen laatiminen, yhtion vuokralaisten hankinnasta huolehtiminen, panttikirjoihin
liittyvat hallinnolliset tehtavat, reklamaation ym. teko viranomaisille)

- talous- ja verosuunnittelu (talousarvion ja toimintasuunnitelman, maksuvalmiudesta huolehtimi-
nen)

- rahaliikenteestd huolehtiminen (laskujen maksaminen, lainatarjousten pyytaminen, vastike-,
vuokra- ym. maksuista laskuttaminen, palkkojen ja palkkioiden maksaminen, perintdtoimista
huolehtiminen)

- kirjanpitoon liittyvat tehtavat (kirjanpito, tilinpaatdksen laadinta, verotuksen tarkistaminen)

- Kkiinteiston kunnosta huolehtiminen (yllapidosta ja kunnosta huolehtiminen, kiinteisténhoidosta
huolehtiminen ja suunnittelu, kiinteistdnhoidon laadun ja tehtavin maarittdminen, erilaisten ta-
voitteiden asettaminen, materiaalihankinnat, muutostdiden seuranta, peruskorjaushankkeissa
urakoiden kilpailuttaminen, neuvotteluihin osallistuminen, tiedottaminen, ongelmien seuranta ja

reklamointi).

3.2 Isannditsijan patevyysvaatimukset

Isannoitsijan koulutukselle tai kokemukselle ei aseteta erityisia vaatimuksia asunto-osakeyhtidlaissa.
Tama siksi, koska vaatimukset tulee kuitenkin huomioida iséannéitsijaa valittaessa, silla isannditsijan
tehtavien hoitaminen vaatii tehtavékohtaisten sdanndsten mukaista osaamista. Asunto-osakeyhtion
hallitus vastaa aina hallinnon ja yhtion toiminnan asianmukaisesta hoitamisesta. Isannéitsijalle ei
kuitenkaan ole asetettu viranomaisten valvomia patevyysvaatimuksia, kuten esimerkiksi tilintarkasta-
jille, silld on katsottu, ettei silla voi saavuttaa samanlaisia tuloksia. Lisdksi varsinkin pienissa taloyhti-
Oissa on oltava mahdollisuus siihen, ettd esimerkiksi osakas toimii isénnditsijana. Isannditsijan am-
mattitaidon merkitys kuitenkin kasvaa tulevaisuudessa, silla kiinteistdn kunnossapitoon ja ekologi-

suuteen liittyvat tavoitteet kasvavat asunto-osakeyhtidissa. (Kaivanto, 2011, 37-38.)

Isdnnoitsijan patevyytta voidaan arvioida koulutuksen ja erilaisen kokemuksen avulla. Kokemuksessa
tarkeaa on isannodintikokemus, mutta myds muunlainen kokemus kiinteistdalalta, taloushallinnosta ja
mahdollisesti myds hallitustydskentelysta on eduksi. Ammattitaidosta ndyttonad voi toimia erilaiset
referenssit, tyotodistukset ja suositukset. Isdnnditsijan patevyysvaatimukset jakautuvat substanssi-
eli ammattiosaamiseen sekd henkildkohtaiseen osaamiseen, kuten asiakaspalvelu- ja viestintataitoi-
hin. Hyva isannoitsija auttaa ja kannustaa hallitusta tekemaéan yhtion toiminnan kannalta oikeita
paatoksia. Isanndgitsijan tyd on padasiassa tyota palveluverkoston eli kiinteisténhuollon ja taloyhtion
kanssa. Siksi on tdrkeda, etta suhteet palveluverkostoon ovat kunnossa. Yhteisty®é on sujuvaa, kun
isannditsija toimii eettisten ohjeiden ja isénndintisopimuksen puitteissa ja tiedottaa osakkaille asi-
oista riittdvan hyvin. (Kaivanto, 2011, 38-39.)
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Vaikka isannoitsijalle ei ole asetettu erityisia koulutus- tai patevyysvaatimuksia, edellyttaa laki isan-

noitsijalta kuitenkin tiettyja kelpoisuusehtoja. Iséannditsijan kelpoisuusehtoja ovat:

- taysi-ikdisyys

- toimintakelpoisuus, jota ei ole rajoitettu

- ei konkurssia tai liiketoimintakieltoa

- asuinpaikka Euroopan talousalueella

- isannditsijan on oltava luonnollinen henkild tai rekisterdity yhteis®

- yhteisdn on ilmoitettava paavastuun ottava isannditsija.
(Kaivanto, 2011, 39-40.)

Isannoitsijoille jarjestetadn alan koulutusta ja koulutuksen tarve onkin lisadntynyt, silla isannditsijan
tehtavat ja rooli ovat muuttuneet vuosien saatossa. Isannéitsijan pohjakoulutukseksi sopii taloudelli-
nen tai tekninen tutkinto. Alasta kiinnostuneille on tarjolla suuntautumisvaihtoehtoja joissakin am-
mattikorkeakouluissa, kuten Laurea-ammattikorkeakoulussa ja Teknillisessa korkeakoulussa. Kiinteis-
tdalan yhteisdjen perustama Kiinteistdalan Koulutussaation Ammatillinen Oppilaitos jérjestaa isén-
nointikoulutusta ja tutkintoja kolmella eri tasolla opiskelijan aiemman ammatillisen osaamisen ja
koulutuksen mukaan. Isdnnditsija voi myos suorittaa isénnéinnin ammattitutkinnon nayttétutkintona.
Lisaksi ITS ja AIT —tutkinnot, joihin tarvitaan tydkokemusta isanndintialalta, antavat valmiudet toi-
mia vaativammissa isanndintitehtavissa. AIT —tutkinto antaa mm. valmiudet hoitaa vaativampia koh-
teita ja johtaa isdnndintitoimintaa. ITS- ja AIT —tutkinnot ovat Kiinteistdalan Koulutussaation tutkin-
toja. Tutkintojen lisdksi jarjestetéan myos lyhytkestoisempaa koulutusta. Isannéitsijoita tai isanndin-
tiyrityksia voidaan myos auktorisoida. Auktorisoinnin edellytyksina ovat yleensa koulutus, kokemus
ja muut toiminnalliset laatukriteerit. Auktorisoinnin suorittaa Isannditsijdiden auktorisointiyhdistys
ISA ry. (Ingman & Haarma, 2005, 11-12; Kaivanto, 2011, 44—46.)

Kiinteistd- ja isénndintialalla on myds jarjestétoimintaa. Suomen Kiinteistéliitto ry on valtakunnalli-
nen kiinteisténomistajien etua ajava jarjestd seka kiinteistdalan asiantuntijaorganisaatio. Suomen
Kiinteistdliittoon kuuluu 25 alueellista kiinteistdyhdistystd, jonka jasenet ovat kiinteistdn omistajia.
Taloyhti6t voivat liittya kiinteistoliiton jaseneksi alueensa kiinteistdyhdistyksen kautta. Kiinteistoliitto-
yhteis6dn kuuluvat seuraavat liiton osakasyhtitt: Kiinteistdalan kustannus Oy, Kiinteistdalan koulu-
tuskeskus Oy, Suomen Talokeskus Oy ja Kiinteistéliitto ry:n palvelu. Kiinteistdliitto seka sen jasenjar-
jestot tuottavat erilaisia palveluita jasenilleen. Palvelut on tarkoitettu kiinteistdalan tarpeisiin ja liiton
tehtavana on valvoa ammattimaisesti jasentensa etuja yhteiskunnallisissa asioissa. Kiinteistoliitto
pyrkii vaikuttamaan muun muassa kiinteistéalaa koskevaan lainsdadantdon. Liitto tarjoaa koulutus-
ja neuvontapalveluja sekéd harjoittaa erilaista tutkimus- ja kehittdmistoimintaa jésentensa tarpeisiin.
Lisaksi se tarjoaa erilaisia viestinnallisia palveluja jasenistolleen seka heidan edustajilleen. Osakkuus-
yhtiét taas tuottavat monipuolisia koulutus- ja konsultaatiopalveluita seka julkaisevat alaan liittyvaa
kirjallisuutta. Suomen Isanndintiliitto ry:n tavoitteena on parantaa asuinviihtyvyytta ja tehda tyota
isanndinnin tunnettavuuden ja arvostuksen parantamiseksi. Isanndintiliitto valvoo myds isanndinnin
etuja ja tekee kehitystyota alan koulutukseen liittyen. Liittoon kuuluu isanndintiyrityksia ja alueellisia

toimijoita. Isannditsijéiden Auktorisointiyhdistys ISA ry mm. yllapitad isénndinnin eettisia ohjeita ja
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valvoo auktorisoitujen isannéintiyritysten toimintaa. Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI
ry:n tarkoituksena on vaikuttaa ja kehittaa kiinteist6- ja rakentamisalaan seka jarjestda erilaisia kou-
lutuksellisia tilaisuuksia. Liiton osaamisalueita ovat mm. rahoitus, sijoittaminen ja rakennuttaminen.
Sen jasenisto koostuu kiinteiston ja infrastruktuurin omistajista, rakennuttajista seka kiinteistonjoh-

tamispalveluita tarjoavista yrityksistd. (Kakela & Multanen, 2011, 51-59.)

Isédnnoéinnin eettiset ohjeet ja hyva hallintotapa

Suomen Isanndintiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry ja Isannoitsijéiden Auktorisointiyhdistys Isa ovat
hyvaksyneet Isanndinnin eettiset ohjeet noudatettaviksi koko isédnndintialalla. Ohjeet on laadittu sel-
keyttdmaan isdanndintitoimintaa. Isa-auktorisoidut isanndintiyritykset ovat sitoutuneet noudattamaan
naita eettisia ohjeita. Isanndintiliitto (b, 2015) maarittelee isanndinnin eettiset ohjeet seuraavanlai-

sesti:

Isannointiyritys, jolla tdssa yhteydessa tarkoitetaan koko yritysta ja sen tyontekijoita,

- toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

- kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeésti

- toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttad kumppaniverkostoa tilaajan eduksi

- toimii tasapuolisesti

- edistda avoimuutta ja suhtautuu viestintddn myonteisesti

- noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eika kdyté vaarin saamiaan
tietoja

- huolehtii parhaansa mukaan siitd, etta tilaaja tuntee isanndinnin eettiset ohjeet

- ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

- tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

- tuntee toimialansa lainsaddanndn ja normit

- huolehtii ammattitaitonsa ylldpitdmisesta ja kehittdmisesta

- yllapitaa ja kehittda isanndinnin arvostusta

- kunnioittaa isanndintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

- sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

- edistaa tehokasta energian ja materiaalien kayttda.

Kiinteistdliitto- ja Asunto- ja kiinteistdyhtididen asiantuntijat AKHA ovat julkaisseet taloyhtidille Hyva
hallintotapa —suosituksen (KUVA 2). Niin Hyva hallintotapa —suosituksen kuin Isanndinnin eettisten
ohjeiden tarkoituksena on taydentaa lakeja ja asetuksia. Lisaksi ne lisddvat toiminnan avoimuutta ja
helpottavat hallinnon ennakointia. Hyvaan hallintotapaan kuuluu mm. luotettavuus ja osakkeenomis-
tajien yhdenvertainen kohtelu seka heiddn oikeuksiensa suojeleminen. Hyvan hallintotavan paaperi-
aatteet ovat osakkaiden yhdenvertaisuus, lapinakyvyys seka ennakointi. Suosituksen on tarkoitus
tdydentaa ja tdsmentaa lain minimivaatimuksia asettamalla hallinnon toiminnalle tavoitetason. Hyva

hallintotapa on siis parempaa hallintoa, kuin mitd vahintdan laki edellyttaisi. Hyva hallintotapa on
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hyva kasitella yhtidkokouksessa, jotta jokainen osakkeenomistaja voi sitoutua noudattamaan sita.
(Taloyhtio.net, g, 2015; Kiinteistoliitto & AKHA, 2011.)

HYVA HALLINTOTAPASUOSITUS

TALOYHTIOILLE 2011
HALLITUS
Tavoitetaso Lain mukainen vahimmaistaso
Suositus 15

Yhtién edustaminen

Yhtisn hallituksen olisi hyva kasitelld ja
paatiaa yhtitn edustuksesta, kun kysymys
on omistajuuteen tai jasenyyteen littyvasta
edunvalvonnasta tai lausuman antamisesta

Hallitus edustaa yhtittd ja Kirjoittaa sen
foiminimen. Isannditsiji voi edustaa yhtita
asiassa, joka kuuluu hdnen yleisiin tehta-
wviinsa.

yhtitin puolesta.

Suositus 16

Osakas- ja asukastiedottaminen seka

salassapito
Hallitus fiedottaa suunnitelmallisesti ja aktii- Asiasta ei ole asunto-osakeyhtitlaissa
visesti osakkaille ja asukkaille yhtion toimin- saannosta.

taan littyvista asioista ja paatoksista. Tiedo-
tustoimintaa varten hallitus paattad yhtion
fiedotustoiminnan periaatteista, jotka saate-
taan osakkaille tiedoksi.

Hallituksen jdsenet ja is&nnditsija, filintar-
kastaja ja toiminnantarkastaja huolehtivat,
etteivdt he paljasta yksityisyyden suojan
piirissa, luottamuksellista ja salassa pidetta-
vad tieto kuten lilke- ja ammattisalaisuuksia.

KUVA 2. Kuvakaappaus Hyva hallintotapa — suosituksesta. (Kiinteistoliitto & AKHA, 2011.)

Isannditsijan valinta

Asunto-osakeyhtidssa voi olla isannéitsija jos yhtidjarjestys niin maaraa tai jos yhtiékokous niin paat-
tada. Nain ollen laki ei edellytd taloyhtitta valitsemaan isannditsijaa, vaikka se onkin taloyhtién tehok-
kaan toiminnan kannalta jarkevaa. Mikali isénnoitsijaa ei ole, sopivat hallituksen jasenet isdnnoitsi-

jélle kuuluvien tehtdvien hoitamisesta keskendan. (Ingman & Haarma, 2005, 9.)

Isénnoitsijalta ei edellyteta tiettya koulutusta tehtavien hoitamiseksi, mutta taloudellisten, hallinnol-
listen ja teknisten asioiden tuntemus ja osaaminen on tarkeda asioiden hoitamisessa. Isannditsijana
toimimisen edellytykset ovat taysi-ikdisyys, kotipaikka Euroopan talousalueella, eikd han saa olla
henkilokohtaisessa konkurssissa. Taloyhtién hallituksen jésen, paitsi puheenjohtaja, voi toimia isan-
noitsijand. Mikali yhtidjarjestys ei edellytd isannditsijan valintaa, kuuluu yleensa yhtitkokoukselle
paatosvalta siitd, valitaanko isannditsija yhtidodn vai ei. Isannditsijan valitsee kuitenkin hallitus. Kui-
tenkin myds osakkeenomistajien mielipiteet tulee huomioida isdnnéitsijéa vallittaessa. (Ingman &
Haarma, 2005, 9-10.) On tarkeaa, etta kiinteiston isénndinti on luotettavissa ja osaavissa kasissa.
Ammattitaitoisista isanndintiyrityksista saa tietoa mm. Isdnndinnin Auktorisointi ISA ry:std, silla ISA-

yritykset ovat osoittaneet valmiutensa toimintaansa panostamiseen hakiessaan auktorisointia. Seka
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ISA- yritykset ettd Isanndintiliiton jasenyritykset ovat sitoutuneet noudattamaan isanndinnin eettisia
ohjeita. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 26.)

Asunto-osakeyhtidlaki maarittelee isdnndintipalvelun vahimmaisvaatimukset, jotka eivat kuitenkaan
yleensa vastaa sitd, mita taloyhtitssa tarvitaan. Kun asunto-osakeyhtiossa paatetdaan lahtea hankki-
maan isanndintipalveluja, on tarkedaa maaritella palvelulle tavoitteet. Kun lahtotilanne on selvitetty,
on hallituksen aika alkaa etsia uutta palveluntarjoajaa. On tarkeaa huomioida, mitka ovat taloyhtion
tarpeet isdnndinnin suhteen. Tdhan vaikuttavia asioita ovat mm. yhtion koko, ika ja kunto. Jos yhti-
66n on esimerkiksi odotettavissa suurempia korjaushankkeita Iahiaikoina, on isannéitsijan tekninen
osaaminen eduksi. Hallitus jakaa isannditsijan valintaan liittyvien tdiden tekemisen keskenaan. Seu-
raavaksi hallituksen tehtdvana on etsia sopiva joukko isanngintiyrityksia, joille tarjouspyynnot lahete-
taan. Yrityksia voi etsia esimerkiksi isannéintiliiton hakupalvelusta tai kyselemalla suosituksia esimer-
kiksi naapuriyhtidista. Olennaisinta on keskittya taloyhtion tavoitteiden ilmaisemiseen, silld isanndin-
tiyritys maarittelee palvelutarjontansa padsaantoisesti aina itse. Palvelukokonaisuuksissa voi olla
suuriakin yrityskohtaisia eroja, joten tarjousten vertailemiseen on syyté varata riittavasti aikaa. (Fu-
ruhjelm & Sallmen, 2014, 27-31.)

Kun hallitus on valinnut tarjouksen tehneista yrityksista parhaiten taloyhtion tarpeita vastaavat pal-
veluntarjoajat, voi hallitus haastatella niistd parhaimmat vaihtoehdot. Kun sopiva palveluntarjoaja on
I6ytynyt, voidaan aloittaa sopimusneuvottelut. Hallitus paattaa kokouksessaan iséannéitsijan valin-
nasta. Yleensa enemmistopaatos riittad, mutta yhtidjarjestyksessa voidaan kuitenkin edellyttda halli-
tuksen yksimielista paatostd. Kun hallitus on valinnut isdnndintiyrityksen ja paattanyt siitd kokouk-
sessaan, voidaan solmia isanndintisopimus. Isdnndintisopimusta ja sen sisdltoa kasitellaan tarkem-

min seuraavassa luvussa. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 33-36.)

Tilaajavastuulaki eli laki tilaajan selvitysvelvollisuudesta ja vastuusta ulkopuolista tyévoimaa kaytet-
tdessa (1233/2006) velvoittaa tilaajaa selvittdmaan ettd toinen sopijapuoli on hoitanut lakisaateiset
velvollisuutensa. Nain ollen taloyhtitn tulee pyytaa isanndintiyritykselta ennen sopimuksen tekemista

seuraavat tiedot, jotka ovat enintéan kolme vuotta vanhoja:

- selvitys merkinnasta arvonlisaverorekisteriin, ennakonperintarekisteriin, tydnantajarekisteriin ja
kaupparekisteriote

- todistus verojen maksamisesta, verovelkatodistus, seka selvitys, ettd verovelkaa koskeva maksu-
suunnitelma on tehty

- todistus eldkevakuutuksesta seka maksujen suorittamisesta ja mahdollisten erdantyneiden ela-
kevakuutusmaksujen maksusopimus

- selvitys tydhon sovellettavasta tyéehtosopimuksesta tai keskeisista tydehdoista.

Yli 12 kuukautta kestdvien sopimusten osalta (kuten isanndintisopimus) taloyhtion tulee tarkastaa

tiedot verojen ja eldkevakuutusmaksujen suorittamisesta. Mikali taloyhti6 ei hoida tilaajavastuuvel-
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vollisuuttaan, voi aluehallintovirasto maarata sille laiminlydntimaksun. Taloyhtidn tulee ryhtya toi-
menpiteisiin, mikali se huomaa sopijakumppanin tilaajavastuutiedoissa epaselvyyksia. Myos laimin-

lyénnista voi seurata aluehallintoviraston laiminlydntimaksu. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 37-38.)

Isdnndintisopimus

Isanndintisopimuksen tavoitteena on varmistaa, ettd taloyhtion arki sujuu ja omaisuuden arvo pysyy
suunniteltuna. Isanndintisopimuksen kulmakivena on osapuolten valinen luottamus seka avoimuus.
Jokainen iséanndintisopimus laaditaan yksilollisesti ja sisallosta paatetdan tavallisesti sopimusneuvot-
teluissa. On tarkeaa, ettd osapuolet tarkistavat sopimuksen sisaltda aina ajoittain, jotta nahdaan,

palveleeko sopimus tdmanhetkisia tarpeita. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 39.)

Taloyhtidn ja isdanndintiyrityksen valisessa sopimuksessa maaritellaan isannditsijan paivittaiset tehta-
vat (KUVIO 1). Paivittdisiin tehtaviin kuulumattomista tehtdvistd seka palkkioista tulee sopia sopi-
muksessa selkedsti. My6ds muista lisdpalveluista ja niiden veloituksesta voidaan sopia kyseisessa so-
pimuksessa. Isdanndintisopimuksessa madritellaan isanndintipalvelun sisaltd, laajuus, laatutaso seka
veloitusperusteet. Sopimuksen luotettavuuteen ja ymmarrettavyyteen tulee kiinnittda huomiota. Eril-
listen palvelujen hinnasto olisi hyva liittaa isannéintisopimukseen ja sopimuksessa todeta, etta mui-
den palveluiden veloitus perustuu kulloinkin voimassaolevaan hinnastoon. Taloyhtion osakkeenomis-
tajat, asukkaat ja muut kayttajat saavat tiedon isannoéintisopimuksen sisalldsté hallitukselta. (Furuh-
jelm & Sallmen, 2014, 40.)

Suomen Isanndintiliitto ry, Suomen Kiinteistoliitto ry ja RAKLI ry ovat laatineet Isanndintipalvelujen
yleiset sopimusehdot (ISE 2007) isanndintisopimusten tueksi. Ndissa ehdoissa maaritelldan periaat-
teet mm. isénnéintisopimuksen muuttamiseen ja siirtoon seka paattamiseen, palkkion maksamiseen,
alihankkijoihin, hinnantarkistukseen, vahingonkorvausvastuuseen seka erimielisyyksien ratkaisemi-
seen. Nama sopimusehdot eivat kuitenkaan ole kaikilta osin taysin tyhjentavia ja tdman vuoksi sopi-
japuolten on sovittava asioista itse. ISE 2007 — yleiset sopimusehdot eivat tule automaattisesti
osaksi isanndintisopimusta vaan niihin tulee viitata sopimuksessa. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 41—
42.)
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Isdannodintisopimuksen sisdltdo

Sopijapuolet
- Kohde
- Sopimuksen tavoitteet ja yhteistyo

Sopimus
- Millaista palvelua
- Maksuperuste ja hinnasto Allekirjoitukset
- Hinnantarkistus - Molempien sopijapuolten
- Sopimuksen muuttaminen/siirto allekirjoitukset
-Voimassaolo ja paattaminen

KUVIO 1. Iséanndintisopimuksen sisaltd. (Mukaillen Furuhjelm & Sallmen, 2014, 43-72.)

Isannditsijan vastuu ja erimielisyyksien ratkaiseminen

Isannditsija on lain mukaan velvollinen korvaamaan aiheuttamansa vahingon, jonka han tahallaan
tai tuottamuksellisesti aiheuttaa yhtidlle. Mikali isannditsija rikkoo yhtidjérjestystd, asunto-osakeyh-
tidlakia tai osakeyhtitlakia, on han velvollinen korvaamaan siité aiheutuneet vahingot osakkeenomis-
tajalle tai muulle taholle. Vahingonkorvausvastuu edellyttaa kuitenkin aina sitd, ettd vahinko on to-
dellisuudessa syntynyt ja isdannditsijan vaaralla toiminnalla on siihen syy-yhteys. Mikali havaitaan,
ettd isannditsija on korvausvelvollinen aiheutuneesta vahingosta, suoritetaan korvaus lahtdkohtai-
sesti tdysimaardisena. Vastuun maara on kuitenkin joissakin tapauksissa soviteltavissa, mikali voi-

daan todeta, etté vahinkoa ei ole aiheutettu tahallisesti. (Ingman & Haarma 2005, 16-17.)

Lainsaddanndn mukaisen vastuun ohella isannditsijalla on isanndintisopimukseen perustuvaa vas-
tuuta. Vastuut ovat rinnakkaisia. Vastuun voi perustella joko henkildisannéitsijaan perustuen lainsaa-
danndlla tai isdnnodintiyritykseen perustuen isanndintisopimukseen. Yleensa vaatimukset esitetdan
sopimuksen perusteella, koska isanndintiyritys on varmempi taho vastaamaan taloudellisesti aiheut-
tamastaan vahingosta. Lisdksi yrityksilld on yleensa vastuuvakuutus juuri tallaisia tilanteita varten.
Isannditsijana voi kuitenkin olla asunto-osakeyhtidlain mukaan myds isdnndintiyhteiso, joka on ni-
mennyt yhtidlle padvastuussa olevan isannditsijan. Talldin asunto-osakeyhti¢ voi esittdd vahingon-
korvausvaatimuksia sekd isanndintiyritykselle etta paavastuulliselle isdnnditsijalle. (Furuhjelm & Sall-
men, 2014, 90-91.)

Isannointisopimuksessa maaritellddn sopimuksen sisaltd seka sopimussuhteen laatutaso. Mikali sopi-
muksessa madriteltyja tehtavia ei hoideta tai tehtdvia ei hoideta sovitulla tavalla, kyseessa on sopi-
musrikkomus. Taten taloyhti6 voi esittéaa vaatimuksia ainoastaan sopimuskumppanilleen eli isénngin-
tiyritykselle. N&in ollen sopimukseen perustuen vaatimuksia ei voida kohdistaa isannéitsijdlle.

Asunto-osakeyhtidlakiin perustuvaa isannéitsijan vastuuta ei voida kuitenkaan rajata sopimuksella.
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Mikali sopimus sisaltdisi tallaisen ehdon, on ehto mitatén. Mikali isanndintiyrityksen vastuuta halu-

taan rajata, tulee se merkita isdnndéintisopimukseen. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 94-95.)

Isanndintiyrityksen ja asunto-osakeyhtion valiset riidat tulisi aina ensisijaisesti pyrkia ratkaisemaan
neuvottelemalla. Mikali sovittelu ei tuota toivottua tulosta, on riitaa selvittelemaan mahdollista ottaa
ulkopuolista apua, kuten Asianajajaliiton Sovintomenettely. Mikali sopua ei saada aikaan neuvottele-
malla, on riita mahdollista vieda tuomioistuimen ratkaistavaksi. Tama on kuitenkin kallis ja pitka pro-
sessi. Isanndintisopimus on mahdollista lopettaa, mikali sopimussuhde ei tyydyta. (Furuhjelm & Sall-
men, 2014, 97.)

On ensisijaisesti hallituksen tehtdva huolehtia siitd, etta isannéitsija toimii laadukkaasti ja sopimuk-
sen mukaisesti. Hallituksen kannattaakin pyytaa isanndintiyritykselta selvitysta siita, milla keinoilla
laatua voidaan valvoa. Nain ollen valvonta helpottuu, kun kdytettavissa on selkedt mittarit. Laadun-
seurantaa suoritetaan koko voimassaolevan isanndintisopimuksen ajan. Hallitus vastaa viime ka-
dessa myds isannditsijalle kuuluvista lain mukaisista tehtavistd, kuten osakeluettelomerkinnéista,
joten on myds hallituksen edun mukaista valvoa isannditsijén toimintaa. Valvonta tapahtuu kokouk-
sissa, mutta sitd voidaan suorittaa myds sahkoisesti esimerkiksi erilaisten raporttien avulla. My6s
osakkaiden ja asukkaiden kommentteja isanndintipalveluista on syytd kuunnella. Mikali toiminnassa
huomataan epakohtia, voidaan niihin reagoida ensisijaisesti keskustelemalla aiheesta isdannditsijan
kanssa. Myos isannointiyritys voi olla tyytymaton taloyhtién toimintaan, jos esimerkiksi hallitus rajoit-
taa paatoksentekoa ja yhtion toimintaa sisdisistd erimielisyyksista johtuen. Kirjallisen, yksildidyn rek-
lamaation tulee siséaltaa tieto siitd, milla tavoin toinen sopijapuoli ei ole noudattanut sopimusta seka
vaatimukset vahingonkorvauksesta. Asiasta tulee reklamoida kohtuullisessa ajassa virheen huomaa-
misesta. (Furuhjelm & Sallmen, 2014, 82-84.)
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4 VUOROVAIKUTUS ISANNOINTIPALVELUISSA

4.1 YhteisOviestintd ja vuorovaikutus yhteisossa

Viestinta on yksi keino saavuttaa asetettu tavoite. Yhteisossa viestinnélld varmistetaan, etta tiedotta-
minen on vuorovaikutteista. Viestintd on suunniteltua ja tavoitteellista toimintaa. Kun viestinta on
onnistunutta, on se hyva tuki yhteison paivittdiselle toiminnalle. Yhteisoviestintd —nimitysta kayte-
taan silloin kun puhutaan jonkin organisaation tai yhteisén viestinnastd. Taloyhtiéssa hallinnon ja
osakkaiden valinen viestinta on suurimmaksi osaksi tiedottamista yhtién toimintaan ja yleisiin asioi-
hin liittyen. Tiedottamisen tavoitteena on saada ihmiset tietoisiksi tiedotettavista asioista. Tiedotta-
minen voi olla seka sisdista ettd ulkoista. Sisdinen tiedottaminen tarkoittaa yhteison sisalla tapahtu-
vaa tiedottamista kun taas ulkoinen tiedottaminen tarkoittaa asioiden tiedottamista yhteison ulko-
puolisille tahoille. (Siukosaari, 2002, 11-12;15.)

4.2  Vuorovaikutus ja viestintd asunto-osakeyhtiossa

Viestinta on osa johtamista, myds asunto-osakeyhtidissa. Taloyhtitssa viestinnasta huolehtii johto eli
hallitus ja isannditsija. Isannditsijan roolista taloyhtion viestinnassa on tarkeaa sopia isanndintisopi-
muksessa. Huono viestintd aiheuttaa usein tyytymattdomyytta ja sen merkitys korostuu usein erityis-
luonteisissa tilanteissa, kuten korjaushankkeissa. Isannéintipalveluissa viestinnasta voidaan puhua
myds vuorovaikutteisena asiakasviestintdnd, jossa osapuolina ovat asukkaat, osakkaat, hallitus, isén-
noitsija seka muut palveluntuottajat ja alihankkijat. Asioista tulee viestia mieluummin liikaa kuin liian
vahan. Hyvin hoidettu viestinta mahdollistaa sujuvan arjen taloyhtidssa ja asumien on viihtyisaa.
Aktiivinen viestintd parantaa isannéintipalveluiden asiakastyytyvadisyyttd seka auttaa isannditsijaa
kehittdmaan tyonkuvaa, koska asukkaat eivat kysele isdnnoitsijalta lisatietoa koska heita on infor-

moitu riittdvan hyvin. (Joensuu, 2011, 857.)

Taloyhtidssa asukkaat ja osakkaat tulee pitad ajan tasalla asumiseen liittyvissa asioissa. Téllaisia asi-
oita ovat erityisesti mm. suuret remontit ja korjaushankkeet, mutta myds aivan arkipaivaiset asiat.
Isannditsijan ja hallituksen viestinnassa on nykyiselladn kuitenkin puutteita, jonka puolesta puhuu
Isénnointiliiton vuonna 2008 tekema tutkimus koskien asunto-osakeyhtididen viestintda. Taman tut-
kimuksen mukaan yhtidissa viestitadn vain 1-4 kertaa vuodessa, padasiassa yhtiokokouksiin, talkoi-
siin ja huoltotdihin liittyen. Asukkaat olisivat kuitenkin toivoneet aktiivisempaa viestintdd mm. talous-
asioista ja suunnitteilla olevista asioista. Kaytetyimmat viestintakanavat ovat perinteinen kirje seka
ilmoitustaulu. Sen sijaan asukkaat olisivat toivoneet viestintaa sahkdisten viestintékanavien avulla.
Nama kommentit osoittavat sen, etta viestintd koetaan tarkeana ja sitéd parantamalla voitaisiin saada

asukkaat aktiivisemmin mukaan yhtion toimintaan. (Ojajarvi, 2011, 858-859.)

Isannéitsijan ammatti on palveluammatti ja nain ollen isannditsijalla tulee olla erilaisia taitoja ja omi-
naisuuksia. Isannéitsijan taytyy olla asiallinen mutta tarvittaessa myos jamakka. Asiakkaat, eli osak-

keenomistajat ja yhteistydbkumppanit, ovat nykyaan valveutuneita ja esimerkiksi korjaushanketilan-
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teessa kaytavat neuvottelut tydllistavat isénnditsijaa runsaasti. Joskus asioiden selvitteleminen mo-
neen kertaan voi vaatia karsivallisyytta. On myos tarkead, etta isannditsija tiedottaa asiakkailleen
selkeasti, mind aikoina han on tavoitettavissa ja pitaa kiinni ndista ajoista. Lisdksi isénnoitsijan yh-
teystiedot tulisi olla helposti saatavilla, esimerkiksi taloyhtion ilmoitustaululla. (Ingman & Haarma,
2005, 30-31.)

Nykyaikaiset sahkoiset valineet mahdollistavat ajantasaisen viestinnan isannditsijan ja hallituksen
valilla. Puhelin, sahkoposti ja internetsivut mahdollistavat nopean tiedonkulun. On myds mahdollista,
ettd isannoitsija ja hallitus viestivat taloyhtién omien internetsivujen valitykselld, salassa olevan
osion valitykselld. Tallaiselle omalle sivustolle voidaan tallettaa myds kokouspéytakirjoja ja muita
asiakirjoja. My6s hallituksen puheenjohtaja voi toimia ikdan kuin valikatena isannéitsijan ja hallituk-
sen valisessa viestinnassa. Taloyhtion viestintdsuunnitelmaan on tarkeda kirjata periaatteet hallituk-
sen ja isannditsijan valisesta viestinnadsta seka raportointikaytdnnoista. Viestintdsuunnitelmasta ker-

rotaan tarkemmin seuraavassa kappaleessa. (Ojajarvi, 2011, 863.)

Isannoitsijan ja osakkaiden ja asukkaiden valinen viestinta on asiakasviestintda. Talléin isannditsija
edustaa isannointiyritysta ja viestii asiakkailleen eli osakkaille ja asukkaille. Téman vuoksi viestinnan
tulee olla vuorovaikutteista eli isdnnditsijan tulee huomioida asiakkaidensa ndkemykset ja ottaa vas-
taan mahdollinen palaute. Osakkailla tulee olla mahdollisuus vaikuttaa siihen, miten yhtiéta kehite-
taan. Asiakasviestinnan tavoitteena on viestia yhtion asioista ennakkoon seka lisatd isannointiyrityk-
sen tunnettavuutta. Onnistunut isanndéinti vaikuttaa asuinviihtyvyyteen ja tyytyvaisyyteen. Nykyaan
ihmiset ovat tottuneet ldhes reaaliaikaiseen viestintdan. He odottavat samaa myds taloyhtion asi-
oista tiedotettaessa. Moni asukas toivoo saavansa tiedon esimerkiksi yhtidvastikkeeseen merkitta-
vasti vaikuttavista asioista, kuten korjaushankkeista, jo niiden suunnitteluvaiheessa. Tarkeaa on
huomioida tiedottamisen monikanavaisuus eli se, etta samat tiedot, jotka I0ytyvat internetsivuilta,

ovat luettavissa myds ilmoitustaululta. (Ojajarvi, 2011, 863-864.)

Asunto-osakeyhtidssa tieto liikkuu myds osakkailta isannditsijalle, silla osakkaiden pitaa ilmoittaa eri-
laisista muutos- ja korjaustdistd. Usein ndma ilmoitukset osoitetaan iséannéitsijalle, jonka lain mu-
kaan tulee kasitella ilmoitukset viivytyksetta. Kun isannditsija on vastaanottanut ilmoituksen, tulee
hénen ilmoittaa osakkaalle arvioitu kasittelyaika seké arvio osakkaalle aiheutuvista kustannuksista.
Kun ilmoitus on kasitelty, tulee isannditsijén ilmoittaa osakkaalle, sallitaanko vai kielletaanké kysei-
nen tyd. Varsinkin kielteinen paatos tulee perustella erityisen hyvin. Vaikka isannéitsijén ja asukkai-
den valinen viestinta perustuu edelleenkin paaosin yhtitékokouksiin, asettaa viestinta paljon haasteita
isanndinnille. Isannditsijan tulee huomioida muutkin tiedontarpeet ja pitda asukkaat ja osakkeen-
omistajat ajan tasalla. Kun osakkaat ovat yhtidn asioista ajan tasalla, ovat he yhteistydkykyisempia

ja kiinnostuneempia yhtion asioista muutoinkin. (Ojajarvi, 2011, 864.)
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4.3 Viestintdasuunnitelma

Asunto-osakeyhtion viestinnan sujumiseksi on hyva laatia viestintdsuunnitelma. Hallituksen tulisi tie-
dottaa yhtiton liittyvistd asioista ja paatoksista. Lisdksi hallituksen olisi hyva paattad, millaisia peri-

aatteita viestinnassa noudatetaan ja tiedottaa tasta osakkaille. Lisdksi suunnitelmassa voidaan sopia
hallituksen ja isénnditsijén valisestd vastuunjaosta viestinnan suhteen seka eri viestintédkanavien ja -

muotojen kdytdsta. On myo6s huolehdittava, etta viestinndssa ei paljasteta salassa pidettavia tietoja.

Viestintdsuunnitelmaan on hyva kirjata ainakin seuraavat asiat:

- viestinnan tavoitteet: viestinnan tavoitteena voi olla esimerkiksi tiedon valittdminen ajankohtai-
sista asioista, uudistuksista tai korjaushankkeista, yhteishengen luominen

- kohderyhmat: taloyhtidssa keskeisia kohderyhmia usein hallitus, osakkaat, kayttdjat, palvelun-
tarjoajat. On tarkeaa paattad, kuinka viestit kohdistetaan

- vydinviesti ja viestinndn muut sisall6t: ydinviestind on tarkein asia mita taloyhtién viestinnalla ha-
lutaan viestia (esim. yhtidn tavoitteet) ja muina sisaltdina esimerkiksi yhteystiedot, palveluku-
vaukset, turvallisuusohjeet jne. Kaikista tarkeistd asioista tulee tiedottaa ja mielelldan useita ker-
toja

- viestintdkanavat: vaylat, joiden kautta viesti toimitetaan, esimerkiksi sahkdposti, ilmoitustaulu,
tiedotteet, tekstiviestit, internetsivut tai asukas-TV. On oltava myds pysyvia viestintdjarjestelmia,
kuten asukasoppaat tai jarjestyssaannot, joissa tieto on aina asukkaiden saatavilla. On myds
sovittava, mité kanavaa misséakin tilanteessa ja millekin kohderyhmalle kdytetaén

- viestinnan ajoitus ja tehokkuus: on hyva pohtia, milloin mihinkin asiaan liittyvat viestit lahete-
taan seka keinot joilla viestin perillemeno varmistetaan

- viestintavastuut: kuka vastaa mistakin viestinnasta.

Isénnoitsija on keskeisessa roolissa viestintdsuunnitelman tekijéna ja alullepanijana. On hyvé var-
mistaa, ettd suunnitelmaa paivitetdan saanndllisesti. Viestintdsuunnitelmasta paattaa hallitus. Suun-
nitelmat voidaan tehda taloyhtidissé samalla kaavalla, vaikka suunnitelman sisalté6n vaikuttavatkin
yhtididen omat tavoitteet ja linjaukset. Kun viestintasuunnitelmassa on sovittu selkeat pelisdannot ja

linjaukset viestinnalle, on jokaisen helppo toimia suunnitelman mukaan. (Joensuu, 2011, 859-862.)

4.4 Viestintd erityistilanteissa

Tiedottaminen on tarkead etenkin poikkeustilanteissa, kuten suuremmissa korjaushankkeissa. Kor-
jaushankkeilla tarkoitetaan suurempia korjaustéita, kuten LVIS — peruskorjausta eli putkiremonttia
tai julkisivuremonttia. Korjaustarpeiden perusteleminen rahoituksen perimisen yhteydessa on tar-
kead, koska korjaushankkeet vaikuttavat asukkaisiin seka henkisesti ettd taloudellisesti. Asiat ovat
my6s vaikeaselkoisia ja huolellisella tiedottamisella isannditsija vélttyy ylimaaraisilta kyselyilta ja yh-
teydenotoilta, jotka olisi voitu poistaa laatimalla riittdvan informatiivinen tiedote. (Ingman &
Haarma, 2005, 29-30.)
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Esimerkiksi korjaushankkeista laadittavassa tiedotteessa tulisi olla ainakin seuraavat asiat:

- mitd tehdadan ja mihin perustuen, mahdolliset tutkimukset ja arviot

- kuka tekee (urakoitsijan tiedot)

- taloyhtidn valvojan yhteystiedot

- aikataulu, josta jokainen voi paatella esimerkiksi huoneistoonsa kohdistuvan remontin aikataulun

- mitd haittoja ja rajoituksia tyd asumiselle aiheuttaa

- kustannukset seka selvitys tarjouskilpailusta

- rahoitus: lainanotto, lainaosuudet seka paaomavastike ja periminen. (Ingman & Haarma, 2005,
30.)

Suuria remontteja, kuten LVIS — peruskorjausta suunniteltaessa kannattaa taloyhtiélle laatia selked
ja kattava viestintasuunnitelma. Myds pienemmissa korjaushankkeissa viestinnan huolellinen suun-
nittelu ja toteutus ovat tarkeita. Korjaushankkeissa viestintda suunnitellaan kuitenkin etukateen ko-
konaisuutena, jossa mm. vastuut ja aikataulut ovat hyvin selvilld. Taloyhtidssa voidaan valita vaati-
van remontin ajaksi viestintdvastaava, joka vastaa hankkeeseen liittyvasta viestinnastd. Lisdksi tu-
eksi kannattaa laatia erillinen viestintdsuunnitelma, jonka mukaan hankkeeseen liittyvista asioista
tiedotetaan. Vastuu viestinnasta jaa hyvin usein isannditsijalle. Isdnnditsija voi olla suurissa hank-
keissa my0s viestintavastaavan tydparina. Viestintad suunniteltaessa on hyva miettia, mihin asioihin
osakkaat ja asukkaat odottavat selkeitd vastauksia. Tallaisia asioita voivat olla mm. mihin ongelmaan
korjaustyolla pyritdan saamaan ratkaisua, millainen aikataulu ty6lla on, miten hanke rahoitetaan,
ketka ovat yhteyshenkilot jne. Viestinta tulee organisoida hyvin, jotta se saavuttaa asukkaat ja osak-
keenomistajat. (Ojajarvi & Joensuu, 2011, 865-866.)

Korjaushankkeissa viestinta jakautuu usein moneen eri vaiheeseen. Viestinta on tarkedssa roolissa
jokaisessa vaiheessa. Korjaushankkeen viestinta alkaa usein tarveselvitykselld, jossa kdytetaan poh-
jatietona yhtion strategiaa. Usein hanketta valmistellaan ja se saatetaan osakkaiden tietoon yhtidko-
kouksessa esimerkiksi kun hallitus esittelee lakisaateista viisivuotissuunnitelmaa. Seuraava vaihe on
hankesuunnittelu, jossa osakkaille selvitetédn hakkeen vaiheet ja asiat joihin he voivat milloinkin vai-
kuttaa. MyOs omien valintojen tekemisesta esimerkiksi LVIS —saneerauksen yhteydessa tulee kertoa.
Tassa vaiheessa toteutustavoissa huomioidaan myds osakkaiden kannanotot, joiden perusteella hal-
lituksen pitdaa pystya yhdistamdan hankeohjelmaan seka asiantuntijoiden maarittdmat tekniset ehdot
seka osakkaiden tahdot. Taté varten jarjestetaan erilaisia infotilaisuuksia, joissa asioita voidaan pun-
nita rauhassa. On myds kerrottava vahintdan se, milla perustein hallitus on paattanyt esittda juuri
tata hankeohjelmaa. Joissakin korjaushankkeissa voidaan kuitenkin esitella tdssa vaiheessa hank-
keen luonnossuunnitelmat, joiden avulla osakkaiden on helpompi muodostaa kasitys hankkeesta.
(Ojajarvi & Joensuu, 2011, 868—-869.)

Hankkeen valmisteluvaiheessa projektipaallikk hoitaa urakkalaskentaa ja isannoitsija selvittda rahoi-
tusta ja valmistelee paatdksentekoa. Selvitystytn tulokset esitelldan yhtiékokouksessa. Taman vai-
heen viestinnan tavoite on se, etta osakkaat tietavat, mista hankkeessa on kysymys, mita tullaan

tekemaan ja mita hankkeen toteuttaminen maksaa. Rakentamisvaiheessa tiedottamisen on oltava
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nopeaa, koska tydmaa alkaa yleensa nopeasti. Asukkaita on ohjattava remontin aikaisissa jarjeste-
lyissd heti yhtiokokouksen jdlkeen. On mietittdva ennalta, mihin kysymyksiin asukkaat haluavat vas-
tauksia. On my6s huomioitava, ettd suuremmat korjaukset edellyttavat asukkailta mm. tavaroiden ja
kalusteiden siirtamista. On tarkeda, etta ndista asioista ilmoitetaan asukkaille riittdvan ajoissa ja sel-
keadsti, jotta pitkiakin aikoja poissa asunnostaan oleva asukas osaa varautua tahdn. Myos esimerkiksi
putkiremontin aikana voidaan joutua kdyttdmaan pelkdstaan yhteisia saniteettitiloja. Talldin on tar-
keda, etta tieto tallaisista kayttorajoituksista menee jokaiselle asukkaalle perille. Lisdksi rakentamis-
vaiheessa on varauduttava erilaisiin ongelmiin, joita varten asukkailla tulee olla toimintaohjeet ja
yhteystiedot. Myds asumisen turvallisuus ja omaisuuden suoja ovat tarkeita rakentamisvaiheessa.
Asukkaille on mm. kerrottava, kenen hallinnassa taloyhtion yleisavain on. Myds tilaajan myétavaikut-
tamisvelvollisuudesta ja sen ulottumisesta yhtién asukkaisiin ja osakkeenomistajiin tulee informoida.
Asukas on velvollinen ilmoittamaan viivytyksetta valvojalle tai tydnjohtajalle, mikali han havaitsee
poikkeavuuksia esimerkiksi rakenteissa. Asukkaille on kerrottava, etta pidempiaikaisista poissaoloista
asunnoista on ilmoitettava, silla joissakin korjaushankkeissa on tarpeellista pdasta tyoskentelemaan
my6s asuntojen sisalle. Ennen kuin urakkasuorituksen vastaanottotarkastusta suoritetaan, osakkailta
tiedustellaan tavanomaisesti lomakkeella, onko tydn tulos sellainen kuin he ovat odottaneet. Lisaksi
on muistettava kertoa, ettéd mahdollisista vaurioista tulee ilmoittaa, samoin kuin takuuaikana havai-
tuista vioista tai puutteista tulee ilmoittaa valittdmasti hallitukselle tai isannéitsijalle. (Ojajarvi & Jo-
ensuu, 2011, 869-871.)

Vaikka kriisitilanteet ovat harvinaisempia, olisi jokaisen asunto-osakeyhtion syyta laatia itselleen
viestintasuunnitelma kriisitilanteita varten, silla koskaan ei tieda milloin kriisi osuu kohdalle. Kun talo-
yhtidssa on selkedt toimintaohjeet kriisitilanteita varten, on isédnnditsijan helpompi lahtea toteutta-
maan viestintaa kriisitilanteessa. Tdma suunnitelma voidaan sisallyttaé esimerkiksi pelastussuunni-
telmaan. Kriisiviestintdsuunnitelma lahtee taloyhtittad ja asukkaita mahdollisesta kohtaavista krii-
seistd, joita ovat esimerkiksi tulipalo, putkivuodot, onnettomuudet tai riitatilanteet. Suunnitelmassa
sovitaan, kuka tai ketka vastaavat kriisin tunnistamisesta ja tiedottamisesta. On hyva maaritelld,
mille tahoille viestintd kohdennetaan. Kriisiviestintdsuunnitelmaa on hyva kayda lapi aika ajoin aina-
kin hallituksessa mutta myds osakkaille tulee ainakin tiedottaa kyseisen suunnitelman olemassa-
olosta. (Ojajarvi & Joensuu, 2011, 871-872.)

Kriisitilanteessa kriisiviestinta tulee aloittaa valittdmasti. Isannditsija on tdssa toiminnassa merkitta-
vassa roolissa ja hanen tulee olla aloitteellinen, tarkka ja aktiivinen. Isénnditsija ei saa antaa vaaraa
tietoa ja hanen tulee selvittda asioiden taustat. Tapahtumien kulkua voi selvittaa asukkailta tai halli-
tuksen jasenilta. Kriisistd on tdarkeda antaa tietoa niin paljon kuin se on tarpeen, mutta on kuitenkin
muistettava olla loukkaamatta yksityisyyden suojaa. Kriisin paattymisestda on myds syyta muistaa
tiedottaa, samoin kuin mahdollisten korvausten hakemisesta tai korvausvelvollisuudesta. My6s yh-
tién johdon on syyta pohtia kriisin paattymisen jalkeen omaa toimintaa kriisitilanteessa. Voidaan
pohtia, toimiiko laadittu kriisiviestintdsuunnitelma kriisitilanteessa ja pohtia voitaisiinko suunnitelmaa
parantaa. (Ojajarvi & Joensuu, 2011, 872-873.)
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5 KYSELYN TOTEUTUS, TUTKIMUSTULOKSET JA NIIDEN TULKINTA

5.1 Kyselyn toteutus

Kyselytutkimuksen avulla haluttiin selvittad, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtidissa asetetaan
isanndinnille ja isannditsijan toiminnalle. Kyselya varten valittiin muutamia kysymyksia eri teemoista,
joihin haluttiin saada vastaus. Kysymykset laadittiin yhteistydssa yhteistyékumppanina toimivan yri-
tyksen edustajan kanssa. Kyselyyn paatettiin valita kysymyksia seuraavista teemoista: isannditsijan
toiminta, tehtavat, osaaminen ja viestintd. Lisdksi haluttiin kysya yleisia odotuksia ja mahdollisia ko-
kemuksia isanndintiin ja isannditsijan toimintaan liittyen. Kysely paatettiin toteuttaa verkkotutkimuk-
sena Webropol —tydkalulla. Paatettiin, etta yhteistydkumppaniyrityksen edustaja lahettaa yrityksen

asiakkaille kyselylinkin saateviesteineen (LIITE 1) sahkdpostitse.

Kun kyselyn teemat olivat selvillg, aloitettiin kyselyn tekeminen Webropoliin (LIITE 2). Kyselyn tuli
olla selkea ja yksiselitteinen eika se saanut olla liian pitkd, jotta vastaajat jaksavat vastata kyselyyn.
Kysymysten tuli olla sellaisia, jotta vastaajat ymmartavat kysymykset samalla tavalla ja vastaukset
ovat keskendan vertailukelpoisia. Kyselylomake sisélsi kaiken kaikkiaan 15 kysymysta: seitseman
sekamuotoista kysymystd, nelja monivalintakysymysta, kaksi avointa kysymysta seka yhden vaitta-

makysymyksen.

Kyselyssa kysyttiin vastaajien taustatietoja, joita olivat asema taloyhtiossd, ikd, minkd muotoisesta
asunto-osakeyhtiosta vastaaja omistaa osakkeen ja asuuko vastaaja Kuopiossa, muualla Pohjois-
Savossa vai muualla Suomessa. Nama kysymykset olivat sekamuotoisia kysymyksia. Seuraavat kaksi
kysymysta koskivat isanngitsijan toimintaa ja tehtavia. Nama kysymykset olivat monivalintakysymyk-
sia, joissa vastaaja sai valita enintdan kolme mielestdan tarkeintd vastausvaihtoehtoa. Seuraava ky-
symys oli vaittdmakysymys, jossa esiteltiin seitseman vaittamaa koskien isannditsijan toimintaa,
osaamista ja viestintda. Vastaaja sai ottaa kantaa, kuinka tarkedna han pitda kutakin vaittamaa.
Vaihtoehtoina olivat "hieman tarked”, "térkea” ja "erittain tarked”. Seuraavat kaksi kysymysta koski-
vat isdannoitsijan toimintaa poikkeustilanteissa, kuten peruskorjaushankkeen aikana. Toinen kysy-
myksista oli monivalintakysymys, jossa vastausten maksimimaara oli myos rajoitettu kolmeen tar-
keimpaan vastausvaihtoehtoon. Toinen kysymyksista puolestaan oli avoin kysymys, jonka tarkoituk-
sena oli tdydentda edellista monivalintakysymysta. Avoimeen kysymykseen vastaaja sai halutessaan
kertoa, mikali hanella tuli mieleen vield jotain muuta kuin edelld mainittuja asioita, jota han odottaa

isannditsijan toiminnalta poikkeustilanteissa.

Seuraava kysymys koski isdnngitsijan asunto-osakeyhtion viestintda. Kysymyksessa kysyttiin, mita
kolmea annetuista vastausvaihtoehdoista vastaaja pitéa tarkeimpina viestintdkanavina yleisista asi-
oita tiedottamiseen. Seuraavaksi vastaajalta kysyttiin, onko taloyhtidssa, jossa vastaaja on asunut,
jouduttu vaihtamaan isannditsijaa. Mikali vastaaja vastasi kysymykseen kylla, hénelle esitettiin kolme
sekamuotoista lisakysymysta koskien isannditsijan vaihtoa. Kysymyksissa kysyttiin mm. syita isan-

noitsijan vaihtamiseen, mista kautta uusi isannditsija 16ytyi ja milla perustein isénnéitsijan valinta
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tehtiin. Mikali vastaaja vastasi isénnéitsijan vaihtamista koskevaan kysymykseen “ei”, han siirtyi suo-
raan viimeiseen kysymykseen, joka oli muodoltaan avoin kysymys. Kysymyksessa vastaaja sai va-
paamuotoisesti kertoa omia odotuksiaan tai yleisesti kokemuksia, joita on kohdannut joskus isan-

noitsijan toiminnassa.

Otantamenetelmana tassa tutkimuksessa kaytettiin systemaattista otantaa. Kysely lahetettiin yh-
teensa 79 vastaajalle, jotka olivat yhteistydkumppanina toimivan isanndintiyrityksen Kuopion toimis-
ton asiakkaita. Yhteistydkumppaniyrityksen edustaja lahetti kyselyn linkin seka saatekirjeen asiakas-
rekisterissaan oleville asiakkaille, jotka olivat padasiassa asunto-osakeyhtididen hallituksen jasenia.
Kun kysely suljettiin noin puolentoista viikon kuluttua lahettémisestd, oli vastauksia saatu 39. Kyse-
lyn vastausprosentti on nain ollen 49,36 %. Vastausprosenttia voidaan pitaa varsin hyvana. Kyselyn
tuloksia kasitelldan seuraavissa kappaleissa sanallisesti ja ne analysoidaan teemoittain. Osa tutki-
mustuloksista on esitetty my0s graafeina. Kyselyn tulokset kokonaisuudessaan seka teemat ovat

opinnadytetyon liitteena (LIITE 3).

5.2 Vastaajien taustatiedot

Suurin osa, 20 vastaajaa, oli hallituksen jasenid. 15 vastaajaa oli osakkeenomistajia ja 13 vastaajaa
hallituksen puheenjohtajia (KUVIO 2). Asunto-osakeyhtidissa isanndinnista ja isannditsijan valinnasta
paattaa hallitus. Koska tahan kyselytutkimukseen vastanneista suurin osa kuului asunto-osakeyhtién
hallitukseen, saatiin tdman johdosta arvokasta tietoa siita, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtidissa
asetetaan isanndinnille. I&ltadn suurin osa vastaajista oli yli 50 — vuotiaita (22 vastaajaa) ja seuraa-
vaksi eniten oli 35-50 -vuotiaita (10 vastaajaa). 25—-34 vuotiaita oli kuusi vastaajaa ja alle 25 vuotta
yksi vastaaja (KUVIO 3). Kyselyyn vastanneiden ikdjakauma johtuu siita, ettd kyselyn kohderyhmana
olivat paasaantoisesti hallituksen jasenet. Yleisesti voidaan todeta, etta taloyhtididen hallitukseen
kuuluu yleensa keski-idn ylittaneitd, eivatka kovin nuoret valttamatta ole kiinnostuneita taloyhtion
hallituksessa toimimisesta. 24 vastaajaa omisti osakkeen tai osakkeita kerrostalosta ja 15 vastaajaa
taas rivitalosta. Suurin osa (29 vastaajaa) asui Kuopiossa, yhdeksan muualla Pohjois-Savossa ja
kaksi muualla Suomessa. Vastaajan asuinpaikalla tai silla, millaisesta yhtidsta vastaaja omisti osak-
keet, ei ollut merkitysta tulosten analysoinnin kannalta. Naiden kysymysten tarkoituksena oli ainoas-
taan kartoittaa, kuinka laajalle alueelle kysely l&hetettiin. Mikali kyselyyn olisi vastannut esimerkiksi
yhtidmuotoisessa omakotitalossa asuva henkild, olisi hédnen vastauksissaan voinut olla poikkeamia

muuhun vastaajaryhmaan.

Koska kyselyyn vastanneista suurin osa kuului taloyhtién hallitukseen, vastauksia voidaan pitaa ta-
man suhteen melko luotettavina, koska hallitukseen kuuluvilla henkildilld on tietoa ja kokemusta
isannoitsijoiden toiminnasta ja yhteistydsta heidan kanssaan. Lisdksi kyselyyn vastanneista suurin
osa oli yli 50 — vuotiaita. Nain ollen voidaan ajatella, etta heilld on varmasti kokemusta useampien
eri isannditsijoiden kanssa toimimisesta ja he ovat asuneet useammissa asunto-osakeyhti6issa. Vas-
taukset olisivat todenndkdisesti olleet kuitenkin hieman erilaisia, mikali kyselyyn olisi vastannut

enemman idltdén nuorempia henkil6ita.
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KUVIO 2. Vastaajien asema taloyhtidssa.
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KUVIO 3. Vastaajien ikdjakauma.

5.3 Isdnnditsijén toiminta

Kysely sisdlsi kaksi erillistd isannditsijan toimintaa koskevaa kysymysta. Nama kysymykset kasitteli-
vat odotuksia isannditsijan toimintaan liittyen erityisesti poikkeustilanteissa. Lisdksi vaittamakysy-
myksessa oli kolme isannditsijan toimintaa koskevaa vaittdmaa, joihin vastaaja valitsi mielestaan

sopivimman vaihtoehdon.

Kysymyksessa “Mita asioita odotatte eniten isannditsijan toiminnalta poikkeustilanteissa, kuten pe-
ruskorjaushankkeissa?” vastaajalle annettiin viisi vastausvaihtoehtoa, joista vastaaja sai valita enin-
taan kolme mielestadn tarkeinta. Tarkeimmaksi odotukseksi koskien isénnéitsijan toimintaa nousi
riittdva informointi kustannuksista ja maksuperusteista. Seuraavaksi tarkeimpana pidettiin riittdvaa
ja ajantasaista tiedottamista asioista. Kolmanneksi tarkeinta vastaajien mielesta oli tarkka selvittédmi-
nen, mihin ongelmaan peruskorjaushankkeella pyritdén saamaan ratkaisu. Tyon etenemisen val-
vonta ja siita tiedottaminen oli neljanneksi tarkein ja yhtidn strategian huomioiminen oli selkeasti

vahemman térkeda, kuin muut vastausvaihtoehdoista (KUVIO 4).
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KUVIO 4. Vastaajien odotukset isannditsijan toiminnalta esimerkiksi peruskorjaushankkeen aikana.

Edellisen kysymyksen jalkeen kyselylomakkeella esitettiin viela tdydentdva kysymys, johon vastaaja
sai kertoa, mikali hanelle tulee mieleen vield jotakin muuta kuin edella mainittuja asioita, joita han
odottaa isannditsijan toiminnalta esimerkiksi peruskorjaushankkeen aikana. Tahan kohtaan vastasi
kuusi vastaajaa. Vastauksissa tuli ilmi, etta asunto-osakeyhtidissa odotetaan isannditsijan toimin-
nalta esimerkiksi peruskorjaushankkeen aikana yhtion edun vaalimista, kilpailuttamista ja osakkaiden
huomioimista tasapuolisesti. My6s verotuksen ja rahoituksen suunnittelua, vaihtoehtoisten ratkaisu-
jen huomioimista seka eri korjaushankkeiden ajoittamista ja juridisten kysymysten selvittamista hal-

litukselle seka yhtiokokoukselle pidettiin tarkeind.

Kysely sisélsi kysymyksen, jossa esiteltiin seitseman isanndintiin liittyvaa vaittdmaa, joihin vastaaja
sai ottaa kantaa, kuinka tarkeana pitda kutakin vaittdémaa. Vastausvaihtoehdot olivat "hieman tér-
ked”, "tarked” ja "erittdin tarked”. Kolme vaittédmista koski isannéitsijan toimintaa. Vaittdmaan "Isén-
noitsijan toiminnan tulee vastata tarkoin isdnnéintisopimusta” 22 vastaajaa oli valinnut vaihtoehdon
"térkea”, 16 vastaajaa "erittain tarked” ja yksi "hieman tarked”. Vaittdmaa “isénnoitsijan toiminta on
omatoimista ja ennakoivaa” 22 vastaajaa piti erittdin tarkeana ja 14 vastaajaa tarkeand. Kaksi vas-
taajaa pitivat vaittamaa hieman tarkeana. Vaittdmaan "Lupahakemusten kasittely on nopeaa” 26

vastaajaa oli pitdnyt vaittamaa tarkeana, kahdeksan erittdin tarkeana ja nelja hieman térkeana.

Taman kyselyn isannéitsijan toimintaan liittyvien kysymysten perusteella voidaan olettaa, etta isan-
noitsijaltd odotetaan vuorovaikutteista toimintaa, viestintad seka informointia yhtion toimintaan liit-
tyvista asioista. Yhtion edun vaaliminen, yhdenvertaisuus seka taloudelliset asiat ja niiden suunnit-
telu koettiin tarkeiksi. Isannéitsijdiden tulisi toiminnassaan ottaa huomioon entisté enemman asioista
tiedottaminen seka viestinta. Isannéitsijan toimintaa varten taloyhtidissa olisi hyva olla viestinta-
suunnitelma, josta selviaa, kuinka esimerkiksi erityistilanteissa toimitaan. Isannditsijéiden tulisi huo-
mioida riittdva informointi ja asioiden perusteellinen selvittdminen. Esimerkiksi peruskorjaushaketta
aloitettaessa isdnnditsijan tulisi yhdessa hallituksen kanssa selvittda osakkeenomistajille riittavan pe-

rusteellisesti, mihin ongelmiin peruskorjaushankkeella pyritdan saamaan ratkaisu, kuinka kyseinen
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korjaushanke tullaan rahoittamaan ja mitka ovat maksuperusteet. Lisdksi asukkaille tulisi selvittaa,
kuinka peruskorjaushanke vaikuttaa asumiseen. Tieto asumisjérjestelyihin tai erilaisiin kdyttorajoi-

tuksiin liittyvista asioista tulisi saattaa hyvissa ajoin kaikkien asukkaiden tietoon.

5.4 Isannditsijan osaaminen

Kysely sisdlsi yhden kysymyksen koskien isanngitsijan osaamista. Lisaksi vaittamakysymyksessa,
jossa vastaajan tuli ottaa kantaa siihen, kuinka tarkeand han pitaa esiteltyja isannointiin liittyvia vait-

tamid, kasiteltiin isannditsijan osaamista.

Kysymyksessa “Mita seuraavista osaamisalueista pidatte isanngitsijan toiminnan kannalta tarkeim-
pana?” esiteltiin kahdeksan eri vaihtoehtoa, joista vastaaja sai valita kolme mielestdan tarkeinta. Yli-
voimaisesti tarkeimpana vastaajat pitivat yhteistyon sujuvuutta. Seuraavaksi tarkeimpina pidettiin
hyvaa taloudellista osaamista ja hyvid vuorovaikutus- ja asiakaspalvelutaitoja. Vahiten tarkeimpina

vastaajat pitivat pitkad kokemusta ja koulutusta (KUVIO 5).

hteistydn sujuvuus

Hywa taloudelinen osaaminsn

Hyvit asiakaspalvelu- ja
vuorovaikutustaicot

Hywa tekninen osaaminen

Tavoitettavuus

Hywa juridinen osaaminen

Houlutus

Pitké kokemus

KUVIO 5. Vastaajien mielesta tarkeimmat osaamisalueet.

Iséannointia koskevassa vaittdmakysymyksessa esitettiin vaittama "Isannditsija paivittdd osaamistaan
erilaisiin koulutuksiin osallistumalla”. Kyselyyn vastanneista 22 piti tata vaittamaa térkeana. 14 vas-

taajaa piti vaittamaa erittdin tarkedna ja kaksi vastaajaa hieman tarkedna.

Hyvan yhteistydn kannalta on tarkeda, etta isénnditsija on yhteistyotaitoinen ja asukkaat ja osak-
keenomistajat kokevat yhteistydn helpoksi. Esimerkiksi tilanteissa, joissa asukas tarvitsee kysya neu-
voa asumiseen liittyvissa asioissa, isénnditsijan tulisi olla yhteistyokykyinen ja toimia asiakaslahtoi-
sesti. Mikali isannditsija ei osaa itse auttaa, hanen tulisi opastaa henkildd kysymaan neuvoa oikealta
taholta tai selvittaa asia itse. Asiakaspalvelu- ja vuorovaikutustaidot ovat myds merkittdva osa yh-
teisty6n sujuvuutta isannditsijan ja asukkaiden valilla. Taloyhtidssa osakkaat maksavat osakkeestaan

yhtidvastiketta, jolla kustannetaan taloyhtién jokapaivaiset, yhteiset kulut. Taten isannditsijén talou-
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dellinen osaaminen on tarkeaa, koska hyva taloussuunnittelu ja —osaaminen nakyvat suoraan asu-
miskustannuksissa. Kyse on ikaan kuin osakkeenomistajien omista rahoista. Osakkeenomistajien pi-
taa voida luottaa siihen, etta isannoitsija ajaa taloyhtion etua talousasioiden suunnittelussa ja hoita-

misessa.

Kiinteiston hyva elinkaarihallinta on térkeaa kiinteiston arvon sailyttamiseksi. Asunto on usein ihmi-
sen suurin investointi ja téten sen arvon sailyminen on tarkead. Isannditsijan tulisi toimiessaan eh-
dottaa hallitukselle, millaisia peruskorjauksia kiinteistdissa tulisi tulevaisuudessa tehda, jotta se on
kiinteiston ylldpidon ja arvon sadilyttdmisen kannalta jarkevaa. Tallaisia ehdotuksia iséannoitsija voisi
tuoda esille esimerkiksi viisivuotissuunnitelmaa tehtaessa. Mikali isanngitsijalla ei ole riittavasti tek-
nistd osaamista, hanen tulisi tiedostaa tama ja kayttaa teknisia asioita suunniteltaessa apunaan asi-
antuntevia konsultteja ja rakennusalan ammattilaisia. Taloyhtion tekniset ja taloudelliset asiat kulke-
vat “kasi kddessa” ja siksi isannditsijan on tarkeaa tuntea molemmat osa-alueet. Erilaisten korjaus-
hankkeiden oikeanlainen ajoittaminen on tarkeaa, jotta kaikki kalliit remontit eivat kasaudu samaan

aikaan toteutettaviksi.

Yllattédvaa vastauksissa oli se, etta pitkd kokemus ja koulutus olivat vastaajien mielesta vahiten tar-
keita isannditsijan osaamiseen liittyvid asioita. Tasta voidaan paatelld, ettd yhteistyd- ja asiakaspal-
velutaidot seka substanssiosaaminen ovat pitkad kokemusta ja koulutusta tarkeampida. Téman vuoksi
isdnnditsijoiden olisikin hyva tuoda omaa osaamistaan ja asiakaspalvelutaitojaan enemman esille

kuin koulutusta tai pitkda kokemusta, vaikka myds ne ovat tarkeita.

5.5 Isannditsijén tehtavat

Kyselyssa kysyttiin isénnoitsijan tehtavista kysymyksessa "Mita seuraavista pidatte térkeimpana isan-
noitsijalle kuuluvina tehtavina?”. Vastaaja sai valita annetuista vaihtoehdoista kolme mielestaan tar-

keinta isdnnditsijalle kuuluvaa tehtavaa.

Taloushallinnon hoitaminen oli vastaajien mielestd tarkein isannditsijdlle kuuluva tehtéva. Seuraa-
vaksi tarkeimpdna vastaajat pitivat kiinteiston yllapitoon liittyvista tehtavista huolehtimista ja kol-
manneksi tarkein oli tiedottaminen ja viestinta. Sen sijaan osakkaiden neuvominen ja opastaminen
seka erimielisyyksien ja epdselvyyksien ratkaiseminen olivat vastaajien mielestd vahemman térkeita

isannditsijalle kuuluvista tehtavista (KUVIO 6).
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KUVIO 6. Tarkeimmat isannditsijadlle kuuluvat tehtavat.

Isannditsijan tehtavat maardytyvat hyvin pitkalle asunto-osakeyhtidn ja isdnnoitsijan valisen isan-
néintisopimuksen mukaan. Hyvin usein isdnnditsijan tehtaviin kuitenkin kuuluvat taloushallinnon hoi-
taminen, kiinteiston yllapitoon liittyvista asioista huolehtiminen seka viestintaan liittyvat asiat, jotka
ovat my0s vastaajien mielesta tarkeimpia isannditsijalle kuuluvia tehtavia. On tarkeaa, etta taloyhti-
olla ja isannditsijalla on yhteneva nakemys siitd, mitka tehtavat kuuluvat isénngitsijan hoidettavaksi.
Isannditsijalla tulee olla riittavasti osaamista ja ammattitaitoa tehtavien hoitamiseksi. Hyvin usein
isannoitsija voi myos itse hoitaa taloyhtion jokapaivaisia asioita ja kirjanpidosta ja muista taloushal-
linnollisista tehtdvista huolehtii isanndintiyrityksen kirjanpitaja.

5.6 Viestinta

Erilaisten viestintdkanavien kaytosta kysyttiin kysymyksessa “Mité kolmea seuraavista pidatte hy-
vana viestintakanavana tiedotettaessa taloyhtionne yhteisista asioista?”. Vastaajat pitivat kirjallisia
tiedotteita tarkeimpana viestintdkanavana yhteisista asioista tiedottamiseen. Seuraavaksi tarkeim-
pina tulivat sahkopostitse lahetettavat tiedotteet ja ilmoitustaulu. Myds asukassivut koettiin melko
tarkeina. Vastaajat eivat kokeneet ilmoituksia matkapuhelimeen ja info-TV:ta taloyhtion yhteisissa
tiloissa kovinkaan hyvaksi viestintdkanavaksi. Yksikaan vastaajista ei pitényt sosiaalista mediaa (ku-

ten asunto-osakeyhtion omia Facebook — sivuja) hyvana viestintdkanavana (KUVIO 7).

o 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 23 30

Kirjalliset tiedottest

Sahkdpostitse [Ehetettavat
tiedottest

lImoitustaulu

Asukassivut internetissa

lImoitukset matkapuhelimsen

Info-T% taloyhtidnne yHteisissa
tilcissa
Sosiaalinen media (Asunto-
osakeyhtién omat Facebook - |0
sivut)

KUVIO 7. Tarkeimmat viestintéakanavat.
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Viestintaa kasiteltiin myds kysymyksessa, jossa esitettiin isdnndintiin liittyvid vaittdmia ja vastaaja sai
ottaa kantaa siihen, kuinka tarkeana han piti kutakin vaittdmaa isénnéinnin kannalta. Viestintaa kos-
kevia vaittamia tdssa kysymyksessa oli yhteensa kolme kappaletta. 27 vastaajaa piti vaittémaa
"Isannoitsijan kanssa asioiminen on helppoa” erittdin tarkeand. 10 vastaajaa piti v térkedna ja yksi
vastaajista hieman tdrkeand. Seuraavaan vaittamaan "Isannéitsijan kanssa on mahdollista asioida
monikanavaisesti” 17 vastaajaa oli valinnut vastausvaihtoehdon “tarked”, 13 vastaajaa “erittdin tar-
ked"” ja kahdeksan "hieman tarked”. Vaittdmaa "Isannditsija tiedottaa riittdvasti asioista” 25 vastaa-

jaa piti erittdin tarkeana, 12 vastaajaa tdrkedna ja kaksi hieman tarkedna.

Viestintaan liittyvia asioita kasiteltiin myds muissakin kysymyksissa. Aiemmissa kysymyksissa, joissa
viestintaa kasiteltiin osana isannditsijan toimintaa, tehtavia tai osaamista, tarkeiksi nousivat mm.
riittdva asioista tiedottaminen seka asiakaspalvelu- ja vuorovaikutustaidot. Asunto-osakeyhtidissa
viestinta- ja vuorovaikutustaidot koetaan selkeasti tarkedksi isénnéitsijan toiminnan kannalta.
Mikaan viestintad koskevista vastauksista ei erityisemmin erottunut eri ikaryhmien valilla. Mikali ky-
selyyn vastanneet olisivat olleet nuoremmasta ikédryhmastd, olisi esimerkiksi sosiaalinen media vies-

tintakanavana voinut saada enemman kannatusta.

5.7 Isannditsijan vaihtaminen

Kyselyssa kysyttiin, oliko vastaaja joutunut vaihtamaan isannéitsijaa taloyhtiéssa, jossa talla hetkelld
asuu tai jossa on joskus aiemmin asunut. 66,66 % vastaajista eli 26 vastaajaa oli joutunut joskus
vaihtamaan isannditsijaa. 13 vastaajaa ei ollut joutunut vaihtamaan isénnditsijaa. Mikali vastaaja
vastasi isannditsijan vaihtamista koskevaan kysymykseen "kylla”, hanelle esitettiin kolme lisakysy-
mysta koskien isannditsijan vaihtoa. Mikdli vastaaja ei ollut joutunut vaihtamaan koskaan isannditsi-

jaa, han siirtyi suoraan vastaamaan viimeiseen kysymykseen.

Ensimmaisessa isannditsijan vaihtoa koskevassa lisdkysymyksessa kysyttiin, mité kautta vastaaja oli
|oytényt uuden isdnnéitsijan taloyhtiéon. Valmiiksi oli annettu viisi eri vaihtoehtoa, joista yksi oli
"Muualta, mista?”. Suurin osa vastaajista oli 16ytanyt isannditsijan tuttavan suosituksen perusteella.
Seuraavaksi suosituimmaksi vastausvaihtoehdoksi osoittautui “Muualta, mistd?”, johon vastaaja sai
omin sanoin tarkentaa, mitd kautta uusi isannéitsija on ldytynyt. Avoimessa kohdassa vastaajat ker-
toivat I6ytdneensd isannditsijan mm. omien kontaktien tai aiempien kokemusten kautta, kilpailutta-
malla, hallituksen jdsenten kautta tai kysymalla itse henkilolta. Vastausvaihtoehdon “Internetista” tai
"Lehti-ilmoituksen perusteella” oli valinnut vain muutama vastaaja. Sen sijaan sosiaalisen median

kautta isannoitsijaa ei ollut I6ytanyt kukaan vastaajista.

Seuraavaksi kysyttiin, milla perustein taloyhtiédn valittiin uusi isdnnéitsija. Kysymykseen oli annettu
nelja vastausvaihtoehtoa, joista yksi oli "Muu syy, mika?”. Suosituin valintaperuste kyselyyn vastan-
neiden mielesta oli "suositusten perusteella”. Seuraavaksi eniten vastaajat olivat valinneet vaihtoeh-
don "Muu syy, mikd”, johon vastaajat olivat tarkentaneet syina olleen mm. luotettavuus, tuntenut
henkildn ennalta, edullisuus ja patevyys, kokemus, hallituksen paatds seka monen eri osien sum-

mana tehty valinta. "Edullisen hinnan vuoksi” —vastausvaihtoehdon oli valinnut muutama vastaaja.
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Monipuolinen palvelutarjonta ei ollut ollut perusteena kovinkaan monelle vastaajalle isannditsijén

vaihdossa.

Kolmannessa isannditsijan vaihtamista koskevassa kysymyksessa kysyttiin, mitka asiat johtivat sii-
hen, etta taloyhtidssa paadyttiin vaihtamaan isannditsijaa. Kysymykseen oli annettu viisi vastaus-
vaihtoehtoa, joista yksi oli “Jokin muu syy, mika?”. Ylivoimaisesti suurin osa vastaajista oli valinnut
vaihtoehdon "Isannditsijan toiminta ei vastannut odotuksianne”. Seuraavaksi eniten vastaajat olivat
valinneet vaihtoehdoksi “Isannditsija lopetti toimintansa”. Vain muutamassa tapauksessa syyna oli
ollut isanndintipalveluiden kilpailuttaminen. “Jokin muu syy, mikd?” — vastausvaihtoehto oli valittu
vain kerran ja vastaaja oli kirjoittanut avoimeen kohtaan vaihdon syyksi sen, ettei isannéitsija ollut

hoitanut tehtaviaan.

Vastausten perusteella suositukset ovat merkittdvassa roolissa isannditsijan valinnassa. Esimerkiksi
Furuhjelm ja Sallmen (2014, 29-31) kehoittavat taloyhtidita etsimaan isannoitsijaa mm. kyselemalld
suosituksia muista taloyhtitistd. Taméan vuoksi on tarkeaa etta taloyhtitissa ollaan tyytyvaisia isan-
noitsijan toimintaan. Isanndintiyrityksen ja taloyhtion valiset asiakassuhteet ovat tavallisesti pitkia ja
isdnnditsijaa vaihdetaan vasta silloin kun iséanndintipalveluun ei olla tyytyvaisia. Asiakastyytyvaisyys
on kuitenkin merkittavassa roolissa, koska isannéintiyritys tai isannditsija valitaan usein suositusten
perusteella. Asiakastyytyvaisyyden tulisi olla tarkeaa ja isannditsijan olisi oltava tietoinen, millaista
palvelua asiakkaat hanelta odottavat. Isdnndintiyritysten olisi mitattava asiakastyytyvaisyyttaan ja
mikali he havaitsevat tyytyvaisyydessa puutteita, olisi heidan reagoitava tédhan valittdmasti. Myds
isdnnditsijan riittdva osaaminen ja sen kehittdminen on tarkead. Isannditsijan olisi hyva yllapitaa ja
kehittda osaamistaan esimerkiksi erilaisten koulutusten avulla. Tarvittaessa hanen tulisi kayttaa apu-

naan eri alojen asiantuntijoita.

5.8 Yleisid odotuksia tai kokemuksia isanndintiin liittyen

Kyselylomakkeen viimeinen kysymys oli avoin kysymys, johon vastaaja sai vapaamuotoisesti halutes-
saan kertoa yleisesti odotuksiaan isanndinnilta tai mahdollisia ongelmatilanteita, joita on kohdannut
joskus isannditsijan toiminnassa. Tahan kysymykseen oli vastattu melko hyvin ja sen avulla saatiin
paljon lisatietoa, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajat asettavat isannginnille

ja millaisia kokemuksia heilld on isénnéitsijan toiminnasta.

Kysymykseen vastasi 18 vastaajaa. Koska kyselyyn vastasi yhteensa 39 vastaajaa, oli taman kysy-
myksen vastausprosentti 46,15 %. Vastaajat olivat kertoneet melko laajasti odotuksistaan seka ko-
kemuksistaan. Vastauksissa tuli esiin jonkin verran samoja asioita kuin aiemmissa taman kyselytutki-
muksen kysymyksissa, mutta my6s paljon uutta tietoa tutkimuksen kannalta, jotka eivat kayneet ilmi
aiemmista kysymyksista.

Tassa kysymyksessa vastauksissa korostui erityisesti isdnnéitsijan ammattitaidon merkitys, konsult-
tien kayttdminen tarvittaessa seka hyva talousosaaminen. Vastaajat mainitsivat odottavansa isan-

noitsijaltd mm. aktiivista budjetin seurantaa seka mahdollisista poikkeamista tiedottamista. Myds
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isannditsijan yhteistyttaitoja seka tiedottamista pidettiin tarkeina ja isannoitsijalta toivottiin jamak-
kyytta toiminnassa seka sujuvaa asioiden hoitamista. Teknistd osaamista pidettiin tarkednd. Lisaksi
muutama vastaaja toivoi isannditsijalta omistautumista asioiden hoitamiseen ja totesi ettd isannoitsi-
joilla on yleensa lilan vahan aikaa per asiakas. Vastaajat toivoivat isannditsijalta taloyhtion edun vaa-
limista seka luotettavuutta. Usea vastaaja mainitsi, ettd isannditsijan tulee tiedostaa omat heikkou-
tensa ja kayttaa tarvittaessa konsultteja. Yksi vastaaja oli maininnut, mikali isannditsijalla ei ole riit-
tavasti osaamista eika han kayta apunaan tarvittavia asiantuntijoita, voi kdyda niin, etta "Kympin
saastolla saadaan satasen vahinko aikaan”. Lisaksi isannditsijélta toivottiin laajaa markkinoiden tun-
temista esimerkiksi korjausurakoiden kilpailuttamistilanteissa. Vastaajat toivoivat, ettd isannéitsija

panostaa taloyhtidn asioiden hoitamiseen ja vaalii yhtion etua.

Vastaajat kertoivat my6s yleisesti kokemuksiaan isannéintiin ja isannditsijan toimintaan liittyen. Vas-
taajat kertoivat isénnditsijan toiminnan olleen mm. hidasta ja kankeaa. Lisdksi isannditsijaa on ollut
vaikeaa tavoittaa ja samoista asioista on joutunut ottamaan yhteyttd useaan otteeseen. Toiminnan
kerrottiin olleen myds liian rutiininomaista ja hallituksen on pitdnyt panostaa aktiivisempaan toimin-
taan. Kaksi vastaajaa kertoi, ettd isannoéitsija oli vienyt taloyhtion tililta rahat, jonka johdosta he ovat
vaihtaneet isénnoitsijad. Muutama vastaaja mainitsi myos etta heilla ei ole ollut mitdan erityisia ko-
kemuksia isannointiin liittyen ja asiat ovat hoituneet ihan tavanomaisesti. Muutama vastaaja mainitsi

olevansa tyytyvainen nykyisiin isannoéintipalveluihin.

Suurin osa vastaajien kokemuksista tai toivomuksista liittyivat isannditsijan osaamiseen seka henki-
I6kohtaisiin ominaisuuksiin kuten luotettavuuteen seka asiakaspalvelu- ja viestintataitoihin. Isanndit-
sijoiden tulisi kiinnittda huomioita juuri naihin asioihin toiminnassaan. Isannéitsijan olisi tiedostet-
tava, mihin hénen osaamisensa ja kokemuksensa riittda ja kayttda tarvittaessa apunaan konsultteja
ja asiantuntijoita. Lisdksi hanen tulisi panostaa viestintaan ja tiedottamiseen ja olla helposti tavoitet-
tavissa. My0s sovituista asioista tulee pitaa kiinni ja asiakkaan yhteydenottoihin on vastattava. Isan-
noitsija tydskentelee asiakaspalvelutehtdvissa, joten asiakaspalvelutaidot ovat erittdin tarkedssa roo-
lissa. Koska isannditsija huolehtii asiakkaidensa arvokkaasta omaisuudesta, on hdnen oltava luotet-

tava ja toimittava aina yhtion ja asiakkaidensa edun mukaisesti.
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KYSELYN LUOTETTAVUUS

Kyselyn reliabiliteetti, validiteetti ja objektiivisuus

Reliabiliteetti tarkoittaa pysyvyyttda. Tama tarkoittaa, etta mikali tutkimus toistettaisiin, saataisiin sa-
mat tutkimustulokset. Reliabiliteetti voidaan varmistaa joko uusintamittauksella tai sisdisen konsis-
tenssin avulla, joka tarkoittaa johdonmukaisuutta jota mitataan kahdella eri tavalla. Uusintamittausta
ei kuitenkaan suositella toteutettavaksi, sillé se saattaisi hammentaa samaa vastaajajoukkoa. (Kana-
nen, 2014, 261.) Taman opinndytetyon reliabiliteettia voidaan pitda kohtuullisen hyvana. Vastauk-
sista kay ilmi suurin piirtein samankaltaisia odotuksia isanndinnilta: viestintaa ja tiedottamista, tek-
nista ja taloudellista osaamista seka asioinnin helppoutta. Nama samat asiat ilmenivat jollain tapaa
kyselyn jokaisessa kysymyksissa. Myos kyselyn vastausprosentti (49,36 %) oli hyva joka osaltaan
kertoo tutkimuksen hyvasta reliabiliteetista. Kyselyn kysymyksia olisi kuitenkin voitu viilata viela tar-
kemmin ja pohtia kyselyn kysymysten ja tulosten reliabiliteetin yhteyttd tarkemmin, jotta kyselysta

olisi voitu saada viela enemman informaatiota.

Validiteetti eli patevyys mittaa osuvuutta. Se tarkoittaa, ettd mitataan oikeaa asiaa ja mittari on oi-
kea ja tarkka. Validiteetti varmistetaan kayttamalla oikeaa tutkimusmenetelmaa. (Kananen, 2014,
262.) Validiteettiin vaikuttaa myos se, ovatko kyselyyn vastanneet ymmartaneet tutkimuskysymykset
oikein. (Vilkka, 2015, 150.) Taman kyselyn kysymykset pyrittiin laatimaan mahdollisimman selkeiksi
ja helpoiksi vastata. Vastaajat olivatkin ymmartaneet kysymykset oikein ja vastanneet esimerkiksi
avoimissa kysymyksissa oikeaan asiaan. Myds opinndytetyon teoriaosuus ja kysymykset kytkeytyvat

hyvin toisiinsa.

Ulkoinen validiteetti eli saatujen tulosten yleistettavyys tdssa tutkimuksessa on suhteellisen hyva,
silla téssa tutkimuksessa vastaajien odotukset vastaavat kohtuullisen hyvin yleisia odotuksia isdn-
noinniltd, jotka esimerkiksi tulevat esille tdman opinnaytetyon teoriaosuudessa seka aiemmin teh-
dyissa tutkimuksissa koskien esimerkiksi taloyhtididen viestintdd. Tutkimuksen otos on kuitenkin hy-
vin pieni verrattuna esimerkiksi koko Suomen alueella oleviin asunto-osakeyhtididen osakkeenomis-
tajiin tai Kuopion alueella sijaitseviin asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajiin. Nain ollen téssa tut-
kimuksessa esiintyvia odotuksia isanndinnilta ei voida yleistda esimerkiksi koko Suomen alueella toi-
mivien asunto-osakeyhtididen odotuksiksi sen pienen otannan vuoksi. Myds vastaukset olisivat olleet
monipuolisempia, mikali tutkimuksen otanta olisi ollut suurempi ja siind olisi ollut mukana eri ikaryh-
miin kuuluvia vastaajia. Talldin vastaajaryhmien valisia vastauksia olisi voitu vertailla tarkemmin. Ta-
man kyselyn tulosten voidaan kuitenkin sanoa vastaavan hyvin yhteistydkumppaniyrityksen asiakkai-

den odotuksia isanndinnilta.

Tutkimuksen objektiivisuudella tarkoitetaan tutkimustulosten puolueettomuutta ja riippumatto-
muutta. Tutkimuksen puolueettomuutta edesauttavat tutkimuksen tekijan seké vastaajien etdinen
suhde seka tutkijan mahdollisimman vahdinen vaikutus kyselylla saatuihin vastauksiin. (Vilkka, 2015,
16.) Taman opinndytetyon kyselytutkimuksen vastaajajoukon valitsi yhteistydkumppanina toimivan

yrityksen isénnditsija. Yhteistydkumppani ldhetti myds kyselylinkin saatesanoineen asiakkailleen.
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Tama on saattanut kuitenkin hieman vaikuttaa objektiivisuuteen, vaikka tdma kyselytutkimus koski
vastaajan yleisia odotuksia isanndinnilta ja se mainittiin kyselyn saatteessa, ovat vastaajat silti voi-

neet ajatella kyselyyn vastatessaan tamanhetkista tilannetta taloyhtion isdanndinnissa.

Tutkimuksen kokonaisluotettavuus on hyva kun otos edustaa perusjoukkoa ja mittaamisessa on
mahdollisimman vahan satunnaisvirheitd. Lisaksi lomakkeen tulee olla hyva ja tutkimus on toteutettu
huolellisesti ja rehellisesti seka tutkimuksen tulee vastata tutkimusongelmaan. (Vilkka, 2015, 152.)
Kuten jo aiemmin on mainittu, tdman kyselytutkimuksen tuloksia ei voida yleistda vastaamaan koko
Suomen alueella toimivien asunto-osakeyhtididen odotuksia isanndinnilta sen pienen otoksen vuoksi,

silld Suomessa on yli 86 000 asunto-osakeyhtiota. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2015.)
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7  JOHTOPAATOKSET

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli perehtyd asunto-osakeyhtion toimintaan seka isannéitsijan
toimintaan ja tehtaviin asunto-osakeyhtidissa. Opinnaytetyéhon liittyvan kyselyn tarkoituksena ol

selvittda, millaisia odotuksia osakkeenomistajat asettavat isannditsijan toiminnalle.

Suurin osa vastaajista toimii taloyhtion hallituksessa ja oli idltdan yli 50 —vuotiaita. Yleensa taloyhti-
Oiden hallitustytskentelyyn osallistuu paaasiassa keski-ikaisia tai vanhempia henkil6ita ja nuoria voi
joskus olla jopa vaikeaa saada kiinnostumaan taloyhtién hallituksessa toimimisesta. Nain ollen tdhan
kyselyyn osallistui sellaisia henkil6ita, jotka tyypillisesti padttavat asunto-osakeyhtién isanndinnista.
Tassa kyselyssa vastaajien ikaluokkien valilla ei kuitenkaan ollut eroavaisuuksia, joka osittain voi joh-

tua siitd, etta otanta jai melko pieneksi vastaajaryhmien valisten vastausten vertailua varten.

Kyselyn vastaajat toivoivat riittdvaa tiedottamista, taloudellisten asioiden hoitamista seka yhtion
edun vaalimista. Lisaksi vaihtoehtoisten ratkaisujen esittamista seka isédnnéitsijan verotus- ja rahoi-
tusosaamista pidettiin tarkeana. Isdannditsijan tehtaviin kuuluu taloushallinnon hoitaminen ja siksi
taloudellinen osaaminen on isannditsijalle ensiarvoisen tarkeda. Esimerkiksi poistot ja muut vahen-
nykset tulisi olla kirjanpidossa sellaisia, etté ne ovat vdhennyskelpoisia myds verotuksessa. Suuret
remontit rahoitetaan taloyhtidissé paaasiallisesti velkarahalla, jota osakkeenomistajat lyhentavét esi-
merkiksi kuukausittain rahoitusvastikkeen muodossa. Remontit vaikuttavat siis suoraan asumiskus-
tannuksiin, joten riittdva informointi seka vaihtoehtoisten rahoitusratkaisujen esittéminen on tar-
keda. Isannditsijan tulisi olla aktiivinen ja esitelld eri vaihtoehtoja remontin rahoittamisen suhteen.
Tassa han voi kayttaa apunaan erilaisia asiantuntijoita, kuten rahoituksen ja verotuksen asiantunti-
joita. On myos tdrkeda, etta osakkeenomistajat tietavat, milla tavoin taloyhtion remontti rahoitetaan

ja mitka ovat maksuperusteet.

Viestinndn ja tiedottamisen merkitys korostuu asunto-osakeyhtidissa poikkeustilanteessa, kuten pe-
ruskorjaushankkeen aikana. Ajantasainen ja riittédvan informatiivinen tiedottaminen vaikuttaa suo-
raan asukkaiden viihtyvyyteen. Riittdva tiedottaminen koko taloyhtitlle vahentaa isannditsijan tyo-
maaraa, silld mikali asioista ei tiedoteta riittdvan usein ja informatiivisesti, kysyy moni asukas samaa
asiaa isannoitsijaltd. Mikali asioista tiedottaminen on riittavan informatiivista, ei turhaa ty6ta tarvitse
tehda vastaamalla samoihin kysymyksiin useita kertoja. Peruskorjaushankkeissa tiedottamisesta vas-
taa joko urakoitsija tai isannditsija tai jokin muu sovittu taho. Onnistuneen viestinndn kannalta olisi
hyva laatia asunto-osakeyhtidon viestintdsuunnitelma, josta selvida mm. viestinnan tavoitteet, millai-
nen viestinta kuuluu kullekin taholle, kuinka asioista viestitaan ja kuinka usein. Nain ollen niin isdn-
noitsijan kuin taloyhtion hallituksen ja muiden toimijoiden olisi helppoa seurata, mille taholle mista-
kin asioista viestiminen kuuluu. Esimerkiksi peruskorjaushanketta varten voitaisiin laatia oma viestin-

tasuunnitelma, josta kavisi ilmi, mika tiedottaminen kuuluu kullekin taholle.

My®és taloyhtion edun vaaliminen on isannditsijan toiminnan kannalta tarkeaa. Isdannditsijan tulisi

aktiivisesti panostaa taloyhtion toiminnan suunnitteluun yhdessa hallituksen kanssa. Isénnditsijan
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tulisi ottaa jokainen isannoitava kohde yksildllisesti, eika hoitaa velvoitteitaan ainoastaan rutiinin-
omaisesti. Mikali isdnnditsijalla on liilkaa kohteita, voi syvallinen paneutuminen jokaiseen asiaan olla
haastavaa. On yhtion edun mukaista, ettd iséannoéitsija tiedostaa, mitd han osaa ja mihin han tarvit-
see asiantuntijoita. Mikali isénnditsija ei ole teknisen alan asiantuntija, voisi hdn esimerkiksi viisivuo-
tissuunnitelmaa laatiessa ehdottaa hallitukselle, etta remonttien suunnittelussa kaytettaisiin apuna
rakennusalan asiantuntijaa, jotta remontit ajoittuisivat oikein ja kiinteistén arvo sailyisi. On kuitenkin
muistettava, etta isannditsija ei voi toimia omavaltaisesti ja asiantuntijoiden kayttamisesta ja muista
hankinnoista on paatettdva yhdessa hallituksen kanssa. Isannditsija voi kuitenkin tuoda nakemyksi-
aan esille ja ehdottaa hallitukselle asioita ja neuvotella niistd. Tallainen toimintatapa kertoo isannéit-

sijan aktiivisuudesta ja jokaiseen eri taloyhtiodn suhtautumisesta yksiléllisesti.

Vastaajat pitivat isénnditsijan tarkeimpana osaamisalueena taloudellista osaamista seka asiakaspal-
velu- ja viestintataitoja. Kuten aiemmin on todettu, yhtion taloudellinen tilanne vaikuttaa suoraan
asumiskustannuksiin. Esimerkiksi asumiskustannuksia voidaan pienentaa pitkalla aikajanteella joilla-
kin remonteilla, kuten lammitysmuodon vaihtamisella. Isannditsijan tehtaviin kuuluu myds taloushal-
linnosta huolehtiminen, joten talousosaaminen on tarkeaa. Joissakin isanndintitoimistoissa kirjanpi-
dosta voi kuitenkin huolehtia erillinen kirjanpitaja jolloin isannditsija huolehtii muista tehtavista. Mi-
kali isdnnoitsija huolehtii myos taloyhtion taloushallinnosta, on tarkeda, ettd hanen osaamisensa on
ajan tasalla. Lisaksi isannditsijan oma aktiivisuus ja kiinnostus talousasioihin edesauttavat osaamisen

laajentumista ja hyddyntamista tybtehtavissa.

Tarkeimpina isénnoitsijalle kuuluvina tehtdving vastaajat pitivat taloushallinnon hoitamisen lisdksi
kiinteiston kunnossapitoon liittyvien asioiden huolehtimista seka tiedottamista ja viestintaa. Sen si-
jaan osakkaiden opastamista ja erimielisyyksien ratkaisemista ei pidetty yhta tarkeind. Isannditsija ja
asunto-osakeyhtio sopivat isannditsijalle kuuluvista tehtavista isannéintisopimuksessa. Useimmiten
juuri taloushallinnon hoitaminen ja kiinteiston ylldpidosta huolehtiminen seka viestintaan liittyvat
asiat kuuluvat isannditsijan tarkeimpiin tehtaviin. On tarkeaa, ettd isanndintisopimuksessa sovitaan
selkeasti isannoitsijan tehtavistd ja myos asukkaat tietdvat mitka tehtavat kuuluvat isannditsijalle.
Mikali esimerkiksi taloyhtididen taloushallinnosta vastaa isanndintiyrityksen erillinen kirjanpitdja, tu-
lisi asukkaille selkedsti kertoa, mitka taloushallintoon liittyvat asiat kuuluvat isannditsijalle ja mitka
kirjanpitajalle tai kiinteistdsihteerille. On térkeda, etta isannditsija hoitaa sovitut tehtdvat huolellisesti
ja ajallaan. Isannoitsijalla tulisi olla riittavasti aikaa jokaiselle asiakasyhtidlle jotta han pystyy hoita-

maan jokaisen taloyhtion yksildéna.

Isannditsijan asiakaspalvelu- ja vuorovaikutustaitoja pidettiin tarkedna osaamisalueena. Isannditsijan
tulee olla helposti tavoitettavissa. Isannditsijan tulee myds paneutua asioihin ja suhtautua jokaiseen
asunto-osakeyhtiodn yksilona. Koska asunto-osakeyhtididen asioista huolehtii padasiassa yhtion
johto eli hallitus ja isannditsija, on tarkeda ettd hallituksen ja isénnéitsijan valinen yhteistyd on suju-
vaa. Tama vaikuttaa koko taloyhtion asukkaiden asuinviihtyvyyteen. Isédnnditsijan tavoittaminen on
myos tarkedd. Kyselyssa moni vastaaja mainitsi, etta isdnnoitsijén kanssa yhteyden pitdminen oli

kankeaa ja isannditsija ei yhteydenotoista huolimatta hoitanut tehtavidaan. Tama voi johtua siita, ettd
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isannditsijalla on liikaa asiakkaita ja lilan vahan aikaa yhdelle taloyhtidlle. Isannditsijén tulisi olla hel-
posti tavoitettavissa ja auttaa asiakkaita yleisissa asumiseen liittyvissa ongelmatilanteissa. Mikali
isannditsija ei ole oikea taho auttamaan, olisi isannditsijan hyva ohjeistaa asukasta kadntymaan oi-
kean tahon puoleen. Taloyhtion juoksevien asioiden hoitaminen kuuluu padosin isannditsijalle. Asia-
kastyytyvaisyyden mittaaminen ja palautteen kerddminen asiakkailta saanndllisesti antaisi varmasti

tietoa taloyhtididen asiakastyytyvaisyydesta ja mahdollisista kehityskohdista.

Vastaajat pitivat kirjallisia tiedotteita parhaana viestintdkanavana, mutta myos séahkdposti koettiin
tarkedksi. Lisaksi vastaajat kokivat tarkedksi, etta isannditsijan kanssa asioiminen on helppoa ja ha-
nen kanssaan voi asioida monikanavaisesti. Iséannditsija toimii asiakaspalvelutehtavissa ja ndin ollen
asiakaspalveluosaaminen on erittdin tarkead. Isannditsijan ei pitdisi hoitaa asiakkaanaan olevien ta-
loyhtididen asioita ainoastaan rutiininomaisesti. Usein isannoitsijoilla on kuitenkin liian vahan aikaa
per taloyhtid ja joissakin tapauksissa asioiden hoitaminen voi jaada pinnalliseksi. Hyvin usein asuk-
kaat kokevat, etta tiedotteita laaditaan usein lilan harvoin. Monilla taloyhtigilla ei valttamatta ole eril-
listéa suunnitelmaa viestinnan suhteen. Viestintdsuunnitelman laatiminen olisi hyva keino lisata aktii-
visuutta taloyhtion toimijoiden valisessa vuorovaikutuksessa. Viestintdsuunnitelmaan olisi hyva kir-
jata ainakin mista asioista tiedotetaan, mitka viestintaan liittyvat asiat kuuluvat kullekin taholle ja
mitd viestintdkanavia kaytetdan. Tama myds helpottaisi arkea, kun viestintaa varten olisi laadittu
suunnitelma, jota kaikki noudattavat. Taloyhtio voi kdyttaa asioiden suunnittelussa ja toiminnassaan
ns. vuosikelloa, jossa on ikaan kuin 12 tuntia ja yksi tunti vastaa yhta tilikauden kuukautta. Jokaisen
kuukauden kohdalle yhtiéssa voitaisiin kirjata asia, joka tulee hoitaa tuolloin. (Taloyhtié.net, f,

2015.) Tama selkeyttdisi ja helpottaisi asioiden hoitamista tilikauden aikana.

Yli puolet kyselyyn vastanneista oli joutunut vaihtamaan joskus isannéitsijaa. Ylivoimaisesti suurin
osa vastaajista oli vaihtanut isénnditsijaa, koska isanngitsijan toiminta ei ollut vastannut odotuksia.
Isannoitsijan vaihtaminen on melko ty6las prosessi ja asiakassuhteet isannditsijan ja taloyhtion va-
lilld ovat usein pitkia. Isannoitsijéa ei mydskaan vaihdeta kovin helposti, vaan vasta silloin, kun pal-
veluiden ei koeta olevan sovitulla tasolla. On tarkead, ettd ennen vaihtamisprosessiin ryhtymista on-

gelmista on kerrottu isanndgitsijalle jotta tilannetta voitaisi yrittda korjata.

Suurin osa oli valinnut isénndgitsijan suositusten tai aiempien kokemusten perusteella ja saanut tie-
don isdnnoitsijastd myods suositusten perusteella. Suositukset ovatkin merkittava valintaperuste isan-
noitsijan valinnassa ja isannditsijaa vaihdettaessa olisi hyva kysyéa suosituksia muilta taloyhtidilta.
Isanndintitoimistojen olisi hyva markkinoinnin lisaksi panostaa erityisesti asiakastyytyvadisyyteen,
koska suositukset ovat merkittévassa roolissa. Lehti-ilmoitukset tai internet eivat ole vastaajien mu-
kaan kovinkaan merkittdvassa roolissa uutta isannditsijaa etsittdessa, vaan muiden kokemukset ja
suositukset ovat tarkeitd. Suositukset ja referenssit ovat varmasti myds tulevaisuudessa merkitta-
vassa roolissa ja niité voisikin hyddyntaa esimerkiksi markkinoinnissa. Tana paivana Idydettavyys on
tarkeaa ja siksi yrityksen on oltava sielld missa asiakkaatkin ovat. Internetin ja sosiaalisen median
merkitys tulee varmasti korostumaan tulevaisuuden isanndintipalveluiden markkinoinnissa, vaikka
taman kyselyn perusteella perinteiset markkinointikanavat ovat varmasti sosiaalista mediaa tarkeam-

pia johtuen ainakin osittain vastaajien ikdjakaumasta.
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Isanndintiala on muuttunut ja se tulee tulevaisuudessa muuttumaan. Perinteisten, lakisdateisten asi-
oiden hoitamisen rinnalle on alettu laatia erialaisia palvelukokonaisuuksia. Ennen tyypillista oli, etta
isannointitoimintaa harjoitetaan pienissa, yhden hengen yrityksissa, mutta nykyaan taman tyyppis-
ten isannointitoimistojen rinnalle on syntynyt suurempia, valtakunnallisia ketjuja, joilla on kaytos-
saan erilaisia palvelukokonaisuuksia ja heilld on kaytdssaan esimerkiksi asunto-osakeyhtion omat
asukassivut internetissa. Myos pienia isannodintitoimistoja on edelleen paljon ja ne voivat toisaalta
tehda tasta kilpailuedun. Suuremmissa isanndintitoimistoissa taloushallinnosta vastaa erilliset kirjan-
pitdjat ja isannditsija huolehtii muista hanelle kuuluvista tehtavista. Yhden hengen isanndintitoimis-

toissa isannditsija hoitaa yleensa asiakastaloyhtién taloushallinnon sekd muut asiat.

Isénnointiala on pian murrosvaiheessa, koska alalla tydskentelee talld hetkelld paljon keski-ikaisia ja
vanhempia henkil6itd. Samaan sukupolveen kuuluvia henkilgita osallistuu myos taloyhtididen halli-
tustydskentelyyn. Tulevaisuudessa taloyhtion johdosta tulee vaistamatta ottamaan vastuuta nuo-
rempi sukupolvi ja talléin isanndintiala ja toimintamallit tulevat luultavasti muuttumaan. Jo nyt osa
isanndintipalveluja tarjoavista yrityksista on alkanut tehda palveluistaan palvelukokonaisuuksia tai
raataldida palveluja yksildllisemmin vastaamaan paremmin erilaisten yhtididen tarpeita. Isdnndin-
tialan kehitys on ollut hitaampaa kuin muiden toimialojen, joka ainakin osittain johtuu toimialalla

toimivien henkildiden ikajakaumasta.

Taman kyselyn tutkimustulokset osoittavat, etta talla hetkella kaytdssa oleviin viestintakanaviin oltiin
tyytyvaisid, mutta tulevaisuudessa tullaan varmasti tarvitsemaan uusia keinoja tehokkaamman vies-
tinnan jarjestamiseksi. Tutkimustuloksiin vaikuttaa tutkimuksen kohderyhman ikajakauma, silla tutki-
mukseen vastanneista suurin osa oli yli 50 —vuotiaita. Tutkimuksen mukaan perinteiset viestintdka-
navat ovat toimivia ja vastaajat toivoivat ainoastaan tehokkaampaa viestintaa ja tiedottamista. Tule-
vaisuudessa perinteisen viestinnan, kuten ilmoitustaulun seka kirjallisten tiedotteiden lisaksi voitaisiin
kuitenkin hyddyntda myos sellaisia viestintédkanavia, joita nykyteknologia mahdollistaa. Esimerkiksi
Info-TV:n sijoittaminen taloyhtion yhteisiin tiloihin voisi olla hyva keino tehostaa viestintaa. Isannoit-
sija voisi paivittaa Info-TV:n tiedotteita tyopisteeltdaan kasin nopeasti ja helposti. Tama voisi olla
my®6s hyva keino esimerkiksi peruskorjaushankkeen aikaisen viestinnan jarjestamiseksi ainakin sil-
loin, kun asukkaat asuvat taloyhtitssa. Peruskorjaushankkeissa voi tulla joskus tarve nopeallekin tie-
dottamiselle, joten tallainen voisi olla hyva keino tiedonkulun nopeuttamiseksi. My6s asukassivut in-
ternetissé ovat hyva viestintakeino ja ne mahdollistavat tiedotteiden lukemisen silloin kuin asuk-
kaalla on siihen aikaa. Toisaalta kaikki asukkaat eivat valttamatta seuraa asukassivuja ja siksi olisi
tarkeaa viestia myos muita kanavia kayttden. Asukassivustoille tiedottamiseen voisi liittda esimerkiksi
tekstiviesti-ilmoituksen, jolloin tieto asukassivustolle lisatysta viestista tulisi tekstiviestilla asukkaan
puhelimeen. Kaikilla asukkailla ei ole kuitenkaan mahdollisuutta tai osaamista kdyttaa tietokonetta
tai internetia, joten ainakin tarkeista asioista pitdisi tiedottaa perinteisia viestintdkanavia kayttaen.
Tulevaisuudessa isannéitsijan ja osakkaan valista vuorovaikutusta voisi parantaa myoés esimerkiksi
mobiilisovelluksella, jonka kautta voisi tehda ilmoituksia tai lahettda viesteja isannditsijélle tai huolto-
yhtiéén. Alypuhelinsovelluksen avulla viestints olisi nopeaa ja tehokasta. Monella yritykselld on jo

talla hetkella kaytossa asiakkaille tarkoitettu alypuhelinsovellus ja yha useampi yritys eri toimialoilta
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|ahtee kehitykseen mukaan. My6s sosiaalista mediaa voisi hyddyntaa asunto-osakeyhtididen viestin-
nassa. Esimerkiksi asunto-osakeyhtion omat Facebook —sivut tai oma suljettu ryhma olisi hyva keino
viestintadn tulevaisuudessa. Muutamalla asunto-osakeyhtiéilla on jo omat Facebook —sivut ja siella
tapahtuva viestintd on enemman asukkaiden valista viestintaa ja tiedottamista yleisista asioista, ku-
ten talkoisiin liittyvista asioista. Kun asunto-osakeyhtididen hallinnosta alkaa vastata nuorempaa su-
kupolvea olevat henkil6t, tulee sosiaalisen median ja erilaisten mobiilisovellusten hyddyntaminen yha
ajankohtaisemmaksi, vaikka taman tutkimuksen mukaan nykyisiin viestintakanaviin ollaankin tyyty-
vaisia, eika uusia viestintakanavia tarvita. Edella mainitut keinot viestinnan tehostamiseksi voisivat
kuitenkin olla mahdollisia tulevaisuudessa, kun kiinteistéjen johtamisesta ottaa vastuun nuorempi

sukupolvi.

Taman tutkimuksen tulosten perusteella nayttaisi silta, ettad isannoéintiyritykset saavat uusia asiak-
kaita pitkalti suositusten perusteella, eika esimerkiksi internetissa tapahtuvalla mainonnalla ole niin
suurta merkitystd isannoéintipalveluiden hankinnassa. Markkinointikanavat ovat alalla myds melko
perinteisia. Tulevaisuudessa iséanndintipalveluiden markkinointiin voidaan kuitenkin tarvita uusia kei-
noja, kun asunto-osakeyhtididen johtamisesta ottaa vastuun nuorempi sukupolvi. Internetin ja sosi-
aalisen median merkitys tulee varmasti korostumaan. Mikali isannditsija tai isannointitoimisto on Fa-
cebookissa, voi se tiedottaa omaan toimintaansa liittyvistd asioista asiakkailleen ja olemaan helpom-
min vuorovaikutuksessa asiakkaidensa kanssa. Facebookin kaytté markkinointikanavana on lisdanty-
nyt viime aikoina yritysten keskuudessa ja yritysten on tarkeaa olla sielld missa asiakkaatkin ovat.
N&in ollen myds isanndintipalveluja tarjoavien yritysten olisi pysyttdva kehityksessa mukana.

Taman tutkimuksen perusteella uusia, edelld esiteltyja viestinté- ja markkinointikanavia ei kuiten-
kaan kaivattu johtuen kohderyhman vaikutuksesta ja nama kehitysehdotukset voisivatkin olla toteu-

tuskelposia tulevaisuudessa.

Taman opinndytetydn tekemisen loppuvaiheessa julkaistiin Kiinteistd- ja Isanndintiliiton seka Oikeus-
ministeridn yhteistydssa laatima suositus taloyhtididen viestinndsta. Suositus ilmestyi 18.11.2015.
Suosituksen laatimista on edeltényt verkkokysely ja —keskustelu asunto-osakeyhtidlain toimivuudesta
taloyhtidissa. Viestintasuositus antaa neuvoja viestinnén toteuttamiseen ja suunnittelemiseen
asunto-osakeyhtiossa mm. osakkaiden, isannditsijan seka hallituksen valilla. Lisaksi siind kasitelldan

viestinnan toteuttamista poikkeustilanteissa. (Oikeusministeri®, 2015.)

Taman opinndytetydn kyselytutkimuksen tulokset tukevat myés Kiinteisto- ja Isannéintiliiton seka
oikeusministeridn laatimassa viestintdsuunnitelmassa esiteltyja toimenpiteita taloyhtién viestinnan
parantamiseksi. Viestintdsuunnitelmassa esitetdan erilaisia suosituksia mm. tilikauden aikaiseen vies-
tintdan, hallituksen, isdnnditsijan seka asukkaiden valiseen viestintadn seka yhtidkokous- ja korjaus-
hankeviestintaan. Viestintdsuunnitelman mukaan viestinnan tulee olla vuorovaikutteista ja suunnitel-
mallista. Viestintasuunnitelmassa esitetyt toimenpiteet tukevat tdssa opinndytetydssa esiteltyja pa-
rannusehdotuksia viestintaan liittyen. Taloyhtididen ja isdnnéitsijdiden olisi hyva pohtia viestinta-
suunnitelmassa esiteltyjen suositusten noudattamista omassa toiminnassaan. (Isanndintiliitto, Kiin-
teistoliitto & Oikeusministerio, 2015.)
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On muistettava, etta taloyhtién asioiden hoitaminen ei suinkaan ole pelkastaan isannéitsijan vas-
tuulla ja esimerkiksi kunnossapito- ja korjaustodista seka taloudellisista asioita paattaa viime kadessa
aina hallitus ja osakkeenomistajat. Isannditsijan tehtaviin kuuluu padsaantdisesti asunto-osakeyhtion
juoksevien asioiden hoitaminen. Isannditsijalld on kuitenkin oltava taloudellista ja teknistd osaamista
ja ymmarrysta, jotta se pystyy suunnittelemaan kiinteistjen elinkaarihallintaa yhdessa taloyhtion
hallituksen ja osakkaiden kanssa. Isdannéitsijan tulee kuitenkin osallistua aktiivisesti korjaustarpeiden
suunnitteluun ja hallintaan yhdessa hallituksen ja osakkeenomistajien kanssa ja tuoda esiin omaa
asiantuntijuuttaan ja kdyttaa tarvittaessa esimerkiksi rakennusalan asiantuntijoita. Téman johdosta
vuorovaikutus ja yhteistydn sujuvuus ovat erittdin tarkeita kiinteistén arvon sailyttdmisen, asiakas-

tyytyvaisyyden ja asuinviihtyvyyden takaamiseksi.
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8 POHDINTA

Taman opinndytetyon tarkoituksena oli perehtyd asunto-osakeyhtididen isanndintiin, isénnditsijan
toimintaan asunto-osakeyhtidssa seka selvittda, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtidissa asetetaan
isannditsijalle ja isénnditsijan toiminnalle. Kiinteistdala on tuntunut kiinnostavalta ja paatin tehda
opinnadytetydn isannointiin liittyen, koska ala on monelle nuoremmalle henkildlle tuntematon ja alalle
tarvittaisiin kuitenkin tyontekijoita tulevaisuudessa. Isanndintiala vaatii monipuolista osaamista ja
erilaisia henkildkohtaisia ominaisuuksia. Perehtyessani tarkemmin isdnndintialaan, opinndytetytn
aiheeksi valikoitui “Asunto-osakeyhtididen odotukset isanndinnilta”. Opinndytetybhon paatettiin liit-
taa myos tutkimus, jonka tarkoituksena on ottaa selvda osakkeenomistajien odotuksista isanndintia
kohtaan. Aluksi tutkimus oli aikomus toteuttaa haastattelemalla muutamaa taloyhtién hallituksen
jasentd, mutta mydhemmin katsottiin etta verkkokysely soveltuisi tahan tarkoitukseen paremmin ja
se olisi myos aikataulullisista syista jarkevampad. Opinndytetyon teoriaosuudesta tuli laaja, koska
asunto-osakeyhtion toimintaan ja isanndintiin oli pohjustettava, silla asioihin ei oltu perehdytty juuri-

kaan liiketalouden opinnoissa. Asioihin perehtyminen oli ajoittain haastavaa, mutta mielenkiintoista.

Kyselyyn vastattiin melko aktiivisesti ja vastaajamdara oli asetettujen tavoitteiden mukainen. Vas-
taukset antoivat hyvin tietoa ja niiden avulla saatiin vastauksia tutkimusongelmaan. Kyselyn vas-
tauksia analysoitaessa huomattiin kuitenkin, ettd kyselyn vastaajamaara jai hieman liian alhaiseksi
jotta eri vastaajaryhmien valilld olisi voitu 10ytda selkeitd eroja. Toisaalta vastaajat olivat taustateki-
joiltéan hyvin samankaltaisia, joten eri vastaajaryhmien valilla ei valttématta olisi ollut suuria eroa-
vaisuuksia. Kyselyyn vastasi paaasiallisesti taloyhtion hallituksen jasenia ja suurin osa vastaajista ol
keski-ikdisia tai vanhempia. Kyselyyn olisi ollut hyva saada myds nuorempien henkiliden vastauksia,
koska silloin olisi voitu paremmin nahda, muuttuvatko odotukset mahdollisesti isanndinnin suhteen
tulevaisuudessa ja mihin suuntaan ala mahdollisesti kehittyy, kun taloyhtididen johtoon vaihtuu nuo-

rempaa sukupolvea olevia henkil6ita.

Kyselyn kysymykset vastasivat mielestani hyvin tutkimusongelmaan ja pohjautuivat opinnaytetydn
teoriaosuuteen. Vaikka kyselyn laatimiseen ja suunnitteluun kaytettiinkin paljon aikaa, olisi kysymys-
ten jarjestysta seka vastausvaihtoehtoja voinut miettia viela enemman ja tarkemmin, jotta kyselyn
analysoiminen olisi ollut helpompaa ja tutkimustuloksista olisi voitu saada mahdollisimman suuri
hy6ty. Kyselysta piti kuitenkin tehda sellainen etta siihen olisi mahdollisimman helppoa ja nopeaa
vastata. Lisaksi aikataulusyista kysely piti saada lahetettya asiakkaille, eika kyselyn muokkaamiseen
voitu kdyttda enempaa aikaa. Kysely kasitteli padasiassa isannditsijan osaamista ja tehtavid koskevia
odotuksia, joten kysymystyyppien valitseminen oli haasteellista. Esimerkiksi isannéitsijan tehtdvien
merkityksellisyyden selvittamiseksi asteikkokysymysten kayttdminen olisi ollut hankalaa, koska isén-
noitsijan tehtavat taloyhtiéssa pohjautuvat pitkalti lainsaadantéon ja tehtavia ei valttdmatta pystyta
asettamaan tarkeysjarjestykseen ja niiden merkityksellisyys on myds hyvin taloyhtitkohtaista ja ti-
lannesidonnaista. Kaiken kaikkiaan voidaan kuitenkin todeta ettd kysely onnistui hyvin ja sen avulla
saatiin tietoa siité, millaisia odotuksia asunto-osakeyhtitissa asetetaan isdnndinnille ja millaisia omi-

naisuuksia hyvalla isdnnditsijalla tulisi olla.
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Opinnaytety6n tekeminen oli ajoittain melko haasteellista, koska sen aikana oli perehdyttava melko
laajasti asioihin, joita ei tradenomiopintojen aikana ole kasitelty. Nain ollen teoriaosuudesta tuli laaja
ja jotkut asiat on kasitelty melko yksityiskohtaisesti. Léhdemateriaalia asunto-osakeyhtidihin ja isan-
ndintiin liittyen 16ytyi kuitenkin kattavasti ja monipuolisesti. Olen kokonaisuutena tyytyvadinen tyéhoni
ja opinnaytetydprosessiin. Opin opinndytetydn tekemisen aikana paljon minua kiinnostavasta alasta
ja aiheesta ja koen etta tama oli todella hyddyllista. Myds kysely lisasi tietdmystani alasta, vaikka
kyselysta olisikin voitu saada viela monipuolisempi, mikali siihen olisi voitu kdyttda enemman aikaa.
Opinndytety0 seka tama kyselytutkimus auttaa myds isanndintitoimintaa harjoittavia yrityksia saa-
maan tietoa siitd, mita asunto-osakeyhtiét odottavat isanndinnilta. Lisaksi tulokset auttavat erityi-

sesti yhteistydkumppaniyritysta saamaan tietoa siité mitd hanen asiakkaansa isannéinnilta odottavat.



LAHTEET

51 (66)

ARJASMAA, Pekka ja KAIVANTO, Keijo. 2010. Toimiva hallitus. Taloyhtién hallituksen kasikirja. 5.
painos. Kiinteistdalan Kustannus Oy. As Printall.

ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI 209/1599. Lainsaadants. [viitattu: 2015-06-25.] Saatavissa:
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/20091599#L1P12

ETELAMAA, Jari. 2007. Taloyhtién tilintarkastus. Toinen, uudistettu painos. Kiinteistdalan Kustannus
Oy. Gummerus Kirjapaino Oy.

FREDRIKSSON, Antti, HAVUKAINEN, Jari, HILMOLA, Juha, ILKKA, Heikki, LAITINEN, Elina, LUOMA,

Jukka, MIKKOLA, Johanna, MAKINEN, Terhi, NEVALAINEN, Rabbe, OJALA, Anu, SAARI, Jussi, TER-

MAS, Kari, TIKKA, Marja, VIRTANEN, P&ivi ja VUORIO, Anne, 2008. Kirjanpitolaki tdnaan. Talentum.
Jyvaskyla: Gummerus Kirjapaino Oy.

FURUHIJELM, Marina ja SALLMEN, Jaana. 2014. Ostamme isanndintid. Opas isanndintipalvelujen
hankintaan. Kiinteistdalan kustannus Oy. Multiprint Oy.

FURUHJELM, Marina, KEMPPINEN, Annika ja PUJALS, Mia, 2015. Paatoksenteko taloyhtiossa. 2. pai-
nos. Kiinteistéalan kustannus Oy. Meedia Zone OU.

HAARMA, Kai. 2011. Isdanndinnin muodot. Isanndinnin kasikirja. 15. painos. Kiinteistdalan Kustannus
Oy. Kolofon Baltic.

HEINONEN, Matti. 2014. Taloyhtion talous. Oppikirja isédnnéitsijalle. Kiinteistdalan Kustannus Oy.
Livonia Print Ltd.

INGMAN, Ismo ja HAARMA, Kai. 2005. Tehokas isannditsija. Kiinteistdalan Kustannus Oy. 2. painos.

ISANNOINTILIITTO. 2015, a). Yhtiévastike. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-06-28.] Saatavissa:
http://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/taloyhtiontalous/yhtiovastike/

ISANNOINTILIITTO. 2015, b). Isdnndinnin eettiset ohjeet. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-07-09.]
Saatavissa: http://www.isannointiliitto.fi/isannointiliitto/isannoinnineettisetohjeet/

ISANNOINTILIITTO, KIINTEISTOLIITTO & OIKEUSMINISTERIO. 2015. Viestintdsuositus taloyhtidille.
[verkkojulkaisu.] [viitattu: 2016-01-15.] Saatavissa: http://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyh-
tiossa/asuminentaloyhtiossa/viestintasuositustaloyhtioille/default.aspx

ISANNOINTITALO OY, 2015. Vastuunjakotaulukko. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-12-11.] Saata-
vissa: http://www.isannointitalo.fi/www/att.php?id=20

ISANNOITSIJATOIMISTO ITKONEN OY. 2012. Kunnossapitovastuun jakautuminen. [verkkojulkaisu.]
[viitattu: 2015-12-11.] Saatavissa: http://www.itkonen.com/remontit/kunnossapitovastuun-jakautu-
minen

JOENSUU, Marjut. 2011. Taloyhtidn viestintdsuunnitelma ja sen laatiminen. Isénnéinnin kasikirja.
15., uudistettu painos. Kiinteistdalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

JOENSUU, Marjut. 2011. Taloyhtiéta johdetaan viestinnalla. Isanndinnin kasikirja. 15., uudistettu
painos. Kiinteistdalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

KAIVANTO, Keijo. 2011. Isanndinnin koulutus ja tutkinnot. Isanndinnin kasikirja. 15., uudistettu pai-
nos. Kiinteistéalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

KAIVANTO, Keijo. 2011. Isanndinnin osaamis- ja ammattitaitovaatimukset. Isdnndinnin kasikirja.
15., uudistettu painos. Kiinteistéalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

KANANEN, JORMA. 2014. Verkkotutkimus opinndytetyona. Laadullisen ja maarallisen verkkotutki-
muksen opas. Suomen Yliopistopaino Oy — Juvenes Print.


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2009/20091599#L1P12
http://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/taloyhtiontalous/yhtiovastike/
http://www.isannointiliitto.fi/isannointiliitto/isannoinnineettisetohjeet/
http://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/asuminentaloyhtiossa/viestintasuositustaloyhtioille/default.aspx
http://www.isannointiliitto.fi/asuminentaloyhtiossa/asuminentaloyhtiossa/viestintasuositustaloyhtioille/default.aspx
http://www.isannointitalo.fi/www/att.php?id=20
http://www.itkonen.com/remontit/kunnossapitovastuun-jakautuminen
http://www.itkonen.com/remontit/kunnossapitovastuun-jakautuminen

52 (66)

KIINTEISTOLIITTO & AKHA, 2011. Hyvé hallintotapasuositus taloyhtidlle. [verkkojulkaisu.] [viitattu:
2015-07-09.] Saatavissa: http://www.taloyhtio.net/attachements/2011-02-09T09-31-039785.pdf

KIINTEISTOLIITTO, 2010. Uusi asunto-osakeyhtidlaki osakkaan kannalta. [verkkojulkaisu.] [viitattu:
2015-12-11.] Saatavissa: http://www.kiinteistoliitto.fi/uutiset/2010/26252.aspx

KUHANEN, Petteri, 2011. Yhtidoikeudellinen lainsaadanto. Iséanndinnin kasikirja. 15., uudistettu pai-
nos. Kiinteistdalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

KYLAKALLIO, Juhani, IIROLA, Olli ja KYLAKALLIO, Kalle, 2003. Asunto- ja kiinteistdosakeyhtio. 2.
painos. Helsinki: Edita Prima Oy.

KAKELA, Seppo ja MULTANEN, Timo. 2011. Kiinteist6- ja isdnnéintialan jarjestétoiminta. Isanndinnin
kasikirja. 15., uudistettu painos. Kiinteistéalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

MARTTILA, Mauri. 2011. Talous- ja toimintasuunnittelu. Isdnndinnin kasikirja. 15., uudistettu painos.
Kiinteistdalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

OIKEUSMINISTERIO. 2015. Uusi viestintdsuositus tuo kdytdnndn apua tiedonkulkuun taloyhtidissa.
[verkkojulkaisu.] [viitattu: 2016-01-15] Saatavissa: http://www.oikeusministerio.fi/fi/index/ajankoh-
taista/tiedotteet/2015/11/uusiviestintasuositustuokaytannonapuatiedonkulkuuntaloyhtioissa.html

OJAJARVI, Martti ja JOENSUU, Marjut. 2011. Viestintd erityistilanteissa. Isanndinnin kasikirja. 15.,
uudistettu painos. Kiinteistdalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

OJAJARVI, Martti. 2011. Arkip&ivan viestints taloyhtidssa. Isénnéinnin kasikirja. 15., uudistettu pai-
nos. Kiinteistéalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

OJAJARVI, Martti. 2011. Viestinnan nykytila taloyhtidssa. Isanndinnin kasikirja. 15., uudistettu pai-
nos. Kiinteistdalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

OJAJARVI, Martti ja JOENSUU, Marjut. Viestintd erityistilanteissa. Isanndinnin kasikirja. 15., uudis-
tettu painos. Kiinteistdalan kustannus Oy. Kolofon Baltic.

OMATALOYHTIO.FI, 2012. Taloyhtién kirjanpito. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-06-25.] Saatavissa:
http://www.omataloyhtio.fi/artikkelit/9012/taloyhtion_kirjanpito.htm

Patentti- ja rekisterihallitus. 2015. Yritysten lukumaarat kaupparekisterissa. [verkkojulkaisu.] [vii-
tattu: 5.1.2015.] Saatavissa: https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/Ikm.html

PELTOKORPI, Mikko. 2011. Isanndinnin asema, ammattikuva ja tehtavat. Isannéinnin kasikirja. Kiin-
teistéalan Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

SIUKOSAARI, Anssi. 2002. Yhteisoviestinnan opas. 2. tarkistettu painos. Tietosanoma Oy. Helsinki:
Hakapaino

TALOYHTIO.NET, 2015, a). Hallitus. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-11-01.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/hallinto/hallitus/

TALOYHTIO.NET, 2015, b). Isdnnditsija. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-06-10.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/hallinto/isannoitsija/

TALOYHTIO.NET, 2015, c). Tilintarkastajat. [verkkojulkaisu.] [viitattu 2015-06-10.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/hallinto/tilintarkastaja/

TALOYHTIO.NET, 2015, d). Toiminnantarkastus ja toiminnantarkastaja. [verkkojulkaisu.] [viitattu:
2015-06-10.] Saatavissa: http://www.taloyhtio.net/hallinto/toiminnantarkastaja/

TALOYHTIO.NET, 2015, e). Talous. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-11-01.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/talous/


http://www.taloyhtio.net/attachements/2011-02-09T09-31-039785.pdf
http://www.kiinteistoliitto.fi/uutiset/2010/26252.aspx
http://www.oikeusministerio.fi/fi/index/ajankohtaista/tiedotteet/2015/11/uusiviestintasuositustuokaytannonapuatiedonkulkuuntaloyhtioissa.html
http://www.oikeusministerio.fi/fi/index/ajankohtaista/tiedotteet/2015/11/uusiviestintasuositustuokaytannonapuatiedonkulkuuntaloyhtioissa.html
http://www.omataloyhtio.fi/artikkelit/9012/taloyhtion_kirjanpito.htm
https://www.prh.fi/fi/kaupparekisteri/yritystenlkm/lkm.html
http://www.taloyhtio.net/hallinto/hallitus/
http://www.taloyhtio.net/hallinto/isannoitsija/
http://www.taloyhtio.net/hallinto/tilintarkastaja/
http://www.taloyhtio.net/hallinto/toiminnantarkastaja/
http://www.taloyhtio.net/talous/

53 (66)
TALOYHTIO.NET, 2015, f). Vuosikello. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2016-01-21.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/hallinto/hallitus/vuosikello/

TALOYHTIO.NET, 2015, g). Hyvé hallintotapa. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-10-06.] Saatavissa:
http://www.taloyhtio.net/hallinto/hyvahallintotapa/

TIKKANEN, Tapio. 2011. Tuloverotus. Iséannéinnin kasikirja. 15., uudistettu painos. Kiinteistéalan
Kustannus Oy. Kolofon Baltic.

VILKKA, HANNA. 2015. Maarallisen tutkimuksen perusteet. [verkkojulkaisu.] [viitattu: 2015-12-21.]
Saatavissa: http://hanna.vilkka.fi/wp-content/uploads/2014/02/Tutki-ja-mittaa.pdf


http://www.taloyhtio.net/hallinto/hallitus/vuosikello/
http://www.taloyhtio.net/hallinto/hyvahallintotapa/
http://hanna.vilkka.fi/wp-content/uploads/2014/02/Tutki-ja-mittaa.pdf

54 (66)

LIITE 1: SAATEKIRIE

Hyvd asunto-osakeyhtion osakkeenomistaja,

Olen liiketalouden opiskelija Savonia-ammattikorkeakoulusta ja teen opinndytetyshoni

liittyvad kyselytutkimusta. Tutkimuksen tarkoituksena on selvittdd, millaisia odotuksia

asunto-osakeyhtidissd asetetaan isdnnginnille ja isdnngitsijdn toiminnalle. Kyselyyn vas-
taaminen olisi erityisen tdrkedd tutkimuksen onnistumisen kannalta. Vastaaminen vie

aikaanne vain muutaman minuutin ja siihen vastataan tdysin anonyymisti.

Toivoisin, ettd antaisitte arvokasta tietoa opinndytetyotani varten ja vastaisitte ohei-

seen kyselyyn 20.12.2015 mennessad.

Kyselyyn pddsette klikkaamalla TASTA

Kiitos jo etukdteen vastauksistanne ja vaivanndéstdnne!

Ystdvdllisin terveisin

Virpi Viinikainen
Opiskelija, Savonia-ammattikorkeakoulu

Liiketalous, Kuopio


https://www.webropolsurveys.com/S/B97A2320E14A24DE.par

LIITE 2: KYSELYLOMAKE

y&# SAVONIA

Kyselytutkimus: Asunto-osakeyhtididen odotukset isanndinnilta

Vastaajan taustatiedot

1. Asemanne taloyhtitssa

[] Hallituksen puheenjohtaja
[] Hallituksen jésen

[ ] Osakkeenomistaja

[ ] Muu, esim. vuokralainen

2. Ikénne
O Alle 25 vuotta
O 25-34 vuotta
O 35-50 vuotta
O yli 50 vuotta

3. Omistamanne osake/osakkeet ovat
[ ] Kerrostalossa
[ ] Rivitalossa

[ ] Yhtibmuotoisessa omakoti- tai paritalossa

4. Asuinpaikkanne on
O Kuopio
O Muu Pohjois-Savo
O Muu Suomi
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5. Mité seuraavista osaamisalueista pidatte isdnnditsijan toiminnan kannalta tar-
keimpana?

Valitkaa enintaan kolme mielestanne tarkeinta vaihtoehtoa

[ ] Tavoitettavuus

[ ] Pitka kokemus

[ ] Koulutus

[ ] Yhteistyon sujuvuus

[ ] Hyva juridinen osaaminen

[ ] Hyva tekninen osaaminen

[] Hyva taloudellinen osaaminen

[ ] Hyvat asiakaspalvelu- ja vuorovaikutustaidot

6. Mité seuraavista pidatte tarkeimpina isannoitsijalle kuuluvina tehtavina?

Valitkaa enintdén kolme mielestdnne tarkeinta vaihtoehtoa

[ ] Taloushallinnon hoitaminen

[] Kiinteiston ylldpitoon liittyvisté asioista huolehtiminen

[] Tiedottaminen ja viestinti

[] Erimielisyyksien ja epaselvyyksien ratkaiseminen

[ ] Aktiivinen yhteistyo eri toimijoiden ja yhteistydkumppanien kanssa

[ ] Osakkaiden neuvominen ja opastaminen
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7. Kuinka tarkeita seuraavat isannointiin liittyvat vaittdmat mielestaénne ovat

Isdnndintsijan toiminnan tulee vastata tarkoin isanndin-
tisopimusta

Isénnditsijan toiminta on omatoimista ja ennakoivaa

Lupahakemusten kasittelyn on nopeaa

Isénnoitsija paivittad osaamistaan erilaisiin koulutuksiin
osallistumalla

Iséannditsijan kanssa asioiminen on helppoa

Iséannditsijan kanssa on mahdollista asioida moni-

kanavaisesti

Isannditsija tiedottaa riittavasti asioista

1 Hieman
tarkea

2 Tar-
ked

3 Erittdin
tarkea
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8. Mita asioita odotatte eniten isdannditsijan toiminnalta poikkeustilanteissa, kuten pe-
ruskorjaushankkeissa?

Valitkaa enintaan kolme mielestanne tarkeinta vaihtoehtoa
[] Riittava ja ajantasainen tiedottaminen asioista
[] Riittava informointi kustannuksista ja maksuperusteista

] Tarkka selvittdminen, mihin ongelmaan peruskorjaushankkeella pyritddn saamaan rat-
kaisu

[ ] Tyon etenemisen valvonta ja siita tiedottaminen

[_] Yhtion strategian huomioiminen peruskorjaushankkeen suunnittelussa

9. Mikali Teille tulee mieleen viel& jotain muuta, kuin edell& mainittuja asioita joita odo-
tatte isannoitsijalta esimerkiksi peruskorjaushankkeen aikana, mainitkaa ne tassa koh-
taa

10. Mita kolmea seuraavista pidatte hyvana viestintdkanavana tiedotettaessa taloyhti-
Onne yleisista asioista?

Valitkaa enintddn kolme mielestanne parasta vaihtoehtoa

[ ] Asukassivut internetissa

[ ] llmoitustaulu

[ ] Kirjalliset tiedotteet

[] Info-TV taloyhtiénne yhteisissa tiloissa

[] Sosiaalinen media (Asunto-osakeyhtién omat Facebook — sivut)

[ ] limoitukset matkapuhelimeen

[] Sahkopostitse lahetettavat tiedotteet

11. Oletteko joutuneet vaihtamaan isannditsijaa taloyhtidssa, jossa asutte/olette asu-
neet?

O Kylla
QO Ei
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12. Mité kautta 16ysitte uuden isannoitsijan taloyhtioonne?
[] Lehti-ilmoituksen perusteella
[] Tuttavan suosituksen perusteella
[ ] Internetista
[ ] Sosiaalisesta mediasta

Muualta, mista?

[

13. Milla perustein valitsitte uuden isannaitsijan taloyhtioéénne?
[ ] Suositusten perusteella

] Monipuolisen palvelutarjonnan vuoksi (esim. yritys tarjoaa isdnndintipalveluiden ohella
myos Kiinteistonhuolto- ja puhtaanapitopalvelua)

[ ] Edullisen hinnan vuoksi

Muu syy, mika?

14. Mitka asiat johtivat siihen, ettd taloyhtiéssanne paadyttiin vaihtamaan isannoitsijaa?
[] Isannaintipalveluiden kilpailuttaminen
[] Isannaitsijan toiminta ei vastannut odotuksianne

] Yrityksen palvelutarjonta oli suppeaa/ palveluiden (kuten kiinteisténhuolto/ puhtaa-
napito) keskittdminen

[] Isannaitsija lopetti toimintansa

Jokin muu syy, mika?

[

15. Tassa kohtaa voitte vapaamuotoisesti kertoa, mikali Teille tulee mieleen yleisesti jo-
tain odotuksia tai mahdollisia ongelmatilanteita, joita olette kohdanneet joskus isanndit-
sijan toiminnassa. Tarvittaessa jatkakaa k&antopuolelle.

Kiitos osallistumisestanne ja vaivannagdstanne!
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LIITE 3: TUTKIMUSTULOKSET

Asunto-osakeyhtitiden odotukset isanndinnilta

1. Asemanne taloyhtidssa (Taustatiedot)

Vastaajien maara: 39

0 2 4 & 8 10 12 14 16 18 20
Hallituksen jasen
Osakkeenomistaja
Hallituksen puheenjohtaja
Muu, esim. vuokralainen |o

2. Ikdnne (Taustatiedot)

22

Vastaajien maara: 39

0 2 4 G g 10 12 14 16 18 20 2
yli 50 vuotta
35-50vuotta
25-34 yuotta
Alle 25 yuotta

3. Omistamanne osake/osakkeet ovat (Taustatiedot)

2 24

Vastaajien maara: 39

0 2 4 [} 8 10 12 14 16 18 20 22 24
Kerrostalossa
Rivitalossa
Yhtidmuctoisessa omakoti- tai 0
paritalossa

4. Asuinpaikkanne on (Taustatiedot)

26

Vastaajien maara: 39

o 2 4 B 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Kuopio
Muu Pohjois-Savo

Muu Suomi
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5. Mita seuraavista osaamisalueista pidatte isénnditsijan toiminnan kannalta tarkeimpana? (Osaaminen)

Valitkaa enintdén kolme mielestdnne tarkeintd vaihtoehtoa

Vastaajien maara: 39

hteistydn sujuvuus

Hyva taloudelinen osaaminen

Hyvét asiakaspalvelu- ja
vuorovaikutustaidot

Hywva tekninen osaaminen

Tavoitettavuus

Hyva juridinen osaaminen

Houlutus

Pitka kokemus

6. Mitd seuraavista pidatte tarkeimpina isannditsijalle kuuluvina tehtavina? (Tehtavat)

Valitkaa enintdan kolme mielestédnne tarkeintd vaihtoehtoa

Vastaajien maara: 39

0 2 4 ©& 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34

Taloushallinnon hoitaminen

Kiinteistén ylldpitoon littyvistd
asicista huolehtiminen

Tiedottaminen ja viestinta
Aldiivinen yhteistyd eri toimijoiden
ia yhteistySkumppanien kanssa

Osakkaiden neuvominen ja
opastaminen

Erimielisyyksien ja epaselvyyksien
ratkaiseminen
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7. Kuinka tarkeita seuraavat isanngintiin liittyvat vaittdmat mielestanne ovat

(Toiminta, osaaminen ja viestintd)

Vastaajien maara: 39

1 Hieman 3 Erittain
2 Tarkea Yhteensa Keskiarvo
tarkea tarkea

Isannditsijan kanssa asioiminen

1 10 27 38 2,68
on helppoa
Isannditsija tiedottaa riittavasti

2 12 25 39 2,59
asioista
Isannditsijan toiminta on omatoi-

2 14 22 38 2,53
mista ja ennakoivaa
Isé&nndintsijan toiminnan tulee
vastata tarkoin isénndintisopi- 1 22 16 39 2,38
musta
Isénnditsija paivittda osaamis-
taan erilaisiin koulutuksiin osallis- 2 23 14 39 2,31
tumalla
Isannditsijan kanssa on mahdol-

8 17 13 38 2,13
lista asioida monikanavaisesti
Lupahakemusten kasittelyn on

4 26 8 38 2,11
nopeaa
Yhteensa 20 124 125 269 2,39

8. Mité asioita odotatte eniten isdnnditsijén toiminnalta poikkeustilanteissa, kuten peruskorjaushankkeissa? (Toi-

minta)

Valitkaa enintdan kolme mielestédnne tarkeintd vaihtoehtoa

Vastaajien maara: 39

o2 4 6 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Ritt&vd informoirti kustannuksista
ja maksuperusteista

Rittava ja ajantasainen
tiedottaminen asicista

Tarkka selvittdminen, mihin
ongelmaan peruskorjaushankkeslla
pyritdan saamaan ratkaisu

Tydn etenemisen valvonta ja sita
tiedottaminen

Yhtidn strategian huomiciminen
peruskorjaushankkeen
suunnittelussa
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9. Mikali Teille tulee mieleen vield jotain muuta, kuin edelld mainittuja asioita joita odotatte isannditsijaltéd esimer-
kiksi peruskorjaushankkeen aikana, mainitkaa ne tassa kohtaa (Toiminta)

Vastaajien maara: 6

- Taloyhtién edun vaaliminen ja aikatauluissa pysymisen valvonta.
- Ammattitaitoisten urakoitsijoiden valinta tarjouskyselyyn.
- Asianmukainen ja riittéva kilpailutus on erittdin tarkeaa.

ottaa huomioon tasapuolisesti osakkaat, riippumatta siita asuvatko he itse osakkeessa vai onko

osake vuoralla. Esim kustannusten huomioon ottaminen verotuksen osalta ja rahoituksen vaihto-
ehtoja verraten

- Vaihtoehtoiset ratkaisut peruskorjauksessa. Eri peruskorjausten ajoitus/kytkenta toisiisnsa
nhden

- Riittavan ajoissa hankesuunnittelu ja tarjousten lahettaminen useammalla yhtiélle. Tarjousten
osalta juridisten ym. kysymysten selvittdminen tarkasti hallitukselle ja yhtiokokoukselle.

10. Mita kolmea seuraavista pidatte hyvana viestintakanavana tiedotettaessa taloyhtiénne yleisista asioista? (Vies-
tinta)

Valitkaa enintdén kolme mielestédnne parasta vaihtoehtoa
Vastaajien maara: 39

oz 4 & 8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30

Kirjalizet tizcottest

Sahkipostitse [Eheteftavat
tiedottest

lImoitustaulu
Asukassivut internetissa

lImoitukset matkapuhelimeen

Info-T% taloyhtionne yhieisissa
tiloissa
Sosiaalinen media (Asunto-
osakeyhtidn omat Facebook - |0
sivut)

11. Oletteko joutuneet vaihtamaan isannditsijaa taloyhtidssa, jossa asutte/olette asuneet? (Isannéitsijan vaihtami-
nen)

Vastaajien maara: 39

Kylla

Ei
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12. Mita kautta ldysitte uuden isdnnéitsijan taloyhtionne? (Isannditsijan vaihtaminen)

Vastaajien maara: 25

-l
=]
w
=
=1
-
-y
-
[+ ]

Tuttavan suosituksen perusteela

Muualta, mista?

Internetista

Lehti-iimotuksen perustesla

Sosiaalisesta mediasta [0

Avoimet vastaukset: Muualta, mista?
- omat kontaktit

- tiesin tyypin ennalta

- Oma tieto isannditsijoista

- oli enne meilld isannoitsidna

- edellisen isannditsijan vihjeista

- Kilpailutus

- Oma kokemus

- hallituksen silloisen jasenen kautta
- keskustelut hallituksen jasenten kesken
- Kysymalla itse henkil6a.

13. Milld perustein valitsitte uuden isannditsijan taloyhtiddnne? (Isannditsijan vaihtaminen)

Vastaajien maara: 26

Suositusten perusteella

Muu syy, mikd?

Edullisen hinnan vuoksi

Monipuclisen palvelutarjionnan
wuoksi (esim. yritys tarjoaa
igdnnéirtipalveliden ohella myds
kiinteisténhuolto- ...

Avoimet vastaukset: Muu syy, mika?

- luotettavuus

- tiesin tyypin ennalta

- Kokonaisedullisuus ja ammattipatevyys.

- tiedettiin hyvaksi

- Hallituksen paatos

- paikallisuuden, kokemuksen, yhteistydkyvyn
- Monen eri osien summana tehty valinta

- ks edellinen vastaus

- Henkild on luotettava.
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14, Mitka asiat johtivat siihen, etta taloyhtiossénne paadyttiin vaihtamaan isannditsijad? (Isannéitsijan vaihtami-

nen)

Vastaajien maara: 26

Isanniitsija lopetti toimintansa

Isanndintipalveluiden
kilpailuttaminen

Jokin muu syy, mika?

Iz&nnditsian toiminta =i vastannut
odotuksianne

Yrityksen palvelutarjonta ol
suppeaal palveluiden (kuten
kiinteisténhuchol puhtaanapito)

keskittaminen

Avoimet vastaukset: Jokin muu syy, mika?

Isénnoitsija ei hoitanut tehtaviaan

15. Tassa kohtaa voitte vapaamuotoisesti kertoa, mikali Teille tulee mieleen yleisesti jotain odotuksia tai mahdolli-

sia ongelmatilanteita, joita olette kohdanneet joskus isanngitsijan toiminnassa (Yleisia odotuksia tai kokemuksia

isannaintiin liittyen)

Vastaajien maara: 18

Isénnoitsijan tavoittaminen, epdkohtiin nopea puuttuminen, ehdotukset ennakoivista toimenpiteistd, nopea
reagointi korjaustoimenpiteisiin, hyva tiedottaminen.

Talous- ja varsinkin veroosaamisen puutteet kautta linjan. Mm. rahastoidaan, vaikkei olisi pakko, jolloin ase-
tetaan asuntosijoittajat epatasa-arvoiseen asemaan. Kun yksi AIT-isanngitsijakin on sanonut minulle esim.
ettd "asoy-verotustappioiden vanhaksi menemisella ei ole mitaan valid", niin mitd ndista asioista ymmartavat
kaikenmaailman ex-pélynimurikauppiaat ja -puhelinmyyjat, jotka ovat paattaneet alkaa isanndgitsijoiksi! Huh-
huh!

Takavuosina vanha isannditsijamme oli lilan aktiivinen. Han yritti tehda hyvaa taloyhtiélle, mutta ei muista-
nut kaikilta osin tiedottaa asioiden kulusta hallitusta. Suurin puute oli, ettd hanella ei ollut teknista ammatti-
taitoa. Tuntui, ettd han oli eri konsulttien ja urakoitsijoiden vietdvissa. Odotan isannéitsijalta ennen kaikkea
teknista asiantuntemusta ja jamakkyyttd. Eduksi on myds rohkeus sanoa ei niille tahoille, joiden tuote tai
palvelua ei taloyhtiéta hyodyta.

Yleensa lilkaa isannointikohteita, eli aikaa lilan vahan/asiakas.

Ammatillinen patevyys vahéinen,liikaa konsulttien varassa

Omistautuminen asiolle pinnallista.

Hyvaé isannditsija on sellainen joka tietédd, mita ei tieda. Talla tarkoitan sitd, ettd usein isannditsijat ovat
taustaltaan joko talouspuolen tai teknisenpuolen tuntijoita, toki heille muodostuu alalla ollessaan poikkitie-
teellinen kasitys kokonaisuudesta. Jos talouspuolen hallitseva isénnditsija luulee tietavansa riittavasti teknii-
kasta ja pyrkii tata tietoa hyddyntdmadan ei lopputulos useinkaan ole kovin toimiva. Samoin jos tekniselta
puolelta tuleva isannéitsija ei hallitse riittdvassa maarin taloutta voidaan yhtididen asioita pienilla, vaarilla
paatoksilld saada hyvin sekaisin.

Isannditsijan on uskallettava tunnustaa tietdmattdmyytensa, eika voi ajatella sadstdvansa asiakkaan rahoja
silla, etta ei kayta tarvittavien asiantuntijoiden palveluita. Kympin saastdlla saadaan satasen vahinko ai-
kaan...
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Aikaisemman isanngijan toiminta oli hidasta ja kankeaa. Monesti oli siina tilanteessa, etta joutui soittamaan
samasta asiasta useita kertoja. Tilannetta hankaloitti vield se, ettd Isannditsija oli tavattoman mukava ja hy-
vantahtoinen mies. Lopulta kuitenkin asia saatiin fiksusti isannditsijan kanssa esille, ja han vetaytyi itse talo-
yhtibmme toiminnasta kesken sopimuskauden.

Isannditsija ei aja taloyhtitn etua, kilpailutus heikkoa, ei ymmarra asoy: n kirjanpitoa ja/tai asoy lakia.
Taloyhtion ajantasaisen budjetin seuranta on erittdin tarkeaa. Hallituksen taytyy olla tietoinen hyvaksytysta
talousarvio poikkeamisesta - korjausremontti, akuutit muutoksia aiheuttavat toimenpiteet. Ei riita, etta vain
hallituksen puheenjohtajalle menee tieto.

Edellinen isannditsija oli valinpitamatodn taloyhtion toiminnasta, joka osaltaan johtui myds kyvyttémasta halli-
tuksesta.

Odotan isannditsijalta (tarkeysjarjestyksessa)

1. Sovittujen asioiden eteenpadin viemista

2. Yhtién kannalta oleellisisten asioista tiedottamista oma-aloitteisesti

3. Ehdotuksia ja analyyseja korjaushankkeista ja kunnossapidosta.

ei erityista

Elo on ollu aika tasata.Asiat on hoijettu enneku niista on tullu ongelmia.

isannoitsija toimii omavaltaisesti ehka ylittden valtuutensa

En puhu nykyisestd, vaan menneesta: Toiminta oli rutiinien pyodrittamista. Hallituksen piti painostaa aktiivi-
suuteen. Markkinoiden (esim. erilaiset korjausfirmat) tuntemus oli suppeaa.

Nykyisessa isanndintiyhtiéssa on asiat pelannut hyvin.

Edellinen isannditsija ei vastannut kyselyihin joita esitin sahkopostilla. Han oli myos erittdain huonosti tavoi-
tettavissa puhelimitse ja ei vastannut soittopyyntdihin. Asioiden hoitaminen oli todella hankalaa.

Taloyhtié maksaa isannditsijélle palkkaa, joten kylla asioiden hoitaminen pitdisi olla sujuvaa.

Isénnoitsija kavalsi taloyhtiomme tililtd rahat. Seuraava isannditsij@ muuttui muihin tehtaviin. Nykyisen valit-
simme edullisen hinnan vuoksi.

Ensimmainen isannditsijamme kavalsi taloyhtiomme tililtd rahat. Seuraava muuttui muihin tehtaviin. Nykyi-
sen isannoitsijan valitsimme edullisen hinnan vuoksi. Arvostan isannditsijdssa ammattitaitoisuutta ja tasa-
puolista toimivuutta osakkaita kohtaan.



