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Oppaan
arkoitus

Taloyhtididen hallitukset kaipaavat isannoditsijalta opastusta, johtamista

Jja tukea energiaremonttien ja muidenkin energiatehokkuuteen liittyvien
ratkaisujen loytamisessa. Tama kavi kaytanndéssa ilmi HSY:n lImastoinfon
hankkeessa (Asukasviestinnalla energiatehokkuutta taloyhtioihin, 2021-2022),
jossa taloyhtidita autettiin asukasviestinnassa. Hankkeen tulosten pohjalta
huomasimme, miten paljon isannoditsijoiden toimenkuvaan ajatellaan
kuuluvan, ja miten vahan isannoditsijat saavat tukea omaan tyohonsa.
Haasteena ei yleensa ole isannditsijan osaamisen puutteet, vaan oman

roolin epaselvyys hallitukselle ja sen myota isannditsijalle itselleenkin.
Taman oppaan tarkoituksena on kiteyttaa sinulle oma merkityksesi

hallituksen sparraajana.

Tama opas on siis sinun avuksesi, isannoitsija. Saat evaat taloyhtion
hallituksen tukemiseen, jotta se uskaltaa vieda isojakin asioita
yhtiokokoukseen ja tietaa sinun olevan tukena vaikeidenkin asioiden
kasittelyssa. Vinkkien avulla saat energiaremontit kaynnistymaan entista

laajempana rintamana ja tyosi sujumaan nykyista tehokkaammin.

\\\

Energiakriisin ja -murroksen keskella
sina olet kaikkein tarkeimmassa roolissa
edistamassa vihreaa siirtymaa kohti hiilivapaata
Suomea. Mita useammassa asiakastaloyhtiossasi
saat muutoksia aikaan, sen suurempi on sinun
vihrea kadenjalkesi!

Opas on tuotettu IsGnnditsijat energiamurroksen vetureina -hankkeessa
Ympdristoministerion tuella ja yhteistydssd Isanndintiliiton kanssa.

/
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Energiamurros
kasvattaa

Isannoitsijan
tyon tarkeytta

Miksi taloyhtidissa ei ymmarreta toimia oman edun mukaisesti?

Miksi paatdksia junnataan? Miksi hyvia ehdotuksiasi vierastetaan?
Miksi miellamme isannditsijan huoltomieheksi, vaikka oikeasti han

on Mmanageri ja sparraaja? Taloyhtiot tarvitsevat Kipeimmin apuasi nyt,
kun ilmastonmuutoksen aiheuttamat ongelmat ovat arkea. On aika

tuoda todellinen tehtavakenttasi paivanvaloon.




Isannoitsija saa opinnoissaan hyvan pohjan asiakirjojen, laskelmien ja muiden
teknisten toimien hoitamiseen. Isannoitsijan tydohdén kuuluu myés lainsaadanndn

Jja teknologioiden muutosten seuraaminen.

Taloyhtididen hallitusten mentorointiin ja ihmisten johtamiseen ei kuitenkaan
|6ydy runsaasti tukea. Tama on hammastyttavaa, silla isannoitsijan tyd on
asiakaspalvelua. Isannoditsijan pitaa saada taloyhtid tekemaan paatoksia,

jotta han pystyy suoriutumaan omasta tyostaan onnistuneesti.

Erityisesti vanhemman asuntokannan osalta lisahaasteen tuo strategisen
johtamisen puute. Taloyhtidissa el synny paatdoksia, jos osakkaat eivat
tieda, mihin taloyhtiota ollaan viemassa ja miksi. llmastokriisi tuo

lisapaineita taloyhtioille:

— Energian hinnan arvaamaton kehitys aiheuttaa talouspaineita.

— Sopeutuminenuusiinsaaolosuhteisiin pitaa huomioidakorjausrakentamisessa.

— Energiaomavaraisuus on tullut energiakriisin myoéota yha
merkityksellisemmaksi.

— Monessa taloyhtidossa tama tarkoittaa energiaremonttia,

jonka esittamista yhtiokokoukselle hallitukset saattavat empia.



5 seikkaa,

jotka jarruttavat taloyhtion hallituksen

vhteistyota isannoitsijan kanssa ja samalla

paatoksentekoa energiaremontista

Tiivis ja hyva yhteistyo seka etujen ajaminen yhdessa ovat menestyvan
taloyhtion kulmakivet. Isannaoitsijan ja hallituksen pitaa olla samalla

puolella puhaltamassa yhteen hiileen.

Isannoitsijan pitaa saada hallitus ja asukkaat toimimaan seka tekemaan
paatoksia, mikali he mielivat saada taloyhtion kulut kuriin. Tunnistamalla
Ja ymmartamalla taloyhtididen suurimmat paatoksenteon vaikeudet
pystyt valmistautumaan niiden kohtaamiseen paremmin. Kay seuraavien
oppien valossa omia asiakastilanteitasi lapi ja pohdi, miten voisit

tulevaisuudessa edistaa paatoksentekoa entista tehokkaammin.



1. KUN TUNTEET OHJAAVAT - El JARKI

Energiakriisin keskella asukkaat ja osakkaat ovat heranneet siihen,
ettd asuminen kallistuu liikaa, jos energiatehokkuutta ei paranneta.
Hallituksissa etsitaankin kuumeisesti tietoa, mutta el osata

valttamatta tehda oikeita valintoja.

Hallituksen tyota ei helpota se, etta se tekee paatoksia naapureidensa
omaisuudesta. Yhtiokokoushan ei ole laitos, vaan talon asukkaista muodostuva
yhteiso. Ei ole kovin helppoa paattaa isosta lainanotosta ja isoista remonteista,

kun rappukaytassakin pitaisi voida tervehtia naapureita.

Paatoksia joko lykataan tai niihin saatetaan paatya taysin tunnepohjalta.
Tama tulee esille esimerkiksi siten, etta valttamattomiinkin korjauksiin

ryhdytaan vasta vahingon satuttua.

Sithenkin isannoditsija tdrmaa tydssaan, etta taloyhtidssa innostutaan
teknisesta ratkaisusta, josta on esitetty huimia saastolukemia ilman
todellisuuteen pohjautuvia laskelmia. "Helppoihin” ratkaisuihin

lahdetaan ajattelematta taloyhtion kiinteistéa kokonaisuutena.

Naista sudenkuopista isannoitsija voi pelastaa taloyhtion ja

ohjata hallituksia suunnitelmallisen kiinteistonpidon tielle.

Mita jos
teemme
vaaran
ratkaisun?

Mita jos joudumme
paatostemme vuoksi muiden

osakkaiden vihan kohteeksi?

Mita jos
valitsemamme
ratkaisu onkin
kannattomaton?




2. ASUKKAAT EIVAT TUNNE ISANNOITSIJAN
TODELLISTA TEHTAVAKENTTAA

Asukkailla ja osakkailla voi olla hyvinkin epaselva kuva isannditsijan ja
hallituksen tehtavista. Osakkaat saattavat kokea isannditsijan olevan
hallituksen taustalla haaraava hamara takapiru, eika niinkaan

Isannoitsijasopimuksen valtuuttama yhteistyokumppani.

Isannointisuhteen alkaessa asukkaille |lahetetaan yleensa tiedote, jossa
kerrotaan isannoitsijatoimiston ja vastuuhenkildiden yhteystiedot. Mutta
tama tiedote ei valttamatta avaa isannaoitsijan roolia ja perustehtavaa
asukkaille riittavasti. Isannoitsijan tehtavia ja roolia yhtidossa on hyva avata
naihin tiedotteisin mukaan. Muistuta saanndllisin valiajoin mika roolisi

oikeasti on. Saavutat talla useita hyotyja:

— Luottamus ammattitaitoosi ja vastuullisuuteesi kasvaa.
— Hallitukselle kirkastuu, ettet sina ole paatoksentekija yhtiossa.
— Turhat yhteydenotot vahenevat.

— Auttaa asukkaita ymmmartamaan, miksi isannodinnista maksetaan.

Jos taloyhtion ja isannoditsijan asiakassuhde on kestanyt jo pitkaan,
roolijaosta voi kertoa vaikkapa yhtiokokoustiedotteissa. Yhtiokokouksessa
toimintakertomusta lapikaydessa voi myos avata, mika on ollut isannditsijan

ja mika hallituksen rooli vuoden aikana.

3. TALOYHTION TOIMINTAA El YMMARRETA
KOKONAISUUDESSAAN

Useimmilla ei ole kasitysta siita, millainen kokonaisuus taloyhtio on.
Pahimmillaan osakkaat eivat piittaa siita, kuka taloa johtaa ja miten
sita hoidetaan. Tama on hammastyttavaa etenkin siksi, etta oma koti

on useimpien ihmisten koko elaman suurin taloudellinen investointi!

Seuraavan sivun kaavio kertoo yksinkertaisuudessaan sen, miten kaikki liittyy
kaikkeen. Tarvitaan yhteistyota kaikkien osapuolten valilla, jotta asukkaiden

elaman suurin investointi sailyttaa ja ehka jopa kohoaa arvossaan.
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4. HALLITUS El OLE AJAN TASALLA
ROOLEISTA JA TEHTAVISTA

Epaselva roolitus

Tuntuuko toisinaan silta, ettei asiakastaloyhtidsi hallitus oikeastaan tajua,

mitka tehtavat kuuluvat sinulle ja mitka hallitukselle itselleen? Epaselva tyonjako
Isannoitsijan ja hallituksen valilla seka saanndllisen viestinnan puuttuminen
lisdavat helposti epaluottamusta. Hallituksessa saatetaan pelata, etta
Isannoitsijan tekemat uudet ehdotukset ovat vain rahastuskeinoja. Tasta

syntyy epaluuloisuuden kierre, joka el hyddyta kumpaakaan osapuolta.

Isannodintisopimusta ei ymmarreta taysin

Vaikka isannointisopimus olisikin kayty yhteistyon alkaessa lapi, siihen kirjatusta
tydnjaosta puuttuu usein konkretia. On hyva muistaa, etta hallituksen jasenilla
ei tyypillisesti ole sellaista perustason hallinnollista osaamista, joka auttaisi heita
taysin ymmartamaan jonkin sovitun tydtehtavan sisallon. Siksi on viisasta avata

sovitut tehtavat kaytannon esimerkein.

Yhteistyon sisalto on unohtunut
Mita tyon sisallésta oli alun perin sovittu? Ajan kuluessa voi kayda niin,
ettel kukaan muista, millaisesta tyonjaosta alun perin sovittiin ja mita

tehtavat oikeastaan pitavat sisallaan.

Hallitus vaihtuu

Hallituksen vaihtuessa tyotehtavien sisalldista ja roolituksesta sovitut asiat
eivat yleensa ole uuden hallituksen tiedossa. On hyva tapa kayda hallituksen
jarjestaytymiskokouksessa |api yhteistyon pelisaannot, kaytannot

ja tyonjako - vaikka hallituksen jasenet eivat vaihtuisikaan.

Tyokuorma kasvaa

Jos huomaat, etta nykyisessa isannditsijasopimuksessa ei ole otettu huomioon
kasvanutta tydtehtavien maaraa, ota asia puheeksi. Kerro hallitukselle, mita
nykyinen sopimus tarkoittaa ja mita muuta teet sopimuksen ulkopuolella jo
nyt. Taloyhtion tarpeisiin on saattanut tulla muutoksia. Jos tarpeet muuttuvat,

niista on syyta kayda neuvottelut ja tarkastella hinnoittelua uudelleen.
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Mihin isannoitsija pystyy ja mihin ei

Etenkin isojen paatdsten aarella hallitukset tuntuvat odottavan isannditsijalta
erityisosaamista, jotta he uskaltaisivat vieda suuria paatoksia yhtiokokoukseen.
Heilla voi kuitenkin olla eparealistisia odotuksia, jotka vaikuttavat heidan
suhtautumiseensa isannaditsijaan. Kerro hallitukselle rehellisesti se, etta sina et
pysty edistamaan isoja hankkeita, ellei niista ole ensin tehty paatosta ja sovittu

budjettia. Vasta sen jalkeen tulee sinun vuorosi hoitaa oma osuutesi tyosta.

Lisaksi on syyta tarkentaa, mita asioita sina et pysty hoitamaan, eli mihin
asioihin pitaa hankkia konsultti tai joku muu erityisasiantuntija. Hallituksessa ei
valttamatta ymmmarreta, ettei isannaditsijan tehtavakenttaan kuulu esimerkiksi
paatos siita, mika tekninen jarjestelma taloyhtiodn pitaisi valita energiakulujen
pienentamiseksi. Tamakin asia saattaa hamartya hallituksen mielessa. Hallitus
saattaa vain odottaa, etta asiat tulee tehtya, ja useimmiten niin, etta sina hoidat

koko homman ja vielapa ilmaiseksi.

5. KESKUSTELUKULTTUURI PUUTTUU

Taloyhtion kulttuuri vaikuttaa paljon siihen, onko energiaremonteista tai muista

Isoista muutoksista edes mahdollista keskustella, saati ehdottaa niita taloyhtidssa.

Onko ilmassa skismaa tai puhumattomuutta, joka heikentaa yhteistyotasi
hallituksen kanssa? Keskustele mahdollisuudesta ottaa kayttédn jonkin-
asteinen kehityskeskustelu. Se olisi molempiin suuntiin toimiva tyokalu, jolla
voitaisiin yhdessa kartoittaa nakemyksia kuluneesta vuodesta ja mahdollisista

kehittamistarpeista.

Nain voidaan "nostaa kissa poydalle” kerran vuodessa, ettei tyytymattomyys
pikkuhiljaa kasaudu. Kehityskeskustelussa molemmat osapuolet pystyvat
sanoittamaan toiveita ja odotuksia yhteistydn parantamiseksi seka oikomaan

matkan varrella tulleita vaarinkasityksia.
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Nain perustelet taloyhtiolle, miksi
energiatehokkuutta on parannettava

— Energiatehokkuus on osakkaiden etu hallittujen

vastikekustannusten vuoksi.

— Hyvin hoidettu, energiatehokas ja ajan hermolla oleva yhtio

on kiinnostava kohde myos ostajalle.

—  Sijainti,sijainti,sijainti-hokemaasunnontarkeimmasta ominaisuudesta

on muuttunut energia, energia, energia -hokemaksi.
— Iso korjausvelka heikentaa yksittaisten asuntojen myytavyytta

Ja vaikuttaa siten viime kadessa kiinteistdon vakuusarvoon.

— Energiatehokkuus on lakisaateinen pakko niin uudis- kuin
korjausrakentamisessa:
— Rakennusten energiatehokkuusdirektiivi
ohjaa rakentamisen lakeja ja niita taydentavaa

rakentamismaarayskokoelmaa.

Paatoksia energiaremonttien tekemiseksi ei usein rohjeta tehda, jos taloyhtiota
ei johdeta suunnitelmallisesti. Tahan tarvitaan isannditsijan apua, jotta

taloyhtiossa loytyy uskallusta ottaa oikeat askeleet.

Energiaremontti ei kuitenkaan ole se, mista taloyhtion
energiatehokkuustoimet aloitetaan. Energiaa saastyy jo siing,
etta tilkitaan vuodot, tasapainotetaan lammitys ja lopetetaan
suihkuissa asuminen. Aloittakaa naiden toteutus, ja suunnitelkaa

samalla rauhassa isommat toimet.

Energiatehokkuudessa ei saada pikavoittoja vain jostain
tietysta teknologiasta. Taloyhtiota on ajateltava laajempana
kokonaisuutena. Siten pitkajanteinen suunnitelmallisuus on
kaiken A ja O taloyhtion arvon sailyttamiseksi ja osakkaiden
odotusten lunastamiseksi. Ole sina se, joka johdattaa
hallituksen talle tielle.
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Hyodynna tyossa
supervoimiasi

Isannoitsijan tyd on vaativaa, kuten
kaikki asiakaspalvelutyd. Tunnista
omat vahvuutesi ja hydodynna
niiden tuomat mahdollisuudet
tyossasi. Isannaditsijalla voi olla
monet kasvot. Tunnistatko itsesi
naista supervoimista?

()
Y,
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Vilittajatoimija ja tulkki

Isannoitsija on tarkeassa roolissa, koska han on valittajatoimija, kun taloyhtion
pitaa tehda paatoksia tai selvityksia vaikkapa taloyhtidon energiaremontista.
Isannoitsija toimii hallitukselle tulkkina, joka kertoo, mita asiat tarkoittavat ja
mihin asioihin kannattaa kiinnittaa huomiota. Han on taloyhtidn manageri ja
siltojen rakentaja, joka auttaa toteuttamaan taloyhtion tarvitsemat hankkeet
Ja hankkimaan palvelut. Isannditsijana tiedat, etta olet valittaja, mutta hallitus
tal osakaskunta ei sita aina ymmarra. Kerro heille, etta olet meklari, agentti

Ja ongelman ratkaisija. Huolehdi lapinakyvyydesta sopimusten teossa ja

hankkeiden edistamisessa, jolloin oma roolisi valittajatoimijanakin kirkastuu.

Strategqi ja kirittaja

Isot paatdkset on valmisteltava huolellisesti yhtiokokousta varten. Hallituksen
saaminen henkisesti tahan prosessiin voi olla vaikeaa etenkin silloin, kun
hallituksella ei ole kokonaiskasitysta taloyhtion tavoitteista. Taman vuoksi
hallitukset ovat varovaisia kaynnistamaan paatoksentekoprosessia taloyhtiota ja
kiinteistda koskevista asioista. Siten isannoditsijalla on tahtirooli paatdoksentekoon

rohkaisemisessa ja tarkeisiin paatoksiin johdattamisessa.

Taloyhtididen hallitukset nojaavat isannoitsijaan, vaikka yhtiokokous ja hallitus
tekevatkin paatokset. Isannditsijalta odotetaan tietoa paatoksen tekemisen

tueksi, mutta kaikkein eniten isannditsijalta vaaditaan pelisilmaa

Ihmisten ja asioiden strategisessa johtamisessa seka kykya

pallotella ideoita hallituksen kanssa.

Se tarkoittaa myods kykya johdattaa vaikeidenkin

henkisten paatdsten yli ja antaa rohkeutta

paatdoksentekoon. Apua tarvitaan etenkin '/
-

Ideoiden ja paatosten esittamiseen ja

perustelemiseen osakkaille.

15



Terapeutti ja toimitusjohtaja

Taloyhtidoiden hallitukset koostuvat useimmiten aivan tavallisista ihmisista, joilla
ei ole merkittavaa osaamista taloyhtion johtamisesta tai energiaremontteihin
liittyvista asioista. Toisinaan taloyhtion hallitukseen valituilta jasenilta puuttuu
asioiden johtamiseen tarvittava tieto ja taidot, eivatka he huomaa sita itsekaan.
Pahimmillaan ummikkojasenelld on paine nayttaa taloyhtion asukkaille

oma johtajuutensa. Siita saattaa seurata vaikeuksia asioiden edistamisessa
paatoksentekotasolle. Vahintaankin neutraali, asiavetoinen tyoskentely

Isannoditsijan ja hallituksen valilla voi takkuilla.

Vaatii psykologista taitoa |oytaa sanat ja keinot, ettei kukaan meneta
kasvojaan, mutta tajuaa lopulta, mista tulisi paattaa ja mita se kaytanndossa
tarkoittaa. Taitavimmat isannditsijat pystyvat ohjaamaan hallituksen toimintaa
toimitusjohtajan tapaan, mutta tunnistaen taloyhtidokohtaiset herkkyydet.
Tavoitteena on |6ytaa ratkaisut, jotka eivat hyoddyta vain yksittaista hallituksen

jasenta, vaan koko taloyhtion osakaskuntaa — niin nykyista kuin tuleviakin.

/

~

Tuki ja turva

Isannoitsijan tehtavana on usein myos lieventaa pelkoja. Rauhallisella ja
varmalla otteella isannditsija vakuuttaa niin asukkaat kuin hallituksenkin
siita, etta asiat jarjestyvat: kasvavasta kulukierteesta selvitaan ja
taloyhtiossa pystytaan hoitamaan elinkaaren mukaiset remontit seka

energiatehokkuutta parantavat kunnostukset.

Tama on tarkeaa, silla usein pelko sanelee sen, ettei paatoksentekoon paasta.
Hallitus voi pelata nayttaa omaa osaamattomuuttaan, eika asukkaiden
kysymyksia ja kritiikkia uskalleta ottaa vastaan. Pelkoja ei kukaan yleensa
myonna, mutta ne voivat vaikuttaa taustalla. Isannditsija katkaisee pelolta ja
arastelulta siivet siten, etta osaa sanoittaa ne turhaksi: "Mina otan tasta kopin:
Autan teitd yhtiokokouksissa ja perustelen

paatdoksentekoon tarvittavat asiat seka

ohjaan keskustelua. Tama sujuu hyvin."
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Sparraaja ja edunvalvoja

Isannoditsija on puolueeton ja taloyhtion etua valvova henkilo, joka auttaa
selvittamaan, mika on kannattavaa. Tata hallitus el saa mistaan muualta

kuin isannoditsijalta. Energiaremontteja tarjoavat yritykset kylla kehuvat omia
ratkaisujaan, mutta lupauksissa voi olla |0ysaa eika tarjottu ratkaisu ehka ole
sopivin juuri kyseiseen taloyhtioon. Isannoitsijalla on paitsi hyva kokonaiskasitys
taloyhtion kiinteistdsta myds kyky auttaa hallitusta punnitsemaan eri

vaihtoehtoja. Isannoditsijan tehtava ei ole suositella tai taivutella, vaan rohkaista

Jja auttaa paattamaan.

Isannoitsija pitaa huolen siita, ettel taloyhtion hallitusta jymayteta kaupoissa tai
rahasteta. Han osaa myos kysya kaikkein kriittisimmat kysymykset, jos hallitus

ei niita hoksaa. Han pitaa hallituksen puolia ja auttaa, jotta hallitus voi edistaa
paatoksentekoaan oikeaan tietoon perustuen. Ja jos hallituksella ei ol.e riittavasti
tietoa asioista, isannaoitsija tietaa, mista sita loytyy. Isannditsija ei ole kaikkitietava
velho, vaan han osaa yhdistaa oikeat

asiantuntijat taloyhtion tarpeisiin.

Isannoitsija katsoo siis, etta taloyhtion etu
toteutuu kaikissa paatoksissa ja toimissa.
Etenkin hankkeen lapiviennissa isannoitsija
on se, joka haukkana valvoo,

ettei taloyhtiéta sumuteta.

Eettinen kumppani

Isanndintiliiton 1.2.2023 voimaan tulleissa eettisissa ohjeissa on paljon
IImastonmuutoksen hillitsemiseen liittyvia tehtavia. Tama heijastaa sita,
etta isannoitsijéiden rooli energiamurroksen vetureina on tunnistettu,
eivatka energia- ja ilmastoasioiden huomioiminen taloyhtidssa ole enaa
yksittaisten toimistojen lisapalvelu. Isannoitsijoilla on suurin

vaikuttamismahdollisuus taloyhtididen energiatehokkuustoimenpiteiden

kaynnistamiseen ja kaupunkien hiilineutraalisuustavoitteiden toteutumiseen.

2y
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Isannoitsijan rooli energiamurroksessa
(Isanndinnin eettiset ohjeet)

— Sitoutuu ilmastonmuutoksen torjuntaan ja

energiatehokkuuden edistamiseen.

— Informoi hallitusta seka osakkaita ja asukkaita siita, millaisin toimenpitein

energiankulutusta voidaan vahentaa ja mista tallaista tietoa on saatauvilla.

— Edistaa kiinteistdon kayttdéon ja huoltoon liittyvaa energiatehokkuutta.
Seuraa energiankulutusta sovitulla tavalla. Tuo merkittavat poikkeamat

hallituksen tietoon viivytyksetta.

— Tuo korjaustoimenpiteiden suunnittelussa seka toteutuksessa esille

energiatalouteen ja -tehokkuuteen liittyvat nakdkulmat.

— Huolehtii, etta asunto-osakeyhtiélla on voimassa oleva ja

paivitetty energiatodistus.

— Huolehtii isanndintiyrityksen oman

toiminnan ekologisuudesta.

Miten voitte erottua
positiivisesti kilpailijoistanne?

OTA PUHEEKSI TYOPAIKALLASI

Isanndointiyrityksen kulttuuri vaikuttaa osaltaan siihen, miten paljon aikaa
Isannoitsija voi kayttaa yksittdisen taloyhtion energia-asioiden edistamiseen.
Jos energia-asioita ei pideta tarkeina, niiden perinpohjaiseen hoitamiseen

el helposti |6ydy aikaa.

Myds isannoditsijan asenne ja kiinnostus vihreisiin arvoihin, ilmastonmuutoksen
hillitsemiseen seka vihreaan teknologiaan vaikuttavat energiaremonttien
kaynnistamisintoon. Alan koulutustarjonnalla ja isanndinti- seka kiinteistdalan

jarjestoilla on oma roolinsa edistaa isannoditsijoiden

valmiuksia energiahankkeiden edistamiseksi.

Miten saatte
Nosta isannoinnin kasvatettua omaa
uudet eettiset ohjeet ja ammattiylpeyttanne?
iIlmastonmuutosasiat rohkeasti
esille tyopaikallasi.

Pohtikaa, minkalaisia
liilketoimintamahdollisuuksia
nama avaavat.
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Sina olet taloyhtion supersankari,
joka huolehtii korjausvelan paikkaamisesta ja
asukkaiden omaisuuden arvon seka taloyhtion
tulevaisuuden turvaamisesta!
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Ole energiaveturi ja strategisen

Mmuutoksen

Olet varmasti huomannut, etta monessa taloyhtidssa ei ole
varsinaisesti sovittu siita, mihin suuntaan taloyhtiota ohjataan.
Taloyhtion hallitus koostuu tyypillisesti maallikoista, jotka eivat
ymmarra, etta taloyhtiéd on enemman kuin kasa koteja. Hallitus
saati osakkaat eivat nae, etta kaikki ratkaisut, jotka tehdaan

tai jatetaan tekematta vaikuttavat siihen, miten omalle kodille
kay. Sinun ammattiosaamisesi on ostettu tekemaan tama tyo,
mutta ethan sina voi paattaa yhtiokokouksen puolesta. Isoimpia
haasteitasi onkin jaksaa muistuttaa suunnitelmallisuuden
tarkeydesta. Se on tarkein tehtavasi. Seuraaville sivuille olemme
koonneet sinulle ydinviestit siita, miten voit keskustella

hallituksen kanssa yhtidon johtamisesta.

kaynnist

aja
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Kaynnista strategiatyo

taloyhtioissa

Taloyhtididen strategioista on puhuttu jo pitkaan,
mutta yritysmaailmasta lainatut sanat voivat hamartaa niiden
merkitysta taloyhtion kontekstissa. Lainatut termit saattavat

tuntua hallituksesta ja osakkaista vierailta.

Aloita muutosprosessi ehdottamalla hallitukselle taloyhtion
tahtotilan eli vision selvittamista. Sen lisaksi olisi myoéds hyva
kirkastaa hallitukselle ja asukkaille taloyhtion tarkoitus eli
missio. Se kertoo mita tehtavaa taloyhtio tayttaa. Kun tahtotila
Ja tarkoitus ovat selvilla, on aika miettia tiekarttaa tavoitteiden

saavuttamiseksi eli strategiaa.

Joissain tapauksissa taloyhtion kunto ja talous
voivat aiheuttaa niin kestamattdoman tilanteen,
ettd osakkaiden edun mukaista on yhtion hallittu
alasajo. Tassa oppaassa keskitymme niiden
taloyhtididen tahtotilan kehittamiseen,

Jjotka eivat ole tallaisen tilanteen edessa.

Johtamisen termi

MISSIO

Taloyhtion johtamisen kolme T:ta

Tasta termissa on kyse

Mika on taloyhtion
olemassaolon tarkoitus?

Taloyhtio tarjoaa osakkaille turvallisen,
taloudellisesti kestavan kodin.

Puhu talla termilla
taloyhtion asukkaille

VISIO

Minne haluamme vieda taloyhtiota?

Ajammeko loppuun vai
kehitammeko paremmaksi?
Minkalaista asumista tavoittelemme?
Luksusta vai tavallista?

STRATEGIA

Milla keinoilla paasemme
lahemmas tahtotilaa?

Miten hoidamme rahoituksen, korjaukset?
Miten asumme ja kulutamme energiaa?
Mita palveluita hankitaan ja mita tehdaan itse?
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Selkeyta taloyhtion tahtotila ja tarkoitus

Taloyhtiota voi verrata vaikkapa laivaan, jota ohjaa kapteeni miehistdineen.
Hyppaisitkd sina laivaan, jonka kapteenilla ja miehistolla ei ole mitaan kasitysta

siita, mihin ollaan menossa? Vertaus patee mainiosti taloyhtidihin.

On hurjaa, etta taloyhtiot toimivat ilman minkaanlaista suunnitelmallisuutta.
Se johtaa siihen, etta taloyhtid poukkoilee eteen tulevien ongelmien keskell3,
mutta ei tee ratkaisuja kokonaisuutta ajatellen. Taloyhtio tarvitsee siis yhdessa
sovitun tahtotilan eli vision, jotta se pystyisi oikeasti tekemaan tulevaisuuteen
liittyvid suunnitelmia ja paatoksia. Myos tarkoitus eli missio olisi hyva kirkastaa,

jotta kaikki tietaisivat, mika on taloyhtion rooli ja tehtava sen asukkaille.

TALOYHTION TARKOITUS SISALTAA
YLEENSA SEURAAVAT ASIAT:

— Tarjoaa hyvaa asumista: asumismukavuus, terveellisyys ja turvallisuus.
— Sailyttaa ja kasvattaa omaisuuden arvoa.

— Pitaa asumiskustannukset ennustettavina.

22



Mihin tahtotilaa ja tarkoitusta tarvitaan?

Taloyhtio, jossa kaikilla on eri mielipide tai epamaarainen kasitys taloyhtion
tavoitteista ja tehtavasta, muodostuu hallituksen ja isannaoitsijan tydn kannalta
tyolaaksi tai jopa mahdottomaksi. Isannditsija ei pysty tasapainoilemaan eri
toiveiden valilla. Ja mika pahinta, paatoksia isoista hankkeista ei taloyhtidssa

hevin synny juuri yhteisen tahtotilan ja tarkoituksen puuttuessa.

Taloyhtiossa saatetaan toimia aanekkaimpien osakkaiden tahdon mukaan.
Hiljaiset osakkaat eivat rohkene sanoa mitaan. Tallainen tilanne saattaa
harhauttaa paatoksenteossa, silla suurin osa hiljaa pysyvista osakkaista
saattaa silti olla asioista pitkalti yhta tiettya mielta. Jos kaikkien mielipidettd

ei systemaattisesti kysyta, hiljaiset osakkaat jaavat kovaaanisten jalkoihin.

Taloyhtion hallituksessa ei ole valttamatta koskaan edes kuultukaan
taloyhtion strategiasta saatikka missiosta. Niille voidaan jopa naureskella ja
vaittaa, etta taloyhtiossa kylla tiedetaan, mihin pyritaan. Mutta tiedetaankd
oikeasti? Taloyhtidssa, jossa el ole auki kirjoitettua tahtotilaa ja tarkoitusta,
tehdaan joka tapauksessa jonkin linjauksen mukaisia kunnossapitotoita ja
Jjopa isoja saneerauksia. Nain saatetaan toimia, vaikka hallituksella ei
olisikaan yhteista kasitysta siita, millaista asumista tavoitellaan. lIman
selkeaa tahtotilaa ja tiekarttaa sen toteuttamiseksi hallituksen

tyoskentely on poukkoilevaa ja kuluttavaa.

Isannoditsijana sinun tehtavasi on vakuuttaa, etta on jarkevinta tehda niita
asioita, joilla on merkitysta ja keskittya olennaiseen. Mutta maaliin ei voi

paasta, jos el yhdessa nahda, mika ja missa maali on.

YHDESSA SOVITUN JA AUKIKIRIJOITETUN TAHTOTILAN,

TARKOITUKSEN JA TIEKARTAN ETUJA:

— Helpottaa suunnitelmallisuutta ja taloyhtion johtamista.

— Luo paatoksenteolle puitteet, joiden sisalla hallitus esittaa

yhtiokokouksen paatettavaksi asioita.

— Tarkentaa tyonjakoa hallituksen ja isanndinnin valilla.

— Sen perusteella tehdaan esimerkiksi valintoja erilaisten

palveluiden hankinnasta.

— Kertoo, mika rooli asukkailla ja osakkailla on

tavoitteiden toteuttamisessa.
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Millainen tahtotila taloyhtiossa vallitsee?

Kun oikein tarkasti ajattelee, jokaisella taloyhtiolla on olemassa strateginen
linjaus eli tahtotila. Myds silloin, kun sita ei ole kirjoitettu auki eika siita puhuta.

Silloinkin taloyhtiota hoidetaan joidenkin olemassa olevien periaatteiden

mukaisesti, mutta ei tietoisesti, vaan lahinna erilaisiin olosuhteisiin reagoimalla.

Tama aiheuttaa epavarmuutta yhtion talouteen ja ennustettavuuteen.

Tyypillisesti taloyhtidon strategisia linjauksia ajatellaan

olevan kolme. Taloyhti6 voi olla:

— SUUNNITELMALLINEN (ns. kuntoa parantava strategia)
— TASAPAINOILEVA (ns. kunnon sailyttava strategia)
— PASSIIVINEN (ns. loppuun kayttava strategia)

—— PASSIIVINEN
D D D TALOYHTION TAHTOTILA

Ei tietoista tahtotilaa tai taloyhtiota
I] I] I] ei kehiteta. Kiinteistoa yllapidetaan

tai korjataan vain valittamattémasta

syysta. Yhtion arvona on kaikkien
kulujen minimointi.

Karkeasti voidaan ajatella, etta tahtotila muodostuu

kolmesta pilarista, joiden varassa taloyhtid seisoo:

— Kiinteiston kunto kertoo, missa jarjestyksessa mitakin toita pitaa tehda.
— Taloudellinen tilanne kertoo, miten tyot voidaan rahoittaa.

— Osakkaiden tahtotila maarittelee, minkalaista asumistasoa tavoitellaan.

Siten jokainen strategia tai tahtotila vaikuttaa kolmella eri osa-alueella

taloyhtioon: kuntoon, talouteen ja osakkaiden toiveisiin.

TASAPAINOILEVA
TALOYHTION TAHTOTILA

Tavoitteena taloyhtion
kiinteiston nykyarvon
sailyttaminen. Ei varsinaisesti
tietoista strategiaa.

SUUNNITELMALLINEN
TALOYHTION TAHTOTILA

Kiinteistosta huolehditaan,

sita kehitetaan ja arvoa pyritaan
kasvattamaan. Taloyhtiolla on
selkea strategia.
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Naln perUStelet tahtOt”an tieka rtan ja — Suunnitelmallinen taloyhtion johtaminen lopettaa epavarmuuden.
’

Taloyhtion osakkaat voivat elaa arkeaan rauhassa, eika yhtiokokouksia

ta rkOitu ksen ta rkeyden ha ”itu ksel Ie tarvitse pelata. Taloyhtion hallitus saa lopultakin ohjat kasiinsa.

— Taloyhtion tarkoitus on tehda asukkaiden asumisesta mahdollisimman

turvallista ja mukavaa, ja huolehtia samalla osakkaiden omaisuudesta. Tata Enta miten tahtotilan, tiekartan ja mission laatiminen
ei voi menestyksekkaasti tehda, ellei hallituksella ole kasitysta asukkaiden hyodyttaa isannoitsijaa? liman sita taloyhtion tyoskentely
tahtotilasta ja taloyhtion tarkoituksesta. kuluttaa isannoitsijan voimavaroja, silla myos hallituksen

toimeksiannoista tulee yhta lailla ennalta arvaamattomia.

— Tahtotilan puuttuessa hallituksen tyosta ja paatdksenteosta tulee
sattumanvaraista hapuilua ilman selkeaa paamaaraa. Tama kuluttaa
turhaan voimavaroja ja on omiaan lisaamaan taloyhtion sisalla narag,
huhuja ja epaluottamusta. On hyva muistaa, etta etenkaan osakkaat
eivat halua tuntea itseaan sivustakatsojiksi siina, miten heidan

omaisuuttaan hoidetaan.

— Koko taloyhtion, eli hallituksen lisaksi myos asukkaiden, tulee tietaa
mihin taloyhtidossa pyritaan. Vain talla tavalla saadaan yhdessa sovitut
toimet jalkautumaan myos asukkaiden keskuuteen. Tiekarttaan
kannattaa kirjata keinot, joilla asukkaat ovat mukana yhteisten

tavoitteiden saavuttamisessa.




Tyokalut taloyhtion
energiatehokkuustyon
johtamiseen

Hyvin suunniteltu on puoliksi tehty. Tama sanonta pitaa paikkansa myos ISANNOITSTIJAN TYOKALUPAKKI

taloyhtidissa. Kun taloyhtiéssa on laadittu tahtotila, kaikki asukkaat tietavat,
o Tiekarttaesitys hallitukselle (ppT) 0 Tiekarttamalli (pPT)
uskalletaan valmistella taloyhtidlle sopivaa kunnostamissuunnitelmaa.
Tassa on sinulle tydkalut taloyhtion strategisen johtamisen kaynnistamiseksi. 0 Tiekarttaesitys yhtiokokoukselle (ppT) 0 Mallipohja hallituksen kokoukselle (worb)

Nailla tyokaluilla voit tarjota asiakkaillesi strategiapalvelun mahdollisimman

vaivattomasti ja skaalata sen kuulumaan mahdollisuuksien mukaan koko

asiakaskunnallesi. a Asukaskyselypohja (ForMms)
Strategiatyokalulla saat asiakkaasi toimimaan entista harkitummin ja

keskittymaan asioihin, joilla on oikeasti merkitysta taloyhtion kokonaisuuden 0 Yhtiévastikkeen esityspohja (ExceL)

kannalta. Ja sina saat asiakaskuntasi toimimaan siten, etta oma tyosi

Mihin yhtidssa pyritaan myaos kiinteiston kunnon kehittamiseksi. Talloin

Isompienkin remonttien edistaminen ja selvitystdéiden tekeminen helpottuu.

Hyvan taloyhtion tiekartan ja ajantasaisen PTS:n pohjalta hallituksessa

helpottuu paatdsten edistamisessa.


https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/TIEKARTTAESITYS-HALLITUKSELLE.pdf
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/TIEKARTTAESITYS-YHTIOKOKOKOUKSELLE.pdf
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/ASUKASKYSELYPOHJA-valmis.docx
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2023/12/Yhtiovastikkeen_laskentapohja-1.xlsx
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/TIEKARTTAMALLI.pdf
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/MALLIPOHJA-HALLITUKSEN-KOKOUKSELLE.docx

Kehity
hankeosaajaksi

lImastonmuutos ja energianhinnan nousu on lisannyt energiatehokkuushankkeiden
Jjohtamiseen erikoistuneiden isannoditsijoiden kysyntaa. Mikali sinulla on osaamista
energiatehokkuushankkeista, se on ehdoton kilpailuvalttisi. Jos et ole viela osaaja,

Nyt on korkea aika ottaa haltuun taidot, joilla edistat vihreaa siirtymaa ja parannat

omaa asemaasi tyomarkkinoilla.

Hallituksen jasenet eivat yleensa ole kiinteistonpidon tai korjausrakentamisen
ammattilaisia. Toki isannoitsijana sinun kuuluu neuvoa ja opastaa heita, mutta se ei
tarkoita sita, etta sinun tulisi osata tarjota taloyhtidlle parhaita ratkaisuja. Tehtavasi

on pitaa hanke liikkeessa ja auttaa taloyhtiota [oytamaan sille parhaat tekijat.

Isannoditsijan roolin merkitys korostuukin erityisesti energiatehokkuutta
parantavissa hankkeissa. Oletko siis taloyhtion energiahankkeen jarruttaja

vai edistdja? Tiedon ja taidon puuttuminen saattaa vaikuttaa isannditsijaankin

jarruttavana tekijana, ovathan energiahankkeet usein varsin mittavia

toimia ja niihin liittyy paljon vastuita.

Energiatehokkuushankkeet etenevat pitkalti samalla kaavalla kuten muutkin

Isot remontit. Jos sinulla on jo valmiiksi kokemusta vaikkapa putkiremontin

vetamisesta, pystyt varmasti energiatehokkuushankkeeseenkin.
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Ala anna hankkeen teknisen sisallon hamata sita,
ettd paatdksenteko ja hankkeiden vaiheet etenevat

yleensa samalla kaavalla:

- Mika on ongelma?

— Mita yritetaan ratkaista?

— Mika on paras tapa ratkaista se?
— Miten tyo rahoitetaan?

— Kuka suorittaa tyon?

— Mista tiedetaan, etta saatiin, mita tilattiin?

Naiden valiin mahtuu erillaisia tyovaiheita,

Mmutta ala anna asioiden hamata.

Jos taloyhtion hallitus haluaa ajaa uutta, lahde rohkeasti
mukaan. Anna hallituksen ja osakkaiden innostuksen
johtaa kestavampiin ratkaisuihin. Sina istut jo taloyhtion

kuskin penkilla. Luota siihen, etta saat asiat onnistumaan.

Haluathan olla se henkilo, jota asiakastaloyhtiosi hallitus
kiittaa hankkeen onnistuttua.
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Miksi energiatehokkuushankkeen
suunnittelulle kannattaa varata aikaa?

— Energiatehokkuuden parantamisen toimet pystytaan
suunnittelemaan kokonaisvaltaisesti ja siten, etta saadaan aikaan

saastdja mahdollisimman pienella ylimaaraisella tekemisella.

— Oikealla jarjestyksella valtetaan uudelleen tekeminen ja varmistetaan
haluttu lopputulos, esimerkiksi aloittamalla remontti ikkunoiden
kunnostamisesta ja siirtymalla sitten ilmanvaihdon ja

lammitysjarjestelmien saatoon.

— Osataan tehda sopivia varauksia myohemmin tehtavien remonttien
helpottamiseksi esimerkiksi aurinkosahkdjarjestelmia ajatellen. Samoin
esimerkiksi putkiremontissa osataan tehda varaukset ilmanvaihdon

lammontalteenottoa varten.
- Yllattavatkin esteet on helpompi selvittaa.

— Vastikevaikutukset saadaan arvioitua mahdollisimman

tarkkaan ja saadaan pidettya maltillisina.
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Mi”Oin VOidaan VaikUttaa kUStannUKSiin Kun kuntoarvio/PTS ja energiatarkastus on laadittu, ne antavat hyvan
ja hi||ija |a njélkee n? pohjan taloyhtion suunnitelmalliseen kehittamiseen ja aikajanan tulevaisuuteen.

Tarveselvityksessa maaritellaana, millaiset olosuhteet talohyhtiodn halutaan. — PTS:sta nostetaan kunnossapitotarveselvitykseen (KPTS) [ahivuosien
Missa kunnossa kiinteistd on? Halutaanko parantaa asumismukavuutta vai pitaakd projektit, jolloin niiden suunnittelun aloittaminen ajoitetaan jarkevasti
alentaa kustannuksia? Mita kannattaa tehda samanaikaisesti ja mita porrastaa? Ja ajan kanssa. Suunnitelmat kannattaa tehda niin toteutuksesta,

rahoituksesta kuin viestinnasta.

Kun hankesuunnittelijalla on selkea kasitys siita, mihin halutaan paasta,

han voi ehdottaa jopa useampaa ratkaisua haluttuun lopputulokseen — Muista, etta energiatehokkuusvaade sisaltyy kaikkiin taloyhtion
paasemiseksi. Valinnan perusteella voidaan suunnitella kustannustehokkain korjauksiin. Kaikki tehdyt toimenpiteet vaikuttavat siihen,
vaihtoehto sen toteuttamiseksi. Kun tydmaa on perustettu, miten paljon saastda on seuraavalla remontilla saatavissa.

vaikutusmahdollisuudet ovat jo hyvin rajalliset.

TODENTAMINEN

OHJAAMINEN

Vaikutusmahdollisuus
hiilijalanjalkeen

Vaikutusmahdollisuus
kustannuksiin

4 44 KAYTTOONOTTO

RAKENTAMINEN

TARVESELVITYS PPP HANKESUUNNITTELU PpPpP TOTEUTUSSUUNNITTELU PP D

Lahde: A-insindorit ja RAKLI, vahahiilisen rakennuttamisen klinikan tulosraportti



Tyokalut
energiatehokkuushankkeen

johtamiseen

Onnistuneen hankkeen edellytyksena on, etta
kayt hallituksen kanssa etukateen keskustelun
siita, mita sinulta odotetaan hankkeen osalta.
Nain pystyt selventamaan, minkalainen
asiantuntijuus kuuluu isannoitsijalle ja mika on
suunnittelijan, valvojan ja urakoitsijan tehtava.

0 Onnistuneen energiaremontin askelmerkit -opas (pDF)

0 Mallipohja hankkeen tyonjaosta (PDF)
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https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/5-HSY_Mallipohja_Liite-formi.pdf
https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2024/02/21_HSY_Askelmerkit.pdf

KUSTANNUSLASKELMIEN TEKO KANNATTAA VIESTINTA:

ANTAA AMMATTILAISTEN TEHTAVAKSI:
Jaa myods perustietoa siita, etta monessa

Internetista on saatavilla erilaisia kululaskureita hankkeiden kannattavuuden taloyhtidssa voidaan saada hyvia tuloksia jo
arviointiin. Laskureiden antama vastaus on kuitenkin vain niin laadukas kuin pelkastaan turhaa kulutusta vahentamalla.
sille annetut alkutiedot. Laskureihin ei voida sisallyttaa kaikkia mahdollisia Tassa roolissa isannditsijalla on varsin helppo
muuttujia, jotka juuri tietyssa taloyhtidssa tulisi huomioida. tyosarka, silla valmista viestintamateriaalia

taloyhtion ja asukkaiden energiankulutuksen

Erityisen vaikeaa on arvioida energian hinnan kehitysta, joka on kuitenkin vahentamisesta [oytyy esim.
yksi tarkein kannattavuuden osatekijoista. Mikaan laskuri ei anna lupausta

hankkeen sopivuudesta tai kannattavuudesta sataprosenttisesti. Sinun taytyy

ymmartaa tama ja viestia myos hallitukselle, jotta ei synny vaaria odotuksia

Ja jaada tilivelvollisiksi.

0 Asukasviestinnalla energiatehokkuutta taloyhtioihin -opas (pDF)

Laajempi hankesuunnittelu laskelmineen on syyta antaa rakennuskonsultin
tehtavaksi. Ennen hankesuunnittelua voidaan esiselvityksen avulla haarukoida

taloyhtidlle mahdolliset tai kiinnostavat vaihtoehdot.

Muistuta hallitusta, etta asukasviestinnassa hankkeen kulujen esittamisessa
on tarkedaa korostaa kuluarvioiden luonnetta suuntaa antavana. Vasta

todellisten tarjousten perusteella voidaan antaa varmempaa tietoa.

Silloinkin on varauduttava yllatyksiin.
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https://ilmastoinfo.hsy.fi/wp-content/uploads/2023/12/Energiatehokkaan-asumisen-avaimet-opas.pdf

Loppusanat

Sina olet ratkaisevassa roolissa
siina, miten taloyhtid parjaa
tulevaisuudessa. Voit olla ylpea siita,
etta tyollasi on todellista merkitysta
Imastonmuutoksen hillitsemisessa.

Jata vihrea kadenjalkesi isannoimiisi
taloyhtioihin, ja olet ollut
ratkaisemassa nykyisten ja tulevien
osakassukupolvien haasteita.
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Tama opas on tuotettu osana HSY:n Isannaitsijat
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Energiaveturi-hanketta.

Lisaa tietoa ja oppaita energiatehokkaampaan
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