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Asuntoministeri Jan Vapaavuori kutsui 22.12.2010 KTT Kaj Hedvallin, KTM Tuuli
Kaskisen ja FM Matias Johanssonin selvitysryhmaéksi, jonka tehtdvana oli selvittaa
erityisesti asuinkiinteistdjen isdnndinnin nykytilanne seka toimialan kehittymiseen
liittyvat esteet ja tehdd selvitystyon perusteella ehdotukset kehittdmistoimenpiteista.

Suomessa on rivi- ja kerrostalorakennuksia noin 123 000 kappaletta. Asunto-
osakeyhtiditd on noin 80 000 kappaletta, joista isinndintipalveluja kayttdd noin
50 000 yhtittd. Rakennusten arvo on luokkaa 320 miljardia euroa eli noin puolet Suo-
men kansallisvarallisuudesta. Asuinrakennusten osuus rakennusten arvosta on yli
60 prosenttia. Eli kaikilla mittareilla arvioiden kyse on merkittdvastd asiasta. Ra-
kennuskannan laatu, toimivuus ja palvelukyky vaikuttavat vilittomasti ihmisten
hyvinvointiin.

Rakennuskannan korjaustarve on kasvussa johtuen rakennuskannan ikdrakentees-
ta, ikddntyvan vdeston laadullisista odotuksista sekd kunnossapito- ja korjaustoimin-
nan puutteista. Ennakoivalla ja suunnitelmallisella toiminnalla voidaan merkittavasti
vaikuttaa kiinteiston palvelutasoon ja kiinteistonpidon kustannuksiin.

Selvityksen keskeisend havaintona on, ettd isinndinnin toimialaan vaikuttavat
hyvin samantyyppiset haasteet kuin kiinteistdalan muihinkin palveluihin: aidon asia-
kassuhteen rakentaminen on hankalaa, laadukas palvelu ei erotu huonolaatuisesta ja
hinnoitteluperusteet ovat epéselvit. Raportin johtopaddtoksend on, ettd ndiden haas-
teiden ratkaiseminen lainsiadant6d muuttamalla ei ole mahdollista, vaan ratkaisevaa
on toimialan oma kehitystyo.

Muita térkeitd selvityksessd késiteltyjd kehitysalueita ovat asiakassuhteen kehit-
tdminen, hintojen ja palveluiden vertailtavuuden parantaminen ja isdanndinnin teh-
tdvien uudelleenjdrjestely sekd verkostoituminen. Selvityksessd késitellddn myos
isdnnoitsijan melko vdhaisen roolin vahvistamista energiatehokkuuden parantami-
sessa. Energiatehokkuuden parantaminen osana lisddntyvaa korjausrakentamista
voisi kuitenkin luoda isdnnéitsijoille merkittédvid uusia litketoimintamahdollisuuksia.

Voimakkaasti muuttuvassa toimintaympéristssd isinndintipalvelujen ja isinndin-
nin kehittdmiselle tulee aivan uudenlaisia haasteita ja mahdollisuuksia. Nyt julkais-
tava selvitysryhmén raportti luo tuoreilla ndkokulmilla hyvaa pohjaa keskustelulle
ja toimille isdnnoinnin ja isdnnodintialan kehittdmiseksi.

Selvityksen laadinnassa on yhdyshenkiloné Isannéintiliitossa toiminut toimitus-
johtaja Tero Heikkild ja ympéristoministerion rakennetun ympaéristdn osastolla ra-
kennusneuvos Erkki Laitinen.

Helena Séteri
Ylijohtaja
Ympiristoministerid
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Johdanto

Tdma raportti on syntynyt ympéristoministerion selvitystoimeksiannon tuloksena.

Toimeksiannon tehtdvéna oli:
* Selvittdd ja arvioida erityisesti asuinkiinteistSjen isdnndinnin ja isdnndintipal-
velujen nykytilanne seké toimialan kehittymiseen liittyvit esteet.
¢ Tehdi selvitystyon perusteella ehdotukset isinnéinnin kehittdmiseksi vastaa-
maan tulevia tarpeita huomioiden erityisesti osaaminen.
¢ Tehdd ehdotuksia toimenpiteiksi isdinndintipalveluiden kehittymiseksi.

Tekemdmme havainnot ja niistd johdetut pdatelméat edustavat alan ulkopuolista né-
kemystd ja ovat todennékdisesti varsinkin yksityiskohdiltaan epatarkkoja ja osittain
puutteellisia. Toimialajérjestdjen ja muiden toimialan osapuolten ja sidosryhmien
toimesta on tehty useampia kattavia selvityksid, joissa kuvataan toimialarakennetta
ja sen painotuksia ja haasteita.

Tédssd raportissa ei ole tehty yhteenvetoa néistd toistd, vaan ne on listattu raportin
lopussa. Aiemmat selvitykset antavat hyvén tilannekatsauksen ja kuvaavat toimi-
alan oman ndkemyksen nykytilasta ja kehityskohdista oivasti. Raportin tekstissa ei
kattavasti viitata ldhdeteoksiin vaikka ne luonnollisesti muodostavat merkittdvan
osan siitd taustasta, johon timan tyon tuotokset ja useat johtopédatdkset perustuvat.

Raportissa esitetyt havainnot ja toimenpide-ehdotukset ovat syntyneet kédytyjen
keskustelujen sekd ldhdeaineiston pohjalta ja innostamana. Siksi on selvdd, ettd useim-
mat ndkemykset pohjautuvat alalla jo tiedossa oleviin ajatuksiin ja toimepide-ehdo-
tukset jo kdynnissa oleviin aloitteisiin tai suunnitelmissa olevin aihioihin. Olemme
kiitollisia kaikista niistd ideoista ja ehdotuksista, jotka ovat haastatteluissa ja muissa
keskusteluissa nousseet esiin.

Keskustelut ovat ldhes poikkeuksetta osoittaneet, ettd alalla on avoin ja myonteinen
asennoituminen toiminnan kehittdmiseen ja nykykédytantojen poyhimiseen. Ideoiden
alkuldhteille ja todellisille innovaattoreille olemme kiitollisuudenvelassa ja toivom-
me, ettd alan tekijdt ja muut hyddyntéjit osaavat tunnistaa ne, joille kunnia kuuluu.
Raportin kirjoittajat tunnistavat oman riittiméattomyytensa tissd asiassa.

ISANNOINTI NUMEROINA

3 miljardia euroa vuodessa kiytetian asunto-osakeyhtididen omistamien talojen
korjaamiseen.

2 miljoonaa suomalaista asuu asunto-osakeyhtién omistamassa talossa.

2 500 isinnoitsijad ja 3 000 muuta ammattilaista toimii isanndintialalla.

800 on isannsintiyritysten lukumiira Suomessa.

600 on niiden vuosittain valmistuvien tradenomien ja insindérien lukumairi,
jotka ovat voineet opiskella isannéintia.

3 ihmisti on keskimairin toissd isinnointiyrityksessa.

Ympiristoministerion raportteja 14 | 2011
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Taustaa

Isénnointitoimiala on juuri nyt valtavan kiinnostava. Asumiseen kdytetyn rahan
maéédrd kasvaa. Asumisen kulut kasvavat edelleen energian hinnan noustessa ja van-
hojen talojen korjaustarpeen kasvaessa. My0s kuluttajien preferenssit muuttuvat.
Sisustamiseen, pihan laittamiseen ja muihin asumismukavuutta parantaviin asioihin
ollaan valmiita panostamaan.

Kaksi miljoonaa suomalaista asuu taloyhtididen omistamissa asunnoissa. Heiddn
kaikkien asumisen laatuun isdnndgitsijd vaikuttaa keskeisend vastuunkantajana ja
palveluntarjoajana siind missa keittiokalusteluliike tai tapettikauppakin.

Enemmistd meistd on isénndinnin asiakkaita ja kiinnostuneita asumisesta ja sen
laadusta. Siksi isdinndinnistd myds puhutaan paljon. Lehdet kirjoittavat isdinnéitsijan
roolista ja tehtdvistd, koska ala vaikuttaa meidédn kaikkien arkeen ja siksi kiinnostaa
laajasti.

Isinndinnin painoarvoa nyky-yhteiskunnassa lisdd keskustelu ilmastonmuutok-
sesta ja luonnonvarakysymyksistd. Suomessa asumisen energiankulutusta on lahi-
vuosikymmenind kyettdvd pienentdmaan merkittdvasti, jotta ilmastonmuutoksen
torjumiseen liittyvit tavoitteet saadaan tdytettya.

Isannoitsijat ovat keskeisid asumisen energiankdyton portinvartijoita. Nama por-
tinvartijat voivat omaa liiketoimintaansa kehittdmaélld tuottaa muutoksia, jotka vé-
hentdvat energiankdyttdd ja pienentdvét asiakkaan energialaskua.

Isannointi vaikuttaa yhteiskuntaan myo6s epdsuorasti. [Imastonmuutoksen seu-
rauksena tiiviin kaupunkiasumisen tarve kasvaa. Valtion ja kuntien tasolla mieti-
tddn parhaillaan, miten joukkoliikennealueilla asumisesta saadaan houkuttelevaa ja
kustannustehokasta. Tassd koko kerrostaloasumisen palveluketjulla on tirkea rooli
ja isdnnointi on yksi ketjun osista. Jos tulevaisuuden isdnnéinti pystyy merkittavasti
parantamaan taloyhtitissd asumisen laatua, on ilmastonmuutoksen hillitseminen
Suomessa askeleen verran helpompaa.

Isannointi siis kiinnostaa ja herattad keskustelua. Se herédttdd myos tunteita, eika
turhaan. Isdnnditsijdt voivat halutessaan olla ratkaisemassa tdmédn yhteiskunnan
hankalimpia ongelmia. Samalla on mahdollista tehdd entistd kiinnostavampaa ja
toimivampaa liiketoimintaa. Jotta timd voi onnistua sekd alan ettd sen asiakkai-
den on muutettava toimintaansa. Siitd kertovat seuraavat véitteet ja niihin liittyvat
toimenpide-ehdotukset.
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Selvityshenkiloiden yhdeksan vditetta

. Isannoinnin on tehtiava asiakkaista kuninkaita

Kun isdnnditsijan puhelin soi, on soittaja usein toinen ammattilainen kiinteiston
arvoketjussa tai jonkun isdnnditdvan yhtion hallituksen puheenjohtaja. Kaikkein
useimmin puhelimessa on kuitenkin talon osakas eli isénnditsijin varsinainen asi-
akas. Osakkaiden kysymykset vaihtelevat korjausluvista vastikkeiden maksuun ja
rikkoutuneen ovikellon korjaamiseen. Huonoimpia ovat ne puhelut, joissa kerrotaan
isosta vahingosta yhtiossd. Halytyssoitto tarkoittaa isdnnditsijélle kiireisid aikoja ja
vdhemman aikaa muiden talojen hoitoon. Téhan rikkonaiseen ja pienten asiakkailta
tulevien toiveiden virtaan tuntuu kiteytyvan suuri osa isdnndintialan haasteesta.
Uuden kehittdminen on vaikeaa, kun on koko ajan kiinni kiireisten pikkuasioiden

hoidossa.

Isannointi on palveluliiketoimintaa, joka ldhtdkohtaisesti on kuluttajapalvelua.
Palvelun maksavat osakkaat, jotka usemmiten itse asuvat omistamassaan osakkeessa.
He siis ostavat itselleen asumispalvelua, jossa isdnnditsija on palveluntuottaja.

Isdannditsijan toimenkuvassa korostuu kuitenkin tavanomaisesti asiakassuhteen
sijaan isdnnditsijan suhde taloyhtién hallitukseen. Hallituksen kanssa istutaan ko-
koukset, se tekee suunnitelmat ja taloyhtion hallitus myos yleensd solmii isinndin-
tisopimuksen. Todelliset asiakkaat ja laskun maksajat eli osakkaat joutuvat tdssa

analyysissa monesti marginaaliin.

Rakennus- Pankki

liike

Huoltoliike

Isannditsija

Puheen-
johtaja

Hallitus

Kuva I. Isanngintiyrityksen suhde asiakkaaseen ja ammattilaisverkostoon.
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Kun isdnnditsijdt itse kuvaavat omaa ammattitaitoaan, he korostavat osaamista hal-
litustyoskentelyssa sekd toimittajaverkoston hallinnassa. Isannéintid kuvataan la-
hes BtoB-yrityspalvelun argumentein. Asiakasty® tuodaan esiin lahinna tydnkuvan
hankaloittajana ja resurssien sydjand. Koska isinndinnin ansaintalogiikka perustuu
pddosin kiintedhintaiseen kuukausiveloitukseen, joka monesti on melko alhainen,
asiakkaat kannattaa pitdd mahdollisimman kaukana ja heidédn viestintdénsa vastata
mahdollisimman niukasti. Vain siten isdnnditsijd pystyy hallitsemaan omaa ty6tdaan
ja pitdimaan tyomaéadran jarkevana.

Isénndintitoimialalta nédyttdisi kuitenkin puuttuvan erityisesti osaamista asiakas-
tyoskentelystd. Palvelualttiuden puutteet ndkyvét argumenteissa, joissa asiakkaiden
amatodrius tuodaan esiin ongelmana. Suuri osa haastatelluista isinnditsijoista toivoi,
ettd taloyhtididen hallitukset koostuisivat ammattilaisista ja ettd halitusten kokoukset
voitaisiin pitdd tydaikaan. Monet tuntuivat ajattelevan, ettd kunhan vahdn vield aikaa
kuluu, niin asiakaskunta ammattimaistuu.

Se, ettd jokaisen talon hallitukseen riittdisi kiinteistdalan ammattilaisia, on kui-
tenkin toiveajattelua. Puolet suomalaisista asuu taloyhtididen omistamissa taloissa.
Siihen joukkoon mahtuu myds tulevaisuudessa sekd erittdin hyvin valveutuneita
ettd asumistottumuksiltaan ja palveluvaateiltaan hankalia asiakkaita. Nam4 hankalat
asiakkaat ovat tuttu ilmi6 kaikilla palvelualoilla. Kuluttajaa ei juuri koskaan voida
pitdd toiminnan asiantuntijana, ei myoskaan isdanndinnissd. Asiakkaan arvostuksen
lisddminen ja asiakkaan nostaminen kuninkaaksi on se reitti, jonka kautta isannditsija
voi nostaa omaa profiiliaan.

My®6s asiakkaiden eli asukkaiden ja osakkaiden on oivallettava, ettei isinndintiyri-
tys ole virkamies, vaan palveluntarjoaja. Asiakkailla on vastuu ostamansa palvelun
laadusta. Jos palvelu ei tyydytd, se tdytyy kertoa isénndintiyritykselle. Asiakkaan on
my0s syytd esittdd toiveita ja ndkemyksid omasta palvelutarpeestaan. Télld hetkelld
lilan moni taloyhtié pyytdd tarjousta isinnoinnistd erittdin puutteellisin tiedoin ja
kilpailun jalkeen valitsee halvimman tarjouksen. Télloin ainoa méaarittava tekija on
halpa hinta. Alalla, jossa asiakkaat eivét ole valmiita ottamaan selvdé ja vaatimaan
laatua, parempien palveluiden ilmestyminen olisi melkoinen ihme.

Hyvan asiakassuhteen rakentaminen ldhtee kuitenkin tarjonnan paranemisesta.
Tarjoamalla laadukkaampia palveluita ja kuvaamalla ne asiakkaille huolella, isinnoit-
sija kouluttaa itselleen parempia asiakkaita. My&s taloyhtiéihin muuttavien uusien
ihmisten nopea kontaktointi on tdrkedd, jotta luottamus isdnnditsijaén kehittyy. Tata
kautta syntyy luonteva ja toimiva suhde, jossa osakkaat tietdvit, keneen olla yhtey-
desséd ja millaista palvelua néiltd henkil6iltd voi odottaa.

Alalla puhutaan nytkin asiakkaiden kouluttamisesta ja osaamisen kasvattamisesta.
Ne koetaan kuitenkin ldhinnd toiminnoiksi, joilla haetaan asiakkaan ymmarryksen
lisdadmistd alan toimintoja ja logiikkaa kohtaan. Se, ettd asiakas voisi tuoda lisdarvoa ja
muutosta, kannattaa kuitenkin ottaa my6s huomioon. Kun esimerkiksi ymparisto-ja
energia-asiat tulevat entistd keskeisimmiksi eikd niitd voida ratkaista ilman asukkaan
oman toiminnan mukaan ottamista, on odotettavissa, ettd asiakkaan nikeminen
toiminnan osana tulee olemaan edellytys sille, ettd jo todettuihin haasteisiin kuten
energiansadastoon voidaan vastata ja todellista muutosta asumiseen ja siithen liittyviin
palveluihin saadaan aikaan.
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Havainnot:

* Isdannainti palveluliiketoimintaa, joka on kuluttajapalvelua. Osakas on isinnéitsijan
asiakas.

*  Osakkaat ja hallitusten jasenet ovat amatooreja kuten kuluttajat kaikilla palve-
lualoilla. Asukasdemokratian vahvistaminen ja ihmisten kanssa tyoskentely ovat
keskeinen osa isannoitsijan toimenkuvaa.

*  Osakkailla vastuu hyvan palvelun ostamisesta ja palautteen antamisesta. Isanngitsija
ei ole virkamies.

Tehtavat:

=> Asiakaslahtoisyys isdanndintialan ammattikuvan ytimeen: asiakas on subjekti ja
kehityksen voimavara.

= Valveutuneet asiakkaat vaatimaan ja myos maksamaan hyvasta palvelusta. Laa-
dukkaan palvelun arvostamisen kulttuuria on kasvatettava. Asukkaita ja osakkaita
edustavat yhteisot ovat tdssd avainasemassa.

2. Markkinat toimivaksi — hinnat ja palvelut
reilusti ndkyviin ja neuvottelut saannollisiksi

Kymmenet lehtiartikkelit ovat viimeisen puolen vuoden aikana késitelleet sitd, mi-
ten isdnnditsijit ja isdnnodintiyritykset rahastavat uusilla palveluilla. Keskustelu on
osoittanut, ettd véitteiden todenperdisyydestd riippumatta alan hinnoittelu antaa
mahdollisuuden spekulointiin. Kun vertailutietoja on vdhan, asiakas kokee helposti
tulleensa vaarin kohdelluksi, eikd palveluntarjoaja pysty perustelemaan omaa hin-
noitteluaan asikkaan ndkékulmasta uskottavasti.

Isdanndintilitketoiminta on sikili erikoinen liiketoiminnan alue, ettd se sitoo hyvin
vdhén padomia. Kiintedt kustannukset ovat ldhelld nollaa. Esimerkiksi huoltoyhtién
on omistettava koneita ja laitteita, jotta se voi toteuttaa tehtdvédnsa. Se, ettd isannait-
sijan ei tarvitse tehdéd vastaavia investointeja, johtaa siihen, ettd alalle on helppo tulla
ja uuden tulijan kannattaa tarjota palvelujaan hyvin edullisella hinnalla.

Isannointiyhtididen liikevaihdosta noin 80 prosenttia tulee sopimuksiin perus-
tuvasta kiintedstd kuukausiveloituksesta. Isdnnoitsijan kannattaa siis maksimoida
kuukausisopimusten médrd. Kun asiakkaita on paljon ja hintakilpailu on voimakasta,
isdnnoitsijan aika ei tunnu aina riitdvéan korkean palvelutason ylldpitdimiseen kaikissa
kohteissa.

Hinnoittelua pidetddnkin toimialan keskuudessa isénndintiyritystoiminnan kes-
keisend haasteena. Asiakkaalta saatavat toimeksiannot ovat alan toimijoiden mukaan
alimitoitettuja palvelun sisélt6dn ndhden. Isdnnaitsijdiden mukaan kiinted kuukau-
siveloitus johtaa siihen, ettd palvelun laatua on vaikea parantaa ja uusien palvelu-
muotojen myyminen asiakkaille on ldhes mahdotonta.

On totta, ettd kiinted palkkiorakenne johtaa ristiinsubventioon asiakkaiden valilla.
Véhatoisten yhtididen osakkaat maksavat palvelustaan huomattavasti enemmaén kuin
ne yhtitt, joissa on kdynnissd remontteja tai jotka muuten teettdvét keskimaaraista
enemmadn tyotd isannditsijdlle. Vakioitujen tehtdvdkuvauksien kdyttd puolestaan
johtaa epdoptimaalisiin palvelukokonaisuuksiin kiinteist6jen elinkaaren eri vaiheis-
sa. Kiinteistoliiton viimeisimmaén tehtdvaluettelon rakenteena on ettd perustehtédvat,
joihin lainsdddédnnodssd viitataan, oletetaan kuuluvan perusveloitukseen kun taas
muista tehtdvista kehotetaan neuvottelemaan sopimuskohtaisesti. Kaytannossa tata
maidrittelytyo6td ja siihen liittyvdd neuvottelua on kuitenkin pidetty haastavana ta-
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loyhtidissd. Toisaalta muunlaisiin sopimusmalleihin pyrkineet taloyhtiét kertovat,
ettd tarjouksia on vaikea saada tavallisesta poikkeaviin isinngintitarjouspyyntéihin.

Talla hetkelld isdinnoinnin hinnoittelun muuttuva osa tulee suurelta osin kokous-
palkkioista, monistuskuluista ja muista ikddn kuin pakollisista kuluista. Toimialan
eturivin yritykset ovat tuoneet markkinoille myd&s varsinaisia erikseen veloitettavia
palveluita, joita hankkimalla taloyhti6 voi hankkia isinndintiyritykseltd esimerkiksi
remonttien suunnittelupalveluita tavallisen isdnnoéintipalvelun lisdksi. Ndiden pal-
veluiden osuus toimialan koko liikevaihdosta on kuitenkin edelleen pieni.

Tulevaisuuden ratkaisuliiketoiminnassa yritys tarjoaa asiakkailleen erilaisia lisa-
arvoa tuovia ja kokonaan erikseen veloitettavia tuotepaketteja. Esimerkiksi erilaiset
suunnitelmat, strategiat, energiatehokkuustoimenpiteet tai ison remontin aikaiset
palvelut voisivat olla téllaisia tavanomaisesta isdinnéinnista erotettuja osia. Isainnoin-
tiyrityksessd nditd hyvin suunnitletuja ja brandéttyja erillispalveluita tarjoavat ja
projekteja johtavat projektipaallikot. Talloin myos asiakkaat ovat valmiit maksamaan
palveluista. Tima helpottaa ostopddtoksen tekemistd ja tuo nidkyville lisipalvelusta
saatavat hyoddyt. Lisdksi esimerkiksi remontin yhteydessa tarvittavat isinndinnin
lisdpalvelut voidaan tdlla menetelmalld laskea osaksi koko remonttibudjettia ja kulut
jakaa rahoitusvastikkeen avulla pitemmalle aikavalille.

Talla hetkelld néité erillisveloitettavia palveluita on vain vdhan tarjolla, ne tehddan
usein osana kiintedd veloitusta tai ne tilataan joltain kolmannelta osapuolelta kuten
insinddritoimistolta.

Néiden palveluiden liittiminen isdnnditsijin palveluportfolioon voisi olla isén-
ndintiliiketoiminnan kannalta edullista.

Kun staattisiin sopimusmalleihin yhdistetdén alan keskimé&arin varsin vanha so-
pimuskanta, haasteena on palvelualoja yleisesti vaivaava hinnoitteluongelma. Laa-
dukkaiden toimijoiden erottautuminen edukseen on vaikeaa, kun palvelukuvaukset
ovat ldhes identtisid ja kun toiminnan todellista sisdltod ja laadukkuutta on arvioitava
kokemusperéisesti.

Néyttaa siis todenndkoiseltd, ettd isdinndintialan on kehitettdva uusia sopimuskay-
tdntojd uudistaminen ja avattava hinnoittelua. Talld hetkelld sekd isdnnoitsijdt ettd
taloyhtitt pelkddvat, ettd sopimuskaytdntdjen avaaminen johtaisi kustannusten kehit-
tymiseen epédtoivottavalla tavalla. Siksi sopimuksia ollaan haluttomia uudistamaan.

Jotkut isdnndintiyritykset kertovat perustiedot hinnoista avoimesti kotisivuilla ja
ISA-auktorisoitujen yritysten noudattama Hyva Isdanndintitapa edellyttda ettd yritys
“kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkedsti”. ISA-auktorisointia voisi
edelleen kehittdd niin, ettd avoin perushinnoittelu, joka siséltdisi sekd taloyhtiolle ettd
osakkaille tarjottavat palvelut olisi osa ISA-auktorisoinnin vaatimuksia. Hinnoittelun
ja sopimuskaytantdjen lapindkyvyys yleensd auttaa osapuolia tuomaan aidot palve-
luhyodyt paremmin ndkyviin ja hinnoittelun vastaamaan palvelutasoa.

Hinnoittelun kehittdmisessd yksi mahdollinen reitti erillisveloitettavien palvelui-
den liséksi olisi palkitsevien sopimusmallien kdyttoonotto. Uudenlaisia sopimusmal-
leja on toimitilapuolella otettu menestyksekkddsti kdyttoon sekd ammattimaisessa
asuntovuokraustoiminnassa ettd kiinteist6jen ylldpitopalveluissa. Tulokset viittaavat
siihen, ettd jo varsin vaatimaton kannustinosa parantaa toiminnan mittausta, kehittaa
sopimusmalleja ja yhtendistdd tavoitteita tilaajan ja tuottajan vaélilla. Isainnointialalla
tulisi esimerkiksi toimialajarjest6jen toimesta jatkossakin kehittdd yhteistd sopimus-
kulttuuria. Vaikka asiakkaat ja toimittajat eivdt ehka vield ole valmiit omaksumaan
tulokseen perustuvia sopimuksia, on selvéd, ettd palkitsevia sopimusmalleja ndhddan
lahivuosina myos isdnndintitoimialalla.

Palkitsevien sopimusmallien kehittdminen edellyttdd uudenlaisten tulokselli-
suuden mittareiden kehittdmistd. Yksi palvelualoillakin paljon kédytetyt mittari on
tuloskortti. Se selkeyttda toiminnan tavoitteita ja sen avulla arvioidaan tydn tuloksel-
lisuutta. Tuloskortti on tyypillisesti toimialan itsensa kehittdimaé véline, jonka avulla
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toimialan kehitystavoitteet selkiytyvat. Isdannointitoimialan on itsensd luotava tulos-
kortin kriteerit. Asiakastyytyvaisyys, energiatavoitteet sekd palvelun suorituskyky
ja laatu ovat kiinteistoliiketoimintaomistajasektorin tyypillisid tuloskortin osioita.
Jo nédiden osatekijéiden ldpindkyva seuranta toisi hyville isdnndintiyrityksille mah-
dollisuuden erottautua edukseen. Kdytannossa hallitus tekisi alan yleisten ohjeiden
pohjalta isinnditsijélle tuloskortin, jossa maaritellddn, milld perusteella ohjaava palk-
kiomalli voidaan rakentaa. Isénnoinnin laadukkuutta arvioidaan tuloskortin avulla
isdnnoitsijdn ja hallituksen valisessd keskustelussa vuosittan.

Yhteindisen tuloskortin kéyttd edistdd my0s alan suoritustietojen vertailukelpoi-
suutta. Tuloskorttien avulla asiakkaiden on helpompi arvioida isdnndintiyritysten
palvelun laatua. Tdma on erityisen tdrke&d, koska nyt isinndinnin asikkaan on vai-
kea tunnistaa laatua ja maksaa siitd. Tuotteen kuvaukset ovat identtisid ja toiminnan
todellista sisdltod ja laadukkuutta on arvioitava kokemusperdisesti. Arviointitiedon
tason parantaminen on erds keskeinen keino jolla mahdollistetaan sopimuskulttuurin
parantaminen alalla.

Havainnot:

*  Sopimuskanta on vanhaa ja molemmat osapuolet kaihtavat sopimusneuvotteluja.

* Kiinted kokonaispalkkiomalli on vallitseva kaytanto, vaikka sen haasteet tunnis-
tetaan.

*  Uusia malleja on kehitetty mutta kdyttoonotossa on kynnyksia.

Tehtavat:

=> Sopimusneuvotteluissa kissa pdydille ja sopimukset ajan tasalle.

=> Hinnoittelu reilusti esiin.

= Toimiala kehittimain kannustavia sopimusmalleja. Esimerkiksi isannéitsijan palk-
kiojarjestelmdan palkitsemisosa, jonka perusteina esimerkiksi: asiakastyytyvaisyys,
vuosivakioitu energiankulutus ja hallituksen arvio yhdessa tehtyjen hommien hoi-
tamisesta (tyokaluksi isannéinnin tuloskortti)

=> Toimiala jo nyt laatimaan tuloskorttia tulevaisuutta ennakoiden.

3. Yleismies-jantusesta isinnointijoukkueeksi -
mutta yritysten kasvusta ollaan monta mielta

Isdnnoitsijan tyypillinen tydpdiva sisaltdd loputtoman mddrdn erilaisia hommia.
Kuuratie 4:n asukas soittaa ja kertoo, ettd keittion katosta on y6n aikana alkanut
valua vettd. Sdhkopostissa odottaa iso 1dja muuttoilmoituksia. Parvekkeen korjaajat
soittavat ja kertovat, ettd poraustdissd on vahingossa porattu asuntoon sisélle asti. Ja
Péijanteentie 147:ssd on yhtiokokous illalla. Isdnnditsijan puhelin soi ja sdhkoposti-
laulaa taukoamatta. Voidaan puhua kanavakaaoksesta. Silti suuri osa isdnnoitsijoistd
hoitaa tatd tehtdvakenttdd “mies ja puhelin” -mallilla. Yksi ihminen vastaa kaikkiin
asiakasrajapinnan tapahtumiin.

Isdnnditsijan tehtdvdankuva on muodostunut aikojen kuluessa erittidin moninai-
seksi. Alun perin isdnnditsijd on ollut taloyhtion osakkaiden keskuudesta valittu
hallituksen jdsen, joka luottamuspohjalta tai pientd korvausta vastaan hoitaa talon
asioita. Téllaisia sisdisid isdnnditsijoitd on edelleen jonkin verran. Vastuiden, toiveiden
ja odotusten moninaistuminen on kuitenkin johtanut siihen, ettd suuri osa taloyhtiois-
td ostaa nykyédan isdnndintipalvelut ulkoa. My6s osa ammatti-isinnditsijoista mieltda
itsensd ensisijassa hallituksen jdseneksi. Siis yhdeksi siitd joukosta, jonka tehtdvana
on pitdd hyvaa huolta kiinteistostd ja hallinnoida sitd hyvin.
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Nykyé&dn isannoitsija mielletddn usein taloyhtion toimitusjohtajaksi. Han on vas-
tuussa yhtion péivittdisestd hallinnosta ja juoksevien asioiden hoidosta. Asunto-
osakeyhtiolain perusteluissa isinnéitsijd rinnastetaan toimitusjohtajaan. Samoin tekee
patentti- ja rekisterihallitus rinnastaessaan isénndistijén ja toimitusjohtajan toisiinsa.
PRH my&s rekisterdi kaupparekisteriin taloyhtididen isdnnéitsijat. Kdytannon hallin-
non organisoimisen lisdksi toimistusjohtajan toimenkuvaan muissa yhtiissa kuuluu
myos vankka strateginen johtaminen ja strategisista valinnoista viestiminen. Tama
edellyttdd laajaa tietimystd yhtion asioista, tdimén tiedon monipuolista késittelyd ja
edelleen viélittamistd hallitukselle ja omistajille. Isannditsijat tekevét kuitenkin tyypil-
lisesti melko vidhén talouden pitkén tdhtdimen suunnittelua ja siihen on melko heikot
vélineet. Niinpéd strateginen johtaminen on hankalaa. Isdnnéitsijdlld ei mydskaddn
yleensd ole kovin laajaa tyontekijdjoukkoa, jota han toimitusjohtajan tavoin voisi oh-
jastaa asioiden toimeenpanoon. Kun isdnnéitsijdn siis yksin pitdisi pystyd toimimaan
10 yhtion toimitusjohtajana, toimenkuva on ainakin aika erilainen kuin muunlaisten
yhtididen toimitusjohtajille.

Isdnnditsijin toimenkuvaan on viime aikoina kohdistunut monia uusia paineita.
Energia- ja ympdristchaasteen ratkaiseminen edellyttdd entistd laajempaa teknisté
osaamista. Tatd osaamista on hankittu vuokrataloyhtitihin ja isoihin isdnnéintiyri-
tyksiin palkkaamalla teknisen koulutuksen saaneita teknisid asiantuntijoita tai kiin-
teistopaallikoitd. He keskittyviét taloteknisten sddtojen tekemiseen, laitehankintoihin
ja korjausten suunnitteluun. Isdnnditsijat ovat tyypillisimmin saaneet kaupallisen
koulutuksen ja sen vuoksi ndma tekniset tehtdvét istuvat huonosti perinteiseen isan-
ndinnin toimenkuvaan.

Kaupallisen alan ammattilaisten toimenkuvaan paremmin sopiva uusi haaste liit-
tyy paremman laskentatiedon tarjoamiseen hallitukselle ja osakkaille. Heille tieto sii-
td, miten asunnon arvo kehittyy ja miké on investoinnin takaisinmaksuaika, vaikuttaa
korjaamispédatosten tekemiseen. Kun remontit ja korjaukset pitdisi saada eteneméén,
tarvittaisiin uutta helposti ymmarrettdvaa laskentatietoa korjauksen vaikutuksista
kiinteiston arvoon ja asuntojen hintoihin. My6s uudessa asunto-osakeyhtitlaissa
asuntojen hintakehitys ja osakkaiden tasa-arvo asunnon arvon suhteen ovat keskeisia
lahtokohtia. Tarvittaisiin siis erddnlainen taloyhtion controller, jonka tehtdvana olisi
tuottaa laskentatietoa ymmarrettdvasti asukkaiden ja osakkaiden kéyttoon.

Isénnoitsijan taukoamatta soiva puhelin ja tdyttymisesta halyyttava sahkopostilaa-
tikko asettavat isdnnditsijan toimenkuvalle vield yhden haasteen. Jotta jokapéaivdinen
tyo olisi mielekésta ja palkitsevaa, isinnditsijén pitdisi olla taitava projektinjohtaja,
joka saa koko prosessin erilaiset palaset toimimaan. Han pystyy toimimaan laajan
alihankkijaverkoston kanssa, on taitava johtamaan hallitusten tyoskentelyé ja osaa
ratkaista my0s yksittdisiltd osakkailta tulevien pyyntjen tulvan.

Kun kaikki ndma vaatimukset laittaa yhteen, yhden ihmisen on oltava melkoinen
fakiiri selvitdkseen koko paketista. Haasteena, tdiméankaltaisessa "mies ja puhelin”
toiminnassa on, ettd palvelualalla tuotanto on ldhes aina myos osa asiakasrajapin-
taa. Taloja ei viedd korjaamolle korjattavaksi vaan ne huolletaan ja korjataan niiden
ollessa kdytossd. Yhden hengen isanndintiyritykselld pitdisi taten olla takanaan toi-
mittajaverkosto, jonka osapuolten on my0s osattava kohdata asukkaat ja pystyttava
hallitsemaan suora asiakasvuorovaikutus. Esimerkkind on putkiremontit, joihin aina
liittyy asukkaan omia lisdt6itd. Tiedonkulku muodostaa tavanomaisesti kapeikon
tdménkaltaisessa verkostoidussa toiminnassa, kun toimittajaketjun tekijaosapuolet
(esimerkiksi alaurakoitsijat) pitdvit asiakkainaan toimitusketjun seuraavaa tekijda
eikd lopullista maksajaa. Asiakasvuorovaikutus ei kdytannossa toimi, mikéli tiedon-
kulun oletetaan ohjautuvan kokonaan isdnnéitsijan kautta.

Tulevaisuudessakin isdinndintimarkkinoilla toimii todenndkdisesti monenkokoisia
yrityksid. Nayttdisi kuitenkin siltd, ettd isinndinnin tehtdvien hoitaminen ei ehka
tulevaisuudessa onnistu parhaalla mahdollisella tavalla yhdeltd hengeltd. Tulevaisuu-
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dessa yhtad taloyhti6ta voi hoitaa useamman hengen monialainen tiimi. Tall6in isan-
noitsijd on yksi toimenkuva isdnndinnin sisalld. Iséanndintiin kuuluu eri alojen osaajia,
joista jokaisella on tdrked rooli kiinteistén hallinnassa ja kunnossapidossa. Kuinka
tdma tulee vaikuttamaan toimalan yritysrakenteeseen, on useampia koulukuntia.

Suuremmissa yrityksissd nihdddn alan keskeisend trendind yrityskoon kasvu ja
toimialarakenteen konsolidoituminen. Timdn koulukunnan edustaja esitti, ettd
"isdnndinti tullaan hoitamaan tulevaisuudessa 6-7 yrityksen toimesta". Perusteluna
talle ndkemykselle on, ettd osaamisvaateet ovat kasvaneet liian monimuotoisiksi
generalisti-isinnditsijdlle. Ratkaisuna on, ettd tehtdvét jaetaan yrityksen sisélld ja
tuotetaan yrityksen sisdisten resurssien toimesta.

Toinen alan toimijoiden keskuudessa oleva koulukunta, pitdd todenndkdisend,
ettd alan yrityskoon jakauma tulee sdilymaan tai muuttumaan niin, ettd markkinat
jakautuvat suurempiin organisaatioihin ja ldhes mikroyrityksiin. Vastavoimiksi
konsolidaatiokehitykselle esitetdan taloyhtididen kokoeroja ja taloyhtididen elinkaa-
rivaiheen eroja. Pienid yhtioitd hoidetaan jatkossakin vdhemmén ammattimaisesti
ja pienempien toimijoiden toimesta. Perusteluina on myds esitetty ansaintalogiik-
kaa. “Pienet taloyhtitt ovat kannattamattomia suurelle organisaatiolle”. Pienissé
taloyhtidissd omistajat ovat myds ldhempénad toimintaa ja joissain tapauksissa va-
likoituneempia. Esimerkiksi pienissd erillistalojen, paritalon tai rivitalon yhtiossa
asukkaat voivat hoitaa suurta osaa yhtion yhteisistd asioista omin voimin ja tarvita
vain kevyttd isinnointia.

My®s taloyhtid, jossa ei ole odotettavissa korjauksia tai muita vaativia muutoksia
voidaan hoitaa hyvin kevyelld isinn6innilld, jolloin isinnointiyritykset erikoistuvat
eri elinkaaren vaiheen isdnnointiin. Suuremmat organisaatiot hoitavat elinkaaren
vaativat vaiheet kuten peruskorjaukset ja pienemmaét organisaatiot muut.

Verkostoajattelu on kenties vield erds koulukunta alalla. Timén ajatusmaailman
mukaan, isdnnoéinti on palveluiden paketoija, joka hankkii osaamista verkostoistaan.
Tamén ndkemyksen mukaan osaamista voidaan ostaa ja isdnndintiorganisaation
koko ei ole merkittdvé tekija. Nainen ja puhelin voi tdimén ajatuksen mukaan toimia
yhtd osaavasti kuin suurempi organisaatio. Tama koulukunta hakee esikuviaan toi-
mitilapuolen manageerauksesta, jossa lisdarvolupaus tulee toimittajien avoimen ja
lapindkyvan kilpailutuksen ja verkoston johtamisen kautta.

My6s aluehuoltoyhtiomallit saattavat olla timén toimintamallin ajatuksellisia
edustajia. Aluehuoltoyhtitssé hoito ja isinndinti toimitetaan paketissa ilman avointa
kilpailutusta. Ajatuksena on, ettd kustannussdésto syntyy onnistuneesta projektitoi-
minnasta. Varsinainen korjausosaaminen hankintaan ulkoa ja yhdistetdan huoltotoi-
minnan kautta syntyvaan paikallisten olosuhteiden ja talojen historian tuntemukseen.
Talloin voidaan ajatella, ettd verkostomallin edut toteutuvat.

Yksiselitteistd arviota eri mallien kustannusvaikutuksista ei voida tdssa esittda,
mutta on todenndkdistd, ettd kannattavaa liiketoimintaa ja hyvéa palvelua voidaan
jatkossakin tarjota yhdistdmaélld arvoketjun eri osia eri tavoin. Voidaan, jopa véittad,
ettd esimerkiksi aluehuoltoyhtidmallin tulevaisuuden ndkymaét paranevat sitd mukaa
kun lapindkyva vertailutieto lisddntyy alalla. Talloin itse tuotetun huollon kustan-
nustasoa ja laatua voidaan arvioida ilman kilpailutuksia.

Alan toimijat ovat kuitenkin ldhes yksimielisid siitd, ettd isinndinnin yritysten
keskikoon kasvu on ldhtokohtaisesti myonteinen muutos. Toiminnan rajaaminen
johonkin tiettyyn muotoon tai kokoon ei kuitenkaan ole ratkaisu alan kehittdmi-
seen. Isinnointi vaatii aina jossain mé&rin paikallista Idsndoloa, joten kattavan maan-
laajuisen organisaation rakentaminen isdnndintiin tuntuu yhté haasteelliselta kuin
kiinteistopalveluissa yleensd. Olettavaa on, ettd sellainen rakentuisi verkottumiseen
paikallisien toimijoiden kanssa kuten esim. kiinteisténhoitopalveluissa on tapahtu-
nut. Franchising-tyyppiset toimintamallit ovat yksi mahdollinen ratkaisu.
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Yhden hengen toiminimien rinnalle onkin syntynyt joukko eri kokoisia useampia
henkilgitd tyollistdvid isdnnointiyrityksid. Suomen suurin isdnndintiyritys Realia
tyollistdd noin 500 ammattilaista. Markkinoilla on my®s paljon yrityksid, joissa viaked
on muutamia kymmenia.

Isinnointimarkkinat Suomessa ovat monella tapaa verrannolliset muihin Euroo-
pan maihin. Esimerkiksi Isainnéinitliiton teettdméassé kansainvilisessd selvityksessa
todettiin, ettei muista Euroopan maista ole suoraan 16ydettavissa sellaista isinnéinnin
mallia, joka ratkaisisi alan haasteet.

Asunto-osakeyhti6 -malli, jota joskus ollaan esitetty ongelmien aiheuttajaksi, ei
ndytd olevan merkityksellinen tdstd ndkokulmasta. Asunto-osakeyhtio -mallia on
keskusteluissa jopa esitetty vientituotteeksi. Esimerkiksi Ruotsin markkinat vaikutta-
vat selvasti kehittymattomammiltd. Ranskan esimerkki, jossa toiminnalle on asetettu
rajoituksia, nayttda tekevén toiminnasta kankeampaa.

Havainnot:

* Isannaitsijan tyonkuvassa keskeisena on kanavakaaoksen hallinta.

*  Osaamistarpeet kasvavat rajahdysmaisesti: pitdisi olla insin66ri, controlleri, toimi-
tusjohtaja ja projektijohtaja.

* Alalle syntynyt edelldkavijatoimintaa, jossa isanndintid hoidetaan usean eri alan
ammattilaisen tiimeissa.

*  Toimenkuvan muutoksen vaikutuksesta markkinoiden rakenteeseen ollaan monta
mieltd

*  Yrityskoko tulee kasvamaan, mutta pienyritystoimintaakin tarvitaan.Tulevaisuudes-
sakin monenkokaoisia yrityksid, mutta konsolidoitumista tapahtuu.

*  Suomalainen isanndinti kestdd kansainvilisen vertailun ja ala on vahintdaan hyvaa
eurooppalaista keskitasoa.

Tehtavat:

=> Isdnnaintiin 4-5 hengen monialaisia tiimeja. “Mies ja puhelin” -isannéitsijit osaksi
verkostoja, joiden kautta tietojirjestelmit ja osaaminen jaetaan.

=> Isdnndinti on palvely, ei henkilé. Lainsdadintoon isannadintiyhteiséille selkea rooli
koko isanndinnin toteuttajana. My6s taloyhtididen yhtidjarjestyksia on muutettava
niin, ettd isanndintid voi hoitaa isannodintiyhteiso.

4. Isannointiala on palvelualoille
tyypillisella kehityspolulla

Isannointi on monen tahon mielestd tyonkuvaltaan 1dhes umpikujassa. Jotkut sanovat
roolin olevan epéselvi, toiset tulkitsevat, ettd yrityskoon on kasvettava, jotta nykyvaa-
timukset voidaan tdyttdd. Palvelukehityksen ndkokulmasta esitetyt haasteet ja koetut
ongelmat vaikuttavat kuitenkin varsin yleisesti kaikkia kiinteist6- ja rakennusalan
palvelumuotoja koskevilta.

Isdnnodinti on toimintana ammattimaistunut vasta aika hiljattain. Takavuosina
isdnndinti oli tehtdvd, johon valittiin kollegiaalisesti joku omistajista. Aluerakentami-
sen seurauksena syntyi aluehuoltoyhtiomalli, jolla rakentajat organisoivat myynnin
jalkeiset yllapito- ja muut toiminnot uudella alueella. Nykyadan isannointi on yha
selkeimmin ammattimaista liiketoimintaa, jota hoitavat siihen erikoistuneet orga-
nisaatiot ja ihmiset.

Ympiristoministerion raportteja 14 | 2011



Kiinteisto- ja kdyttajapalvelumarkkinoilla on jo pitkddn metséstetty parasta mahdol-
lista keinoa erinomaisten palveluiden ostamiseen. Tilaajat haluavat palvelutehtdviin
hyvid ja osaavia ihmisid eivétkd koe organisaation tuovan lisdarvoa palveluun. Pal-
velukonseptien ja niihin liittyvien bréndien koetaan olevan varsin merkityksettomia
palvelua ja sen laatua arvioitaessa. Hyvien yksiléiden ndhddan tuovan palvelulle
sen todellisen arvon. Siivousfirman bréndi ei paljon paina, jos meidén siivooja tekee
huonoa jdlked. Taméd on tieteenkin totta, mutta aiheuttaa skaalattavuusongelman
palveluntuotannossa. Henkiloitynyt palvelu ei kasva tekijadnsd laajemmaksi. Kun
palvelua toimittavan asiantuntijan kédytdsséd olevat tyStunnit ovat tdynné, tasalaa-
tuinen palvelu loppuu.

Isdnndinti on asiantuntijapalvelua kuten esimerkiksi suunnittelu ja rakennutta-
minen. Kun nditd palveluita halutaan kasvattaa, puhtaasti henkilokeskeinen pal-
veluprosessi ei skaalaudu tekijansé resursseja pidemmaélle. Toinen esimerkki tallai-
sesta puhtaasta palvelusta on hieronta. Prosessi on ihmis- ja asiakaskeskeinen ja se
kulutetaan samanaikaisesti kun se tuotetaan. Palvelukokemus on usein hyva mutta
mittakaavaongelma rajoittaa palvelutuotantoa. Taméankaltainen puhdas palvelu toi-
mii ilman infrastruktuuria tai muita rakenteita kuten tiedonhallintaa ja jarjestelmia.

Mikili palvelua halutaan laajentaa, eikd asiantuntijaresursseja ole kéytettdvissa ra-
jattomasti, on palveluja ryhdyttdva tuotteistamaan. Palvelu voidaan esimerkiksi jakaa
osiin. Joku erikoistuu asiakkaiden vastaanottoon ja toinen varsinaisiin asiantuntija-
ty6td vaativiin osioihin. Tama vaatii paitsi palveluelementtien tunnistamista ja niiden
yhteensovittamisen prosessia, myds organisaatiota seki jdrjestelmid. Isinndinnissé
useat suuremmat yritykset ovat tdlld kehityspolulla. Palvelun sisdltd on viipaloitu ja
tavoitteena on kohdistaa asiantuntijaresurssit varsinaiseen ydintoimintaan. Mittakaa-
vaa kasvatetaan konseptoiduilla toimintamalleilla ja niitd tukevilla tietojarjestelmill&.

Palvelujen sdhkoistdminen johtaa poikkeuksetta monen rinnakkaisen asiakas-
kanavan kdyttoon. Monikanavamalli on resursseja syovad, mikéli asiakasvirtoja ei
onnistuta kanavoimaan niihin tehokkasti. Isinndinnissdkin on perinteisesti ldhdetty
siitd, ettd avainresurssit pitdisi aina olla saavutettavissa. Kun tiedetédén, ettd isdnnoit-
sijd hoitaa tavallisesti lukuisia kohteita, ei ole yllattdvad, ettd asiakkaat pitdvéat sekd
isdnnoitsijan saavutettavuutta ettd toiminnan ripeyttd ongelmana.

Kun isdnnoéintipalvelujen kypsyysastetta arvioidaan voidaan sen sanoa olevan
samassa kehitysvaiheessa kuin valmistavan teollisuuden palveluistuminen oli noin
8-10 vuotta sitten. Palveluja tuotteistetaan, mutta pddasiassa tuotannon jarkeistami-
sen ndkokulmasta. Alan kehitys ei vield ole vaiheessa, jossa ajurina olisi asiakkaalle
lisdarvoa tuottavien valmiiden ratkaisujen tarjoaminen. Kun palvelut on tuotteistettu
janiistd osataan koota ratkaisuja, joiden lisdarvon asiakas oikeasti tunnistaa, voidaan
puhua ratkaisuliiketoiminnasta.

Ratkaisuliiketoiminnan ansaintalogiikan 16ytdminen ei ole ollut yksinkertaista teol-
lisuuden asiantuntijapalveluissa. Sielld se kuitenkin nyt erottaa rakennemuutoksesta
hyvin selvinneitd yrityksid ja niitd, joiden liiketoiminta on nyt vaikeuksissa. Palvelui-
den ansaintalogiikan 16ytdminen on ratkaisevaa mutta haastavaa myds isdnnointi-
toimialan yrityksille. Ero valmistavaan teollisuuteen on se, ettd kiinteistopalveluiden
tuottamaan lisdarvoa pidetddn yleisesti alhaissmpana kuin valmistavan teollisuuden.
Aihioita ratkaisuliiketoiminnan kehittymiseen on kuitenkin aistittavissa myds asu-
misen isdnndinnissd. Valmiiden asiakasorientoituneiden ratkaisujen tuottaminen on
tulevaisuuden trendi.

Isénndinnin nykyparadigma on kuitenkin varsin kaukana siitd maailmasta, jossa
asiakas muuttuu objektista subjektiksi. Subjektina palvelun maksava osakas osallis-
tetaan aidosti palvelujen kehittdmiseen ja toiminnan muutokseen. Nykykésitteitd
tamankaltaiselle yhteisolliselle kehittdmiselle ovat co-creation tai crowd-sourcing.
Niiden avulla asiakkaat ja sidosryhmit valjastetaan kehityskumppaineiksi ja liike-
toiminnan tekijoiksi toimimaan yhdessd palvelun ytimessé olevan yrityksen kanssa.
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Mikdén ei kuitenkaan viittaa siihen, etteiko isanngilld olisi vahintddan yhtd hyvat
edellytykset onnistua asiantuntijapalvelujensa konseptoinnissa ja ajan mittaan ratkai-
suliiketoimintaan siirtymisessd kuin muilla alan palveluilla. Voidaan jopa ajatella, ettd
isdnnditsijarooli arvoketjun palveluintegraattorina ja portinvartijana olisi helpompi
tuotteistaa ja differoida tyypillisend osaamisintensiivisend asiantuntijapalveluna.
Lisdksi korjausrakentamisen lisddntyessd isdinnéinnin kisien kautta kulkevat raha-
virrat kasvavat. Ratkaisuliiketoimintaa kehittdmalld isanndintitoimialan on osana
tdatd mahdollista kasvattaa liiketoimintaansa ja katteitaan.

Havainnot:

*  Asiakkaat madrittelevat osaamisvaatimuksensa henkil6tasolla ja kauppaa kdydaan
osaajista eikd yrityksen tai organisaation toimintamalleista tai tuotteistetuista
konsepteista. Kiinteistdalaa vaivaa "ruumiskauppa",jossa ostajat metsastavit hyvia
tyyppeja.

* Konsepteilla ja brandeilla on vahan merkitysta.

*  Palvelukehitys on tuotantoldhtoisti, ja asiakas ei ole vield kehittamisen kumppani.

»  Sahkoisissa toimintamalleissa ollaan nopeassa kehitysvaiheessa.

Tehtdvat:

=> Isdnndintiyritystenkin tulee pyrkid asiakaslahtoisien ratkaisujen tuottamiseen ja
palvelujen tuotteistamiseen.

=> Toimialan kehitettavd omia vilineitd laadun parantamiseen ja hyvien toimioiden
erottautumiseksi. Esimerkiksi laatupalkintokilpailut ja sisdiset benchmarkkaukset.

=> Isdnndintiala aktiivisesti mukaan palvelualojen edellakavijoiden joukkoon kehitta-
maan laatuarviosystemaatiikkaa palveluliiketoiminalle sopivammaksi.

5. Talon avoin tieto on isannoitsijalle resurssi, ei uhka

Taloyhtitiden hallinnoimisessa ja johtamisessa vaatimus ldpindkyvyydestd ja ver-
tailukelpoisuudesta on lisddntynyt merkittdvasti. Haastatteluissa on kdynyt selvésti
ilmi, ettd taloyhtididen hallitusten, osakkaiden ja asukkaiden mielestd tiedon avoi-
muus, ja sen ymmadrrettivyyden ja saatavuuden lisidminen ovat keskeisia toimialan
kehittdmisalueita. Tiedon avoimuudesta kuluttajilla on jo kokemusta monilla muilla
alueilla, siksi osakkaat ja asukkaat alkavat vaatia tdtd myos taloyhtioilta.

Kun korjaustarve kasvaa ja osakkaiden kiinnostus asumista ja sen kustannuksia
kohtaan lisddntyy, taloyhti6itd on pystyttdva johtamaan suunnitelmallisesti ja en-
nakoiden. Suunnittelu ja ennakointi edellyttavéat hyvid lahtotietoja paatoksenteolle:
esimerkiksi hyvaa historiatietoa talossa tehdyistd toimenpiteistd sekd vertailutietoa
muista vastaavista kohteista ja toimenpiteistd. Nykyinen tilanne, jossa merkittdvéa osa
tiedosta on isdnnoitsijan hallussa ja tieto kootaan asukkaiden néhtéville ainoastaan
kerran vuodessa, rajoittaa hallituksen ja osakkaiden mahdollisuuksia arvioida oman
talonsa isinndinnin ja hallinnon laatua seké heikentdé korjauksiin ja ylldpitoon liit-
tyvan pddtoksenteon laatua.

Huolimatta isdnnéintialalle syntyneistd sahkoisistd tietojdrjestelmista taloyhti6i-
den ja isdnnditsijéan vélinen sdhkoinen asiointi on toistaiseksi melko kehittymétonta.
Isdannointi tulee ldhivuosina kamppailemaan samankaltaisessa tilanteessa kuin pank-
kiala aikaisemmin, pankitjoutuivat panostamaan uusien séhkoisten asiakaskanavien
rakentamiseen merkittdvésti resursseja ja aikaa ennen kuin asiakkaat hyviaksyivét
ne kdyttoonsa.
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Asunto-osakeyhtididen ja isdinnditsijoiden suhdetta voidaan tdssdkin yhteydessa ver-
rata toimitilapuolen kehitykseen. Toimitilapuolella kdytiin 2000-luvun alussa kiivasta
keskustelua kiinteistoihin liittyvien tietojen omistusoikeuksista. Silloin havahduttiin
sithen, ettd toimintojen ulkoistamiset sekd toimitusketjujen pitenemiset hajauttavat
kiinteistdjen tiedot. Omistajalle térkeita tietoja kertyi palveluntuottajille sekd muille
sidosryhmille. Kiinteist6jen omistajien vastuulle jdi varmistaa, ettd heilld on oikeus
omiin tietoihinsa ja ettd tiedot ovat sellaisessa muodossa, ettd ne voidaan siirtdd
esimerkiksi palveluntuottajalta toiselle tai jarjestelméstd toiseen ilman ettd tietoa
menetetddn tai sen kdytettdvyys karsii.

Toimitilapuolella ymmarrettiin my0s, ettd kyse ei ole pelkédstddn immateriaa-
lioikeuksista vaan tietojen laadusta, vertailukelpoisuudesta ja ldpindkyvyydesta.
Ammattimaiset omistajat ymmarsivét vertailutiedon arvon ja toimialan kiinnostus
toimialakohtaisiin benchmarking-vertailuihin kasvoi ripeédsti. Tatd nykya kattavat
kustannus-, vuokra-, tuotto-, asiakastyytyvaisyys- ja erilaiset benchmarking-vertailut
ovat olennainen osa toimitilakiinteistdjen johtamista.

Asuntopuolella tilanne on ei ole yhtd selked. Asuntomarkkinoiden ja asuntojen
arvojen kohdalla markkinat ovat melko lapindkyvét ja hintojen vertailtavuutta pa-
rantavia sovelluksia on luotu myos valtion toimesta. Sen sijaan asumisen ylldpitoa ja
kulutustietoja koskevien tietojen osalta ollaan vasta alkuvaiheessa ldpindkyvyydenja
vertailukelpoisuuden osalta. Talld hetkelld tarkein ndihin tietoihin liittyva tietokan-
ta ovat Tilastokeskuksen julkaisemat tiedot asunto-osakeyhtididen kustannuksista.
Naistd puuttuu kuitenkin tirkeitd tietojen vertailtavuuteen liittyvii tietoja.

Taloyhtitissd on poikkeuksellista, ettd asukkailla on mahdollisuus avoimesti
ja ymmarrettdvasti vertailla esimerkiksi oman taloyhtionsd kustannus- ja kulura-
kennetta muihin kiinteistdihin. Lainsddddnnossad edellytetddn, ettd isainnditsijan on
oma-aloitteisesti annettava ne tiedot hallitukselle, jotka ovat tarpeen sen tehtdvien
suorittamiselle. Jotta padtoksenteko ja tehtyjen paatoksien arviointi olisi taloyhtitssa
mahdollista, on kéytettdvissd oltava my®s vertais- ja historiatietoa.

Vertaistiedon puutteellisuus on tullut esiin kun taloyhtitt suunnittelevat laajempia
korjaus- ja parannushankkeita. Pddtoksenteon pohjaksi teetetddn teknisid selvityksia
ja mahdollisesti kustannusarvioita, mutta hinta- ja toteutuskelpoisuusarvioita ei ole
helposti saatavissa. Toimialan jdrjestot kokoavat kiitettavésti tietoa esimerkiksi linja-
saneerausten kustannuksista, mutta esimerkiksi energiatehokkuuden parannushank-
keiden mahdollisia tuloksia on vaikea arvioida etukéteen vertailutiedon puuttuessa.
Tamén voidaan ndhdd myos hillitsevin ndiden hankkeiden toteutusta.

Suurempien isanndintiyritysten ja alueellisesti toimivien organisaatioiden etuna
on talojen ylldpito-, korjaus- ja kulutustietojen kertyminen yritysten kayttoon. Asuk-
kaiden ja yksittdisen taloyhtion kannalta haitallista on kuitenkin se ettd vertailutieto
kertyy nimenomaisesti palveluntuottajalle, jonka omaisuutena ja resurssina se on
arvokasta. Vastaava tilanne on my6s asuntomarkkinoilla, joilla paras tieto on vain
ammattimaisten asuntovalittdjien kéytettavissa.

Yrityksilld on oikeus kerddminsd tiedon hyodyntdmiseen ja yrityksilld on par-
haat edellytykset kehittdd my0s tiedon jalostamista. Tamé& voidaan nahda yritysten
toiminnan kehittdmisend ja sen pitédisi lopulta parantaa myos asiakkaiden vastaan-
ottaman palvelun laatua. Energiatehokkuuden parantamiseen ja peruskorjauksien
edistdmiseen liittyy kuitenkin tarkeitd yleisi etuja, jotka perustelevat ndiden tietojen
saattamista osittain julkisiksi esimerkiksi avoimeen tietokantaan. Tama parantaisi
ndiden hankkeiden suunnittelun edellytyksid myos niissd taloyhtitissd, joissa ei ole
isdnnoitsijdd tai joiden isdnnoitsijan toiminta ei ole riittdvan laajaa vertailutietojen
kerddmiseksi.

Nykyisten tilinpaatostietojen lisdksi avoimeen tietokantaan tulisi koota esimerkiksi
kunnossapitotarveselvitys sekéd kiinteiston kulutustiedot riittdvien kiinteiston ikaa,
rakennetta ja kokoa koskevien tietojen kanssa. Tallaisen tietokannan ylldpito voisi
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kuulua esimerkiksi ympéristoministeridlle, samaan tapaan kuin asuntojen hintatie-
toja koskeva tietokanta.

On tdrkedd huomata, ettd edelld mainittujen tietojen julkisuudesta huolimatta isan-
ndintiyrityksilld on mahdollisuus keréta tarkempia tietoja ja alueellista ja kohdekoh-
taista tietoa ja tuottaa niiden pohjalta nykyistd laadukkaampia palveluita. Laajemmat
tiedot voisivat lisdtd myos taloyhtididen riippumatonta vertailua. Tulevaisuudessa
voidaan kuvitella tilanne, jossa parhaat taloyhtiot listattaisiin ja pisteytettdisiin Kaup-
palehdessi tai Talouseldmassa.

Omaa kiinteistddnséd koskeviin tietoihin liittyen asunto-osakeyhtididen on var-
mistettava omien tietojensa sdilyvyys ja kdytettdvyys isdnndintipalvelun jatkumi-
sesta riippumatta. Nykyiset isinndintialan yleiset sopimusehdot toteavat ettd ndistd
tiedoista on sovittava erikseen ja ottaen huomioon se, ettd isénnodintisopimuksen
ovat pddasiallisesti melko vanhoja, asiasta on todennékdisesti harvoin sovittu. Tama
koskee seké kiinteiston kirjanpitoa, kulutus- ja osakastietoja ettd itse rakennusta ja
sen ylldpitoa, korjauksia ja rakennetta koskevia tietoja.

Taloyhtididen ja isdanndintiyritysten tiedon hallintaan ja kdytettdvyyteen liittyy rat-
kaisevalla tavalla tietojérjestelmien kehitys. Isinndintialalla on kehitettdva ratkaisuja
sekd toiminnanohjaukseen, kiinteistdjen tietojen siilyttdmiseen ja asiakastiedotuk-
seen ettd eri jarjestelmien keskindiseen tiedonsiirtoon.

Saksassa paikallinen isdnnointialan kattojdrjesto6 DDIV on tehnyt yhteistyotd
toimialan ohjelmistojen tuottajien kanssa. Tallainen yhteisty6 voi vaikuttaa laajasti
toimialojen tySkalujen ja yhteisten standardien luomiseen, joiden kehittdiminen yri-
tyskohtaisessa ohjelmistokehitystydssa jda tavallisesti toissijaiseksi. Yhteistyo tyoka-
lujen kehittdmisessd vapauttaa yksittdisten isinndintiyritysten resursseja varsinaisten
palvelutuotantoprosessien parantamiseen ja nopeuttaa toimialan kehitysta.

Suomessa toimitilapuolelta esimerkkeja tallaisesta kehitystyostd ovat RAKLI:n
kiinteistdjen avaintietojen siirtamistd ja sdilyttamistd edistdneet e-Ehyt- ja e-KYY-
hankkeet. Ohjelmistojen yhteistoiminnan kehittiminen kannattaa tehdd mahdolli-
simman aikaisessa vaiheessa, jotta niiden sulauttaminen eri jirjestelmiin on yksin-
kertaisempaa.

Isdnnointialalla on noussut esiin monipuolisia ohjelmistoja, jotka tulevat toden-
nékoisesti kasvattamaan markkinaosuuttaan tulevaisuudessa. Ohjelmistokehityksen
painottuminen toimialan ulkopuolelle on tirked kehityssuunta, joka tulee varmasti
nopeuttamaan ohjelmistojen kehitysté ja parantamaan isdnndéintialan ohjelmistojen
toiminnallisuutta. On kuitenkin tdrkedd, ettd ohjelmistoissa kiinnitetddn huomiota
tiedon sdilyvyyteen ja siirrettdvyyteen. Ohjelmistotuottajien tehtdva tuottaa mah-
dollisimman hyvét tydkalut taloyhtididen tiedon kisittelyyn ja isdanndintiyritysten
tehtdva kayttdd ohjelmistoissa olevaan tietoa mahdollisimman hyvin, mutta tiedon
on sdilyttdava taloyhtion omaisuutena.

Toinen tiarked kehitysalue ovat isdnndintiyritysten asiakkaiden tietojérjestelmat.
Jatkossa ndma tulevat nousemaan taloyhtion tietojen ja viestinndn pddasiallisiksi
kanaviksi, mutta toistaiseksi niiden kdytté on melko vihéistd. Kdyton yleistyminen
riippuu ensisijaisesti tietojen saamisesta yritysten tietojdrjestelmistd verkkoon ja asi-
akkaiden saamisesta palveluiden kayttdjiksi. Useimmat isdnndintialan ohjelmistot
yhdistavét jo nyt kiitettdvasti toiminnanohjausjérjestelmén, kirjanpidon ja asiakas-
viestinndn toiminnot, mutta kaupallisten sovellusten yleistyminen on yha melko
alussa. Kédyttdjamaaran kasvattamisessa auttaisivat etenkin syStepohjaiset jérjestel-
mét kuten RSS-feedit, joissa kdyttdjat voivat itse valita missd ja mitka taloyhtiotdan
koskevat tiedot lukevat.

Sahkoisten toimintamallien osalta ala nédyttdd joka tapauksessa olevan menossa
kohti nopeaa kehitysvaihetta, jossa jarjestelmat paranevat, monipuolistuvatja yleisty-
vit selvisti. Tdma tulee varmasti vaikuttamaan isinndintiin, taloyhtididen hallintoon
ja taloyhtididen sisdiseen viestintdan merkittédvésti.
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Havainnot:

*  Yleistyvit tietojarjestelmat, lisaantyva kiinteistotekniikka seka korjausten ja muu-
tosten parempi suunnittelu ja dokumentointi lisddvat kiinteistoistd kerdantyvan
tiedon maaraa.

*  Asunto-osakeyhtion omien tietojen omistusoikeus on usein vahvistamatta.

*  Tietojen heikko saatavuus vaikeuttaa muun muassa taloyhtion toiminnan arviointia
ja suunnitelmien vertailua.

Tehtavat:

= Asunto-osakeyhtididen varmistettava omien tietojen siilyvyys ja kiytettavyys isan-
nointipalvelun jatkumisesta rijppumatta.

=> Energiatehokkuuteen ja peruskorjauksiin liittyvit tiedot koottava avoimeen tieto-
kantaan. Tilinpaatostietojen lisdksi avoimeen tietokantaan tulisi koota esimerkiksi
kunnossapitotarveselvitys seka kiinteiston kulutustiedot riittavien kiinteiston ikaa,
rakennetta ja kokoa koskevien tiedot.Tietokannan yllapito esimerkiksi ymparisto-
ministerion tehtavaksi.

=> Isdnndintialan edistettiva taloyhtididen tietojen vertailtavuutta ja tietojen siirret-
tavyytta.

6. Talo tarvitsee identiteetin — isannoitsija
kehittamaan talon arvoa

Taloyhtion remonttipdatokseen johtaa kaksi mahdollista reittid. Toinen - ja ikdva kylla
edelleen melko laajalle levinnyt — ldhtee osakkaiden ja asukkaiden havaitsemista
ongelmista. Ikkunoista vetédd tai vesivahingot seuraavat toistaan. Vikoja korjaillaan
silloin, kun huomataan, mutta lopulta todetaan, ettd tarvitaan iso remontti. Asia
tuodaan yhtidkokoukseen ja korjausrumba pyordhtdd kayntiin. Tassd tapauksessa
isdnnditsijan rooliksi jdd tarjouspyyntdjen tekeminen ja remontin aikaisen viestinndn
hoitaminen.

Parempi ja uuden asunto-osakeyhtiélain my6té levidva kdytidnto on se, ettd kor-
jauksia tehdddn kuntoarvion ja siihen liitetyn pitkédn aikavilin kunnossapitosuun-
nitelman (PTS) mukaisessa aikataulussa ja jdrjestyksessa. Osakkaat voivat hyvin
ennakoida, millaisia remontteja on tulossa ja pahoilta yllatyksiltd véltytdan. Hyva
kunnossapitosuunnitelma on hyvé viline teknisten korjausten suunnitteluun, mutta
se ei kerro, millaiseen asumismukavuuden tasoon talossa pyritdan tai millaista pal-
velulaatua halutaan. Tdhén tarvitaan uusia valineita.

Taloyhtitt ovat vain harvoin keskustelleet ja pddttaneet, millaista tulevaisuutta
ne itselleen toivovat eli millainen on talon identiteetti. Onko meidéan talo korttelin
kaunein, vai tarjoaako se lantisten kaupunginosien edullisinta asumista? Tama siitd
huolimatta, ettd asunto-osakeyhtidissd suunnitelmallinen ja ennakoiva toiminta olisi
ylivoimainen strategia. Mitd reaktiivisempaa talon johtaminen on, sitd huonompaan
asumismukavuuteen ja korkeampiin kustannuksiin yleensd paadytaan.

Strategian laatimisen ei pitdisi olla edes erityisen hankalaa. Asuminen on muuta
kiinteistalaa ennakoitavampaa. Asukkaiden eli osakkaiden ja vuokralaisten prefe-
renssit muuttuvat huomattavasti hitaammin kuin vaikkapa vaate- tai ruokakaupassa.
Esimerkiksi asuinkerrostalon ydintoimintoa ei siis ole syytd kovin usein muuttaa.
Silloin t&lloin se kuitenkin kannattaisi keskustella lédpi ja kirjata ylos, jotta vaihtuvat
asukkaat ja kehittyva toimintaympaéristd nakyvat strategiassa.
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Haastatteluissa sekd isdnnditsijdt ettd alan muut toimijat kehuivat taloyhtion strate-
giaa erinomaiseksi vilineeksi taloyhtion johtamisessa. Kun talon strategia tai toimin-
tafilosofia on ensin kirkastettu, kaikki muut hankintoihin ja remontteihin liittyvat
pddtokset on sen jdlkeen helpompi tehdd. Seké lisdpalveluiden hankkiminen ettd
korjausten tekeminen on taloyhtitlle helpompaa, kun talon véki on ensin yhdessa
padttanyt, millaisessa talossa he haluavat asua. Kun perusstrategia on kirkastettu
muu suunnittelu voidaan ankkuroida ydintoiminnan eli asumisen ja asumisviihty-
vyyden tavoitteisiin.

Strategia helpottaa taloyhtion paatoksentekoa erityisesti siksi, ettéd strategian val-
misteluprosessin aikana ihmiset joutuvat keskustelemaan isoista ja taloudellisesti
vaikeista kysymyksistd jo ennen kuin ne ovat akuutteja. Kun isot kysymykset on
selvitetty yhdessd, voidaan myShempien ristiriitojen mééraa vahentda. Tulevaisuu-
dessakin taloyhtitissd ihmisilld on erilaisia intressejd ja insentiivejd ryhtya "vapaa-
matkustajaksi". Sijoitusasunto kannattaa aina ostaa talosta, jonka muut asukkaat
hoitavat taloa aktiivisesti, omaehtoisesti ja itseddn sadstamatta. Naihin ja muihin
asukkaiden vilisiin ristiriitoihin on luotu mallit lainsdddanndssa ja ne nédyttavat toi-
mivan kohtuullisesti. Hyvin tehty strategia auttaa kuitenkin my®s ndissé tilanteissa.
Se my0s parantaa myds asuntomarkkinoiden laatua. Kaupat on helpompi tehda,
kun tiedossa on minkédkaltaiseen asumiseen talossa pyritdédn ja milld periaatteilla
taloa yllapidetdan.

" Energiaviisaat korjaukset

Korjaussuunnitelma
Rahoitussuunnitelma
Yllapito-ohjelma

Kuva 2. Taloyhtion hallintoa helpottavat strategiat ja suunnitelmat.

Isénnditsijalle viisaasti tehty strategia voi olla kullanarvoinen. Kun talolle tehddan
osakkaiden hyvéaksymad strategia, se yhtendistda ja selkeyttdd asukkaiden tavoitteita,
edesauttaa padtoksentekoa sekd helpottaa toiminnan johtamista ja arviointia. Tama
auttaa isdnnoitsijan jokapdivaistd tyotd, kun ylldpidon kustannuksia ja toivottavaa
laatua on helpompi arvioida. Isinnditsijan perustyostd tulee myds asiakkaiden sil-
missd laadukkaampaa, kun sen kautta konkretisoituu yhdessa maéritelty strategia.
Isénnoinnilla on myos edellytykset kantaa vastuuta asukkaiden omaisuuden arvon
pitkdjanteisestd kehittdmisesta.
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Isannointiyritykselle strategia voi olla my6s hyva véyli lisdpalveluiden myyntiin. Jos
isdnnoitsijan palvelutarjonta on kunnossa, hdn pystyy tarjoamaan yhtitlle sellaisia
lisdpalveluita, joita strategian mukaan tarvitaan. Ainakin suuremmissa isdnndointi- ja
muissa alaa konsultoivissa yrityksissd on ndhty tdiméan yldtason ohjauksen tarpeelli-
suus. Tarjolla on selvasti kattavampi ndkemys siitd mik4 tulisi olla pitkdn tdhtdimen
suunnittelun horisontti ja sisdltd. Tarjolla on laissa edellytetyn kunnossapitotarve-
selvitys —tason lisdksi esimerkiksi kiinteistdstrategian laatimispalveluja ja useimmat
konseptit tarjoavat selvédsti systemaattisempaa lahestymistapaa kunnossapitotarpei-
den ennakointiin kuin mitd minimivaatimukset edellyttavét. Esimerkiksi insindori-
toimistot aloittavat yhteistyon taloyhtididen kanssa tekemaélla yhtidlle strategian. Sen
jdlkeen tehdddn muita suunnitelmia ja lopulta itse korjauksen suunnitelma, kilpailu-
tus ja monesti my0s valvonta. Strategian kautta avautuu mahdollisuus pitkdaikaiseen
yhteistyohon taloyhtion kanssa.

Talon strategian maédrittely ja siitd johdettavat tavoitteet ja vaatimukset talon yl-
lapidolle ja hallinnalle ei tietenkdén edellytd konsulttipalvelujen kadyttamistd. Tassa
asukas on asiantuntija ja tavoitteiden muotoileminen voi olla vuorovaikutteinen
yhteinen tyd, joka edesauttaa asumisyhteison yhtendisyyttd ja parantaisi hallituk-
sen ymmarrystéd talon asukkaiden todellisesta tahtotilasta. Isdnnditsijd asumisen
ammattilaisena voi kuitenkin olla kdynnistdimédssd prosesseja ja tekemdssd niistd
laadukkaampia.

PTS:n ja talon strategian lisdksi korjausten médéran kasvattamisessa voisi auttaa
uudenlaisten rahoitussuunnitelmien tekeminen. Haastattelujen perusteella nayttaa
siltd, ettd taloyhtidissa kaivattaisiin ikddn kuin controlleria, joka pystyisi tuottamaan
helposti ymmarrettdvad laskentatietoa remonttien ja laadukkaamman ylldpidon
kustannuksista ja niiden vaikutuksista asumiskustannuksiin ja asunnon arvoon.
Talla hetkelld luultavasti vain pieni osa taloyhtididen osakkaista kykenee lukemaan
tilinpaatosta ja budjettia niin hyvin, ettd ne aidosti tukisivat paatoksentekoa. Hyva
isdnnditsijd tai hallituksen puheenjohtaja avaavat toki kokouksessa tilinpddtoksen
keskeiset kohdat, mutta monessa kokouksessa paperit nuijitaan hyvéksytyiksi ilman
huolellista kasittelyd. Tulevaisuudessa yksi hyvan suunnittelun tavoista voisi olla
hyvd ja ymmarrettdvd rahoitussuunnitelma, joka sisdltdd arviot energian hinnan
vaihteluiden vaikutuksista asumiskustannuksiin, erilaisten remonttivaihtoehtojen
takaisinmaksuajoista ja myds asrvion siitd, miten erilaiset investoinnit todenndkoi-
sesti vaikuttavat asuntojen arvoon.

Havainnot:

*  Suunnitelmallisuus on asuintalossa keskeinen menestysstrategia.

* Talon strategia on usein maarittelemattd, mika haittaa yllapidon ja korjaamisen
suunnitelmallista tekemista ja arviointia.

* Toimialalla kdynnissa kehityshankkeita, joissa kehitetddn toimintamalleja taloyh-
tididen strategian laatimiseksi.

*  Palvelutarjontaa on olemassa talon toiminnan méaarittelemiseen ja toimenpiteiden
ennakointiin.

Tehtavat:

=> Talon strategia keskeiseksi tydvilineeksi tulevaisuuden suunnittelussa. Kirjallinen
talon strategia edellytykseksi Ympdristoministerion korjausavustusten saamiselle.

> Kehitteilla olevat yleiset strategian kehittimisen mallit on ankkuroitava laajasti
koko alalle. Strategian tekeminen on saatava osaksi normaalia toimintaa ja se on
koko alan yhteinen tehtava.
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7. Isinnoitsijdsta asumisen energiankayton
tarkein portinvartija

Suomalaisia rakennuksia on ldhivuosikymmeniné korjattava ennen ndkeméttoman
paljon. Imastonmuutoksen hillitseminen ja ja sithen liittyvien kansallisten kasvihuo-
nekaasujen padstovahennystavoitteiden saavuttaminen edellyttévit, ettd rakennus-
ten energiankulutuksen on laskettava merkittavasti. Energiaviisaan rakentamisen
aika -ohjelman mukaan Suomen on jo vuoteen 2017 mennessd saavutettava raken-
netun ympdriston tilan osalta ne tavoitteet, jotka EU:n 20-20-20 paketissa asetetaan
vuodelle 2020. Ohjelma siséltda korjausrakentamisen lisdémistd, energiantuotannon
integrointia rakennuksiin ja ymparist6luokitusten kayttoonottoa. Ohjelma maééritte-
lee isannoitsijat yhdeksi keskeiseksi portinvartijaryhmaéksi ilmastotavoitteiden saa-
vuttamisen kannalta.

Myos isannoinnin asiakkaat muuttuvat. Ekologisten ostopdatosten tekeminen on
tarkedd yhd suuremmalle joukolle kuluttajia. Kun tutkittiin kiinteistonvalityksen
asiakkaita, yli 40 prosentille asunnon ostajista ekologiset kriteerit olivat vahintdéankin
melko tdrkeitd asunnon ostopddtostd tehtdessd. Myos isannditsijat sanovat haastat-
teluissa, ettd asukkaat ja osakkaat ovat kiinnostuneita talojen energiankulutuksesta.
Kiinnostus energia-asioita kohtaan kasvaa energian hinnan noustessa. Kaikki merkit
viittaavat siihen, ettd tama kehitys on nopeutumassa. Energiateollisuuden arvion
mukaan kaukoldmmon hinta on vuodessa noussut keskimééarin 11 prosenttia. Kylméan
talven seurauksena osakkaille koituva lasku on noussut titd enemman.

Vuoden 2050 rakennuskannasta puolet on jo nyt rakennettu. Olemassa olevaan
rakennuskantaan tdytyy lahivuosikymmenind tehdd mittavat uudistukset. Tassa ura-
kassa isdnnoitsijdt ovat joka tapauksessa keskeinen osa toteutusta. Nyt isinngitsija-
kunnasta riippuu kuinka nopeasti, tehokkaasti ja asukasystavéllisesti toimet saadaan
vietya ldpi - ja minkélaista liiketoimintaa isdnnditsijélle syntyy.

Isinndinnin toimialan kehittdiminen edellyttdd uudenlaisten hinnoittelumekanis-
mien lisdksi kokonaan uudenlaisten palvelutuotteiden kehittdmistd. Palvelutoimi-
aloilla menestyville yrityksille on tyypillistd, ettd ne osaavat kilpailijoitaan paremmin
1oytaa yhteyksia arvoketjun perdkkéisten osien vililld ja luoda nédin lisdarvoa. Siind
missd tavallinen yritys keskittyy siihen, mitd ennenkin on tehty, menestyvé yritys
etsii alihankkijoiltaan tai tilaajiltaan uusia palvelumahdollisuuksia.

Yksi ldhelld isénnéintid oleva kasvava sektori on korjausrakentaminen. Talonra-
kentamisen painopiste on siirtymésséd uudisrakentamisesta rakennusten yllapitoon ja
korjausrakentamiseen, kun suuressa osassa talokantaa on energian hinnan noustessa
tehtdvd mittavia korjauksia. Tassd isdinndintiyrityksilla on hyva mahdollisuus uuden
palveluliiketoiminnan kehittdmiseen.

My6s yhteiskunta hyétyy isdnnditsijayritysten aktiivisuudesta. Uudenlaisessa
energiankdytdn portinvartijaroolissa isdnnditsijit tarjoavat taloyhtiéille strategioita
ja korjaussuunnitelmia, joiden toimeenpano vdhentédd energiankulutusta. Ndin ra-
kennusten energiatehokkuudelle asetettujen yhteiskunnallisten tavoitteiden toteu-
tuminenkin etenee.

Tekemiemme haastattelujen valossa nayttaa siltd, ettd ndima mahdollisuudet eivat
kuitenkaan t&lld hetkelld ropise isdinnditsijoiden laariin. “Meidén naama kuluu sielld
jokapdivdisessd tyOssd ja sitten ndmé isommat asiat tilataan insinédritoimistolta”,
tiivisti erds haastatelluista isdnnoitsijoistd. Ongelmana on se, ettd isdnnoitsijdt eivat
pysty vakuuttamaan taloyhtioitd osaamisestaan, vaan asiantuntijapalvelut halutaan
ostaa muualta. Insindoritoimistot ja rakennusliikkeet tuntuvat luotettavammilta
kumppaneilta. Isdnndintiyritykset ovat tyypillisesti hyvin verkottuneita urakoitsi-
joiden ja insinddritoimistojen suuntaan, mutta isdnnditsijélle jad vain kilpailutuksen
tekijdn rooli. Siitd tulovirtaa ei kovin paljon heru.
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Kuitenkin korjausten suunnitteluun, kokonaisvaltaisten ratkaisujen tarjoamiseen ja
asukasviestintddn tarvitaan sellaista osaamista ja verkostoja, joita juuri isdinndintiyri-
tyksilld itsellddn tyypillisesti on. Ne voivat tuottaa osakkaille selliasta lisdarvoa, jossa
muiden toimijoiden on vaikea kilpailla. Ne pystyvit toimimaan yhdessa osakkaiden
ja asukkaiden kanssa koko talon strategian suunnittelemiseksi, ne tuntevat talojen
tekniset ominaisuudet pitkdn kokemuksensa kautta ja niilld on kanavat asukkaille
viestimiseen.

Omakotitaloasujan postilaatikosta kolahtaa jatkuvasti mainosviestintdd lampo-
pumpuista, aurinkokerdimistd tai asumismukavuuden parantamisesta uusilla ik-
kunoilla. Suomalaiset tekevatkin remontteja ja sisustavat innokkaasti. Suomalaiset
kdyttavat nyt asumiseen rahaa enemman kuin koskaan aikaisemmin. Asumismenojen
osuus on kasvanut tasaisesti 80-luvulta alkaen. Edelleen asumismenot kasvavat, kun
energian hinta nousee ja sitd kautta sekd lammitys- ettd korjauskulut kasvavat. Taman
seurauksena myos ihmisten kiinnostus korjausten tekemiseen ja niistd maksamiseen
kasvaa.

Taloyhtitn osakkaalle kukaan ei kuitenkaan markkinoi palveluita suoraan. Ha-
kusanalla “asumismukavuus” Googlen kuvahausta tulee vastaan vain omakotitalo-
kohteita. Mukava taloyhtidasuminen on jotain sellaista, jonka osakas kylld maksaa,
mutta josta muut paattavat.

Téassd isdnnointiyrityksilld olisi erityinen mahdollisuus. Kommunikoimalla uusista
tuote- ja palvelukonsepteista suoraan maksaville asiakkaille, se voi edistdd hyvien
korjauspéitosten syntymisté ja sitd kautta omien korjausrakentamiseen liittyvien
lisdpalveluidensa myyntia.

Isainnoinnin edelldkévijdyritykset ovat jo tarttuneet toimeen. Joidenkin yritysten
peruspalveluun kuuluu taloyhtion oman energiaekspertin kouluttaminen tai kiinteis-
tokatsastukset. Toisilla taas on isdinngdintiyrityksessd energiatehokkuuden ammattilai-
sia, joiden projektiosaamista myydédén yrityksille erikseen veloitettavana palveluna.

Vastaavien palveluiden markkinoita on mahdollista laajentaa huomattavasti ny-
kyisestd. Tama edellyttdd, ettd tuotteet paketoidaan vield aikaisempaa paremmin,
parannetaan niiden palvelulupausta ja tehd&én hinnoittelusta avointa.

Hyviéksi esimerkiksi tdssd kelpaa WWEF Suomen toimistoille kehittdmé Green
Office -palvelu. Se on auttanut merkittdvasti toimistojen energiankdyton pienentd-
misessd. Green Office yhdistda kayttdjien motivoinnin, energiankulutuksen mittaa-
misen ja selkedt sddstotavoitteet. MySs asumisen alalla on aihioita timéan tyyppiseen
yhteistoimintaan kannustamiseen. Esimerkiksi Varsinais-Suomen alueella toimiva
Pienid tekoja -kampanja on téstd hyva esimerkki.

Samalla tavalla isénnéitsijdt voivat paketoida asukkaiden neuvonnan, kulutus-
mittauksen ja taloyhtididen sddstotavoitteet. Neuvonta ja mittaustiedon hallinta kyt-
keytyvat myos laheisesti talojen eri kokoisten energiaremonttien edistamiseen. Kun
asukkaat on saatu kiinnostumaan energia-asioista ja hahmottamaan niiden talou-
delliset mittaluokat, on isinnditsijalld aiempaa vahvempi asema myydad myos muita
energiaan liittyvid suunnittelupalveluita. Ja vastaavasti, kun remontti on toteutettu,
on siitd helpompi saada todellinen hoyty irti, jos asukkaat saadaan sitoutumaan
energiaviisaaseen kayttoon.

Taulukossa 1 on kuvattu viisi energiatehokkuutta parantavaa korjaustoimenpi-
dettd. Ne alkavat kaikkein pienimmaésté eli patteriverkoston tasapainotuksesta ja
padtyvat kaikkein suurimpaan eli koko talon muuttamiseen passiivitaloksi. Kaikkien
kohdalle on visioitu, millaisia lisdpalveluita isinnéitsijd voisi ndihin liittyen toteuttaa.
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Taulukko 1. Energiatehokuuden parannusvaihtoehtoja taloyhtitissa ja ideointia isinndinnin
lisipalvelutarjonnasta niissa.

Energiatehokkuus-

Hintaluokka

Energiansdis-

Isanndintiyritys tarjoaa...

passiivitaloksi

toimenpide topotentiaali
Patteriverkoston Jos laitteet ovat 0-15% laiteinvestointiin erillisen suunnit-
tasapainotus ja kunnossa, tyokus- telupalvelun, jonka tekee teknisen
ilmastoinnin sddté | tannuksia tuhansia puolen ammattilainen. Saannélliset
euroja. Jos tarvitaan saadot osa vuosisopimusta.
uusia termostaat-
teja tms. kymmenid
tuhansia euroja.
Talon sdannéllinen | Maksaa itsensi tut- | 0-20 % lupauksen hyvdsta kunnossapidon
korjaus ja kunnos- | kimusten mukaan suunnittelusta osana isannoitsijay-
sapito takaisin alhaisempina rityksen hyvai brandii ja perus-
akillisind kuluina. palvelua.
Lampiman veden Vanhojen vesikalus- | 0-30 % lampi- | vedenkdyton suunnitelman erilli-
kayton vahenta- teiden uusiminen mastd kdytto- | send tuotteena. Veden kulutuksen
minen maksaa itsensa vedestd vaheneminen on myyntiargumentti
vuodessa takaisin. ja peruste suunnitelman ja toteu-
Mittari-investoinnit tuksen ostamiselle.
vanhoihin asuntoihin
usein vaikea saada
kannattaviksi pitkal-
lakdan takaisinmak-
suajalla.
Oman Satoja tuhansia* 0-100 % kokonaan oman tuoteperheen tai
energiantuotannon tytdryrityksen tarjoamaan palve-
rakentaminen luita talojen omaan energiantuo-
tantoon.
Taysremontti Miljoonia euroja 80-100 % palvelun, jonka avulla kustannuk-

set on helppo arvioida ja projeti
laittaa liikkeelle. Projektin aikana
osakkaat tarvitsevat monenlaista
neuvontaa ja neuvottelua, ja esim.
viliaikaismajoitusta ja laadukasta
viestintaa.

Yhteistilojen kuten
pihojen, pesutupien
ja vierashuoneiden
kayton kehittami-
nen

Vaikea laskea,
mutta saasto-
potentiaali voi
olla erittdin
merkittava,
jos asumisvil-
jyyden kasvu
pystytaan
pysdyttamaan.

tilapalveluita, joiden avulla suunni-
tellaan laadukkaita yhteisia tiloja
ja huolehditaan niiden kunnosta.
Nain taloyhtié saa kaikki omista-
mansa tilat aktiiviseen, tuottavaan
kayttoon.

“300 000 €, 62 asunnon yhtié siirtyi kaukolimméstd maalimpéon. Laskettu takaisinmaksuaika

7 vuotta.
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Havainnot:

* Isanndintitoimialakin tarvitsee kehittydkseen uutta liiketoimintaa. Sita 16ytyy ar-
voketjusta erityisesti energiakorjauksista.

* Isanndintiyritys voisi tarjota asikkailleen tuotepaketteja suunnitteluun, kokonais-
analyysiin ja asukasviestinnan tekemiseen.

»  FErityishaasteena alalla on katteiden pienuus ja alan kokemattomuus T&K-toiminnan
tekemisessa. Siksi isannointitoimiala tarvitsee tukea erityisesti uusien palvelutuo-
tekonseptien kehittamiseen.

Tehtaviat:

=> Isdnnaintiyrityksilta tarvitaan mittavaa omaa tuotekehitysta.

= Alan kehitysta tukemaan kaynnistetian hanke Tekesin uudesta Green growth oh-
jelmasta.

=> Kaupunkipilotti isinn&innin kehittimisestd Living lab -hengessa ekokaupunkeihin
esimerkiksi Lahteen tai Tampereelle.

= Green home -konsepti taloyhtiille WWF:n Green Officen henkeen. Tekijoiksi
toimialajarjestot tai muut kolmannen sektorin toimijat kuten WWFE

8. Koulutusta on, mutta parhaat on saatava alalle

Péddosa uusista isannditsijoistd on alanvaihtajia ja harva opiskelija suunnittelee isédn-
noitsijdksi ryhtymistd opintojen alkuvaiheessa. Isénnéitsijén tehtdviin, aivan kuten
useimpiin toimihenkil6tehtdviin, suoraan kouluttavaa tutkintoa ei ole. Isdnnoitsijan
ammattiin tarvittava osaaminen hankitaan tyypillisesti yleisten talouden ja tekniikan
koulutusohjelmien ja tytkokemuksen.

Kaikkiaan kymmenessd ammattikorkeakoulussa tarjotaan lisdksi nimenomaan
isénnéintialan tehtdviin valmistavia opintokokonaisuuksia osana tradenomin, resto-
nomin ja insindorin tutkinto-ohjelmia. Kasvava maara uusista isdnnoitsijoistd onkin
suorittanut ammattikorkeakoulututkinnon. Vuonna 2009 kaikkiaan 649 opiskelijaa
aloitti ammattikorkeakouluopinnot koulutusohjelmissa, joissa on mahdollista opis-
kella my®s isdnndintiin suuntaavia opintoja.

Isdnndinnin tehtdvissa jo toimiva henkil6 voi kehittdd osaamistaan toimialakoh-
taisen lisé- ja jatkokoulutuksen kautta. Tarkein lisd- ja tdydennyskoulutusta tarjoava
toimija on Kiinteistdalan Koulutussditio, joka jarjestdd vuosittain isdnnoitsijan kou-
lutus- ja tutkinto- (ITS) sekd johtavan ammatti-isdnnéitsijan koulutus- ja tutkinto-
ohjelmia (AIT).

Lisdksi isdanndintialan tehtdvissd hankittu osaaminen voidaan osoittaa ja vahvis-
taa isdnnointialan ammattitutkinnon (IAT) kautta. Isinndinnin ammattitutkinto on
ndyttotutkinto, mutta sitd varten on tarjolla my6s valmistavaa koulutusta. Pddosa
ammattitutkinnon suorittajista osallistuu my6s valmistavaan koulutukseen.

Isanngitsijauralle valmistavan koulutuksen ldpikdy vuosittain merkittdavd maara
ihmisid. Vuonna 2009 eri oppilaitosten jarjestiman isanndinnin ammattitutkinnon
valmistavan koulutuksen aloitti hiukan yli 500 henkil$a. Isdanndinnin ammattitutkin-
non aloittavien mééré on ldhes kaksinkertaistunut vuodesta 2007. Viimeisen vuoden
aikana opiskelijamddrid on supistettu ja tydkokemuksen ja -harjoittelun painoarvoa
kasvatettu.
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Taulukko 2. Isinndinnin koulutuskanavat jaoteltuna koulutusta antavien tahojen ja koulutuksen
tason mukaan. (Ldhde: Selvitys isinnéintialan koulutuksesta, 2009)

Tutkintoon johtava koulutus Lisa- ja taydennys-
koulutus
Toinen Ammattiopistot Kiinteistoalan koulu-
aste tuskeskus
Perus- Isinndinnin ammattitutkinto Isannditsijan koulutus
tutkinnot | 2 vuotta, 512 aloituspaikkaa ja tutkinto ITS®,
arviolta 80 aloitus-
paikkaa
Jatko- Isannéintialalle suunnattu Johtavan ammatti-
tutkinnot | yritysjohtamisen erikoisammattitutkinto isannoitsijan koulutus
| vuotta, 24 aloituspaikkaa ja tutkinto AIT®,
arviolta 80 aloitus-
paikkaa
Kor- Yliopistot ja korkeakoulut | Ammattikorkeakoulut
kea-
aste Perus- Kiinteistotalouden alempi | Isann&innin opin- Kiinteistonpidon ja
tutkinnot | korkea-koulututkinto, tokokonaisuudet teknisen isannéinnin ja
3—4 vuotta osana tradenomin, | isanndinnin erikoistu-
(64 aloituspaikkaa) restonomin ja misopinnot,
insinoorin AMK- 1-2 vuotta, |17
tutkintoa, aloituspaikkaa
3—4 vuotta
(649 aloituspaikkaa)
Jatko- Kiinteistotalouden ylempi
tutkinnot | korkeakoulututkinto,
2-3 vuotta

* Suluissa olevat aloituspaikat viittaavat opetusohjelmiin, joihin sisiltyy kiinteistd- ja isinndintialaan
liittyvid opintokokonaisuuksia.

Vuonna 2009 isdnndintiyritykset rekrytoivat noin 320 isdnndéitsijad, 90 teknistd
asiantuntijaa ja 240 muuta ammattilaista. Lisdksi toimialan henkil9ston eldkoditymisen
seurauksena alalta tulee poistumaan jopa yli sata isinnéitsijad vuosittain 2010-luvun
puolen vilin jdlkeen. Isénnointialalla on siis kasvava tarve uusille ammattilaisille.

Muihin eurooppalaisiin maihin verrattuna isdnndintialan koulutus on Suomes-
sa melko kattavaa. Monissa Euroopan maissa isdnndintialan koulutus nojaa ldhes
pelkdstadn toimialan kattojdrjestdjen jarjestimddn lisikoulutukseen. Kiinnostava
poikkeus tédstd on Alankomaat, jossa kiinteisto- ja isinndintialan tehtdviin suoraan
johtavaa koulutusta on jdrjestetty jo pitkddn sekd ammattioppilaitoksissa ettd am-
mattikorkeakouluissa. Isénnointiliiton teettdman tutkimuksen mukaan koulutuksen
kehittiminen Alankomaissa on tukenut toimialan ammattimaistumista ja kehitysta.

Suomessa isdnndintialan tehtdviin soveltuvaa koulutusta tarjoavien opetusohjel-
mien koulutusmaddrit ovat riittdvat myos isdnnointialan tulevien tarpeiden tayttami-
seen, mutta nykyisen koulutusjdrjestelman haasteena on ennen kaikkea uusien hen-
kiléiden houkutteleminen alalle ja ndiden perehdyttdminen. Pddosa isdinndintialan
yrityksistd on pienid ja niiden mahdollisuudet rekrytoida ja kouluttaa ihmisid, joilla
ei ole kdytannon tyokokemusta toimialalta, ovat hyvin rajoitetut. Puolet isanndintiyri-
tyksistd tyollistdd alle kolme henkil6d, jolloin uuden tyontekijan rekrytoiminen on
néille yrityksille merkittdva investointi. Tima kynnys vaikeuttaa uusien henkildiden
siirtymistd isdnnointialalle ja nykyisten isdnndintiyritysten toiminnan jatkamista
henkiloston eldkoityessa.

Etenkin toimialan yritysten haastatteluissa nousi esille toive kehittdd isdannointialan
koulutusta, jotta alalle saataisiin paremmin koulutettuja ja osaavampia henkildita.
Nykyinen ammattikorkeakoulututkintojen tutkintorakenne ei kuitenkaan salli juuri
nykyistd laajempia erikoistumisopintoja, eikd minkaanlaisella koulutuksella voida
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tuottaa valmiita osaajia. Ammatillinen osaaminen hankitaan ammatissa toimimal-
la. Niin isdnnointialalla kuin muillakin toimialoilla vastuu koulutuksen saaneiden
henkil6iden houkuttelemisesta alalle ja lisdakoulutuksesta on viime kddessd toimialan
yrityksilld ja jarjestoilld. Isinndintialan houkuttelevuutta opiskelijoiden keskuudessa
on siis parannettava.

Isannointiliitto ja Kiinteistdalan koulutussdatio ovat vastanneet ndihin haasteisiin
toteuttamalla ohjelmia, joissa yhteistydssa alan yrityksien ja koulujen kanssa on tar-
jottu isdinnoinnin opintopolkuja. Tarvitaan koko toimialan yhteisid ponnistuksia, jotta
isdnnointiala pystyy kilpailemaan alalle parhaiten sopivista osaajista. Harjoittelupaik-
kojen varmistaminen ja opiskelijoiden tutustuttaminen isinnéintialaan on koko alan
tulevaisuuden kannalta ratkaisevan tarkedd. Isoilla yrityksilld ja alan kasvuyrityksilld
on tdssd suurempi rooli, kuten muillakin toimialoilla, mutta myds pienten yritysten
taytyy osallistua opiskelijoiden perehdytykseen. Muuten niille ei tulevaisuudessa
riitd osaavaa ty6voimaa.

Koska isdannéitsijan tyd on aiemmin ollut erittdin itsendistd ja asiakkaat tottuneet
tietynlaisiin tapoihin, isdnnditsijdn saappaisiin hyppédaminen on vastavalmistuneelle
nuorelle monesti hankalaa. Vaikeuksia voidaan vdhentdd luomalla isdnndintiyri-
tysten sisddn tehtdvdnjakoa ja jarjestimalld vastuita uudelleen. Jakamalla tehtdvid
isdannointitiimeille esimerkiksi hallinnollisen isénnéinnin, teknisen asiantuntijuuden
ja asiakaspalvelun kesken nykyisen asiakaskohtaisen tehtdvénjaon sijaan voidaan
luoda isannoinnin tehtédvid, jotka sopivat paremmin aloitteleville ammattilaisille.

Vaikka koulutusmaéariin ei valttdméttd tarvita lisdystd, koulutuksen sisélt6jd on
lahivuosina kehitettdva. Energiatehokkuuteen liittyvd osaaminen on tulevaisuudessa
monille isénnditsijoille erittdin tdrkeédd. [Iman selvésti nykyistd parempaa osaamista
energiatehokkuuteen liittyvien lisdpalveluiden kehittiminen on vaikeaa. Asiakaslah-
toinen energiatehokkuuskoulutus olisi siis yksi keskeinen keino alan kilpailukyvyn
parantamiseksi.

Toinen koulutuksen kehittdmisalue néyttdisi timan selvityksen perusteella liit-
tyvan myyntitaitojen ja asiakaspalvelun kehittimiseen. Oman toiminnan ja tuote-
valikoiman kehittdminen, asiakasldhtdisyyden lisdédminen ja kyky uusien palve-
lukonseptien kehittdmiseen ovat alueita, joilla isénndinnin koulutusta kannattaa
tulevaisuudessa painottaa. Menestys ndissd tulee ratkaisemaan sen, kehittyyko isan-
ndintitoimialasta huomattavasti nykyistd kannattavampija yhteiskuntaan laajemmin
vaikuttava toimiala.

Laajemmassa mittakaavassa koulutusohjelmia voitaisiin rakentaa paremmin mo-
nialaista koulutusta tukeviksi. Isinnéinti on tyypillinen moderni ala, joka leikkaa
perinteisid oppiainerajoja ja tdstd syystd isdnndinnin koulutus hyotyisi nykyisen
koulutusparadigman muutoksesta erityisesti.

Nykymuodossaan isinndinnin koulutuksessa modulaarisuus on tirkedssa osassa
ja isdanndinnin laajan tehtdvikentdn osaamiseksi monet alan ammattilaiset tdyden-
tavit kaupallista osaamistaan tekniikan opinnoilla ja pdinvastoin. Tallaisten henki-
lokohtaisten opintopolkujen mahdollistamiseksi olisi tdrke&d, ettd isanndinnin am-
mattikorkeakouluopintojen, isdannéinnin ammattitutkinnon, AIT- ja ITS-tutkintojen
sekd mahdollisten tulevien isdnndinnin erityisammattitutkintojen ja kiinteistdalan
jatko-opintojen opetusohjelmissa olisi tarkedd ottaa nykyistd selvemmin huomioon
aikaisemmin hankittu koulutus ja osaaminen.
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Havainnot:

*  Nykyinen kaupallisen ja tekniikan alan ammattikorkeakoulutus tuottavat riittavasti
uusia ammattilaisia isannointialalle. Toimialakohtainen koulutus on luonnollista
keskittaa lisa- ja jatkokoulutukseen.

* Isdanndinnin ammattitutkinnolla on tirkeda asema toimialan perusosaamisen tun-
nuksena.

*  Yritysten pieni koko vaikeuttaa rekrytointeja ja tydhon perehdyttamista.

* Lisaamalla koulutusta ei voida parantaa yritysten mahdollisuuksia perehdyttia
uusia tyontekijoita.

Tehtavat:

=> Toimialan on itse houkuteltava isinnéintialalle parhaat ihmiset sopivan koulutuksen
saaneiden joukosta. Opiskelijoiden ja vastavalmistuneiden siirtymistd isanndin-
tialalle voidaan edesauttaa luomalla yhteistydmalleja, jotka helpottavat ty6- ja
harjoittelupaikkojen saamista.

=> Hajanaisen ja paljolti pienista yrityksistd koostuvan alan on tehtiva yhteisty6ta
tavoittaakseen opiskelijat. Tassa isoilla yrityksilld ja toimialajarjest6illa on tarked
rooli.

> Asiakaspalvelu- ja myyntiosaamisen ovat isanndintipalveluiden ydin ja toimialan
koulutuksen tulee heijastaa titd painotusta. Tulevaisuuden haasteiden kannalta
my6s energiatehokkuusosaamisen painoarvoa isinnéinnin koulutuksen sisill6issa
tulee kasvattaa.

9. Toimialaa ei voida kehittaa saantelylla

Merkittdva osa isdnndintialan yleisistd pelisddnndistd on jo sovittu ja isénndinnin
tehtédvailistoilla, yleisilld sopimusehdoilla ja hyvén isdnndintitavan mééritelmaélld on
tarked asema toimialan yleisen toimintarungon madrittelyssa. Myos toimialan oma
ISA-laatujarjestelma tarjoaa oman vapaaehtoisen sddntelyrakenteen isannoinnille.

Isannéinnin sddntely Suomessa vastaa pddosin eurooppalaista kdytdntod. Monissa
Euroopan maissa lainsddddnndssé ja muussa sddntelyssa otetaan 1dhinné kantaa isan-
nditsijan tehtdviin ja vastuisiin. Osaamiseen ja toimintatapoihin liittyva sdéntely on
jdtetty pddasiallisesti alan jérjestdjen vastuulle. Etenkin Iso-Britanniassa ja Irlannissa
toimialan omilla eettisilld sddnndilld on tdrked asema, mutta niitd on julkaistu myos
esimerkiksi Alankomaissa.

Suurista eurooppalaisista maista ainoastaan Ranskassa isdinndintialaa on sdddelty
voimakkaasti. Ranskassa lainsdddannon tavoitteena on suojella taloyhtididen osak-
kaita ja sddntely madrittda pitkalti isinndintiyritysten tehtdvid ja vastuita. Tiukat teh-
tavamadritelmat ja selvien laatumittareiden puute on ajanut isdanndintialan Ranskassa
kovaan hintakilpailuun, joka entisestdén rajoittaa yrityksien mahdollisuuksia kehittda
palvelujaan. Sdantelyn mddrittdessd palvelun sisédllon ja hintakilpailun asettaessa
hintakaton yritykset joutuvat karsimaan palvelun laadusta tuottaakseen tulosta. Talla
tavoin sddntelystd on muodostunut epédsuorasti palvelun laatua heikentédva tekija.

My6s Suomessa isinndinnille on usein ehdotettu tiukempaa sdédntelyéd osakkaiden
aseman ja isdanndinnin palvelun laadun takaamiseksi. Muun muassa asunto-osa-
keyhtiolain viimeisimman uudistuksen yhteydessd pohdittiin isinndinnin kelpoi-
suusvaatimusten asettamista. Nykyiselldan asunto-osakeyhtiolaki ei aseta juurikaan
vaatimuksia liittyen isdnnditsijan kelpoisuuteen. Laissa méaaritellyt ehdot koskevat
lahinna yleistd esteellisyyttd ja liiketoimikelpoisuutta.
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Monet toivovat isdnngintialalle tiukempaa sddntelyé ja sille on hyvid perusteita.
Yhtddltd isdnnoitsijat ndhddan asunto-osakeyhtididen hallinnon ainoina ammatti-
laisjdsenind, joilla on tdrked rooli kiinteiston hallinnon ja ylldpidon varmistamisessa.
Toisaalta isdnndintipalveluiden laadun kohottaminen nidhdéén tarpeellisena seké
asiakkaiden ettd toimialan yritysten keskuudessa.

Lakiin perustuvien kelpoisuusvaatimusten tai siddellyn ammattilaisrekisterin yl-
lépitoa perustellaan usein myos silld roolilla, joka isinngdintialalla voidaan ndhda laa-
jasti koko asuinkiinteistokannan hallinnoinnissa. Ajatuksena on, ettd varmistamalla
asuinkiinteistdjen isinnditsijdiden osaaminen sddntelylld, voidaan vaikuttaa suoraan
asuinkiinteistokannan hallintoon ja ylldpitoon sekd varmistaa asunto-osakeyhtion
osakkaille tarjotulle palvelulle tietty laadullinen minimi.

Kelpoisuusvaatimuksiin ja ammattilaisrekisteriin liittyen isdnnodintid verrataan
usein kiinteistovilitys- ja tilintarkastusaloihin, joissa toimivien henkildiden péte-
vyyttd valvotaan lisensointijarjestelmin. Néilld molemmilla aloilla lisensoinnilla on
saavutettu hyvia tuloksia laadun ja luotettavuuden parantamisessa.

Isdnndinti eroaa kuitenkin toimintana merkittavasti ndistd vertailukohdista. Seka
tilintarkastus ettd kiinteistovilitys ovat aloja, jotka ovat palveluina pistemdisid ja
suurelta osin mddramuotoisia. Isinndinti sen sijaan on jatkuvaa ja vaihtuvasisaltoista
riippuen isdnndinnin kohteesta ja tavoitteista. Osana jatkuvaa tilaaja-tuottaja -suhdet-
ta asunto-osakeyhtion hallituksella on mahdollisuus valvoa ja kehittda isdnnoitsijan
toimintaa. Téllaista mahdollisuutta ei ole pistemdisisséd palveluissa, joissa tilaajan ja
tuottajan suhde paittyy palvelusuorituksen jilkeen. Lisdksi vuosittain suoritettava
tilintarkastus valvoo osaltaan isdnnditsijan toimintaa ja laajemmissa teknisissa hank-
keissa on omat valvojansa.

Isainnoinnin lisensointia vaikeuttaa my6s isdénnointipalveluiden monipuolisuus.
Erot taloyhtiéiden koossa, elinkaaren vaiheessa ja palvelujen jdrjestdimistavassa es-
tavidt kdaytdnnodssa sellaisen isinndinnin minimin méérittelyn, joka sopisi kaikkiin ta-
pauksiin ja edelleen mittaisi jollain tapaa isinndinnin sisdltod. Myos tulevaisuudessa
tulee olemaan tarve tarjota sekd sivutoimista hallinnollista isdinndintia ettd kokonais-
valtaista aluehuoltoyhtiépalvelua eri kokoisille taloyhtiéille. Tiukka lisensointi my®os
vaarantaisi isinngintipalveluiden saatavuuden kaikkialla Suomessa.

Vertailtaessa isdnnointid Suomessa ja muissa maissa vaikuttaa siltd, ettd isdannoin-
nin ongelmat eivit johdu laki- tai sddntelyjdrjestelmédstd, vaan ala kérsii vastaavista
ongelmista my&s maissa, joissa sdéntelyjdrjestelméd eroaa selvasti suomalaisesta. La-
ki- ja sddntelyjarjestelmén sijaan on todenndkdistd, ettd syynd ovat hintojen ja pal-
velujen huono vertailtavuus. Néistd edelld mainittua on késitelty téssd selvityksessa
jo aikaisemmin.

Toimialan vapaaehtoisella sdédntelylld voitaisiin kuitenkin edesauttaa myos palve-
luiden vertailtavuutta. Asiakasldhtoisille palvelukokonaisuuksille luodut, koko toi-
mialan hyviaksymat, osaamissertifikaatit olisivat luonnollinen ostamista helpottavaja
palveluiden siséltdd ja laatua médrittava viline. Tallaiset palvelukokonaisuudet voisi-
vat rakentua tavanomaisen isdnndintipalvelun lisdksi asuinkiinteistdn elinkaaren eri
vaiheiden, kuten peruskorjausten ja lisdrakentamisen ympérille. Selvdt madritelmét
palveluiden siséllolle ja laadulle helpottaisivat asiakkaiden omaa tarvemaédritystd,
loisivat pohjan toimialan ratkaisuperusteiselle palvelupaketoinnille ja mahdollis-
taisivat eri toimittajien tarjonnan vertailun merkittavasti nykyistd tehokkaammin.

Vapaaehtoisen sertifioinnin etuna verrattuna pakolliseen lisensointiin on nimen-
omaan sen markkinoita avaava ja selkeyttdva vaikutus. Pakottava lisensointia asettaa
etenkin yrityksien perustamiselle rajoitteita, jotka voisivat vaikeuttaa isdinndintipalve-
luiden saatavuutta etenkin haja-ajatusalueilla. Lisensoitu isdnnéinti rajaisi my6s uu-
det isénndinnin ratkaisut pois markkinoilta. Vapaaehtoisen sertifioinnin ratkaisevana
ajatuksena on markkinan omaehtoinen jérjestdytyminen ja toiminnan mittarointi, joka
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lisdd lapindkyvyyttd rajoittamatta yrityskohtaisia ratkaisuja isinninnin laajuudessa
ja toteutuksessa. Selvit palvelupaketit siirtdisivat keskustelun isinnéinnin hinnasta
isdnndinnin sisdltdoon ja laatuun. Tama kehitys olisi sekéd asukkaiden ettd isinndin-
tiyritysten etu.

Havainnot:

* Is@anndinnin ongelmia ei voida ratkaista lainsadadannolla.

* Kiinteistovilityksessa, tilintarkastuksessa tai sihkoalalla kaytettyja pakottavia li-

* Toimialan pelisaann6t on kattavasti maaritelty tehtavaluetteloin, yleisin sopimus-
ehdoin ja toimintaohjein. Lisaksi isinndintialalla on oma laatujarjestelmansa, joka
on yleinen etenkin suurempien yritysten parissa.

Tehtdvat:

=> Pakollinen lisensoint
ajurina.

=> Vastuu isanndinnin kehittdmisestad on saman aikaisesti isanndintiyrityksilld ja asi-
akkailla eli osakkailla ja hallituksilla.

=> Toimialalahtdinen, vapaaehtoinen ja laadullista ja osaamisperusteista erottautumista
edistdva sertifiointijarjestelma helpottaisi palveluiden ostamista ja toiminnan laadun
arviointia.
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Sammandrag

Miljoministeriet sammankallade en utredningsgrupp for att klargéra dagsldget i bostadsfastigheternas
fastighetsforvaltningstjanster och hindren for branschens utveckling. Gruppens uppgift var ocksa att
foresla atgarder som skulle stdda en forbattring av fastighetsférvaltningstjansterna.

En visentlig observation i utredningen ar att fastighetsférvaltningsbranschen paverkas av mycket likadana
utmaningar som annan service i fastighetsbranschen: att bygga upp en dkta kundrelation ar svart,
hogklassig service kan inte skiljas fran svag och grunderna for prissittningen ar oklara. Rapportens slutsats
ar att det inte 4r mojligt att 16sa dessa utmaningar genom att dndra lagstiftningen, utan branschens eget
utvecklingsarbete dr avgérande.

Enligt denna utredning ar de viktigaste omradena som fastighetsforvaltningsbranschen bér stirka

en utveckling av kundrelationen, forbéttring av méjligheterna att jamféra priser och tjanster och
omorganisering av uppdragen i fastighetsforvaltningen samt nitverksbyggande. | utredningen utmanas
ocksa bostadsaktiebolagens styrelser att planera sin verksamhet bittre och att ta ansvar for valet

av disponent, definiering av fastighetsférvaltningens uppgifter, 6vervakning och forbattring av dess
verksamhet.

| utredningen behandlas ocksa en stirkning av disponentens roll som portvakt for energieffektiviteten.
Idag ar disponenternas roll ritt liten i energieffektivitetsatgardernas Insamhetsbedémning, planering
och genomférande. Kombinerat med okat reparationsbyggande kan projekten for att forbattra
energieffektiviteten skapa betydande maijligheter till affairsverksamhet for disponenterna.

Betriffande utbildningen konstaterar arbetsgruppen att utbildningsvolymerna i det ekonomiska och
tekniska omradet motsvarar disponenternas nuvarande och kommande behov. Samtidigt dr det ett
problem att locka i synnerhet personer med lamplig utbildning till fastighetsférvaltningsbranschen

och att vigleda dem i arbetet. For att 16sa dessa utmaningar behdvs ett omfattande samarbete mellan
fastighetsforvaltningsbranschen och utbildningsinstituten for att forbattra traningsprogrammen. Ett viktigt
utvecklingsobjekt ar att andra tyngdpunkterna i specialutbildningen fér disponenter. Insikter i service bér
fa betydligt storre vikt.

Den offentliga sektorns styrmedel for att utveckla fastighetsforvaltningsbranschen ligger i att framja
tillgangen till information genom att till exempel etablera en databas &ver bostadsfastigheters underhalls-,
reparations-, ombyggnads- och konsumtionsdata samt genom att skapa offentliga system som underlittar
sma foretags arbetspraktik och laroavtalsutbildning.
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