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Opinndytetyon aiheena tutkittiin taloyhtion viestintaé asukkaiden ja osakkaiden ja ta-
loyhtion hallituksen valilla seké viestintda hallitusten jasenten valilla. Taloyhtion yh-
teistyokumppaneiden viestintada ja laajaa korjaushankeviestintdd opinnaytetydssa ei
kasitella.

Tutkimus toteutettiin As Oy Oriahteessa, jonka puheenjohtaja opinnaytetyon tekija on
ollut vuoden 2015 joulukuusta asti. Opinnaytety6 rakentuu teorian, lainsaadannon,
omien havaintojen ja kvantitatiivisten tutkimustulosten keskinéiseen vertailemiseen.

Taloyhtidssa ei vastaavaa asukaskyselya ole suoritettu aiemmin. Asunto-osakeyhtio-
lakia uudistettiin vuonna 2010 ja Oikeusministeri6 julkaisi vuonna 2015 Viestintasuo-
situksen taloyhtidille ja Hyvéa hallintotapa taloyhtidille -oppaan 2016. Opinnaytetyon
aihe on ajankohtainen.

Tutkimustulokset osoittavat asukkaiden olevan tyytyvéisia taloyhtion viestintad, mutta
my0s kertovat asukkaiden toivovan tehokkaampaa ja parempaa viestintdd. Omien ha-
vaintojen perusteella As Oy Oriahde harjoittaa asunto-osakeyhtidlain mukaista vies-
tintda, joka oikeusministerion viestintdsuosituksen mukaan on minimitaso.

Viestinndn tason korottaminen taloyhtiossé vaikuttaa asumisviihtyisyyteen, turvalli-
suuteen, hallituksen toiminnan helpottumiseen, osakkaiden ja asukkaiden aktiivisuu-
teen taloyhtion asioissa ja helpottaa paatoksenteko yhtiokokouksissa.

Opinnaytety6 toimii ohjeena hallitukselle ja isanndéitsijalle taloyhtion viestintasuunni-
telman tekemisessd huomioitaviin seikkoihin. Teoria, tutkimustulokset ja omat ha-
vainnot osoittivat viestinnan tehostamisen, parantamisen ja viestintdsuunnitelman te-
kemisen oleellisesti parantavan taloyhtion viestintaa.
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In this thesis was studied the communication of the housing company, communica-
tion between the inhabitants and shareholders and the government of the housing
company and communication between the members of government. The communica-
tion between partners and communication in wide repair project not included in this
dissertation.

The writer of the thesis has been a chairman of housing company from December
2015 in Oriahde in which the study conducted. The thesis is based a theory, legisla-
tion, own observations, and the results of quantitative research.

A similar inhabitant inquiry has not been carried out earlier in the housing company.
The condominium law was reformed in 2010 and Ministry of Justice published a
guide named Viestintasuositus taloyhtidille in 2015 and guide named Hyvé hallinto-
tapa taloyhtidille in 2016. The subject of the thesis is topical.

The research results show that the inhabitants are satisfied. But the research results
also show that the inhabitants hope for more efficient and better communication.
Based on own observations, the housing company Oriahde practices communication
which based on condominium law and that is a minimum level according to commu-
nication recommendation of the Ministry of Justice.

The raising of the level of the communication in the housing company affects a liv-
ing satisfaction and living safety, the operation of the government become easier, the
inhabitants and shareholder become more active and the decision-making will be
faster and easier in the general meetings.

The thesis serves as the instruction for the government and manager to the points
which are observed in the doing the communication plan of the house company. The-
ory, research results and own observations showed that, if housing company improve
and enhance communication and do the communication plan will communication of
housing company improve essentially.
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1 JOHDANTO

Olen ostanut As Oy Oriahteesta huoneiston vuonna 2004. Siité asti olen k&ynyt saén-
nollisesti kaksi kertaa vuodessa jérjestetyissa yhtiokokouksissa. Ensimmaéisessa yhtio-
kokouksessani vuonna 2004 keskusteltiin ikkunaremontin tarpeesta ja huoneisto-ovien
kunnosta. Siitd lahtien samat kunnostustarpeet ovat olleet kokousten puheenaiheina,
kunnes ikkunat tulivat vuonna 2011 yhtiokokoukseen paatettavaksi ja ne vaihdettiin

vuonna 2013. Huoneisto-ovia ei ole vieldkaan vaihdettu.

Vuoden 2015 joulukuussa minut valittiin hallituksen puheenjohtajaksi. Siita alkoi sy-
ventyminen asunto-osakeyhtion asioihin. Olen opiskellut hallitustydskentelya ja kiin-
teiston kunnossapito itsendisesti netissg, osallistumalla Kiinteistoliiton koulutustapah-

tumiin ja soittanut suoraan Kiinteistoliittoon kysyakseni neuvoa.

Tutustuessani asioihin ja verraten, kuinka asioita on hoidettu, tulin miettineeksi vies-
tinnan merkitysta taloyhtiossa. As Oy Oriahteessa viestintd on lainmukaista ja Oikeus-
ministerion viestintdsuositukseen verrattuna aivan minimissa. Asioista viestitaan paa-
séantoisesti kaksi kertaa vuodessa kirjallisilla yhtiokokouskutsuilla asiakirjoineen ja

kerran vuodessa porraskaytavaan ilmestyvélla talkookutsulla.

Halusin syventyd 2010 uudistettuun asunto-osakeyhtidlakiin ja oikeusministerion
2015 julkaisemaan Viestintasuositukseen taloyhtidlle ja 2016 julkaistuun Hyva hallin-
totapamalli taloyhtidlle -oppaaseen. Néiden lahteiden avulla vertasin nykyista kaytan-
t04, suositusta ja siita 10ytyvia kehityskohteita k&ytantoon.

Opinnaytetyossa perehdytéan erityisesti Oikeusministerion viestintdsuositukseen. Se
on hyvé ohjekirja jokaisen taloyhtion hallituksen jasenelle ja isénnoitsijalle viestinnéin
merkityksesté ja sen kdytdntoon viemisesta taloyhtiossa.

Avoin ja toimiva viestintd parantaa taloyhtion asumisviihtyisyytta, turvallisuutta, si-
touttaa asukkaita ja osakkaita, antaa osakkaille ja asukkaille tietoa menneesta ja tule-
vasta, helpottaa hallituksen toimintaa sekd paatoksentekoa taloyhtion yhtiokokouk-

sissa.



2 TUTKIMUKSEN TARKOITUS, TAVOITTEET JA VIITEKEHYS

2.1 Tarkoitus ja tavoitteet

Opinndytetyon tarkoituksena on selvittad, millaisin kehitystoimenpitein As Oy
Oriahteen hallituksen viestint&a taloyhtion asukkaille ja osakkaille sek& osakkaiden ja

asukkaiden viestintaa hallitukselle voitaisiin parantaa yhtiokokousten valilla.

Tutkimuksen tavoitteena on asukaskyselyn, oman havainnoinnin ja teoriaan tutustu-

misen avulla 16ytaa kehityskohteet, miten taloyhtion viestintaa tulisi kehittaa.

2.2 Tutkimuksen taustaa

Opinnaytetyon aihe syntyi luonnostaan, kun tulin joulukuussa 2015 valituksi taloyh-
tion hallituksen puheenjohtajaksi. Olen ostanut asunnon As Oy Oriahteesta vuonna
2004 ja siita asti kaynyt sdannollisesti kaksi kertaa vuodessa yhtiokokouksissa ja osal-
listunut mahdollisuuksien mukaan taloyhtion talkoisiin. Sen enempé&é en ole asioiden
hoitamiseen kiinnittanyt huomiota enké ole aikaisemmin ollut kiinnostunut taloyhtion

asioiden hoidosta enka kiinteiston kunnossapidosta.

Puheenjohtajan toimen vastaanotettua olen opiskellut taloyhtion hallitustydskentelya
ja kiinteistén kunnossapitoa itsendisesti internetista seké osallistumalla mm. Kiinteis-

toliiton jarjestamille luennoille.

Taloyhtion toiminnan ja siihen liittyvéan viestinnan tutkiminen on ajankohtaista, silla
asunto-osakeyhtitlakia on uudistettu vuonna 2010, oikeusministerion Viestintasuosi-
tus asunto-osakeyhtidille on julkaistu 2015 ja oikeusministerion Hyvé hallintotapasuo-
situs asunto-osakeyhtidille vuonna 2016. Hyva Hallintotapasuositus taloyhtidille -
opas sisaltdd Viestintasuosituksen saman siséltdisend, joten sitd ei tdssa opinnadyte-

ty0ssé kaytetd lahteend kovin paljoa.



Asukkaille jaetussa asukastyytyvéisyyskyselyssa halusin selvittdd asukkaiden tyyty-
vaisyyden nykyiseen tilaan ja tahtotilan tulevaisuuteen, jotta saisimme taloyhtion hal-
litustyoskentelyyn tyokaluja lahted kehittdmaén taloyhtion toimintaa niiltd osin kuin
asukkaat sitd toivovat. Kyselysta tahan opinndytetydhon otetaan vain ne tulokset, jotka

koskevat hallitusta ja viestintaa.

Tutkimuksen tilaajana on As Oy Oriahteen hallituksen puheenjohtaja. Asukastyyty-
vaisyystutkimuksen tulokset julkaistaan kokonaisuudessaan taloyhtion asukkaille ke-

vaalla 2017 jarjestettdvassa asukasillassa.

2.3 Teoreettinen viitekehys

Opinndytetyossé perehdytadn As Oy Oriahteen viestinnan kehittdmiseen hallituksen,
asukkaiden ja osakkaiden vélilla yhtiokokousten valissd. Teorialdhteista tutustutaan
tarkemmin asunto-osakeyhtidlakiin ja sen esitdihin sekd oikeusministerion julkaise-

miin Hyvéan hallintotapasuositukseen ja Viestintasuositukseen taloyhtidille.

Oriahteen asunto-osakeyhtidssa on 54 asuinhuoneistoja, joita omistaa yksi tai useampi
osakas. Asunto-osakkeista 22 kappaletta ovat sijoitusasuntoja, eli osakas on vuokran-
nut asunnon toisen kayttoon. (As Oy Oriahteen osakeluettelo; As Oy Oriahteen asu-
kasluettelo).

Yhtiojarjestys ja asunto-osakeyhtidlaki saatavat taloyhtion toimintaa. Yhtidkokous on
taloyhtion ylin paattava elin. Yhtiokokouksessa taloyhtion osakkaat paattavat taloyh-
tion hallituksen jésenistd, taloustilanteesta ja toimintakaudella tapahtuvista mittavista

asumiseen, elamiseen ja taloudelliseen tilanteeseen vaikuttavista toimenpiteista.

Isannditsija toimii taloyhtion toimitusjohtajana, jonka tydsuhteesta ja tyon valvonnasta
paattad taloyhtion hallitus. Taloyhtion hallituksen puheenjohtaja allekirjoittaa taloyh-
tion isanndintisopimuksen isdnnoitsijdn kanssa. Hallitus kokoustaa toimintakauden

aikana niin monta kertaa kuin tarve asioiden hoidolle on.



Hallituksen kokoukset ja yhtiokokoukset sisaltdvat normaalin kokouskaytdnnon mu-
kaiset toimet, kokouskutsun, esityslistan ja poytékirjan. Yhtiojérjestys ja asunto-osa-
keyhtidlaki seka kirjanpitolaki maérittelevat tiettyja sdadoksia kokousten koolle kut-

sumisesta ja kokouksissa késiteltavista aiheista.

‘ OSAKKAAT ‘ ‘ ASUNTO-OSAKEYHTIO ‘

TALOYHTION

SOPIMUSHALLINTA ‘ ﬂ ﬂ HALLITUS

HALLITUKSEN

ASUNTO-OSAKEYHTION | €= |pureeniontan

ASUKKAAT | — ..
TOIMINNAN KEHITTAMINEN
U U
| HALLITUKSEN KOKOUS | ‘YHTIC)KOKOUS ‘ | ASUNTO- OSAKEYHTIBLAKI |

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys.

2.4 Opinnéytetydongelma

Opinnaytetyoni ongelma késittelee asunto-osakeyhtion viestintad. Asunto-osakeyhti-
Ossa tiedon pitéisi kulkea hallitusten jasenten kesken, isénndinnin, puheenjohtajan ja
yhteistyokumppaneiden kesken, hallituksen ja asukkaiden kesken ja hallituksen ja
osakkaiden kesken. Hallitus on oleellinen elin viestinndn toimivuuden suhteen. Jos
viestinté aiheuttaa suuria kustannuksia, paattaa asiasta viime kadessa taloyhtion yhtio-

kokous, johon hallituksen tulisi asia saattaa tiedoksi.

Hallituksen ja isannditsijan tehtédvé on huolehtia asunto-osakeyhtion taloudesta ja kiin-
teiston kunnossapidosta ja saattaa taloyhtion naihin liittyvat asiat osakkaiden ja asuk-
kaiden tietoisuuteen. Ohjenuorana heilld toimii mm. asunto-osakeyhtidlaki ja taloyh-
tion yhtidjarjestys. Talouden osalta my6s kirjanpitolaki, mutta siihen ei opinnayte-

ty6ssd pureuduta sen paremmin.
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Opinnaytety6lla pyritddn vastaamaan kysymyksiin:
- Mika on asukkaiden tyytyvaisyys taloyhtion nykyiseen viestintdan?
- Miten taloyhtion viestintdéd asukkaiden/osakkaiden ja hallituksen kesken voi-
taisiin kehittd vuosittain tapahtuvien yhtiokokousten valilla?

- Voidaanko hallituksen jasenten vélista viestintaa kehittdd?

Opinnaytetyossa ei syvennyta hallituksen, isannéinnin ja yhteistydkumppaneiden

valiseen viestintaan eika laajaan korjaushankeviestintaan.

3 KAYTETTAVAT MENETELMAT JA AINEISTON
KERAAMINEN

3.1 Kaytettavat menetelmat

Opinnaytetytssa tuodaan teorian, lainsaadannén, omien havaintojen ja asukaskyselyn

pohjalta kehityskohteita As Oy Oriahteen viestinnan toteuttamiseen.

Opinnaytety6hon liittyen suoritetaan kvantitatiivinen eli maaréllinen tutkimus, jonka
avulla saadaan helposti jasenneltavdéd lukumadariin ja prosenttiyksikoihin perustuvaa
tietoa. Kvantitatiivinen tutkimus toteutetaan paperisen kyselylomakkeen avulla, joka
jaetaan taloyhtion jokaiselle taysi-ikaiselle asukkaalle kirjekuoressa suoraan huoneis-
ton postiluukusta kotiin. (Heikkilad 2014, 15).

Tutkimus suoritettiin kvantitatiivisena tutkimuksena koska haluttiin tietdd, kuinka
moni henkilé on asiaan tyytyvdinen tai tyytyméaton. Kysely toteutettiin paperilomak-
keella, koska asukkaiden séhkdpostiosoitteita ei ollut tiedossa, iso osa asukkaista ei
kayta internettid ja isdnndinnin kotisivuilla ei ole taloyhtion omia sivuja. S&hkoinen

lomake olisi ollut mahdoton saattaa kaikkien asukkaiden tietoisuuteen.

Asukastyytyvaisyyskysely suoritettiin hallituksen toimia varten ja vain viestinnan osa-

alueen tulokset otetaan kyselytutkimuksesta mukaan opinnaytety6hon.
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3.2 Aineiston kerddminen

Asukastyytyvéisyyskysely jaettiin As Oy Oriahteen asukkaille 2.9.2016 huoneistonu-
merolla varustetussa kirjekuoressa. Kyselyn vastaukset pyydettiin palauttamaan kum-

massakin kerrostalossa sijaitsevaan keskirapun postilaatikkoon 18.9.2016 mennessa.

3.3 Kyselylomakkeen laatiminen

Opinnaytetyontekija laati kyselylomakkeen. Kysymykset késittelevét tyytyvéisyyttéa
nykyiseen asumiseen, rakenteiden ja rakennusosien kuntoon, viestintaan ja tarkeim-
pien hallinnosta ja kiinteistén kunnossapidosta vastaavien toimijoiden toimintaan eli
hallituksen, isdnndinnin, siivouspalvelun ja kiinteistohoidon. Kyselyssa kartoitettiin

my0s asukkaiden mielipidetta taloyhtion kunnossapidosta tulevaisuudessa.

Nain laajan kyselylomakkeen ohjenuorana toimi osittain kuntoarvioissa kaytettavéat
kysymyskohdat sovellettuna taloyhtiomme tilanteeseen seké viime vuoden hallituksen
poytakirjoissa mainitut asiat ja asiat, jotka ovat tulleet puheenjohtajan tietoisuuteen
vuoden 2016 aikana. Asukastyytyvaisyyskyselyn on tarkoitus olla yksi hallituksen
tyokaluista taloyhtion toiminnan toteuttamisessa.

Kyselylomake oli seitseman sivuinen ja sisalsi yhteensa 19 kysymysta, joista kolme
kasitteli yksinomaan taloyhtion viestintad. Kysymykset olivat kaikille vastaajille sa-
manlaiset. Kyselylomakkeeseen laadittiin kolme taustamuuttujaa, sukupuoli, omistus-
suhde ja ikd. Kysymykset oli tiukasti aseteltu siten, etta vastaaja valitsi itselleen oike-

ammalta tuntuvan vaihtoehdon.

Kvantitatiivinen tutkimus vastaa maarallisiin kysymyksiin mm. miten paljon, miten
usein, kuinka moni ja kuinka tarkeé asia on. Méaarallinen tutkimus osoittaa helposti sen
hetkisen tilanteen, mutta tulosten syyt jadvat usein epaselviksi. (Heikkild 2014, 15-18.)
Jotta saataisiin maarien lisaksi tietoa perimmaisista syista, laadittiin kyselylomakkee-
seen avoin kohta vastaukselle. Jos vastaaja vastasi kysymykseen huonoimman vaihto-
ehdon, pyydettiin asiaa avaamaan avoimen kysymyksen kohdassa. Tyytyvaisyysky-

sely on opinnaytetyon liite 2
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Tutkimuskyselyn liséksi vastaajille jaettiin kyselyn saate. Saatteessa kerrotaan tutki-
muksen tavoite ja tarkoitus seka yhteishenkilon tiedot mahdollisia kysymyksia varten.
Yhté&én yhteydenottoa kyselyn johdosta ei tullut vastausaikana. Kyselyn saate on opin-

naytetyon liite 1.

3.4 Kyselyyn osallistuvien valinta

Tutkimuskyselyyn valittiin As Oy Oriahteesta vain taysi-ikéiset asukkaat, joita oli yh-
teensd 57 henkildd. Asukkaat ndkevat pdivittain asumisymparistonsa toimintaa, joten
he ovat potentiaalinen joukko vastaamaan asukastyytyvéisyydesta. Muualla asuvat
osakkaat olisivat antaneet arvokasta tietoa taloyhtion hallinnon, hallituksen, isdnngin-
nin ja viestinnan toimivuudesta, mutta kyselyn omakustanteinen toteuttaminen olisi
tullut kalliiksi postimaksujen johdosta. Useissa sijoitusasunnoissa on 4-5 omistajaa,
joten kaikille osakkaille kyselyn lahettdaminen palautuskuorineen olisi nostanut kyse-
lyn kustannuksia huomattavasti. Mydsk&an osakkeen omistajien sdhkdisia yhteystie-
toja ei ole yhtiolla kaytettavissa. Myos kyselyn lyhyt toteutusaika tuli haasteeksi pos-
tituksen osalta. Naisté syistd muualla asuvat osakkaat rajattiin tutkimuksesta pois. (As

Oy Oriahde asukasluettelo).

3.5 Kyselyn purkaminen

Tutkimukseen vastasi 25 asukasta 57: vastaajasta. Tutkimustulokset purettiin ja ana-
lysoitiin Excel-ohjelmiston avulla. Kokonaisuudessaan asukastyytyvéisyyskysely suo-
ritettiin hallituksen toimia varten ja vain viestinnan osa-alueen tulokset otetaan kyse-

lytutkimuksesta mukaan opinnaytetyéhon.

Alun perin asukastyytyvéisyystutkimus oli ajateltu purkaa my6s taustamuuttujien mu-
kaisesti, sukupuoli, omistussuhde ja ik&. Tutkimustuloksia tarkastellessa ja vastausten
vahyydesté johtuen tuloksia ei julkaista taustamuuttujien mukaisesti, silld silloin on
vaarana tutkimukseen vastanneen tunnistautuminen. Tutkimus ja tutkimustulokset

ovat kokonaistyytyvaisyytend julkaistuna anonyymit.
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4 ASUNTO-OSAKEYHTIO YLEISESTI

Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa on maaratty omistus- ja
hallintaoikeudesta v&hintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta enemman kuin puolet on yhtidjarjestyksessa maa-
ratty osakkeenomistajan hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Tunnusomaista
asunto-osakeyhtidlle on, ettd sen osakkeenomistajilla on omistamiensa osakkeiden pe-
rusteella oikeus hallita yhtion omistuksessa olevaa tiettyd huoneistoa tai muuta tilaa
rakennuksesta. (AsOYL 1599/2009, 1:28.)

Yhtiojarjestyksella méaaratdédn asunto-osakeyhtion toiminnasta. Yhtidjarjestyksella
voidaan maarata melko vapaasti yhtion asioista, mutta asunto-osakeyhtiélain tai muun
pakottavan saadoksen vastaista maaraysta siihen ei voida laittaa. Asunto-osakeyhtio-
lain ensimmadisen luvun 13 § s&ataa yhtidjarjestyksen minimivaatimuksista. (Arjasmaa
& Kaivanto 2014, 25.)

Kaupparekisteritietojen mukaan Suomessa oli vuonna 2013 yli 85 000 asunto-osake-
yhtiota. Vuosittain perustetaan satoja uusia yhtigitd, joten niiden maaré ei suinkaan ole
tulevaisuudessa vahenemassa. Asunto-osakeyhtid voi kdytannossa olla suuri yhdesta
tai useammasta kerrostalosta muodostuva kokonaisuus tai koostua ns. rivitalosta, pa-
ritalosta tai omakotitalosta. Reilut 43 % maamme asuinhuoneistoista sijaitsee asunto-
osakeyhtidissa, valtaosa kasvukeskuksissa ja kaupungeissa. Yli puolet suomalaisista
asuu asunto-osakeyhtidssa, joko itse hallitsemassaan asunnossa tai toisen hallitse-
massa asunnossa eli vuokralaisena. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 17; Sillanpaa & Vah-
tera 2013, 15.)

Maailmanlaajuisesti asunto-osakeyhtio on aika ainutlaatuinen hallinnollinen ja talou-
dellinen rakennelma, jossa demokraattisesti paatetddn yhteisista asumisasioista ja kus-

tannusten jakamisesta. Asunto-osakeyhtid on alun perin ollut itsendisten ja omatoimis-
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ten rakentajien riskinjakoa, joka mahdollisti kustannustehokkaan, turvallisen ja viih-
tyisdn asumisen. Myohemmin asunto-osakeyhtiomallista on tullut asuntopolitiikan ja
gryndauksen ratkaisumalli vaeston asuttamiseen kaupungeissa. (Arjasmaa & Kaivanto
2014, 17.)

Asunto-osakeyhtion oikeudellinen perusrakenne on lainattu osakeyhtiosta, mutta ero
tavalliseen osakeyhtioon on merkittava. Asunto-osakeyhtion paatarkoitus on osakkai-
den asumistarpeen tyydyttaminen yhtion omistamassa ja hallitsemassa rakennuksessa,
el voiton tavoittelu niin kuin tavallisen osakeyhtion tarkoitus on. Toinen ero on, etta
asunto-osakeyhtio perii sdédnnénmukaista korvausta eli vastiketta asumispalveluista.
(Arjasmaa & Kaivanto 2014, 17-18.)

Suomalainen asunto-osakeyhtiomalli eroaa eurooppalaisesta Kiinteistonomistuksen
mallista juuri siing, ettd osakas ei omista asunto-osakeyhtidsséa osuutta kiinteistosta
vaan ainoastaan hallintaoikeuden tiettyyn huoneistoon tai kiinteiston osaan. Asunto-
osakeyhtid omistaa kiinteiston maa-alueineen. Asunto-osakeyhtiomallissa on kaksois-
panttaus mahdollista eli niin osakas kuin asunto-osakeyhti voivat hakea vakuutta vas-
ten luottoa. (Arjasmaa & Kaivanto 2014, 18.)

5 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAKI

Ensimmaéinen asunto-osakeyhtidlaki saddettiin Suomessa jo vuonna 1926. Se sdédet-
tiin systematisoimaan jo syntynyttd asunto-osakeyhtiokéaytantda ja toimi erityislakina
osakeyhtidlain rinnalla. Vuonna 1992 asunto-osakeyhtiélakiin tehtiin uudistus, jossa
erottiin jo merkittavasti osakeyhtiolaista. Mutta viel& silloin muun muassa vastuisiin
ja erityiskysymyksiin liittyvat asiat jaivat yha edelleen osakeyhtidlain mukaan sovel-
lettaviksi. Vasta vuoden 2010 asunto-osakeyhtidlainuudistuksessa asunto-osakeyhtio-
laista tuli taysin itsendinen laki suhteessa osakeyhtidlakiin. (Arjasmaa & Kaivanto
2014, 19)

Usein asunto-osakeyhtion asioita hoitavat osakkeenomistajat itse, joten on katsottu tar-
peelliseksi koota asunto-osakeyhtioitd koskevat sdannokset erilliseen asunto-osakeyh-
tidlakiin (AsOYL 1599/2009.) Uudessa laissa otettiin huomioon muu yhtiélainsaadan-

non kehitys sisallon ja kirjoitustavan osalta. Osakkeenomistajat ja yhtion toimintaa
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kaytannossa hoitavat voivat 16ytad kuhunkin tilanteeseen soveltuvat séannokset tasté
laista mahdollisimman helposti. Lain tarkoitus on pyrkié edistdméan asunto-osakeyh-
tibmuotoista asumista siten, ettd asuminen voidaan jarjestad osakkeenomistajien kan-
nalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvan ennakoivalla tavalla. (Sil-
lanpéda & Vahtera 2013, 16; HE24/2009, 25.)

Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys saatelevat asunto-osakeyhtion toimintaa.
Asunto-osakeyhtidlaki Kirjoitettiinkin uudistuksessa siten, ettd voimassa olevaa yhtio-
jarjestysta ei tarvitse heti muuttaa lain tultua voimaan. Asunto-osakeyhtitlaki ohittaa
yhtigjarjestyksen, jos voimassa oleva yhtijarjestys ei vastaa uuden lain sadnnoksié.
Kun asunto-osakeyhtion yhtidjarjestysta muutetaan, tulee se muuttaa kokonaisuudes-

saan uuden lain mukaiseksi. (Furuhjelm, Kanerva, Kinnunen & Kuhanen 2010, 10).

Asunto-osakeyhtidlakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtidihin, jotka on rekisterdity Suo-
men lain mukaisesti asunto-osakeyhtiding, jollei muussa laissa, esimerkiksi aravalain-
sédadannossa, toisin sédédetd. (AsOYL 1599/2009,1:18; Arjasmaa & Kaivanto 2014,
19)

6 VIESTINTASUOSITUS

6.1 Viestintasuositus taloyhtitille

Vuonna 2013 — 2014 Oikeusministerio selvitti yhdessa Isanndintiliiton, Kiinteistolii-
ton ja Kiinteistovélitysalan keskusliiton kanssa asunto-osakeyhtiélain toimivuutta,
vaikutuksia ja muutostarpeita. Selvitys osoitti taloyhtididen osakkaiden ja asukkaiden
toivovan parempaa viestintaa. Isannointiliitto ja Kiinteistoliitto yhteistydssa Oikeus-
ministerion kanssa laati taloyhtidille viestintasuosituksen. Viestintasuositusluonnok-
sen valmistelussa kaytettiin Oikeusministerion selvityksen tuloksia osakkaiden tiedon-
tarpeen ja erilaisten taloyhtiokaytantéjen toimivuuden ja vaikutuksen arvioimiseksi.

Suositusluonnoksesta jarjestettiin kaikille avoin verkkokeskustelu 25.5. — 30.6.2015,
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josta saatu palaute otettiin huomioon julkaistun Viestintasuosituksen laatimisessa.
(Viestintasuositus taloyhtitlle 2015, 3.)

Viestintasuosituksen tarkoituksena on antaa konkreettisia neuvoja kaikille taloyhtidille
viestintdpalveluista sopimiseen, viestintdtapojen kayttoon, taloyhtion hallituksen ja
isdnnoitsijan valiseen viestintadn, yhtiokokousviestintddn, viestintddn osakkaille ja
asukkaille yhtiokokousten vélill4, asukkaiden ja osakkaiden viestintaén taloyhtion joh-
dolle, korjaushankeviestintdén ja viestintaan yllattavissa poikkeustilanteissa. (Oikeus-

ministerion www-sivut 2016.)

Viestintasuosituksella tavoitellaan vuorovaikutuksen paranemista ja toiminnan avoi-
muuden lisdantymista taloyhtidissa. Isanndinnin, hallituksen, osakkaiden ja asukkai-
den valinen luottamus ja avoimuus vahentévat riitoja ja osakehuoneistojen kayttoon
liittyvié epaselvyyksia. Avoimuudella on positiivista vaikutusta myos hallituksen tyon
arvostamiseen ja asumisviihtyisyyden parantumiseen. Avoin ja hyvin toimiva viestinta
helpottaa osakkaiden paattksentekoa ja yhtion johdon toimintaa seké edesauttaa osak-
kaiden kiinnostuksen lisddntymisté ja aktiivisuutta taloyhtion asioiden hoitamisessa.
(Oikeusministerion www- sivut 2016; Viestintasuositus taloyhtiéille 2015, 3.)

6.2 Viestintapalveluista sopiminen

Asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa voidaan ottaa esille taloyhtion asukas- ja osa-
kasviestinnan tarpeet. Taloyhtion viestinnan tulisi olla suunnitelmallista. Hallitus ja
isannodinti sopivat taloyhtion viestintdvastuusta ja sen osa-alueista ja laativat taloyhtion
viestintdsuunnitelman. Taloyhtion viestintasuunnitelma on karkeasti laadittuna; kuka,
kenelle, mité ja miten. Hallitus voi itse jarjestad asukas- ja osakasviestinnan tai ostaa
viestintapalvelut ulkopuoliselta toimijalta. Viestintdpalvelut usein sovitaan osaksi
isanndintisopimusta hallituksen ja isannointiyrityksen kesken ja sopimuksen sisallosta
ja hinnoittelusta tiedotetaan osakkaille ja asukkaille. Asukas- ja osakasviestinnén voi
hoitaa myos yksi hallituksen jésen tai asian osaava taloyhtion asukas, jos ndin on asia
sovittu. (Viestintésuositus taloyhtidille 2015, 5; Taloyhtion viestintdsuunnitelma 2011,
3-8.)
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Isannoitsija hoitaa taloyhtion paivittaista toimintaa ja on kaikkien sidosryhmien yh-
teyshenkild, joten olisi luonnollista hénen olla p&avastuussa taloyhtion viestinnasté.
Isénnditsijan ja hallituksen tulee sopia, kuka huolehtii asukasviestinnasta huoltoyhtion
tai urakoitsijoiden huoneistokdyntien osalta, hallituksen ja isdnndinnin vélisesta vies-
tinn&std, tilikauden aikaisesta viestinnastd, yllattdvan poikkeustilanteen viestinnésté,
yhtiokokous- ja korjaushankeviestinnésta. Hallituksen tulee tietad, kuinka viestinta-
vastuu on jaettu sekd vastuuasioita sovittaessa huomioitava hajautetun ja keskitetyn
viestinnan hyddyt ja haitat taloyhtion kéayttajan ndkokulmasta. Taloyhtion kéyttdjén
tulee tietdd, kuinka taloyhtion virallinen viestintd hoituu. (Viestintasuositus taloyhti-
Oille 2015, 5; Taloyhtion viestintdsuunnitelma 2011, 4.)

6.3 Hallituksen ja isdnndinnin vélinen viestinta

Yhtiokokouksen valitseman hallituksen tulee sopia pelisdanndt viestinnasté isannoit-
sijan kanssa. Hallituksen puheenjohtaja on isdnnditsijan ensisijainen yhteyshenkilo,
mutta jokaisella hallituksen jasenelld on yhtaldinen tiedoksisaantioikeus puheenjohta-
jasta riippumatta. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 5.) Lahes kaikki taloyhtion
tieto kulkee isdanndinnin kautta, joten on syyta sopia ja varmistaa etté tieto kulkee hy-
vin isdnndinnin ja hallituksen vélilla. Hallituksen tulee olla tietoinen oleellisista kiin-
teistoon liittyvista asioista ja hyvé tiedonkulku on edellytys hallituksen kyvylle toimia.
(Taloyhtion viestintasuunnitelma 2011, 5.)

Taloyhtion toiminnan tiedot ovat isdnndintiyrityksessd, joka vastaa taloyhtion paivit-
taisesta toiminnasta. Isénnoitsijan tulee oma-aloitteisesti antaa taloyhtion hallitukselle
sen toiminnan kannalta tarpeellinen tieto. Hallituksella on oikeus my6s pyytaa tietoja
ja isannditsijan on autettava tiedonsaannissa. Hallituksen tulee muistaa, ettd kaikKki
tieto ei ole julkista mm. asukkaiden ja osakkaiden henkil6tiedot ja taloyhtion yhteis-
tybkumppaneiden liikesalaisuudet. Nama tiedot tulee pysya luottamuksellisina. (Vies-
tintasuositus taloyhtidille 2015, 5-6.)

Hallituksen ja isdnndinnin toimintaa helpottaa mm. yhdessé laadittu vuosikello, johon

on siséllytetty viestintd. Vuosikelloon laaditaan kuukausitason tarkkuudella taloyhtion
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toiminta-ajankohdat, esimerkiksi yhtiokokouskuukausi, mahdolliset talkooajankoh-
dat, tiedotteiden julkaisuajankohdat ja hallituksen kokoontumiskuukaudet. Hallitus to-
sin kokoontuu tarpeen vaatiessa heti, kun kokouksen tarve on. Paasaantoisesti hallitus
voi sopia ensimmaisessa kokouksessaan jota kutsutaan jarjestaytymiskokoukseksi
vuoden aikaisten kokoustensa ajankohdat. Tdma helpottaa hallituksen toimintaa ja an-
taa osakkaille ja asukkaille tiedon olla ajoissa oman hallituksen kokoukseen saatetta-
van esityksensd kanssa. Vuosikello tulee tiedottaa myds asukkaille ja osakkaille, jotta
he ovat ajoissa liikkeelld oman asiansa kanssa mm. halutessaan asian yhtiokokoukseen

kasiteltavaksi. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 6.)

- Mahdollinen syysyhtidkokous —— 1 « Tilinpdatas
» Taloustilanteen seuranta \ / + Yhtiokokouksen valmistelu
/ + Talousarvio
\ /
- Taloustilanteen muutokset \ sy / -+ Kunnossapitoselvitys
» Seuraavan vuoden vastikkeet Q\(\ﬂiﬁN WESrhv N / + Taloustilanteen seuranta
- Joulutiedote (jatteiden lajittelu jne) \\ ‘\‘k" J,'f L
AR { £ 1 « Yhtickokousviestinta
\ NWTION To; )
\ .‘&\9 4!/4,» / + Taloustilanteen muutokset

AN (kerrotaan myos, jos
muutoksia ei ole)

+ Pdatdsten taytantddnpano

» Taloyhtion palvelut

« Mahdollinen syysyhtig- ——————— s~ « Yhtidkokous

: + Hallituksen jérjestiytyminen
kokouksen valmistelu / + Yhtiokokousp3stasten
« Taloustilanteen seuranta taytintoonpano
- Syystalkoot + Taloustilanteen seuranta
- Kevattalkoot

« Hallituksen tiedote *

HEINA-
+ Asukastiedote (syystal- ELONUU 1 « Hallituksen tiedote *

koot, energlansdists,
kunnossapitovastuut tms.)
+ Tehdyt ja tulevat korjaukset

« Hallituksen jasenten
yhteystiedot

+ Isanndintiyrityksen
kesdaukioloajat

« Asukastiedote (kevittalkoot,
pydrdvaraston siivous tms.)

AN 4 . Hallitus kokoontuu tarvittaessa

— » Asukastiedote
« Kesitiedote

Kuvio 2. Viestinnén vuosikello. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 6.)

Isanndintisopimus on syyta kayda kerran vuodessa lapi hallituksessa. Isanndintiyrityk-
sen tulisi esitelld heti hallituskauden alussa isanndintisopimus valitulle hallitukselle.
Hallituksen tulee tuntea isanndintisopimuksen palvelut ja hinnat ja sopimus tulisi olla

hallituksen saatavilla jatkuvasti. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 7.)

Hallituksen vaihtuessa tai hallituksen jasenen vaihtuessa tulee varmistua, etta uudella
hallituksella tai uudella hallituksen jasenelld on kaikki tarpeellinen tieto taloyhtion ti-

lanteesta. Vanha hallitus tai hallituksen jasen siirtd4 kaiken oleellisen tiedon uudelle
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hallituksella tai uudelle hallituksen j&senelle. Tiedonsiirrossa tulee varmistua, etta
luottamukselliset tiedot pysyvat jatkossakin luottamuksellisina. (Viestintasuositus ta-
loyhtidille 2015, 7.)

6.4 Tilikauden aikainen viestinté asukkaille ja osakkaille

Tilikauden aikana tapahtuu paljon asioita, jotka vaikuttavat asukkaiden asumisviihtyi-
syyteen, asumisturvallisuuteen ja osakkeiden arvoon. Asioista tulisi viestid asukkaita
ja osakkaita, jotta he osaavat ottaa asiat huomioon omassa toiminnassaan ja paatok-
senteossaan. Viestinnan asukkaille ja osakkaille tulisi olla sd&nndllista ja tapahtua
aina, kun jotakin merkittdvaa on tapahtunut tai odotettavissa tapahtuvan. (Viestin-

tasuositus taloyhtidille 2015, 7.)

Asunto-osakeyhtidlaki ei séada yksityiskohtaisia saannoksia tilikauden aikaisesta vies-
tinnéstd osakkaille ja asukkaille. Viestintavelvollisuus on kuitenkin taloyhtion halli-
tuksen ja isannoitsijan huolellisuus-ja lojaliteettivelvollisuuden perusteella osakkaille
(AsOYL 1599/2009,1:118). ja hallituksen yleisten tehtavien perusteella osakkaille ja
asukkaille (AsOYL 1599/2009,7:28). (Taloyhtion hyva hallintotapa 2016, 75.)

Hallituksen tulee kertoa osakkaille rakennuksen kunnosta, mahdollisen kuntoarvion ja
-tutkimusten tuloksista ja tehdyista ja tulevista korjauksista. Tulevat korjaukset kiin-
nostavat myos asukkaita, koska niill& voi olla vaikutus asumisviihtyisyyteen. Myos
energiakulutustiedot, energianséastoohjeet, jatteiden lajitteluohjeet, turvallisuusoh-
jeet, yleisten tilojen kéayttdohjeet, talkoot, taloyhtion palvelut kuten saunat, avainti-
laukset, pyykkituvat kiinnostavat asukkaita. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 7.)

Vuorovaikutteisesti hallituksen tulisi kuunnella ja kerata palautetta asukkailta ja osak-
kailta. Kaytanndssa taméa voisi tapahtua mm. kyselyiden, internetsivujen ja asukasti-

laisuuksien avulla. (Viestintésuositus taloyhtitille 2015, 7.)

Hallituksen ja is&nnditsijan tulee tiedottaa osakkaita taloyhtion taloustilanteesta. Jos
muutos vaikuttaa olennaisesti osakkailta perittavén vastikkeen maaréén, tulee tieto
saattaa heti osakkaille (AsOYL 1599/2009,7:28). My6s vakuutusten puuttumisesta ja
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vireilla olevista kaavamuutoksista on tiedotettava osakkaita. Osakkaille on hyva tie-
dottaa myds silloin, kun kaikki menee hyvin, esimerkiksi ylimaaréisia vastikkeita ei
tarvitse peria ja yhtion menot ovat pysyneet talousarvion mukaisina. (Viestintasuosi-
tus taloyhtidille 2015, 8.)

Hallitus ja isannditsija ohjeistavat asukkaita ja osakkaita taloyhtion toiminnasta, kun-
nossapitovastuun jakamisesta osakkaan ja taloyhtion kesken ja yhtion hallinnon jar-
jestamisestd. Asukkaiden ja osakkaiden saatavilla tulee olla myés oman asunnon
huolto-ohjeet. Asukkaille tulee hyvissa ajoin ja viipymatta tiedottaa asiasta, joka vai-
kuttaa olennaisesti asunnon kayttamiseen, kéytosta aiheutuviin kuluihin tai taloyhtion

palveluihin. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 8.)

Kaikkien osakkaiden ja asukkaiden saatavilla tulisi olla ajantasainen yhtidjarjestys,
jarjestyssédanndt, autopaikkasaannot ja pelastussuunnitelma. Nama tulisi tiedottaa
myos uudelle asukkaalle ja osakkaalle, kun hallitus ja isdnnditsija saavat tiedon uu-
desta osakkaasta tai uuden asukkaan muuttamisesta taloyhtioon. Esimerkiksi interne-
tista 16ytyva asukkaan opas olisi oiva viestintdvaline tahan. (Viestintdsuositus taloyh-
tidille 2015, 8.)

Hallituksen ja isannditsijan on syyta tiedottaa taloyhtion palvelusopimuksen olennai-
simmat tiedot osakkaille ja asukkaille. Sopimusta ei tule l&hettda sellaisenaan vaan
avata siitd olennaisimmat tiedot asukkaalle ymmarrettavalla tavalla. Asukkaan on
hyva tietdd yhtion talvikunnossapidon hoitamisesta ja porrashuoneen siivoamisesta.
Hallituksen tulee tiedottaa poikkeuksellisen menettelyn syy, jos taloyhtidlla ei ole
isanndintisopimusta tai isdnndintié ei ole Kilpailutettu. (Viestintasuositus taloyhtidille
2015, 8.)

Asukkaille ja osakkaille tulee viestia kaikista sellaisista hallituksen paatoksista, jotka
vaikuttavat asukkaiden asumiseen, huoneistojen kayttdmiseen tai asumiskustannuk-
siin. Viestinnan tulee olla osakkaille ja asukkaille ymmarrettdvassd muodossa ja riit-
tavan ajoissa, jotta asukkailla ja osakkailla on aikaa toimia paatoksen mukaisten mah-
dollisuuksien kayttdmiseksi tai haittojen minimoimiseksi. (Viestintasuositus taloyhti-
oille 2015, 8.)
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Osakkaalla on oikeus saada hantd koskevista asioista hallituksen poytékirjan ote tai
muu kirjallinen selvitys (AsOYL 1599/2009,7:68). Téllaisia asioita ovat mm. osak-
kaan kunnossapito- tai muutostydilmoituksen kasittely ja huoneiston kayttéon vélitto-
masti vaikuttavat muutokset. On myos hyvan hallintotavan mukaista viestid osakkaalle
tdman tekemén aloitteen késittelystd hallituksessa. (Viestintdsuositus taloyhtidille
2015, 8.)

6.5 Asukkaiden ja osakkaiden viestinta taloyhtion johdolle

On muistettava, ettd jokaisella asukkaalla ja osakkaalla on myds vastuu viestinnasta.
Hyvaésté tiedonkulusta nauttivat kaikki. Se parantaa yhteishenked, naapurisopua ja so-
puisassa taloyhtidssa paatoksenteko on sujuvampaa. Asukkaat ja osakkaat ovat useim-
pien kehitysideoiden alullepanijoita. Kaikkien asukkaiden huomioon ottaminen yhtion
ja asukkaiden vélisessa viestinnassa osallistaa ja sitouttaa myos vuokralaisia ja paran-

taa kaikkien asukkaiden asumisviihtyisyytta. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 9.)

Erityisesti asukkaiden viestintd huomaamistaan epakohdista, joita isdnndinti, hallitus
tai huoltoyhti6 eivat kaytannossa voi huomata ajoissa, edesauttaa rakennusten ja huo-
neistojen kunnossa pysymista. Asukkaiden aktiivisella viestittamisella on vaikutusta
my0s osakkeen arvon myonteiseen kehittymiseen. (Viestintasuositus taloyhtidille
2015, 9.)

Hallituksen ja isanndinnin tulisi muistuttaa sdéannéllisin véliajoin asukasta lain mukai-
sesta ilmoitusvelvollisuudesta (AsOYL 1599/2009, 4:88) seka niiden hyddysta ja me-
nettelytavoista. Asukkaan tulee tietdd, kuinka vikailmoitus taloyhtitssé tehdaan ja mi-
ten kiireellisissa tilanteissa toimitaan. Myds osakkaan on varmistuttava, etté taloyhtio
on saanut tiedon vikailmoituksesta, jonka han on saanut vuokralaisensa kautta tietoon.
(Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 9.)

Lain mukaan osakkaan on tehtava suuresta osin aikomistaan huoneistoremonteista Kir-
jallinen muutostyoilmoitus isannoitsijélle tai hallitukselle (AsOYL 1599/2009,5:28).

Erityisesti vuoden 2016 alussa voimaan tullut uusi asbestilaki asettaa tiukempia vaati-
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muksia osakkaiden suunnittelemiin huoneistoremontteihin. Ennen vuotta 1994 raken-
nettuihin rakennuksiin tulee teettéa asbestikartoitus, jos remonttiin kuuluu purkutdita.
Uudistuneen asbestilainsdadannon johdosta osakkaan muutostyon ilmoitus on syyta
tehda aina, jotta osakkaalle ei jaa epéselvyyttd, kuinka remontissa tulisi toimia. (Turun
isdnnointikeskuksen www-sivut.) Isannditsija ja hallitus ovat lain mukaan velvollisia
ilmoittamaan muutostydstd muille asukkaille, jos muutosty6 vaikuttaa muiden huo-
neistojen kayttdmiseen (AsOYL 1599/2009,4:68). Ajantasaisesta muutostydsta ilmoit-
taessaan osakas myds hyotyy sen, ettd muutostyd tulee huomioiduksi asunnon isan-
noitsijantodistukseen, jolla on merkittdva painoarvo asuntoa myydessa. (Viestintasuo-
situs taloyhtioille 2015, 9 - 10.)

Jos asukkaan kotiavaimet ovat kadonneet tai varastettu, tulee asukkaan ilmoittaa asi-
asta viipymatté isannoitsijalle tai hallitukselle. Kotiavaimen kadottaminen vaarantaa
taloyhtion lukitusturvallisuuden, etenkin silloin kun avaimella pé&ésee yleisiin tiloihin

tai muihin huoneistoihin. (Viestintasuositus taloyhtitille 2015, 9.)

6.6 Viestinta yllattavissa poikkeustilainteissa

Yllattavid poikkeustilanteita taloyhtiossd on esimerkiksi tulipalo, onnettomuus, va-
kava vesivahinko, ilkivalta ja varkaudet. Tulipalon, onnettomuuden ja vesivahingon
sattuessa on tarke&ta, ettd asukas tietdd, kuinka pitda toimia. Yllattavan poikkeustilan-
teen sattuessa on ylimmaén johdon tiedotettava, kuka tilannetta hoitaa ja miten. Tilan-
teen jalkeen taloyhtion ylin johto tiedottaa tilanteen olevan ohi seka tilanteen mahdol-
lisen vaikutuksen taloyhtion taloudelliseen tilanteeseen, asumiseen ja yhteisten tilojen
kayttdmiseen. (Viestintdsuositus taloyhtiéille 2015, 10.)

Taloyhtidssa tapahtuneista varkauksista ja ilkivaltatapahtumista seka toimenpiteista
niiden hoitamiseksi taloyhtion johdon tulee tiedottaa asukkaille. Varkauden kohteeksi
joutunutta asukasta ohjeistetaan, kuinka hanen pitéé toimia. Asukkaiden asumisturval-
lisuus paranee, kun han tietdd kuinka missékin tilanteessa pitéa toimia. Asukkaille tu-
lee myos tiedottaa, kun asiat ovat selvinneet ja niiden vaikutus taloyhtion taloudelli-

seen tilanteeseen. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 11.)
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6.7 Yhtiokokousviestinta

Hallituksen tai isdnnditsijan tulee ilmoittaa osakkaille yhtiokokouksen ajankohta heti,
kun se on tiedossa. Tiedotukseen tulee lisdtd ajankohta, mihin mennessa osakkaiden
pitéa esittdd haluamansa asia yhtiokokouksen kasiteltavéksi ja miten esitys tulee lahet-
taé hallitukselle tai isdnnoitsijalle. Yhtiokokouskutsu tulee toimittaa osakkaalle lain
mukaan aikaisintaan kaksi kuukautta tai vahintadan kaksi viikkoa ennen yhtiokokousta.
Kokouskutsussa tulee mainita yhtién nimi, koolle kutsuja, kokousaika ja -paikka ja
kokouksessa kasiteltavat asiat, toisin sanoen kokouksen esityslista. Kokouskutsussa
tulee mainita myos yhtiékokousasiakirjojen néhtavilla olo paikka ja aika. Jos osakas
pyytéa asiakirjat itselleen, tulee ne lahettdd osakkaalle kohtuullista maksua vastaan.
(AsOYL 1599/2009, 6;19 - 208; Viestintasuositus taloyhtioille 2015, 11.) Yhtioko-
kouskutsun lahettdminen ja siséltd on tiukasti saadelty laissa. Jos yhti6 jattaa néaita
sédadoksia noudattamatta, voi se johtaa kokouksessa tehtyjen paatosten mitatdimiseen.
Yhtiokokouksen pé&atokset ovat pateméattdmig, jos kutsusaddoksié ei ole noudatettu ja

yksikin osakas paatosten mitatdimista tdiman nojalla vaatii.

Yhtiokokousasiakirjojen perusteella osakkaat tietdvat mita asioita yhtiokokouksessa
kasitelld&n. He voivat esittéa hallituksella ja/tai isdnnoitsijalle yhtiokokousasioista li-
sékysymyksid, joihin hallitus ja isannéinti vastaavat yhtiokokouksessa. My6s yhtiéko-
kouksessa osakkaat voivat esittaa kysymyksid, joihin hallituksen ja/tai isannoitsijan on
vastattava. Vastaamisesta voi kieltdytya vain asukkaiden ja osakkaiden salassapidetta-
vien henkil6tietojen ja yhteistyokumppaneiden liikesalaisuuksien osalta. Jos esitettyyn
kysymykseen liittyvét vastaukset eivét ole kokouksessa mukana, on kysymykseen vas-
tattava kirjallisesti kahden viikon kuluessa. Hyvé tavan mukaisesti kirjallinen vastaus
ldhetetdédn kaikille osakkaille. (AsOYL 1599/2009, 6;258; Viestintasuositus taloyhti-
oille 2015, 12.)

Yhtiokokouksessa tehdyistd paatoksisté tulee tiedottaa osakkaille ja asukkaille. Tar-
koituksena ei ole jakaa kokonaista poytékirjaa, vaan kerété siitd kokouksen olennai-
simmat paatokset. Tiedote on hyvé laatia mahdollisimman nopeasti kokouksen jalkeen
ja sen voi toimittaa asukkaille jo ennen kokouspdytakirjan hyvaksymistd. (Viestin-
tasuositus taloyhtitille 2015, 12.)
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Yhtiokokouspoytakirja tulee lain mukaan viimeistdan neljan viikon kuluttua kokouk-
sesta olla osakkaiden nahtavilla isdnnoitsijan tai hallituksen puheenjohtajan luona.
Osakkaalle on toimitettava jaljennds kokouspoytékirjasta ja sen liitteista kohtuullista
maksua vastaan hanen niité pyytdessa. (AsOYL 1599/2009. 6;238; Viestintasuositus
taloyhtidille 2015, 12.)

6.8 Korjaushankeviestinta

Taloyhtion teknisestd kunnosta tulisi hallituksen tai isénnoitsijan tiedottaa osakkaita ja
asukkaita vahintddn kerran vuodessa, tarvittaessa useammin. Avoin tiedottaminen
edesauttaa taloyhtion pitkdjanteista ja tavoitteellista kunnossapitoa, kun osakkaat ja
asukkaat tietavéat taloyhtion mahdolliset kunnossapitotarpeet. Jos taloyhtidssé on suo-
ritettu kuntoarvio tai kuntotutkimuksia, on asukkaille ja osakkaille tiedotettava niista
tiivistelma. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 13.)

Ennen korjaushankkeeseen ryhtymisté olisi kartoitettava asukkailta ja osakkailta hei-
dan mielipide ja heid&n havaitsemansa puutteet. N&in sitoutetaan asukkaat ja osakkaat
heti korjaushankkeen alussa, joka helpottaa korjaushankkeen paattamisté ja toteutta-

mista. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 13.)

Kun taloyhtiossé on paatetty korjaushankkeen aloittamisesta, on osakkaille ja asuk-
kaille tiedotettava sdanndllisesti sen etenemisestd. Tiedottamisessa on hyva tuoda ilmi,
mité tapahtuu, miksi, miten ja milloin. Vaativiin korjaushankkeisiin kannattaa nimeta
viestintdvastaava, joka organisoi ja suunnittelee viestinndn. Korjaushankkeisiin liit-
tyva viestintd on oma erillinen viestintg, taloyhtion normaalin vuosittaisen viestinnan

rinnalla. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 13.)

6.9 Viestintatavat

Taloyhtion hallitus paattaa viestinnan valineet ja kanavat. Pa&asiallinen viestintdka-
nava ja -véline tulee olla sellainen, ett& se tavoittaa tehokkaasti kaikki viestinnan koh-

teet tai edes valtaosan. Sdhkdinen viestintd valtaa alaa taloyhtion viestinnassékin ja
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perinteinen ilmoitustaulu viestintd on menettdmassa merkitystaan. Siit4 huolimatta mi-
tdan sahkoista tiedotusvalinettd ei voida kayttad paéasiallisena viestintdkanavana. (Ta-

loyhtion viestintdsuunnitelma 2011, 8.)

Jos tieto on saatettava varmasti kaikille tiedoksi, on hyvissé ajoin toimitettu kirjallinen
viesti varmin tapa tiedottaa. Tdma on tosin kallista ja hidasta, mutta varminta. Kirjal-
lista viestintdd voidaan tukea nopeammilla viestimilla ja useilla viestinndn muodoilla.

(Taloyhtion viestintasuunnitelma 2011, 8.)

Ohjenuorana viestintitavoissa voidaan ajatella, ettd hallitus viestittdd monipuolisesti,
useita viestintavalineita kayttden huomioiden asukkaiden tietotarpeet. Viestintavali-
neitd ovat mm. taloyhtiésivut internetissg, ilmoitustaulu, kirjallinen viesti, tekstiviesti,
séhkdposti, sosiaalinen media, asukas-TV, porraskaytavanaytto, hallituksen/isanngit-
sijan kyselytunti, asukaskansio ja asukasopas. (Viestintésuositus taloyhtitille 2015,
14.)

Tutkimusten mukaan asukkaat haluavat tietoa véhintédan kerran kuussa. Jokaista lahe-
tettyd viestid ei valttdmatta lueta, joten asioista on hyvé viestid useita kertoja ja useita
valineita kayttamalla. Jos viestiin tulee palautetta, on siihen vastattava kohtuullisessa

ajassa. (Viestintasuositus taloyhtidille 2015, 14.)

Sahkoiset viestintavalineet antavat aikaan ja paikkaan sitomattoman edun. Taloyhtio-
sivuilta asukas voi hakea hénelle sopivaan aikaan tietoa. Jos osakkailla ja hallituksella
on oma keskustelufoorumi, nékee kaikki osakkaat aikaan ja paikkaan sitoutumatta
kaydyt keskustelut. Taloyhtid voi avata sivunsa myods sosiaalisessa mediassa, jossa
keskustelua voidaan k&yda. Linkki sahkadisiin viestintavalineisiin tulee muistaa toimit-
taa asukkaille ja osakkaille. (Viestintasuositus taloyhtitille 2015, 14.)

Jotta séhkdinen viestinté onnistuu taloyhtiossa, tulee osakkaiden ja asukkaiden ilmoit-
taa sdhkoiset yhteystietonsa isdnnditsijalle tai hallitukselle. S&hkdisen viestinnan etu
on sen nopeus ja halpuus. Osakkaiden ja asukkaiden séhkdiset yhteystiedot ovat vain
asukas-/osakastiedottamista varten, eikd yhteystietoja saa luovuttaa ulkopuolisille.
Ryhmaviesteisséd on muistettava, ettei vastaanottajat née toistensa sahkdpostiosoitteita.
(Viestintasuositus taloyhtitille 2015, 14.)
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Kiinteistoliitto edesauttaa jasenidén sahkodisen asukasviestinndn lisaédmisessa. He tar-
joavat jasenilleen maksuttomat taloyhtiokohtaisen nettisivut palvelimelta www.talo-
yhtidsivut.fi. Taloyhtion kotisivujen lahtokohtana on asukaskeskeisyys ja tavoitteena
asukasviestinnan tehostaminen taloyhtiossé. Kotisivut avaavat uuden ajantasaisen ka-
navan asukkaan, hallituksen ja isannoitsijan véliseen yhteydenpitoon. Asukkaalle ko-
tisivut ovat avoimet, mutta hallituksen jasenille ja isannditsijoille aukeaa salasanojen
avulla omat sivut. Helppokéyttoisyys liséé sivujen kayttdd ja siten sivuista saatavaa

hyotyé taloyhtidlle. (Taloyhtid.net www-sivut 2016.)

7 CASE AS OY ORIAHDE

7.1 Yleista tietoa yhtiosta

As Oy Oriahde sijaitsee Orivedelld. ”Yhtion toimialana on omistaa Oriveden kunnan
Oriveden kyléassa rakennuskaavan mukaisessa hallinnollisessa korttelissa 9 Ak 111 si-
jaitsevaa 6351 nelimetrin suuruista Oriahde RNo 11:131 nimista tilaa sekd omistaa ja
hallita kahta sille rakennettua asuintaloa, joiden huoneistojen yhteenlasketusta lattia-
pinta-alasta enemman kuin puolet on osakkeenomistajien asuinhuoneistoja” (As Oy
Oriahteen yhtidjarjestys 1982, 2). Arkkitehtitoimisto Jaakko ja Antti Tahtisen suunnit-
telemat kolmikerroksiset asuintalot rakennettiin siten, ettd ensimmaéinen talo valmistui

kesékuussa 1973 ja toinen vuoden 1974 alussa.

Asunto-osakeyhtidssa on 54 asuinhuoneistoja, joita omistaa yksi tai useampi osakas.
Asunto-osakkeista 22 kappaletta ovat sijoitusasuntoja, eli osakas on vuokrannut asun-
non toisen kayttoon. Taloyhtion omistuksessa on yksi asunto, ns. talonmiehen asunto.
Liséksi taloyhti0 késittdd yhteisid tiloja, parkkialueen seka 11 autotallia. (As Oy
Oriahteen yhtitjarjestys 1982, 2-4.)

Oriahteessa on osakkeen jarjestysnumeroon pohjautuva hallintaoikeus. Osakkaita ta-
loyhtidssa on 68 henkil6a ja/tai yritysta ja asukkaita on yhteensd 64 henkil6d. (As Oy
Oriahde asukasluettelo 2016; As Oy Oriahde osakeluettelo 2016.)
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7.2 Yhtion hallinnon toiminta

Oriahteessa toimitaan kahden yhtiokokouksen periaatteella. Kevaalla kutsutaan kevét-
kokous, jossa kasitelladn taloyhtion tilinpaatos ja syksylla syyskokous, jossa tarkeim-
pané késitellaén tulevan kauden toimitsijoiden valinta ja tulevan kauden talousarvio.

Oriahteen hallitukseen valitaan syysyhtiokokouksessa kolme hallituksen jésentd, jotka
yhdessa ammatti-isdénndinnin kanssa hoitavat taloyhtion asioita. Hallitus valitsee kes-
kuudestaan hallituksen puheenjohtajan. Hallituksen toimikausi on seuraavaan syysyh-

tiokokoukseen asti, kunnes valitaan uusi hallitus.

7.3 Yhtion viestinta

Taloyhtion osakkaille tapahtuva viestintd on kaksi kertaa vuodessa Kirjeitse saapuva
yhtiokokouskutsu asiakirjoineen. Vuokralaisille yhtiokokousta ei tiedota. Asukkaille
tapahtuva viestintd on noin kerran vuodessa porraskaytavén ilmoitustaululle sijoitettu
talkookutsu pihasiivoukseen. Kirjeitse jaettava yhtiokokouskutsu asiakirjoineen kaksi

kertaa vuodessa on taloyhtidlle iso kustannuseré.

Vuoden 2016 kevaalla porraskaytavien ilmoitustauluille péivitettiin kevaan yhtioko-
kouksen hyvaksymat taloyhtion jarjestyssaannot. Samaan aikaan hallitus laati ilmoi-
tustaululle yhden A-4 -arkin kokoisen Ohjeita asukkaille -tiedotteen. Tiedotteessa mai-
nitaan isanndintitoimiston, kiinteistéhoidon ja ovenavauspalvelun yhteystiedot, auto-
paikkasaannot, saunavuoron ja pyykkituvan varaamiskaytantd. Tiedotteessa koroste-
taan muuttoilmoituksen tekemistd myds isanndintitoimistolle, jotta asukasluettelo py-
syy ajan tasalla ja nimien asentaminen huoneisto-oveen ja porraskaytavan huoneisto-
tauluun onnistuu ripeésti. Samaten tiedote korostaa huoneistoremonttien muutosilmoi-

tuksen tekemisen tarkeytta isdanngintitoimistolle.

Vuoden 2016 alusta uudistui myos jatehuolto. Taloyhtitn jatekatokseen tulivat lasin-
ja metallinkerdyspisteet. Hallituksen puheenjohtaja tilasi Pirkanmaan Jatehuollolta ja-

telajitteluoppaan, joka jaettiin jokaiselle asukkaalle suoraan kotiin.
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Vuoden 2016 aikana hallitus on halunnut kartoittaa taloyhtion huoneistojen kylpyhuo-
neiden ja parvekkeiden kunnon. Kartoituskaynneilld on ollut mukana isdnnditsija ja
Kiinteistohuolto tai hallituksen puheenjohtaja. Huoneistokéynnista ilmoitettiin kaksi

viikkoa ennen kayntia jokaisen porraskaytévéan ulko-ovessa.

Kevaalla hallitus jarjesti ulkovélinevarastotalkoot, joista talkooilmoitus tiedotettiin jo-
kaisen porraskéaytavan ulko-ovessa. Kevéélla hallitus paatti uusia osan taloyhtion au-
topaikkojen lampdtolpista. Uusiminen aiheutti avainten vaihtoa ja vaati autopaikan
tyhjand olemista. Autopaikkamuutostyosta jaettiin tiedote kotiin asukkaille, joilla
muutostyon kohteena oleva autopaikka oli kdytettavissa.

Kesélla 2016 kiinteistohoitoyritys irtisanoutui. Asiasta tiedotettiin jokaiseen asuntoon
Kirjallisesti. Tiedotteessa kerrottiin taloyhtion toimivan ilman kiinteistohoitoyritysta ja
akillisista vioista pyydettiin ilmoittamaan hallituksen puheenjohtajalle puhelimitse.
Uuden kiinteistéhoitoyrityksen tiedot paivitettiin heti hallituksen valintapaatoksen jal-
keen Ohjeita asukkaalle- tiedotteeseen ilmoitustaululle ja kiinteistohoitoyritys liimasi
omat ovenavauspalvelutarrat porraskaytdvien ulko-oviin. Hallitus on pyytényt isan-
ndintia tekemaan kirjallisesti jaettavan tiedotteen asukkaille kiinteistbhoidon ja sii-

vouksen yleisisté tehtavista.

Yhtiokokouksen paatoksista ei erikseen tiedoteta. Osakkaalla on oikeus kéyda isén-
ndintitoimistossa tutustumassa yhtiokokouspoytékirjaan. Useimmiten tieto yhtioko-
kouksen paatoksista vaihtaa omistajaa mm. roskakatoksella, leikkipaikoilla tai puheli-
mitse osakkaan ja hallituksen jasenen kesken. Hallituksen kokouksista ei tule tietoa

osakkaille eika asukkaille. Asukas ja osakas saa tiedon, jos itse on aktiivinen ja kysyy.

As Oy Oriahteen viestintdkanava on ainoastaan kirjallinen joko ilmoitustaululle jaet-
tuna tai kotiin Kirjeena kannettuna. Taloyhti6lla ei ole sahkoisia viestintdkanavia kay-
tettdvissadan muutoin kuin isdnnointiyrityksen wwwe-sivuilta 10ytyvien muutos- ja

muuttoilmoitusten osalta.



29

8 TUTKIMUSTULOKSET

Asukastyytyvaisyyskyselyssa esitetyt kysymykset on esitetty kursiivilla. Tutkimustulok-
set on esitetty taulukkoina, graafisina esityksind, jotka on nimetty. Taulukot ja kuvat

on nimetty juoksevin numeroin mukaan.

Tutkimustulokset piti purkaa ja analysoida taustamuuttujien sukupuoli, omistussuhde
ja ian mukaisesti, mutta vastausten vahyyden johdosta olisi tuloksista tullut asukkaan
tunnistettava. Tutkimustulokset julkaistaan vain kokonaisméarien mukaan ja tulokset
palvelevat ndinkin tarkoitustaan selvittdd asukkaiden mielipide taloyhtiostd. Opinndy-
tetyOssa julkaistaan vain perustietoihin, hallituksen ja isénndinnin toimintaan ja talo-

yhtion viestintaan liittyvat tutkimustulokset.

Asukastyytyvaisyyskysely jaettiin taloyhtion 57 taysi-ikéiselle asukkaalle paperisena
versiona suoraan kotiin kirjekuoressa. Kyselyn vastausaika oli 16 vuorokautta. Vas-

tauksia palautettiin yhteensa 25 kappaletta. Kokonaisvastausprosentti on 43,86 %.

Jaettu Palautettu % Palauttamatta
57 25 43,86 32
Taulukko 1. Vastausten méaéara

Vastausten maara

Palauttamatts
palautettu
sactry |

0 10 20 30 40 50 60

Kuvio 3. Vastausten maara
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8.1 Perustiedot

Kyselyssa pyydettiin rastittamaan vastaajan sukupuoli, mies tai nainen.

Kyselyyn vastasi 14 naista ja 11 miestd. Kyselyyn vastasi hiukan enemman naisia.

Kpl %
Mies 11 44
Nainen 14 56
Yhteensa 25 100
Taulukko 2. Vastaajan sukupuoli
Sukupuoli

Mies

0 2 4 6 8 10 12 14 16

Kuvio 4. Vastaajan sukupuoli

Toisena perustietona kyselyssa pyydettiin valitsemaan, onko vastaaja vuokralla vai
onko asunto omassa kaytossa.

Kyselyyn vastasi 5 vuokralaista ja 20 osakasta. Maaréllisesti (80 %) osakkaat olivat

enemman kiinnostuneita kyselyyn vastaamisesta kuin vuokralaiset (20%).

Omistus kpl %
Vuokralainen 5 20
Osakas 20 80
Yhteensa 25 100

Taulukko 3. Asunnon omistussuhde
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Omistussuhde

0 5 10 15 20 25

Kuvio 5. Asunnon omistussuhde

Kolmantena perustietona kyselyssa pyydettiin valitsemaan, onko vastaaja

18-25v, 26 - 44 v, 45— 65 v vai yli 65 v.

Kyselyyn vastanneista 4% oli 26-44 -vuotiaita, 44% 45-65 -vuotiaita ja 52% yli 65 -
vuotiaita. Kyselyyn ei vastannut ainuttakaan 18 — 25 -vuotiasta, joten ikaryhma jate-
taan taulukosta ja kuviosta huomioimatta. Suurin osa kyselyyn vastanneista on iék-

kaampia, yli 65 — vuotiaita.

lka kpl %
26-44 1 4
45-65 11 44
yli 65 13 52
Yhteensa 25 100

Taulukko 4. Vastaajien ikdjakauma

Ikdjakauma

yvics
4565
2644 [

0 2 4 6 8 10 12 14

Kuvio 6. Vastaajien ikdjakauma
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8.1.1 Taloyhtitn hallituksen toiminta

Kyselyssa kysymys viisi kasitti hallituksen, isdénnoinnin, kiinteistdhuollon ja siivous-
palvelun toimintaa. Vastaajalta kysyttiin: Kuinka tyytyvainen olet seuraavien tahojen
toimintaan? (jata valintaruutu tyhjaksi, jos et ole kayttanyt palvelua etk& osaa vas-
tata). Vaihtoehdot olivat tyytymaton, jokseenkin tyytymaton, jokseenkin tyytyvainen tai
tyytyvainen. Jos vastaaja vastasi olevansa johonkin edelld mainituista palveluista tyy-
tyméton, pyydettiin vastaajalta avoimessa kysymyksessa lisaselvitysta tyytymatto-
myydestd. Opinnaytetyossa julkaistaan vain hallituksen ja isanndinnin toimintaan liit-

tyvat tulokset.

25 vastaajasta 15 antoi arvionsa taloyhtion hallituksen toiminnasta. Suurin osa vastaa-
jista (8) olivat jokseenkin tyytyvaisid, kuusi asukasta vastaajista vastasi olevansa tyy-
tyvdinen ja yksi olevan jokseenkin tyytymé&ton. Kukaan ei vastannut olevansa tyyty-
méaton. Kymmenen vastaajasta jattivat kohdan tyhjaksi.

kpl %
tyhja 10 40,0
jok. tyytyvdinen 8 32,0
tyytyvdinen 6 24,0
jok. tyytymaton 1 4,0
Yhteensa 25 100,0

Taulukko 5. Taloyhtion hallituksen toiminta.

Hallituksen toiminta

jok.tyytymatén
tyytyvdinen

jok.tyytyvainen
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Kuvio 7. Taloyhtion hallituksen toiminta.
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8.1.2 Is&nndinnin toimivuus

25:std vastaajasta 16 arvioi isanndinnin toimivuutta. Suurin osa kyselyyn vastaajista
(10) olivat jokseenkin tyytyvéisia isénndinnin toimintaan. Neljd vastaaja vastasi ole-
vansa tyytyvainen, yksi jokseenkin tyytyméton ja yksi tyytymaton. Yhdekséan vastaa-

jaa jatti vastauksen tyhjaksi.

kpl %
jok.tyytyvdinen 10 40,0
tyhja 9 36,0
tyytyvainen 4 16,0
Tyytymaton 1 4,0
jok.tyytymaton 1 4,0
Yhteensa 25 8,0

Taulukko 6. Isanndinnin toiminta.

Isannoinnin toiminta
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Kuvio 8. Isénndinnin toiminta.

Isdnndinnin tyytyméttdmyytta selvitettiin avoimessa kysymyskohdassa néin:

- Isénnoitsija hoitaa huonosti asiat, eikd ilmoittele mistadn mitéan, jos jotain

hanelta kysyy.
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Tutkimuksen kysymykset 13 — 15 késittelevat taloyhtion viestinnan kehittdmista.

8.2.1 Tiedottamisen riittavyys

Tutkimuksen 13. kysymyksessa pyydettiin vastaamaan: Onko taloyhtion asioista ja

paatoksista tiedottaminen mielestasi riittdvaa. Vastaajan piti valita vaihtoehto, kyll&,

ei tai en osaa

Sanoa.

23 asukasta 25 vastaajasta arvioi tiedottamisen riittavyytta. 2 vastaajaa jatti kohdan

tyhjéksi. Suurin osa vastaajista (10) ovat tiedottamisen maaraan tyytyvéinen, 7 vastaa-

jaa ovat sitd mieltd, ettd tiedottaminen ei ole riittdva4. 6 vastaajaa ei osannut sanoa

kantaansa.
kpl %
Kylla 10 40,0
Ei 7 28,0
En osaa sanoa 6 24,0
Tyhja 2 8,0
Yhteensa 25 100,0

Taulukko 7. Tiedottamisen riittavyys.

Tyhja

En osaa sanoa

Ei

Kylla

0

Riittava tiedottaminen

Kuvio 9. Tiedottamisen riittavyys.
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Kysymys 14 kuului: Mik& on mielestési paras tapa viestia taloyhtion asioista ja paa-

tOksista? Vastaajan piti valita vain yksi vaihtoehto seuraavista: Asioiden seuraaminen

on asukkaan/osakkaan vastuulla, taloyhtién hallitus tiedottaa asukkaalle/osakkaalle

vain kaikkein tarkeimmista asioista tai taloyhtion hallitus tiedottaa asukkaille/osak-

kaille sdannollisesti.

Tapaa viestia arvioi 25 vastaajasta 23 asukasta. Suurin osa (19) vastaajista toivoo ta-

loyhtion hallitukselta saannéllista viestintdd. Kukaan ei halua viestinnan jaévén vain

asukkaan omalle vastuulle ja 4 vastaajaa piti riittdvana tiedotusta vain tarkeimmista

asioista.

kpl %
Saannollinen tiedotus 19 76,0
Tarkeimmat asiat 4 16,0
Tyhja 2 8,0
Asukkaan vastuu 0 0,0
Yhteensa 25 100,0

Taulukko 8. Tiedottamisen tiheys.

Tiedotustiheys
Tyhja I
Tarkeimmat asiat | NEG
saannoéllinen tiedotus | EEGEGE_—_—_———

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Kuvio 10. Tiedottamisen tiheys.
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8.2.3 Miten asioista viestitaan?

15. kysymys tutkimuksessa oli: Miten on mielestasi paras tapa viestia taloyhtion asi-
oista ja paatoksista? (valitse vain yksi). Vaihtoehdot olivat, porraskaytavan ilmoitus-
taulu, kirjeposti, sdhkdposti, sosiaalinen media esim. Facebook, taloyhtion omat koti-

sivut, muu-mika?

24 asukasta 25 vastaajasta vastasi kysymykseen, vain yksi jatti vastaamatta. Suurin osa
(11) vastaajista toivoo viestinnan tapahtuvan porraskédytdvan ilmoitustaulun kautta.
Suuri ero ei ole seuraavaan vastaajaryhméan (9), joka toivoo viestinnan tapahtuvan
kirjepostilla. Vastaajien joukosta 2 tahtoi sahkopostia ja 2 tahtoisivat taloyhtion omien
kotisivujen kautta lukea tiedotteet. Sosiaalisen median kukaan ei toivonut viestintava-

lineeksi.
kpl %
IImoitustaulu 11 44,0
Kirjeposti 9 36,0
Sahkoposti 2 8,0
Sos. Media 0 0,0
Kotisivut 2 8,0
Muu 0 0,0
Tyhja 1 4,0
Yhteensa 25 100,0

Taulukko 9. Tiedotusvéline.

Tiedotusvaline

Tyhja
Kotisivut NG
Sahkoposti  [ININGEGG
Kirjeposti | ——
lImoitustaulu |
0 2 4 6 8 10 12

Kuvio 11. Tiedotusvaline.
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8.2.4 Yhtiokokouskutsun lahettamistapa

Kysymys 17. Olisitko valmis vastaanottamaan yhtiokokouskutsun sahkdpostilla? Vas-
taajan piti valita vaihtoehto, kyll&, en tai en osaa sanoa.

Suurin osa vastaajista (13) ei ole valmis vastaanottamaan yhtiokokouskutsua séhko-
postilla. 7 vastaajaa voisi vastaanottaa kutsun sahkoisesti. 3 vastaajaa ei osannut sanoa
kantaansa ja 2 jatti kysymykseen vastaamatta.

kpl %
Tyhja 2 8,0
En osaa sanoa 3 12,0
Kylla 7 28,0
En 13 52,0
Yhteensa 25 100,0

Taulukko 10. Yhtiokokouskutsu sahkopostilla.

Yhtiokokouskutsu sahkopostina

Tyhja
En osaa sanoa I
Kylld

.|

0 2 4 6 8 10 12 14

Kuvio 12. Yhtiokokouskutsu sahkopostilla.

9 YHTEENVETO

Opinnadytetyon tarkoituksena oli selvittdd, millaisin kehitystoimenpitein As Oy
Oriahteen hallituksen viestintda taloyhtion asukkaille ja osakkaille sek& osakkaiden ja
asukkaiden viestint&a hallitukselle voitaisiin parantaa yhtiokokousten valilla.
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Opinnaytetyon aihe syntyi luonnostaan, kun minut valittiin taloyhtion hallituksen pu-
heenjohtajaksi vuoden 2015 joulukuussa. Halusin selvittdé hallituksen puheenjohta-
jana taloyhtion kunnossapidon tilannetta seké asukkaiden mielipidetta nykyisesté ti-
lanteesta, ettd tahtotilasta tulevaisuuteen. Tutustuessani aihepiiriin laajasti huomasin
mielenkiintoiseksi tutkimuskohteeksi taloyhtion viestinnan tutkimisen. Opinndytetyon
ohella suoritin taloyhtion asukkaille jaettavan kvantitatiivisen tutkimuksen, jonka tut-
kimustuloksista opinnaytetyohon julkaistiin vain hallituksen toimintaa ja taloyhtion

viestintad koskevat tulokset.

Asunto-osakelaki on uudistunut vuonna 2010 ja oikeusministerion Viestintasuositus
taloyhti6lle on julkaistu 2015 seké oikeusministerion Hyva hallintotapasuositus on jul-
kaistu 2016. Suosituksista on Kiinteistoliiton ja Isénndintiliiton puolesta tehty oppaat
taloyhtion hallituksen jasenille. Opinndytetydssa padosin kdytetddn lahteend asunto-
osakeyhtitlakia ja taloyhtion viestintasuositusta. Hyvéa hallintotapasuositus siséltaa ta-
loyhtidn viestintdasuosituksen saman sisaltdisena ja muuten Hyva hallintotapasuositus
sisaltdd enemman hallinnollista toimintaa ja Kiinteiston kunnossapitoa, jotka eivét ole
opinnaytetyon tutkimuksen pé&daiheina. Uudistusten ja uusien hallitustoimijoiden
vuoksi viestinndn tutkiminen tuli hyvin ajankohtaiseksi taloyhtiossé.

Opinnaytetyolla pyritddn vastaamaan kysymyksiin:
- Miké& on asukkaiden tyytyvéisyys taloyhtion nykyiseen viestintdén?
- Miten taloyhtion viestintdd asukkaiden/osakkaiden ja hallituksen kesken voi-
taisiin kehittdd vuosittain tapahtuvien yhtiokokousten valilla?

- Voidaanko hallituksen jasenten vélista viestintaa kehittaa?

Opinndytetydssé ei syvennyté hallituksen, isanndinnin ja yhteistydkumppaneiden vé-

liseen viestintddn eika laajaan korjaushankeviestintaan.

Asunto-osakeyhtié on osakeyhti®, jonka toimintaa sadtelee asunto-osakeyhtiolaki ja
taloyhtion yhtidjarjestys. Asunto-osakeyhtioksi lasketaan osakeyhtid, jonka yhtiojar-
jestyksessé on méaratty omistus-ja hallintaoikeudesta véahintadan yhta sellaista raken-
nusta tai sen osaa, jossa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta enemman kuin
puolet on yhtigjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajan hallinnassa oleviksi asuin-

huoneistoiksi. Asunto-osakeyhtissa osakkeenomistajilla on omistamiensa osakkeiden
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perusteella oikeus hallita yhtion omistuksessa olevaa tiettya huoneistoa tai muuta tilaa
rakennuksesta. Asunto-osakeyhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa ja osakkailta

peritdan saannollisesti hoitokustannuksiin hoitovastiketta.

Asunto-osakeyhtio on maailmanlaajuisesti aika ainutlaatuinen hallinnollinen ja talou-
dellinen rakennelma, jossa demokraattisesti paatetddn yhteisistd asumisasioista ja kus-
tannusten jakamisesta. Suomessa yli puolet asukkaista asuu asunto-osakeyhtitssa joko

itse osakkaana tai vuokralaisena osakkaalle.

Ensimmaéinen asunto-osakeyhtitlaki saddettiin Suomessa jo 1926. Se saadettiin syste-
matisoimaan jo syntynyttd asunto-osakeyhtiokaytantoa ja toimi erityislakina osakeyh-
tidlain rinnalla. Lakia uudistettiin vuonna 1992, mutta vield silloin muun muassa vas-
tuisiin ja erityiskysymyksiin liittyvat asiat jaivat yha edelleen osakeyhtiélain mukaan
sovellettaviksi. Vuoden 2010 uudistuksessa asunto-osakeyhtidlaista tuli tdysin itsenai-
nen laki suhteessa osakeyhtidlakiin. Asunto-osakeyhtidlain tarkoituksena on pyrkié
edistdmaan asunto-osakeyhtidmuotoista asumista siten, ettd asuminen voidaan jarjes-
t&a osakkeenomistajien kannalta mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittavan
ennakoivalla tavalla. Lakia sovelletaan kaikkiin Suomessa lain mukaisesti rekisteroi-
tyihin asunto-osakeyhtidihin, jollei muussa laissa, esimerkiksi aravalainsdddannossa,

toisin saadeta.

Asunto-osakeyhtitlaki ei sdada yksityiskohtaisia sadnnoksia tilikauden aikaisesta vies-
tinnésta osakkaille ja asukkaille. Viestintavelvollisuus on kuitenkin taloyhtion halli-
tuksen ja isannoitsijan huolellisuus-ja lojaliteettivelvollisuuden perusteella osakkaille
(AsOYL 1599/2009,1:118). ja hallituksen yleisten tehtavien perusteella osakkaille ja
asukkaille (AsOYL 1599/2009,7:28) ja asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaalla on
oikeus saada hanta koskevissa asioissa hallituksen poytékirjan ote tai muu kirjallinen
selvitys esimerkiksi osakkaan kunnossapito- ja muutostydilmoituksen kasittelysta ja
huoneiston kayttoon valittomasti vaikuttavista muutoksista. (AsOYL 1599/2009,7:68)

Vuonna 2013 — 2014 Oikeusministerio selvitti yhdessa Isanndintiliiton ja Kiinteisto-
liiton ja Kiinteistovélitysalan keskusliiton kanssa vuonna 2010 julkaistun asunto-osa-

keyhti6lain toimivuutta, vaikutuksia ja muutostarpeita. Selvitys osoitti taloyhtion
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osakkaiden ja asukkaiden toivovan parempaa viestintdd omassa taloyhtiéssaan. Selvi-
tyksen perusteella aloitettiin viestintdluonnoksen laatiminen, jonka luonnoksesta ke-
rattiin palautetta vuoden 2015 touko-kesdkuussa avoimessa verkkokeskustelussa. Sel-
vityksen ja verkkokeskustelussa saatujen palautteiden perusteella Oikeusministerid
julkaisi Viestintasuosituksen taloyhtitille 2015. Viestintdsuositus toimii ohjenuorana
taloyhtion hallitukselle viestinnén toteuttamisesta. Koska asunto-osakeyhtiolaki ei
séada taloyhtion viestinnasta, katsottiin suositus tarpeelliseksi. Kuitenkaan viestintaa

ei saadetty laiksi.

Viestintasuosituksen tarkoituksena on antaa konkreettisia neuvoja kaikille taloyhtidille
viestintapalveluista sopimiseen, viestintatapojen kayttoon, taloyhtion hallituksen ja
isannoitsijan valiseen viestintdan, yhtiokokousviestintaan, viestintddn osakkaille ja
asukkaille yhtiokokousten valilla, asukkaiden ja osakkaiden viestintaan taloyhtion joh-
dolle, korjaushankeviestintdén ja viestintadn yllattavissa poikkeustilanteissa.

Viestintasuosituksen mukaan taloyhtion viestintapalveluista on taloyhtion hallituksen
hyva sopia. Luonnollisin vastuuhenkild taloyhtion viestinnédsta on isédnnditsija, joka
hoitaa taloyhtién péivittdiset asiat ja h&dnen kauttaan taloyhtion kaikki tieto kulkee.
Hallitus voi sopia viestintatavoista ja vastuualueista isannoitsijan kanssa. Sopimuksen
pohjaksi voidaan laatia taloyhtion viestintdsuunnitelma, joka karkeasti laadittuna tar-
koittaa, kuka, kenelle, mitd ja miten viestittad. Jos viestintd aiheuttaa suuria kustan-
nuksia tai hallitus ei paése viestinnan sopimisesta yhteisymmarrykseen, voidaan asia
saattaa yhtiokokouksen paatettavaksi. Yhtiokokous kayttaa taloyhtiossa ylinta paatos-

valtaa.

Taloyhtion hallituksen tulee olla tietoinen oleellisista kiinteistoon liittyvisté asioista ja
tata edesauttaa hyva tiedonkulku hallituksen ja isanndinnin ja hallituksen ja asukkai-
den ja osakkaiden valilla. Isanndinnin tulee oma-aloitteisesti tiedottaa hallitusta oleel-
lisista asioista. Ensisijainen yhteyshenkil® isannditsijalle on hallituksen puheenjohtaja,
jonka velvollisuus on jakaa tietoa kaikille hallituksen jasenille. Hallituksen tulee kes-
kindisessa tiedottamisessaan muistaa, etta tieto tulisi siirtdd myos uudelle hallitukselle.

Taloyhtion hallituksessa kasitellddn myos ei julkista tietoa, esimerkiksi asukkaiden ja
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osakkaiden henkil6tietoja seké yhteistyokumppaneiden liikesalaisuuden piiriin kuulu-
via tietoja. Ndiden tietojen tulee pysyé luottamuksellisena myds siirryttyddn uuden

hallituksen tietoon.

Taloyhtion viestinnan tulisi olla s&&nndllistd ja tapahtua aina kun jotakin merkittavaa
tapahtuu. Téarkein viestintatehtava hallitukselle on kertoa kiinteiston kunnosta, teh-
dyistd ja tulevista remonteista sekd yhtion taloustilanteesta. Asunto-osakeyhtidlaki
velvoittaa tiedottamaan heti osakkaille asioista, jotka vaikuttavat olennaisesti osak-

kaalta perittdvan vastikkeen suuruuteen.

Taloyhtion viestinta hallituksen puolelta pitdisi olla muutakin kuin kiinteiston kunnon
ja taloustilanteen tiedottamista. Avoin viestinta parantaa asumisviihtyisyytta, helpot-
taa paatoksentekoa ja lisaa kiinnostusta ja aktiivisuutta asukkaiden ja osakkaiden kes-
kuudessa taloyhtion asioihin. Hallituksen tulisi laatia isdnndinnin kanssa ns. vuosi-
kello, jossa taloyhtion vuositoiminta tiedotetaan asukkaille ja osakkaille kuukausita-
solla. Vuosikelloon mm. jaksotetaan hallituksen saannélliset kokoukset, yhtiokokous-
kuukaudet, talkoo ja tiedotteet. Vuosikello toimii ohjenuorana myos hallituksen jase-
nille, kun he tietdvat mitd mihin aikaan vuodesta suunnin piirtein tapahtuu. Kalenteri-
vuoden aikaisista tapahtumista kerrotaan saannollisesti asukkaille ja osakkaille. Vuo-
sikellossa on mainittu hallituskokousten ja yhtiokokousten kokoontumiskuukausi ja
osakkaille tiedotetaan yhtiokokouksen aika, heti kun se on hallituksen tiedossa. N&in
osakas ehtii valmistelemaan mahdollisesti omaa asiaansa yhtiokokoukseen. Saannol-
lisen viestinnan ei tarvitse aina olla negatiivista. Hallitus voi viestittdd myds asioista,

kun kaikki menee hyvin.

Hallituksen tulisi saattaa kaikkien osakkaiden ja asukkaiden tietoisuuteen ajantasainen
yhtiojarjestys, jarjestyssdannot, autopaikkasaannot ja pelastussuunnitelma. Asukkaita
kiinnostavat myds energiakulutustiedot, energiansaastdohjeet, jatteiden lajitteluohjeet,
turvallisuusohjeet, oman asunnon huolto-ohjeet, yleisten tilojen kéyttéohjeet, talkoot,
taloyhtion palvelut kuten saunat, pyykkituvat ja avaintilaukset. Osakkaita ja asukkaita
kiinnostavat myos olennaiset tiedot yhteistydkumppaneiden sopimuksista ja yhtioko-

kousten paatoksista.
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Hallitus ylimpéané johtona sopii my0s poikkeustilanteen viestinnén hoitamisesta. Tuli-
palon, onnettomuuden ja laajan vesivahingon sattuessa on asukkaan tarked tietad
kuinka pitéa toimia. Myos taloyhtitssa tapahtuneet varkaudet ja ilkivallat tulisi saattaa
asukkaiden tietoon. Poikkeustilanteen aikana ja jalkeen on tiedotettava mité on tapah-
tunut, kuka asiaa hoitaa ja miten ja onko tapahtumalla millainen vaikutus asukkaan
asumiseen ja taloyhtion taloustilanteeseen.

Myos asukkailla ja osakkailla on vastuu viestinnésta. Heidan tulee tiedottaa hallitusta
huomaamistaan vioista ja epakohdista taloyhtiossa, aikomistaan huoneistoremonteista
ja kotiavaimen katoamisesta. Hallituksen tulisi my6s kuunnella asukkaita ja osakkaita

esim. kyselyiden, internetsivujen ja asukastilaisuuksien avulla.

Yhtiokokouksiin liittyvaéan viestintaan laki antaa jo tiettyja saddoksid. Asunto-osake-
yhtidlain mukaan yhtiokokouskutsu tulee toimittaa vahintaan kaksi viikkoa ennen ko-
kousta. Kokouskutsun myéhastyminen tai lahettdmatta jattaminen kaikille osakkaille
saattaa aiheuttaa kokouksen paatdsten mitatditymisen. Lain mukaan yhtiokokouspoy-
tékirja tulee olla viimeistadan neljan viikon kuluttua kokouksesta nahtévilla isanndgitsi-
jan tai hallituksen puheenjohtajan luona ja osakkaalle on toimitettava jaljennds poyta-

Kirjasta ja sen liitteistd kohtuullista maksua vastaan, jos osakas sita vaatii.

Viestintasuosituksen mukaan yhtiokokouksen ajankohta olisi syyta tiedottaa heti, kun
hallitus sen tietdd ja ilmoittaa ajankohta mihin mennessa osakkaan tulee saattaa halli-
tuksen tietoon yhtiokokouksen asialistalle haluamansa asia. Kokouksessa tehdyista

oleellisista paatoksista olisi syyta tiedottaa asukkaita ja osakkaita.

Taloyhtion laajan korjaushankkeen viestintd on syyta laatia erillisend viestintana talo-
yhtion normaalin viestinnén rinnalle. Korjaushanke kannattaa aloittaa kartoittamalla
asukkaiden ja osakkaiden mielipide ja havaitsemansa puutteet. Korjaushankkeen ai-
kana viestinnan tulee olla saannollistad. Viestinnalla kerrotaan mitd tapahtuu, miksi,

milloin ja miten.

Hallituksen sopiessa viestinnan toteuttamisesta, tulee sopia myos viestintavéalineista.

Kenelle ja miten. Kirje kotiin on hidas ja kallis, mutta tavoittaa varmasti kaikki. Sah-
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kdinen viestintd on helppo ja nopea ja voi tavoittaa valtaosan. Porraskaytavéan perin-
teiset tai sahkoiset ilmoitustaulut ovat hyva tapa ilmoittaa asukkaille yleisista asioista.
Muita keinoja ovat tekstiviestit, sahkoposti, sosiaalinen media, taloyhtion omat kotisi-
vut, asukasillat, asukaskansio ja asukasopas. Viestintavalinettd paatettaessa tulee miet-

ti&, kuinka kiire viestill4 on ja kenen se pitédd endottomasti saada tietaa.

As Oy Oriahde on 54 huoneiston asunto-osakeyhtié Orivedelld. Asunto-osakeyhti®
toimii kahden yhtiokokouksen periaatteella. Kevéatkokouksessa paatetaan tilinpaatok-
sestd ja syyskokouksessa talousarviosta seké tulevan kauden hallituksen jasenista. Ta-
loyhtion asioita hoitaa kolmen hengen hallitus yhdessa ammatti-isanndintiyrityksen

kanssa.

Taloyhtion sdénndllinen viestintd on kaksi kertaa vuodessa léhetettava yhtiokokous-
kutsu asiakirjoineen kirjeitse osakkaalle kotiin ja kerran vuodessa talkookutsu porras-
kaytavan ilmoitustaululla. Yhtiokokouksen paatoksistd ei erikseen tiedoteta. Tieto
vaihtaa usein omistajaa pihassa keskustellen asukkaiden kanssa. Pysyvaistiedotteena
taloyhtion jokaisessa porraskaytavassa on ilmoitustaululla taloyhtion jérjestyssaannot
ja A-4 -arkin kokoinen Ohje asukkaille, jossa kerrotaan tarkeimpien yhteistyokump-
paneiden yhteystiedot, seka kaytannot autopaikkojen, saunavuorojen ja pyykkituvan
kaytoista.

Vuoden 2016 aikana taloyhtiossd on tiedotettu kiinteiston kunnossapidon selvittdmi-
sestd johtuvien huoneistokédyntien osalta kahtena eri kertana riittdvan ajoissa porras-
kaytavan ulko-ovessa. Toukokuussa 2016 taloyhtion autojen lammitystolppien muu-
tostyosta tiedotettiin kotiin jaettavalla tiedotteella vain asukkaita, joiden autopaikkaa

muutosty0 koski.

Opinnaytetyossa suoritettu kvantitatiivinen tutkimus rajattiin taloyhtiéssa asuville
taysi-ikaisille asukkaille. Kysely jaettiin huoneistokohtaisesti kirjeend kotiin. Vastaus-
aikaa oli 16 vuorokautta. Muualla asuvat osakkaat jaivat tutkimuksesta pois, koska
heidan sahkadisia yhteystietoja ei ollut saatavilla ja tutkimuksen lahettdminen omakus-
tanteisesti palautuskuorineen olisi nostanut tyon kuluja sekd tutkimuksen vastausaika

rajoitti kyselyn lahettamisté.



44

Tutkimuskyselyyn vastasi 25 asukasta 57 kyselyn saaneesta. Vastaajista 14 oli naisia
ja 11 miehid. 5 vastaajaa olivat vuokralaisia ja 20 osakasta. Vastaajista 1 oli 26-44 -
vuotias, 11 45-65 -vuotiaita ja yli 65- vuotiaita vastaajia oli 13 asukasta. 18-25 -vuoti-

aita vastaajia ei ollut lainkaan.

Vastaajista suurin osa (8) vastasi olevansa jokseenkin tyytyvadinen hallituksen toimin-
taan, 6 asukasta oli tyytyvdisia ja 1 jokseenkin tyytymaton. 10 asukasta jatti arvioi-
matta hallituksen toiminnan. Isénnditsijan toimintaan suurin osa kyselyyn vastaajista
(10) olivat jokseenkin tyytyvéisia isannoinnin toimintaan. Nelj& vastaaja vastasi ole-
vansa tyytyvainen, yksi jokseenkin tyytyméton ja yksi tyytymaton. Yhdeksan vastaa-

jaa jatti vastauksen tyhjaksi.

Taloyhtion viestinnén riittdvyydestd suurin osa vastaajista (10) olivat tiedottamisen
maaréén tyytyvéinen, 7 vastaajaa olivat sitd mieltd, ettd tiedottaminen ei ole riittdvaa.

6 vastaajaa ei osannut sanoa kantaansa.

Suurin osa tutkimukseen (19) vastanneista toivoo taloyhtion hallitukselta saannollista
viestintdd. Kukaan ei halunnut viestinnan jaavén vain asukkaan omalle vastuulle ja 4

tutkimukseen vastanneesta piti riittdvana tiedotusta vain tarkeimmista asioista.

Viestintavalinettd tiedustellessa suurin osa (11) vastaajista toivoo viestinndn tapahtu-
van porraskaytavan ilmoitustaulun kautta. Suuri ero ei ole seuraavaan vastaajaryh-
maan (9), joka toivoo viestinnan tapahtuvan kirjepostilla. Vastaajien joukosta 2 tahtoi
séhkdpostia ja 2 tahtoisivat taloyhtion omien kotisivujen kautta lukea tiedotteet. Sosi-

aalista mediaa kukaan ei toivonut viestintavalineeksi.

Tutkimuksessa tiedusteltiin myds halukkuutta vastaanottaa yhtiokokouskutsu sahkoi-
sesti. Suurin osa vastaajista (13) ei halua kokouskutsua séhkdpostilla, 7 vastaajaa voisi
vastaanottaa, 3 vastaajaa ei osannut sanoa kantaansa ja 2 jatti kysymykseen vastaa-

matta.
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10 JOHTOPAATOKSET

Opinndytetyon tarkoituksena oli selvittdd, millaisin kehitystoimenpitein As Oy
Oriahteen hallituksen viestintaa taloyhtion asukkaille ja osakkaille seké osakkaiden ja

asukkaiden viestintaa hallitukselle voitaisiin parantaa yhtiokokousten valilla.

Opinnaytetyo6ll& pyrittiin vastaamaan kysymyeksiin:
- Miké on asukkaiden tyytyvaisyys taloyhtion nykyiseen viestintdan?
- Miten taloyhtion viestintdd asukkaiden/osakkaiden ja hallituksen kesken voi-
taisiin kehittdé vuosittain tapahtuvien yhtiokokousten valilla?
- Voidaanko hallituksen jasenten vélista viestintaa kehittaa?

Taloyhtion asukkaat antoivat kyselyn perusteella taloyhtion viestinnan toimivuudelle
ihan hyvét arvostelut mutta antoivat viitteitad kaipaavansa parempaa viestintdd. Kyse-
lyn kokonaisvastausprosentti oli 43,86 %. VVastaajien vahyys heikentéa tutkimustulos-
ten luotettavuutta. Vastausaika oli 16 vuorokautta, joten aikaa kyselyn vastaamiselle
oli riittvasti. Vastausten vahyydesta voidaan paatella kyselyn olleen liian pitka, liian
vaikeaselkoinen tai asukkaita kiinnostamaton. Tutkimustuloksiin olisi toivonut suu-

rempaa vastausmaaraé eri ikaryhmista.

Hallituksen ja isanndinnin toimintaan liittyy hyvin olennaisesti viestinta. Hallituksen
toiminta sai hiukan paremmat arvostelut kuin is&énndinnin toiminta. Jokseenkin tyyty-
vaisten méérd on huomattavasti suurempi kuin tyytyvéisten niin isénndinnin kuin hal-
lituksen osalta. Isanndinnin toimintaan ollaan enemman tyytymattomampié kuin hal-
lituksen toimintaan. Iso osa jatti vastaamatta kysymykseen, joka kysymysasettelun

mukaan tarkoittaa, etteivat he olisi kdyttaneet isanndinnin tai hallituksen palveluita.

Taloyhtion sdénndllinen viestintd on yhtiokokouskutsu asiakirjoineen ja yksi talkoo-
kutsu asukkaille. Suurin osa asukkaista pitaa tata riittdvéna. 1so osa vastaajista kertoo

kuitenkin olevansa tyytyméton tiedotukseen, joten siind on kehittdmisté.

Asukkaat toivovat sdannollista viestintéé eivatka halua jattaa asioita omalle vastuulle.
Kerrostaloasukas usein toivoo vaivatonta asumista, joten sd&nndllinen viestinté sopii

luonnollisesti taman asumismuodon valitsemalle asukkaalle.
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As Oy Oriahteessa on kayt0ssé perinteinen ilmoitustaulu. Asukkaat pitévat ilmoitus-
taulua riittdvana ja hyvana tapana viestittaa asioista. Moni asukas pitad myos kirjepos-
tia tarkedna viestintavalineend. Kirjeposti on taloyhtion viestintavélineista kallein ja
hitain mutta varmin keino. Muutamat asukkaista toivoi viestinnan tapahtuvan sahkoi-

sesti joko sdhkopostilla tai taloyhtion omien kotisivujen kautta.

Suurin osa asukkaista ei toivo yhtiokokouskutsua jaettavan sahkopostitse. Vastaajien
ikdjakauma saattaa selittad syyn, miksi suurin osa ei halua yhtiokokouskutsua sahkoi-
sesti. Suurin osa vastaajista on yli 65 -vuotiaita, jotka eivat valttaméatta kayta tietoko-
netta. Yhtiokokouskutsujen lahettaminen asiakirjoineen kaksi kertaa vuodessa Kir-
jeitse kaikille osakkaille on iso kustannusera yhtidlle. Jos edes osa osakkaista vastaan-
ottaisi yhtiokokouskutsun sahkoisesti, saataisiin kustannuksia hiukan minimoitua.
Séhkdinen kutsu on lahettajalle vaivattomampi kuin paperinen. Séhkdoisessa yhtioko-
kouskutsussa vastuu oikeasta sahkopostiosoitteesta on osakkaalla. Jos ei asu yhtiossé
ja kéayttaa harvoin sahkopostia, ei sahkdinen kutsu valttamatta sovellu osakkaalle. Tal-
I6in on vaarana, ettd kutsu ja& ajoissa huomaamatta. Hyvané asiana As Oy Oriahteen
kokouskutsukaytannossé on, ettd yhtiokokouksen liiteasiakirjat jaetaan avoimesti kai-
kille osakkaille kokouskutsun mukana, jolloin osakas saa rauhassa perehtya asiaan ko-

tona.

Asunto-osakeyhtidlaki sadtelee yhtiokokouskutsun l&dhettdmisaikaa ja sisaltéd. Jos ko-
kouskutsun lahettdminen viivastyy, voi osakas vaatia yhtiokokouksen paatoksia mita-
toimistd. Tama tulee huomioida niin paperisen kuin sédhkdisen kutsun lahettdmisessa.
Jos kutsu on lahetetty ajoissa, mutta osakkaan antamaan vaaraan osoitteeseen, ei osa-

kas voi vaatia kokouspaatosten mitatoimistéa.

As Oy Oriahteen viestintad asukkaiden ja osakkaiden ja hallituksen kesken seké halli-
tuksen jasenten keskindistd viestintdd voidaan kehittdd nykyisestd toimintamallista.
Taloyhtion hallituksen jasenten tulisi perehtyd Oikeusministerion julkaisemaan vies-
tintdsuositukseen. Viestintdsuositusta apuna kayttaen hallituksen tulee sopia isénndit-
sijan kanssa As Oy Oriahteen toimintaan sopivat kaytanteet ja laatia taloyhtidlle vies-
tintdsuunnitelma, jossa méaaritellaan, kuka viestii, kenelle viestii, mit& viestii ja kuinka

viestii.
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As Oy Oriahteen viestintd nykyiselladn tayttad asunto-osakeyhtidlain sdadokset, mutta
Oikeusministerion viestintasuositukseen verrattuna taloyhtion viestintd on hyvin mi-
nimissé. Viestintasuosituksen kéayttoonotto parantaa taloyhtiossa asumisviihtyisyytta,
asukkaiden ja osakkaiden tietoisuutta taloyhtion kunnossapitotarpeesta ja taloustilan-
teesta ja helpottaa hallituksen toimintaa seka hallituksen etta yhtiokokouksen paatok-

sentekoa.

As Oy Oriahteelle suositellaan viestintdsuunnitelmaa laadittaessa ottamaan kayttoon
taloyhtiossd asukaskansiot, jotka sisaltavat mm. esittelyn yhtiosta, ylimmaésté johdosta,
yhteistydkumppaneista, taloyhtion palveluista ja asukkaan ja osakkaan vastuunjaosta
kunnossapidosta sekd huoneiston huolto-ohjeet, pelastussuunnitelman ja vikailmoi-
tuksen tekemisohjeen. Asukaskansio tulee laatia siten, ettd muuttuvan tiedon kykenee
paivittamaan helposti. Asukaskansio voidaan jakaa asukkaille huoneistokohtaisesti tai

asettaa taloyhtion mahdollisille kotisivuille saataville.

As Oy Oriahteen olisi syyté ottaa sahkoisia palveluita kdyttoon viestinnéssa. Ylin johto
voidaan kutsua koolle mm. sédhkopostilla, tekstiviestilla ja Whatsup -viestilla. Halli-
tuksen saatavilla pitda olla paljon tietoa ja kaiken tiedon kopioiminen jokaiselle jase-
nelld on kallista ja aikaa vievaa. Tiedon 16ytyminen sahkdisessda muodossa esim. talo-

yhtion sivuilla salasanojen takana on helppoa, edullista ja vaivatonta.

Taloyhtion sivut palvelevat myos asukkaita ja osakkaita. Tiedotus muualla asuviin
osakkaisiin helpottuu. Kevyemmaksi viestintdakeinoksi voidaan luoda taloyhtidlle
omat Facebook-sivut. Facebook-sivujen luominen vaatii aktiivista viestintaa ja vuoro-
vaikuttamista eli vastaamista siella mahdollisesti tulleisiin avauksiin ja kommenttei-
hin. Sosiaalista mediaa ei kukaan As Oy Oriahteen kyselyyn vastanneista kannattanut,
mutta sosiaalisen median ei pida olla ainoa viestintdkanava vaan muiden valineiden

rinnalla oleva kevyt viestintdkanava.

Perinteinen ilmoitustaulu viestintdkanavana puoltaa paikkaansa. IImoitustaulun muut-
taminen sahkoiseksi helpottaisi ilmoitustaulun yllapitdjaa. Yhdella napin painalluk-
sella tieto vaihtuisi kaikissa kuudessa porraskaytavassa. Nain viestittdjan aikaa, pape-

ria ja mustetta séastyisi.
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Hallituksen ja asukkaiden ja osakkaiden vélistd viestintdd parantaisi ns. vuosikellon
kayttoonottaminen. Osakkaat ja asukkaat tietdisivat milloin hallitus ja yhtiokokous ko-
koontuu ja edesauttaa heité ottamaan asiansa ajoissa esille. Saannolliselld viestinnalla
hallitus kertoisi asukkaille ja osakkaille tarkeimmat tapahtumat taloyhtitssa ajallaan.
Myds hyvin menneistd asioista kannattaa viestia saannollisesti.

Sahkaisista viestimistd ainoastaan ehdotettu sahkdinen ilmoitustaulu toisi kustannuk-
sia yhtiolle. S&hkopostin, Facebookin ja taloyhtiésivujen kayttdonottaminen on aivan
ilmaista. Sahkoisesti toimitettu yhtiGkokouskutsu tuo selvaa saastoa yhtiolle, silla sen
ldhettdminen asiakirjoineen on kallista. Sdhkdisten yhteystietojen keradminen tyollis-
taa hallitusta tai isdnndintia alussa, mutta saéstaa aikaa alun jalkeen. Osakkaan tulee
muistaa ilmoittaa mahdollisesti vaihtuva sahkdinen osoite, jos on suostunut sdéhkdisen
kokouskutsun vastaanottamaan. Sahkdinen viestinta on vaivaton, aikaan ja paikkaan

sitomaton, kaikkien saatavilla ja helpottaa suunnattomasti viestittajan ajankéayttoa.

Kun As Oy Oriahteessa on siirrytty viestintdsuunnitelman myota avoimeen, saannol-
liseen, oikea-aikaiseen ja suuremman osan asukkaista ja osakkaista tavoittavaan vies-
tintdan, on kyselytutkimus syyta suorittaa uudestaan ja verrata tuloksia nykyisiin tu-
loksiin. Uskoisin viestinnan lisdédmisen nostavan myds tutkimuskyselyn vastauspro-

senttia, jolloin tutkimustulokset olisivat luotettavammat taloyhtion osalta.

Oikeusministerion viestintasuositus vie taloyhtion viestinnan korkealla tasolle. Suosi-
tuksen taydellinen noudattaminen voi olla hallituksen véelle raskasta ja joissakin koh-
taa jopa liikaa kustannuksia lisadvaa. Viestintasuositus on ohjenuora, jonka avulla ta-
loyhtion viestint4é voidaan parantaa. Jokainen hallitus aikanaan miettii viestinnén ta-
son, mité on jarkeva ja kykeneva noudattamaan. Taloyhtion viestintdsuunnitelma tulee

jokaisen hallituksen kayda vuosittain 1api ja paattaa suunnitelman paivityskohdista.
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11 LOPPUTULOKSEN ARVIOINTI

Opinndytetyon tekeminen auttoi paljon omaan toimintaan taloyhtion hallituksen pu-
heenjohtajana. Huomasin teoriaan tutustuessani ja sitd omiin havaintoihini vertaa-

malla, taloyhtion viestinnan olevan aika kaukana Oikeusministerion suosituksesta.

Oikeusministerion viestintdsuositus on todella tasokkaaksi laadittu ja heréttda hiukan
epéilystd, kuinka moni taloyhtio sitd ihan santillisesti noudattaa. Suosituksesta saa kui-
tenkin erittdin hyvié vinkkeja viestinnan kehittdmiseen ja uusien tapojen kayttoonot-

toon.

Tyossa asetetut tavoitteet tulivat teorian kautta selvitetyksi. Yritin etsia oikeustapauk-
sia, jotka olisivat liittyneet taloyhtion viestinnan toimimattomuuteen, mutta sellaisia ei
I6ytynyt. Enemman oikeustapaukset liittyivat kunnossapitoon, asuntokauppaan, yhtio-
kokousten enemmistopadtoksiin ja yhtidjarjestyksen noudattamiseen tai noudattamatta
jattamiseen. Kaikkiin edellda mainittuihin liittyy viestinta osaltaan, mutta tapaukset ei-

vat asiasisaltonsa johdosta sopineet opinnaytetyon tavoitteisiin.

Opinnaytetyon ohella suoritin erittdin laajan asukastyytyvaisyyskyselyn taloyhtiossa.
Laadin, tulostin, postitin, kerdsin vastaukset ja purin tutkimustulokset Excel-ohjelmis-
tolla. Kyselysta otin opinndytety6hdn vain viestintaan ja sen toimijoihin liittyvat tu-

lokset. Koko kyselyn tuloksista laadin esityksen taloyhtion asukasiltaan.

Kyselyyn vastausprosentti jai turhan alhaiseksi. Tutkimustulokset olisivat olleet luo-
tettavammat, jos vastausprosentti olisi ollut korkeampi. Toivottavasti vastaava kysely
tehdddn muutaman vuoden paasta viestintasuunnitelman kayttéonoton jalkeen uudel-

leen ja vastausprosentti olisi silloin korkeampi.
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LITE 1

Hei,

Ohessa on As Oy Oriahteen asukkaille suunnattu asukastyytyvaisyyskysely.
Pyydan jokaista taysi-ikaistd asukasta vastaamaan kyselyyn, joten kyselylo-
makkeita on jaettu asuntoihin useampi kappale. Taytetyn kyselylomakkeen voi
palauttaa keskirapun ala-aulan hallituksen punaiseen postilaatikkoon sunnun-

taihin 18.9.2016 mennessa.

Asukastyytyvaisyyskysely liittyy opinnaytetydhoni, jonka aiheena on taloyhtion
toiminnan kehittaminen. Kyselyn tuloksia kaytetaan taloyhtién toiminnan kehit-
tamisessd, hallituksen tydskentelyssa ja yhtibkokouksen paatoksenteossa.
Osallistumalla kyselyyn paaset tuomaan esille asioita, jotka ovat sinulle tar-
keita ja joita sin& arvostat kodissasi ja sen ymparistdssa.

Kysely toteutetaan nimettdmana ja vastaukset kasitellaén luottamuksellisesti.

Y hteistyoterveisin

Eliisa Suhonen

Satakunnan ammattikorkeakoulu
Liiketalouden koulutusohjelma/tradenomi
As Oy Oriahteen hallituksen puheenjohtaja
045-633 4819



Vastaajan perustiedot:
1. Sukupuoli 0 Mies [ Mainen
2. Asunto on
O omassa kaytdssa [ olen vuokralainen

3 kd O18-25v
O25-44vy
O4b-65v
Oyligsv

NYKYTILANNE

4. Kuinka tyytywvainen olet tll3 hetkelld seuraaviin asioihin?

Asuminen
tyytymaton jokseenkin tyytymaton  jokseenkin tyytyvainen
1. Asumisviihtyvyys O O O
2. Asukkaiden yhteishenki [J O O
2. Lapsiystavallisyys O O O
4. Turvallisuus ] O O
5. Sisdilman laatu ] O O

Mikali olet johonkin ylla mainittuun tyytymaton, kirjoita tahan miksi:
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LIITE 2

O O oo g




Tilojen ja rakennusosien kunto

tyytymaton jokseenkin tyytymiton  jokseenkin tyytyvainen  fyphrvdinen,
6. Julkisivu a O
7. Parvekkeet
8. lkkunat
4. Saunatilztipesuhuoneet
10. Rappukaytivat
11. Huoneisto-ovet
12 Ulk-ovet
13. Autotallin ovet
14. Varastotilat
13. Autopaikat
16. Taloyhtidn piha
17. Pyykkitupa
18. Kuivaushuoneet

14. Energiatehokhuus

i s [ e [ s e s i
OO0Ooooogp obooooao
OO o0OooofO0ooo oo g
I s I s O I e e i B |

0. Korjaustoiminnan

suunnitelmalliswus

Mikali olet johonkin ylla mainittuun tyytymatan, kiroita 3han miksi;




5. Kuinka tyytyvainen olet seuraavien tahojen toimintaan? (jata valintaruutu tyhjaksi,
jos et ole kayttanyt palvelua etkd osaa vastata)

tyytymaton jokseenkin tyytymaton  jokseenkin tyytyvainen  tyyhrvdinen,

Hallitus O O O g
Is3nnibinti [Laaksanen) a O O |
Kiinteistohuokto (Pasuri) a O O d
Siivouspalvelut (Pasuri) a O O d

IMikali olet johonkin yli2 mainittuun fyytymatdn, kirjoita tahan miksi:

. Mitka asiat mielestasi toimivat faloyhtidssa?

7. Mitka asiat mielestasi kaipaavat eniten kehitysta taloyhfidssa?




As Oy Oriahde
Asukastyytyvaisyyskysely
TULEVAISUUS
A Taloyhtion toiminnan tulisi olla {valitse yksi)
[ Kiinteistdn ja sen toiminnan nykyisen tason ylldpitavaa. | Kiinteiston tekninen

kunto ja varustetaso pyritadn sdilyttdmaan alkuperdisenditoimintakuntoisena.
QOikea-aikaiset panostukset Kinteiston yilapitoon ja peruskorjauksesn.)

O Kiinteistda ja sen toimintaa kehittdva3, tasoa ja [aatua nostavaa. (Kiinteistd
pidetdan vahintdankin kunkin ajankohdan tasoisena parantamalla kiinteistin
ominaisuuksia Ja nostamalla varustetasoa.)

O Kiinteistdn ja sen toiminnan yliapidon kustannuksia minimoivaa ja harkitusti
loppuun kayttavaa. (Kinteistd pidetdan asumiskelpoisena ja rakennusosat
kaytetaan harkitusti loppuun, purkupaatds.)

9. Kuinka tarkedna ja kireellisend pidat seuraavia parannus- ja kehitysehdotuksia?

Asumiseen lithyvit ehdotukset

Eitarked  VWahdntirked Jokseenkintirked Tirked

1. Asukkaiden yhteishengen parantaminen ] O O O
2 Turvallisuuden parantaminen O O O O
3. Lapsiystavillisyyden parantaminen O O O O
4. Sisdilman laadun parantaminen O O O O
3. Talkootdiden lis&minen O O O |
6. Pyykkituvan varzamistoiminnan muutos O O O O
7. Saunavuorojen lisédminen O O O O

Kunnossapitoon littyvat ehdotuksst

8 Julkisivun ja parvekkeidan kunnostus

4. Katon kunnostaminen

0. Saunatilojen kunnostaminen

11. Pihapuiden ja istutusten vudistaminen
12. Sadevesijarjestelman asentaminen

13. Leikkipaikan kunnostaminen

14. Autopaikkojen lisddminen

13. Parkkipaikan pinnoitteen kunnostaminen
16. Pihan valaistuksen parantaminen

7. Autotallin ovien uudistaminen

OooOooooooooOooao
o ey o |
[ e [ e e e I [ [y o |
OO0 0000 o0O0oO0aQoqo

18. Huoneisto-owien uudistaminen



As Oy Criahde

Asukastyytyvaisyyskysely
Eitarked  Vahdntirked Jokseenkintirkea JTirkes.
13. Ovien lukituksen uusiminen O O O O
20. Porraskiytivien maalaaminen a O O O
1. Pomrastasanteiden laattojen vaihtaminen O O O O
22. Kylpyhuoneiden lattizkaivojen asentaminen O O O O
23. Patteriverkoston kunnostaminen a O O O
24. Huoneistokohtaisen vesimittarin O O O O
asentaminen

25. Laajakaistayhteyden asentaminen O ] O O
26. Energiatehokkuuden parantaminan O O O O
27. Hissin asentaminen O O O O

Taloyhtion toimintaan littywat ehdotulset

Eitarked Vahdnfarked Jokseenkin tirked Tirked
28. Suunnitelmallinen huolto ja korjaukset O O O
24. Kiinteistdhoidon laadun parantaminen
30. Isdnndinnin palvelun parantaminen
H. Hallituksen toiminnan tehostaminen
32, Yhteistyd [3hialueen taloyhtididen kanssa
3. Hallituksen jdsenten koulutiaminen

Oo0oo0Ooooao
Oooo0oooaoo
OooOooOoooano
o [ e e [ o o |

3. Tiedotuksen parantaminen

Piha-alue
10. Mill tavoin mislestasi pinaa tulisi kehittaa? (voit vastata usempaan)

Lisata istutuksia

Vahentaa istutuksia

Kaataa puita ja istuttaa uusia tilalle
Kaataa puita ja i istuttaa vutta tilalle
Grillikatoksen hankinta

Leikkipaikan kunnostus
Valaistuksen parantaminen

Muu, mita?

Halutessasi tarkenna vastaustasi sanallisesti:

Oooobooood




As Oy Oriahde

Asukastyyhyvaisyyskysely

11.Voisiko mielestasi 8-talon etupihan mantyrivistdn kaataa? (Ahteentien aidan

vieressa)

d Kylla

ad Ei

d En 0saa sanoa

12 Voisiko mielestasi parkkialueen ja nurmialueen rajaavat vuorimannyt (4 kpl)

kaataa?

O Kylla

O Ei

ad En osaa sanoa

Wiestinid

13.0nko taloyhtion asioista ja paatiksistd tiedottaminen mislestési ritavas

a
a
a

Kylla
Ei

En osaa sanoa

14. Mika on mielestdsi paras tapa viestia taloyhtion asioista ja paatoksista? (valitse vain

yksl)

[ Asiniden seuraaminen on asukkaan/osakkaan vastuulla
O Taloyhtién hallitus tiedottaa asukkaalle/osakkaalle vain kaikkein térkeimmista

asioista

O Taloyhtién hallitus tiedottaa asukkaille/osakkaille saanndllisest

15. Miten on mielestasi paras tapa viesfia taloyhtion asioista ja paatoksista? (valitse
vain yksi)

a
a
a
a
a
d

Porraskaytdvan ilmoitustaulu
Kirjeposti

Sahkoposti

Sosiaalinen media esim. fagebook
Taloyhtidn omat kotishut
Muu, mika?

[y

S7
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As Oy Oniahde 7
Asukastyytyvaisyyskysely

16. Kiinnostaako sinua osallistua yhtickokoukseen?

O Kyl
O Ei miksiei?

17. Olisitko valmis vastaanottamaan yhtidkokouskutsun sahkopostilla?

O Kylla
O En
O Enosaasanoa

18. Olisitko kinnostunut toimimaan taloyhtion hallituksessa?

O Kyla
O Ei, miksiei?

19. Olisitko valmis maksamaan enemman vastiketta/vuokraa, jos sinulle tarkeat asiat
gaataisiin kuntoon?

O Kyl
O En
O Enosaasanoa

Kiitokset ajastasi ja vastauksistal

Lopuksi voit halutessasi kommentoida mita mieltd olit kyselysta? mm. Oliko sopivan
mittainen vai liian pitka? Oliko kysely selkedsti laadittu? Olisitko valmis vastaamaan
mydhemmin uudestaan samantapaisean kyselyyn?

Palauta asukastyytyvaisyyskysely keskirapun ala-aulan punaiseen postilaatikkoon
5u 18.9.2016 mennessa, kiitos!



