Isannoinnin rooli ja
toimintaymparisto

141 Isannoitsijan tyo

111 Mita on isannointi?

Isdnnoinnilld on merkittdva rooli taloyhtion johtamisessa ja talouden hoita-
misessa. Isdnnointi tekee asumisesta vaivatonta ja pitdd asumiskustannukset
kohtuullisina; isdnnoéintiyritykset ja isdnnéitsijat pitédvét huolta 2,7 miljoonan
kerros- ja rivitalossa asuvan ihmisen kodista Sugmessa.

an ‘sanastoissa| isi
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soissd vastata kiinteistohallintoon ja kiinteiston hoito- ja ylldpitopalveluihin liit-
tyvistd toiminnoista”. Isdnnoinnilla onkin ldheinen suhde muihin kiinteistopal-
veluihin.

Nykyisin isdnndinti-sanalla viitataan yleisimmin asuinkiinteistdjen isdnnoin-
tiin, joka jaetaan kahteen eri alueeseen: asunto-osakeyhtididen isdnnéintiin
ja vuokratalojen isdnnéintiin. Toimitilakiinteistdjen isinnointia kutsutaan ylei-
sesti manageeraukseksi ja isdnnoitsijad kiinteistomanageriksi tai -pddllikoksi.
Téssa kirjassa késitellddn pddasiassa ammattimaista taloyhtididen isdnnointia.
Suurin osa kirjan opeista soveltuu kuitenkin my6s muille kiinteistdjohtamisen
aloille.

1 Ks. http://www.tsk.fi/tiedostot/pdf/Kiinteistoliiketoiminnan_sanasto2.pdf.
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Kuva 1.1. Iséinndinti huolehtii 2,7 miljoonan suomalaisen kodista. Kuva: Bigstock

1111 Isannointi osana taloyhtion johtoa

Isdnnointi johtaa asiakastaloyhtiénsd toimintaa yhdessd yhtion hallituksen
kanssa.

Isdnnoinmin tehtdvani on huelehtia, . .
.. R, Isénnéinti johtaa asiakastalo-
ettd asiakastaloyhtion pédatokset teh-

yhtiénsd toimintaa yhdessd
vhtion hallituksen kanssa.

dédnyoikeasaikaisesti ja lainmukaises-
ti ja ettd|hallitts sad" viittavast tietoa
seka kayttaa asiantuntijeita apunaan.
Isdnnoinnin kokemus ja asiantuntemus auttavat taloyhtion hallitusta ja osak-
kaita paatoksenteossa esimerkiksi isojen peruskorjausurakoiden kohdalla.

Isdnnointi hoitaa yleensa seka taloyhtion hallituksen kokousten ettd yhtioko-
kousten jarjestelyt ja asianmukaisen kokouskutsun toimittamisen.? Isdnnéinti
laatii yhteistyossa hallituksen kanssa my0s taloyhtion seuraavan tilikauden ta-
lousarvion, joka toimii raameina taloyhtion johtamisessa.®

Isannoitsijan laatima isdnnoitsijantodistus* on asuntokaupan téarkein ja pakol-
linen asiakirja. Sitd tarvitaan, kun asuntoa myydéén, vuokrataan tai haetaan
lainaa.

2 Taloyhtion kokouksista ks. 4.7.
3 Talousarvion laadinnasta ks. 7.2.3.
4 Ks. 4.10.
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114.2 Isdnnoinnin rooli murroksessa®

Asumisen isot haasteet lisddvat ammattimaisen isdnnéinnin kysyntia. Korjaus-
rakentaminen lisdantyy, silld suuri osa Suomen kaytossd olevasta asuntokan-
nasta on rakennettu 1970-luvulla ja on nyt korjausidssa. Kiinteistojen energia-
taloutta pitdd parantaa, koska Suomi
on sitoutunut kansainvélisiin hiili-
Asumisen isot haasteet neutraaliustavoitteisiin. ~ Vaest6ddn
lisdicivéit ammattimaisen menettdvilld alueilla joudutaan poh-

isénnéinnin kysyntdd. timaan, mitd korjauksia taloyhtion
kannattaa tehdd ja miten korjaus-

hankkeet rahoitetaan.

Myo0s asiakaskokemus on yhé tirkeAmmaésséa roolissa. Tulevaisuuden isdnnoin-
ti on joukko asiantuntijapalveluja, joihin kuuluvat asiakaspalvelu, viestinta ja
talous. Isdnnéinnin osaaminen uudistuu myods etétyon lisddntymisen ja palve-
lujen digitalisoinnin myota. Asiakkaiden lisdantyvat vaatimukset ja uudet tek-
niset ratkaisut luovat painetta kehittdd uudenlaisia asiakasldhtoisid palveluja.

Samaan aikaan lainsdddannon muutokset ja energiatehokkuusvaatimukset

haastavatIséin iKan\.N A YT E
111.3 Isa n luonhe

Isdnnointityon vaatimukset. Isdnndinti on vaativaa asiantuntijatyotd. Tyos-

tifle olla suunnitelriallista, tavoitteellista, johdonmukafsta, avoi
d

e e S S
lainsdddantoa, hallittava talousasiat seka tiedettava paljon kiinteistojen huol-

losta ja korjaamisesta. Ennen kaikkea on tultava toimeen ihmisten kanssa seké
osattava ja haluttava olla jatkuvassa vuorovaikutuksessa muiden kanssa. Ty0
on itsendistd, mutta ei yksindista.

Sitsij

Isdnnoitsijan tulee ajatella kokonais-
valtaisesti, mutta samanaikaisesti
huolehtia pienistd yksityiskohdista.
Ty6 koostuu lukemattomista yksittai-
sistéd asioista seka valtavasta maarés-

Isénnéitsijén tulee ajatella
kokonaisvaltaisesti mutta

samanaikaisesti huolehtia
pienistd yksityiskohdista.

ta kontakteja asiakkaisiin ja palvelu-

verkostoon. Isdnnoitsijaltd vaaditaan
vankkaa johtamisosaamista, jotta hdn pystyy vastaamaan suurista ja tirkeista
asioista, johtamaan kokonaisuuksia, ja samaan aikaan sietim&in yksityiskoh-
tien ja pikkuasioiden tulvaa.

5 Ks. tarkemmin Isdnnoinnin ammattilaiset 2020, Kiinteistalan Koulutussaatio.
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Valmista on tultava liukuhihnavauhtia tai ty6 lakkaa sujumasta. Kyky luoda jér-
jestysta epdjarjestykseen ja erottaa olennainen epiolennaisesta on valttimaton
edellytys tyossd menestymiselle. Paineensietokyvyn tulee olla hyva.

Isdnnoitsijan tyo on erittdin vaihtelevaa — kahta samanlaista péivaa ei ole. Vuo-
denaika vaikuttaa merkittavéasti tyon siséltoon. Yleensa kuormitus on suurinta
talvisin ja keviisin tilinpdatosten ja taloyhtididen kokousten vuoksi. Kesélla
tyollistavét korjaushankkeet ja lomasijaisuudet. Syksylld viimeistellddn kesén
hankkeita ja valmistellaan seuraavan vuoden toimintaa.

Asiakastaloyhtididen toiveet isdnnéinnille. Asiakkaan ndkokulmasta isdn-
ndinti on asiantuntijapalvelua, jonka avulla huolehditaan kiinteistojen kéy-
tettdvyydestd ja taloudellisesta arvosta. Isdnndinti tukee kiinteiston omistajaa
kiinteiston kéyttotarkoituksen mukaisten olosuhteiden luomisessa ja yllapita-
misessd. Kaytdnnossa taméa tehdaan yhdessa palvelukumppanien kanssa.

Seuraavat periaatteet koskevat yleisesti kiinteist6jen johtamista, riippumatta
siitd, mika on asiakaskiinteiston omistus- tai hallintamuoto tai kdyttotarkoitus:

 Jatkuvasti kéytettavien palvelujen oikealla anitoituksella ja huolellisilla han-
kintamenettelyilld varmistetaan kayttokustannustenskohtuullisuus.

* Oikelin ajoitetuilla ja'mitoitetuilla kunnossapitotoimilla ja niiden tarkoituk-
senmukaisilla rahoitusratkaisuilla varmistetaan kiinteiston kéytettéavyys ja
arvo pitkalle tulevaisuuteen.

| Hallinnen gjay paétoksenteonwasianmukainen Joitaminens takaastoiminnan
laillisuuden.

Isannointiliiton ja Kiinteistoliiton yhdessd tekemd Isdnnéinnin laatu 2020
-tutkimus kertoo, ettd valtaosa isdnnoinnin asiakkaista on tyytyviisiad ja ala
saa hyvid arvosanoja. Korkeita arvo-
sanoja saa erityisesti isdnnoéintialan

vastuullisuus. Taloyhtiét arvostavat Taloyhtiét arvostavat perus-
perusasioita: isannoitsijan osaamista, asioita: isénnéitsijén
asiantuntemusta ja luotettavuutta. osaamista, asiantuntemusta
Nadmé ominaisuudet nousevat vas- ja luotettavuutta.

tuullisuuden lisdksi arvosana-astei-
kossa korkealle.

Isannointi henkildityy vahvasti ja isinnditsijan ammattitaito nakyy asiakkaiden
suuntaan. Isédnnoitsijé toimii niyteikkunana yritykseensd, vaikka hénen lisak-
seen taloyhtididen asioita hoitavat muutkin isdnndintiyrityksen ammattilaiset
(esim. talous ja asiakaspalvelu).
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Asiakkaat arvostavat isinnoinnissi muun muassa seuraavia asioita:

Tehokkuus Luotettavuus Oma-aloitteisuus

Asioiden hoitaminen
sovitulla tavalla
(ml. aikataulu

Asiakaspalvelu-

henkisyys

Kyky esittaa ja Paatosten Aktiivinen viestinta
perustella asiat asiantunteva hallitukselle ja
ECER valmistelu EICETE

Kuva 1.2. Asiakkaiden isdinndinnissd arvostamat asiat.

sk Kel N YT E

11.21 Isannoinnin asema

Asuntofosakeyhtiolain (1599/2009) mukadn isannoitsija huolehtii kiinteisto
ettt eiaEoiRathiinl )y
sen ' anta ohjeiden’ja maarayste isesti. Isdnnditsija vastaa; etta yh-
tion kirjanpito on lainmukainen ja varainhoito luotettavalla tavalla jarjestetty.

Isdnnoitsijin on myos annettava hallitukselle ja sen jasenille tiedot, jotka ovat
tarpeen hallituksen tehtadvien hoitamiseksi.

Kaytannossa isdnnoéinti on taloyhtion toiminnan ja talouden suunnittelua, pal-
velujen hankintaa ja asioiden hoitamista. Tyotd tehdddn kokouksissa, katsel-
muksissa ja toimistolla tietokoneen &éressa.

Puhutaan kiinteist6alasta, mutta téar-
: : keintd ovat ihmiset. Kiinteistot ovat
Vuorovaikutustaidot ovat .. e
toiminnan kohteena, mutta ihmisid
palvellaan ja ihmisten kanssa tyosken-

nelldin. Siten vuorovaikutustaidot ovat

ammattitaidon ydin
isdnnointityossd.

ammattitaidon ydin isénnointitydssa.

Useimmat isdnnointia sitovat lakisdateiset velvoitteet ovat taloyhtion velvolli-
suuksia. Isdnnodintisopimuksella taloyhtié sopii isénndintiyrityksen kanssa néi-
den velvoitteiden hoitamisesta ja muista taloyhtion tarvitsemista palveluista.
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Yleinen tapa on jaotella tehtévét hallintoon, talouteen ja elinkaaren johtami-
seen seka toisaalta veloitusperusteen mukaan kiintedan palkkioon kuuluviin ja
erillisveloitettaviin.®

11.2.2 Isdnno6innin ammattikuva

Isdnnoinnin ammatista on kaytettdvissd myos tutkittua tietoa. Kiinteistdalan
Koulutussaation jo useana vuonna teettimassa Isdnnéinnin ammattilaiset -tut-
kimuksessa selvitetdan, miten isdnnoitsijat itse kokevat ammattinsa ja tyon-
séd. Viimeisin tutkimus tehtiin vuonna
2020, ja seuraavassa kdydain lapi sen
tuloksia ja johtopaatoksia. Isénnéintialan tyéllisyys-

ndkymdit ovat erittdin hyvdit.

Tulevaisuudennikymissi seka luot-
tamusta ettd epavarmuutta. Isan-
nointialan tyollisyysndkymét ovat edelleen erittdin hyvét. Luottamus alan tu-
levaisuuteen ei ole kuitenkaan aivan yhtd korkealla tasolla kuin edellisessa
tutkimuksessa vuonna 2017. Muutos saattaa heijastella kasvavaa tarvetta uu-
distua ja vastata ymparoivan yhteiskunnan muuttumisen mukanaan tuomiin
asumisen haasteisiin,

Mielekasti tyotd, jossa opitaan koko'ajan/uutta. Isannéinnin ammattilaiset
kokevat tutkimuksen perusteella tekevansa mielekasta tyota, jolla on merki-
tysta sithen, miten asumisen arki saadaan sujumaan. Tyytyvaisyys tyon sisél-
toon‘kumpuaa ennen kaikkea siitd, ettd dlan ammattilaiset kokevat hallitsevan
tyonsa. Tyota pidetadn-mielenkiintoisenay sopivan (haastavana, vaihtelevana
seka sellaisena, jossa opitaan koko djan jotain uutta. Kokemtkset ovat yhteisid
kaikille alalla toimiville.

Oppimiseen ja ammattitaidon kehittymiseen liittyen on olennaista, ettéd isén-
néinnin ammattilaiset ovat tyytyvaisid koulutusmahdollisuuksiinsa. Isdnnéin-
tialan koulutuksen ndhd&in yleisesti vastaavan tyoeldmaén tarpeita hyvin.

Isannoitsijat kokevat voivansa paéttdd itsendisesti omasta ajankaytostaan. Va-
paus auttaa jaksamaan pirstaleisten ja vaihtelevien tyopéivien keskelld. Tyo
koetaan erittdin monipuoliseksi, jopa vaikeaksi, ja sen vastapainoksi isdnngit-
sijat arvostavat itsendisyytté tyotehtdvien hoitamisessa.

Myos tyon heikkoudet koetaan isénndintialalla varsin yhtenevéisesti. Muutos-
tarpeita ndhdaén paljon, erityisesti tyon organisoinnissa ja kdytdnnon tyoteh-
tdvien eriyttdmisessd. Asiakaspalvelutehtdvien uudelleenorganisoinnin usko-
taan tuovan apua kiireeseen ja keskeytyksiin. Iltakokousten vdhenemisen ja
digitalisaation uskotaan my0s muuttavan ty0td parempaan suuntaan.

6 Isdanno6innin tehtavista ks. 1.1.3.
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Séhkoiset jarjestelmit tulivat jadddkseen. Digitaalisuuden hyodyntamisté,
liittyen yleisesti palveluihin, ansaintamalleihin seké sisdisiin prosesseihin, pi-
detdan tutkimuksen perusteella yhtend tarkeimmista tekijoistd isdnnodintialan
tulevaisuuden kannalta. Osaamistarpeista nousi yleisemmin esille “isdnnéin-
tityossd kéytettdvien tietokoneohjelmistojen” kdyton osaaminen. Koronapan-
demian seurauksena "kokousten pito etdni piti opetella pikavauhtia ja tietysti
my0s kouluttaa asiakkaat tdhdn”. Vastauksissa painotettiin yleisesti sitd, etta
ty0 tekijddnsa opettaa. Ty0eldman muuttuessa ja kehittyessi omat ja yrityksen
"kehitys kehittyy ja tiedot vanhenevat, jollei niitd paivita.”

Eroja yrityskulttuurien valilla. Isan-
noéintiala ei nayttaydy ongelmien suh-
teen yhtendisend, vaan kiytdnnot ja
kulttuurit vaihtelevat eri yritysten va-
lilla. Esimerkiksi tyossa jaksamiseen
on osan mukaan kiinnitetty tydyhtei-
s0ssd huomiota, osan mukaan ei. Vastaavasti esimiestyon laatu jakaa vastaaji-
en kokemuksia voimakkaasti.

Kdytédnnot ja kulttuurit

vaihtelevat isénnéintialalla
eri yritysten vdililld.

Alan maifieen [ja asiaKaskokémuksenhkehiftymisen kandaltaljaksamiinen ja
tyomaard ovat|erittain tarkeitd. Noin kolmannes.isanngitsijoistd kokee tyon-
sd kuormittavaksifvaikutusmahdeéllisttutensa‘tyomaédraan puutteellisiksi, esi-
miestyon heikoksi ja tyostd palautumisen riittimattomaksi. Isdnnointiala tar-
vitsee lisdadkallegiaalisuutta jagidentiteetin vahvistumista, joka yritystasolla voi
synnyttaa parempaa yrityskulttutiria, johfamistd ja tiimity6ta:

Tyon kuormittavuus haastaa koko isdnndintialaa. Isdnndintityd kuormit-
taa sekd madarallisesti ettd henkisesti. Monet kokevat tutkimuksen perusteella
ongelmia ty0sséd jaksamisessa ja tyostd palautumisessa. Kuormittavuus syntyy
suuresta tydmaéaarastd, tyon keskeytyksista ja muun muassa asiakkaiden sosiaa-
listen ongelmien lisddntymisestd. Moni kokee, ettei tyossa ole riittdvésti aikaa
asiakkaiden asioiden valmisteluun tai suunnitteluun. Isinndinnin arvostuksen
kasvaessa ollaan toivottavasti valmiita maksamaan hyvéastd isdnnoinnista, jol-
loin ajankéytté on mahdollista jérjestdd tehokkaammaksi.

Asiakaspalvelu vie kolmasosan
tyoajasta. Tyoaika jakautuu varsin

Asiak Iveluun kuluu 1, s . )
slakaspalveluun kuluu /3 tasaisesti erilaisten asiakkaille tuotet-

isénnditsijéin tydajasta.

tavien palvelujen kesken. Niitd ovat
korjaushankkeet, kokoukset, palvelu-
jen hankinta, hallinnon velvoitteet sekd talouden johtaminen. Asiakaspalve-

luun, joka koostuu suurelta osin kontakteista hallitusten ja asukkaiden kans-
sa, kuluu 1/3 tyOajasta. Tyonantajan sisdiset tehtdvét vievat keskimaarin 9 %
isannoitsijan tyoajasta.
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Isdnndintialan muutostarpeet edelleen mittavia. Isdnnéintialan muutostar-
peista ollaan tutkimuksen perusteella yksimielisid. Alan maineen ja tietoisuu-
den kasvattaminen, osaavan ty6voiman houkuttelu alalle seki digitaalisuuden
hy6édyntdminen nousivat tdrkeimmiksi tekijoiksi. My6s henkil6stéjohtaminen
ja esimiestyon kehittdminen seké isdnnditsijan patevyysvaatimusten méarittely
néahtiin erittdin tirkeina.

Muutostarpeita isdnnéintityon arkeen ndhdéén olevan paljon. Kiireen kasaan-
tuminen ja tyon epétasainen jakautuminen eri viikonpaiville ja kuukausille pu-
hutti monia kyselyyn vastanneita. Erityisesti tyon ja asiakaspalvelutehtédvien
uudelleenorganisoinnin uskotaan tuovan apua kiireeseen. Korona-aika jakoi
tekemista syksyllekin, mika herétti toiveita siité, ettd “néin voisi olla joka vuo-
si”.

Isdnnoitsijoiden, teknisten isdnnoitsijoiden ja johtajien mielestd kolmen tér-
keimmaén tekijan joukko muodostuu alan maineen ja tietoisuuden kasvatta-
misesta, osaavasta tydvoimasta ja digitaalisuuden hyodyntdmisestd. Kiinteis-
tosihteerien ja kirjanpitdjien mielestd alan suurimmat muutostarpeet eroavat
isdnnointityotd tekevien ndkemyksistd jonkin verran. Merkittdvimpédna erona
tdmén [fyhniédn ofalfa oli Henkiléstojohtamisén jalesimi€styon [Kehittdmisen
tarpeen painotus. Toisena erona nousiyesiin/energiatehokktuden™ja kestéavan
kehityksén“osaamisen tarve.

11.28 Isapnoitsijan ammatillinen kehittyminen

Tiia,Bueno Vecino [tutki-pro gradu -tutkielmassaan’ isannoitsijoiden ammatil-
lisen kasvun tarinoita. Tatkimuksen“keskeisin huomio oli, etta isannditsija itse
arvottaa uransa kehittymistd haasteiden voittamisen ja onnistumisten kautta.

Uran alkuvaiheet koetaan erittdin haasteelliseksi. Isdnnoitsijin kehittymi-
nen noviisista asiantuntijaksi kestdd useita vuosia, koska isdnnéintityd on
moniulotteista ja vaati monen eri
alan osaamista. Isdnnoitsijat maarit-
telivdit omaa uraa tukeviksi tekijoiksi Isénnéitsijéin kehittyminen
alan koulutuksen, asiakaspalvelu- ja noviisista asiantuntijaksi
vuorovaikutusosaamisen sekd hyvat kestdd useita vuosia.

yhteistyoverkostot.

Ammattia leimaa keskeisesti alan jatkuva kehitys. Isdnnéitsijille on tarkeda
osata arvioida tekemistddn, onnistumisiaan sekd epdonnistumisiaan. Ammatil-
lisen identiteetin kehittymista edisti isdnnditsijdn tydmotivaatio ja halu kehit-
tya hyvaksi isdnnditsijéksi. Ammatillinen identiteetti rakentuu vahvasti oman

7 Isdnnoitsijan kasvutarina “Onnistumisten ja haasteiden kautta isdnnéitsijdksi”. Bueno Vecino,
Tiia. Tampereen yliopisto, 2021.
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osaamisen, paivittdisen tyon ja subjektiivisten kokemusten ja tulkintojen ym-
pérille. Ammatti-identiteetti koettiin kehittyneeksi siind vaiheessa, kun yksilo
oli 16ytéanyt oman tavan toimia ja tyoskennelld isdnnoitsijana.

11.2.4 Isdannoinnin haasteet

Isdnnointi on tyond monipuolista ja antoisaa. Tyohon siséltyy kuitenkin erilai-
sia haasteita.

Asiakkaiden vajavaiset tiedot isdnnoinnistd. Yksi suurimmista haasteista
on, etteivat asiakkaat tiedd, mitd isdnnoitsijan toimenkuvaan kuuluu. Osittain
tdma johtuu siitd, ettd isdnnoitsijin tyotd on vaikea mééritelld sen monipuo-
lisuuden vuoksi. Isdnnéinnin tehté-
vistd ei myOskddn aina ole viestitty
Yksi suurimmista haasteista riittdvan hyvin asiakastaloyhtioille.®
on, etteivdt asiakkaat tiedd, Viime aikojen isdnnoéintialaan liittyva
mitd isdnnéitsijéin negatiivissavytteinen uutisointi me-
toimenkuvaan kuuluu. diassa on omiaan aiheuttamaan asia-

kastaloyhtiGissé ja niiden asukkaissa
sijad kohtaan. Siksi myg
avaavan Kirjoit 0

epéluottain
Isdnnointi on paljolti kilpailutettu, miké tarkoittaa, ettd palkkansa eteen isén-

noitsija’joutuu yleensd hoitamaan isphk6n”mééréan taloyhtifitd. Usein asia
ﬁ Er
h

L ST EC TR E A

jéa ja aiheuttaa toiden kasautumista seka tyytymattomyytta asiakkaiden kes-
kuudessa. Isdnnoinnin laatu 2020 -tutkimus toi esiin myos, ettd asukkaiden
ohella my6skaan kaikki hallituksen jésenet eivét tiedd, mité kaikkea isdnnéinti
pitaa sisdllaan.

a in__isannoit-
tavankuvia laajasti

vai or noitsi-

Isdnnointitybn moninaiset vaatimukset. Isénnéitsija hoitaa muun muas-
sa taloyhtion rahaliikenteeseen, korjauksiin ja kokouksiin liittyvét asiat seka
huolehtii, ettd taloyhtidssé toimitaan lainsdddédnnon vaatimalla tavalla. Liséksi
isdnnoitsijan tyopoydalle tulee asioita, joita kukaan muu ei hoida. N&itd ovat
esimerkiksi asukkaiden hairiokayttdytyminen seké ikddntymiseen ja syrjayty-
miseen liittyvét haasteet.

Isannoitsijan tulisi siis olla moniosaaja, mika kaytdnnossd on mahdottomuus.
Isdnnoitsijin apuna ovat toki muun muassa Kiinteistoliiton ja Isdnnoéintiliiton
palvelut® sekéd kollegoiden vertaistuki. Toimintaympériston muuttuessa isén-

8 Ks. 3.2.
9 Isdnnointialan jérjestoista ks. 1.2.4.
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noitsijan on omaksuttava uusia toimintatapoja, ja hdnen on seurattava muut-
tuvia sdadoksia ja maadrayksid. Hyva kirjallinen ja suullinen viestintataito ovat
eduksi tyossd, samoin nopeus, huolel-
lisuus, jarjestelmaéllisyys, sosiaaliset
taidot ja esiintymistaito. Toimintaympdristén muuttuessa

isénnoitsijéin on omaksuttava
uusia toimintatapoja.

Isdnndinnissd  kaytettdvat tyokalut
ovat kehittymissd, mutta eivit vie-
la tdysin vastaa tdman péaivan di-
giyhteiskunnan vaatimuksia. Vaikka yritykselld on kéytossddn nykyaikaiset
sdhkoiset tyokalut, niihin tottumattomat asiakkaat ldhestyvét isannditsijaa
puhelimella tai sdhkopostilla. Isdnnoitsijan tulee siksi varautua viestitulvaan
tyOssdan paivittain.

Asukkaiden lisdantyvit ongelmat. Valitettavan usein asukkaat eivat tieda riit-
tdvan hyvin asumiskédytédnnoistd, ja tima aiheuttaa isdnnoitsijoille padédnvaivaa
ja lisdtyota. Isannditsija joutuu usein
ohjeistamaan asukkaita asioissa, joi-
den pitédisi olla itsestddn selvid, sekd Isénnditsija joutuu usein

korjautfamadn a aidénflaihefitt bhjeistamaan asukkaita
mia vahinkoja. asioissa, joiden pitdisi olla
itsestddn selvidi.

Isdnnoinnin ammattilaiset 2020 -tut-
imuksen'® mukaan sosiaalipalvelu-

ongelmien hoitaminen ovat ty6td, jonka miarda on vaikea ennakoida ja josta
harvoin on sovittu etukiteen. Ne kuitenkin kiilaavat helposti isdnnditsijan tyo-
poydélla muiden tehtdvien ohi. Jos tillaisia tehtdvia on erityisen paljon, asia
on syyté ottaa puheeksi asiakastaloyhtion hallituksen kanssa.

11.3 Isannoinnin tehtavat

Isdnnointiyritysten kyky tuottaa ja muunnella palveluja yksilollisesti asiak-
kaiden mukaan vaihtelee. Yleensd isdnnoinnin tehokkuus syntyy vakioiduista
palvelukokonaisuuksista ja toimintatavoista, joten muuntelua pyritdan véltta-
maéan.

Muuntelu on helpompaa silloin, kun
isdnnointiyritys tuottaa palvelua yk- Isdnnéinnin tehokkuus syntyy
sin ja isdnnoitsija itse muistaa, miti vakioiduista palvelukokonai-
kunkin asiakkaan kanssa on sovit- suuksista ja toimintatavoista.

tu. Palveluverkostossa tai -ketjussa

SHrteistorrretinn i)

10 Ks.1.1.2.2.
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muuntelu on mahdollista vain, kun toiminnanohjausjirjestelmét tuottavat pal-
veluun osallistuville tietoa sopimustehtdvien vaihtelusta palvelutapahtuman
joka vaiheessa.

Isdnndinnin sopimustehtdvdt koostuvat yleensa seuraavista:

Lakisaateiset tehtavat

Taloyhtididen yleisesti
tarvitsemat palvelut

Isanndintiyrityksen
tuotteistamat palvelut

Asiakaskohtaiset
erityispalvelut

LURUNAYTE

11.3.1 Lakisaateiset tehtavat

©A3K&Q’hﬁélai mukaisiin isdnnoéintipalveluihin kuuluvat] e
kit O M ed|a Y

* kiinteiston ja rakennusten pidosta huolehtiminen eli normaalin ylldpidon
jarjestdaminen hallituksen antamien ohjeiden ja méaraysten mukaisesti
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* kirjanpidosta vastaaminen lain mukaisesti

* varainhoidon jarjestiminen luotettavalla tavalla.

Kaytannossa nditd vastuita ei voi so-
pimuksellakaan jattda pois isdnnoin-
Lakisddteisid vastuita ei voi titehtévistd. Isdnnointiyrityksen ei
sopimuksellakaan jéittéid pois kuitenkaan tarvitse itse tarjota esi-
isdnnéintitehtdvistd. merkiksi taloushallinnon palveluja,
vaan ne voidaan myos jirjestda pal-
velukumppanien kanssa.

?
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1.1.3.2 Taloyhtididen yleensa tarvitsemat palvelut

Isdannointitehtdviluettelon mukaiset tehtdvit. Asunto-osakeyhtion isén-
nointitehtavia voidaan lahestya esimerkiksi Kiinteistomedia Oy:n julkaiseman
Asunto-osakeyhtion isdnnéintitehtdvd-
luettelon kautta. Luettelossa isdnndin-

nin ty6t on eritelty Isdnnéintitehtévdt voidaan

¢ hallinnollisiin tehtaviin Jjakaa hallinnollisiin, talous-

* kiinteistén taloushallintoon liitty- hallintoon liittyviin ja kiinteiston
viin tehtaviin teknisen ja toiminnallisen

kunnon ylldpitimiseen
liittyviin tehtdviin.

* kiinteiston teknisen ja toiminnal-
lisen kunnon ylldpitdmiseen liitty-
viin tehtdviin.

Hallinnolliset tehtdvdt jakautuvat taloyhtion kokouksiin ja pditoksentekoon,
kiinteiston sopimusasioihin, turvallisuus- ja vakuutusasioihin, kiinteiston tyon-
tekijoiden tyosuhdeasioiden hoitamiseen ja esimiestehtaviin, virallisten ilmoi-
tusvelvollisuuksien hoitamiseen, viestintddn sekd muihin hallinnollisiin tehta-
viin.

[ N J
Talousflllim‘on l!t t tehtdvdt j Ma imElunnitte-
luun, r ii seka pit tilinpaatoksi . Talous-

suunnittelussa on térkeédd laatia tarkka vuotuinen talousarvio ja hankkeiden

rahoitussuunnitelmat. Rahaliikenteen hojtamisessa on keskeistd tarkastaa la
uolellisestiyj tia i ikaises S S ikevalvo
iCimteistomedi:
vat taloushallinnon ammattilaiset. My0s kirjanpidosta vastaavat yleensa eri-
koistuneet kirjanpitijit tai erillinen tilitoimisto. Isdnndintiyritys on kuitenkin
vastuussa kirjausten oikeellisuudesta ja siitd, ettéd taloyhtion talousraportointi

antaa oikean kuvan taloudellisesta tilanteesta.

Kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon ylldpitdmisen tehtdvdt liittyvat
yllapidon tason méarittelyyn, tarvittavien palvelujen kuvaamiseen ja ajoitta-
miseen, huoltotehtivien jarjestimiseen, kiinteiston ja rakennusten vuotuiseen
kunnossapitoon sekéd huoneistojen kunnossapito- ja muutostéiden hallinnoin-
tiin.

Asunto-osakeyhtion isdnnéintitehtdvdluettelossa tehtdviat on jaettu kiintedan
palkkioon kuuluviin ja erilliskorvaukseen oikeuttaviin tehtdviin. Tehtdvéjako
on esimerkinomainen, ja siitd voidaan sopimuksella poiketa.

Tyonjako isannodintiyrityksessa. Isannointiyrityksissd asiakastaloyhtitihin
liittyvat tehtdvéat voidaan jakaa eri tavoilla. Tehtdvid voivat vastuuisdnnditsi-
joiden liséksi hoitaa yrityksessd tyoskentelevét taloushallinnon ammattilaiset,
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kuten kirjanpitdjit ja vastikevalvojat, sekd asiakaspalvelun ammattilaiset, ku-
ten kiinteistosihteerit.

Isdnnoinnin palvelut ovat niin laajat,
ettd kukaan ei voi olla tdydellinen
osaaja joka asiassa. Ammattimainen

Ammattimainen isdnnoitsijd

osaa kaikkea riittavasti. isdnnoitsijd osaa silti kaikkea riittd-
vdsti ja tdydentdd tarvittaessa osaa-
mistaan hyodyntdmaélld tyoyhteison ja verkostojen asiantuntemusta. Myos
omaa aiempaa kokemusta muilta aloilta pystyy useimmiten hyodyntdméaén

isdnnoinnissa.

Taloyhti6iden hallitukset kiintyvat usein isdnnoéitsijaénsa ja kokevat henkilo-
vaihdokset haitallisina. Vaikka isdnnointiyrityksessa on yhtendiset toimintata-
vat, voi kokemus palvelusta olla eri ihmisen kanssa erilainen. Isdnnéitsija on
tehtdviddn hoitaessaankin ihminen ja on luonnollista, ettd hdnen persoonansa
vaikuttaa vuorovaikutukseen. Toisaalta mitd paremmassa kunnossa toiminta-
tavat ja tyovalineet isinnointiyrityksessa ovat, sitd vahemman asioita hoitavan
ihmisen persoona vaikuttaa palvelun laatuun.

Nyky&édn suuren osan isdnnoinnin sopimustehtavistd hoitaa isannointiyrityk-

sessd joku muu‘kuin'isannéitsijd. Tyonjako voi/lolla vaikkapa seuraava:

* [sdnnditsijd vastaa taloyhtion johtamisesta hallituksen ja yhtiokokouksen
tahden mukaisesti. Siithen kuuluu esimetkiksi kokousten jarjestdmista, paa,
tdsten toimeenpanoa, taloudensutmnitteluajayseurantaapalvelujen hank-
kimista taloyhtidille sekd.rahoituksen jarjestamista.

* Kiinteistosihteerit hoitavat asiakaspalvelua, viestintdd, hallintoa, viranomais-
yhteyksid ja asuntokauppa-asioita.

* Vastikevalvojat hoitavat osakkaiden ja asukkaiden maksuihin ja lainojen osa-
kassuorituksiin liittyvét asiat sekd tdsmayttavat maksut kirjanpitoon.

* Kirjanpitdjdt hoitavat kirjanpidon ja lainahallinnan liséksi taloyhtion mak-
suliikenteen yhdessé ostolaskujen késittelijan kanssa.

* Asiakaspalvelu hoitaa henkilokohtaisen asiakaspalvelun lisdksi avainten hal-
linnan ja erilaisten kéyttopalvelujen varaukset.

* Korjausrakennuttamisen projektipddllikot vastaavat isojen ja pienten korjaus-
hankkeiden johtamisesta ja valvonnasta.

Isannointiyrityksen organisaatio ja jirjestelmét tuovat asiakkaalle turvaa ja
toimintaan vakautta. Talloin asiat eivat ole yhden ihmisen varassa, vaan usea
isdnnointiyrityksen tyontekijé on perilla taloyhtion asioista.
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1.1.3.3 Isanndintiyrityksen tuotteistamat palvelut

Alan vakiintuneista malleista huolimatta jokainen isdnnoéintiyritys maarittaa
itse oman palvelunsa siséllon sekd sen, miten yritys palveluja tuottaa ja miten
palvelut hinnoitellaan. Isdnnoéintipal-
velujen tuotteistamista késitellddn
tarkemmin luvussa 2.4. Jokainen isédnnéintiyritys

?

mddirittéd itse oman palvelunsa
sisdllén ja hinnan.

Isdnnointiyrityksessd on tirkeda tie-
dostaa, mitkd palvelut ovat taloyh-
tidille lakisdéteisida ja mitkd muita
asiantuntijapalveluita. Erityisesti tulee paneutua vastuukysymyksiin ja pohtia,
millaisin sopimusehdoin eri palveluita tuotetaan. Isdnndéintiyritykselld ja vas-
tuuisdnnoitsijalla taloyhtion toimielimend on toiminnastaan suurempi vastuu
kuin muilla taloyhtion kayttamilld asiantuntijoilla. Esimerkiksi konsulttitoi-
minnan yleisissd sopimusehdoissa on palveluntuottajan vastuuta rajattu mer-
kittavasti.

1.1.3.4 Asiakaskohtaiset erityispalvelut

Isdnnoinnin gvakiintune pimustehtdvét painottuva talouden
hoitooi:'a pm%w ityi zAl‘v ivat palv ankitaan
niihin erikei tap ppanel ai sitten isdnnointiyrityksessd on

omaa, niihin patevoitynyttd henkilokuntaa.

dir&iii s voi tarjota®asiakastaloyhtidilleen erimerkiksi $euraavan
tRLESToOMmedid Oy

* hallinnolliset asiantuntijapalvelut (esim. yhtiéjirjestysmuutosten laatimi-
nen, juridinen neuvonta)

* huoneistojen kunnossapito- ja muutostdiden ohjaus ja valvonta

* yhtion korjaus-, perusparannus- ja rakennuttamishankkeiden seké vuosikor-
jausten suunnittelu-, projektinjohto- ja valvontapalvelut.

11.4 Asiakastaloyhtion strategia isannditsijan tyon
ohjenuorana

1.1.41 Mihin taloyhtion strategiaa tarvitaan?

Taloyhtion arvot strategian pohjana. Omassa asuinympdristossd ihmisille
tdrkeimpid asioita ovat viihtyisyys ja turvallisuus. Niistd ei kuitenkaan taloyh-
tididen kokouksissa juurikaan puhuta. Kun taloyhtiossé keskustellaan korjaus-
suunnitelmista ja budjeteista, olisi syyta ensin pohtia, millaisessa taloyhtiossa
asukkaat haluaisivat asua: Millaisessa ymparistossd he viihtyvit ja tuntevat
olonsa kotoisaksi?
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