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Tiivistelma

Opinnaytetyodssa tutkittiin toimeksiantajan halusta selvittdaa nykytila, millaista perehdytysta Kiinteistoliitto
Keski-Suomi ry:n jasenyhtididen hallitukset olivat saaneet hallitustyoskentelyyn seka millaista perehdytysta
hallituksen jasenet kokevat tarvitsevansa. Tutkimuksessa esille nousseiden kehityskohteiden avulla
laadittiin kehitysehdotukset. Tutkimuksen aihe syntyi yhdessa yhdistyksen toiminnanjohtajan seka
jarjestoassistentin kanssa pidetyssa palaverissa.

Tyon teoreettinen viitekehys muodostui teemoista asunto-osakeyhtio, asunto-osakeyhtion historia ja
lainsdadanto, asunto-osakeyhtion hallinto ja hyva hallintotapa, hallituksen keskeiset tehtavat,
hallitustydskentelyyn liittyvat lait ja sdddokset sekd perehdytys. Tutkimus toteutettiin kvalitatiivisena
tutkimuksena. Tutkimusaineisto kerattiin puolistrukturoitujen teemahaastatteluiden avulla. Haastattelu
toteutettiin syyskuussa 2024. Haastateltavat valikoituivat toimeksiantajan jasenrekisterista
satunnaisotoksella. Aineisto saturoitui kuudennen haastateltavan kohdalla. Aineiston
analysointimenetelmana kaytettiin teemoittelua ja sisadltéanalyysia.

Tutkimuksen tuloksena ilmeni, etta hallituksen jasenet eivat olleet saaneet minkaanlaista koulutusta
hallitustehtavaan. Hallituksen jasenet olivat myds hyvin riippuvaisia isdnnditsijalta saamastaan tiedosta.
Hallituksen jasenet kaipasivat lisaa tietoa ja perehdytysta, kaikista asioista, jotka liittyivat heidan
tehtavakenttdansa. He toivoivat myos, etta perehdytys toteutettaisiin pienissa erissd, tehtdavakentan
laajuuden vuoksi. Perehdytyksen toivottiin olevan joustavaa, kulloisenkin tarpeen mukaisesti
toteutettavissa. Tutkimuksessa ilmeni myds, etta hallituksen jasenet olivat kiinnostuneita sahkoisesta
itseopiskelumateriaalista. He nakivat, ettd perehdytyksen vastuun jakautuvan niin uudelle, kuin vanhallekin
hallitukselle, isannoitsijalle, Kiinteistoliitolle seka jasenelle itselle. Hallituksen jasenet kokivat perehdytyksen
ja tiedonsaannin hyvin tarkedksi asiaksi tehtaviensa hoitamisen tueksi.

Tutkimustulosten perusteella tehtiin kehittdmisehdotuksia toimeksiantajan pohdittavaksi. Kehityskohteina
esitettiin tiedottamisen lisdamistd, sivustojen selkeyttdmistd, informaation kulun varmistamista
hallitusjasenille ajantasaisen jasenrekisterin turvin seka lakiesityksen laatiminen asunto-osakeyhtitlakiin
hallitusten jasenten perehdyttamisesta. Lisaksi esitettiin osaamiskartoituksen laatimisesta kaikkien
hallitusjasenten kayttoon seka koulutuksen saaneiden hallitusjasenten sitouttamisesta tehtavaansa

Avainsanat (asiasanat)
Perehdytys, asunto-osakeyhtion hallitus, asunto-osakeyhtion historia, asunto-osakeyhtio lainsdadanto

Muut tiedot (salassa pidettdvait liitteet)



o
Jam_k pescrption

Moona Paavola

Orientation to the board work of housing companies

Jyvaskyla: JAMK University of Applied Sciences, November 2024, 61 pages.
Degree Programme in in business administration. Bachelor’s thesis.
Permission for open access publication: Yes

Language of publication: Finnish

Abstract

The aim of the study was to find out the current situation, what kind of orientation the boards of directors

of the member companies of the Kiinteistoliitto Keski-Suomi ry had received for board work, and what kind
of orientation the board members felt they needed. Using the development targets identified in the study,
development proposals were prepared. The topic of the thesis planned in a meeting held together with the
client’s executive director and organizational assistant.

The theoretical framework of the work consisted different themes, such as housing company, the history
and legislation of the housing company, the administration and good governance of the housing company,
the key duties of the board, laws and regulations related to board work, and orientation. The study was im-
plemented as a qualitative study. The study material was collected through semi-structured thematic inter-
views. The interviews were conducted in September 2024. The interviewees were selected from the client's
membership register by random sampling. The data was saturated for the sixth interviewee. Themes and
content analysis were used as data analysis methods.

As a result of the study, it was revealed that the board members had not received any training for the
board position. Board members were also highly dependent on the information they received from the
property manager. Board members needed more information and orientation on issues related to their
field of work. They also hoped that the orientation would be done in small batches, due to the scope of the
tasks. It was proposed that the orientation would be flexible and feasible according to the needs at the
time. The survey also revealed that board members were interested in electronic self-study materials. They
saw that the responsibility for orientation was divided between both the new and old boards, the property
manager, the Kiinteistoliitto and the members themselves. The Board members felt that orientation and
access to information would be very important to support the performance of their duties.

Based on the research results, development proposals were made for the client to consider. Areas for de-
velopment were proposed to increase communication and clarify websites. Other proposal were ensuring
the flow of information to board members, with the help of an up-to-date membership register. It was also
proposed that a legislative proposal should be made on the orientation of board members of the housing
companies. In addition, it was proposed that a competence survey be implemented for the use of all Board
members and that Board members who have received training be committed to their duties.
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1 Johdanto

Suomessa noin 2,8 miljoonaa henkil6a asuu erimuotoisissa taloyhtidissa. Asuinrakennukset voivat
olla kerrostaloja, rivitaloja, paritaloja tai erillistaloja. Taloyhtididen juridisena yhtiomuotona on
asunto-osakeyhtio. Niiden ylin paatantavalta on osakkaista koostuvalla yhtiokokouksella, joka va-
litsee paasaantoisesti keskuudestaan hallituksen. Hallitus puolestaan valitsee taloyhtidlle isannoit-
sijan. Hallitus seka isdannoitsija yhteistydssa hoitavat asukkaiden jokapaivaiseen asumiseen liittyvia
asioita, mutta myds suuriakin korjaushankkeita. Hallituksen tarkeimpia tehtavia on huolehtia talo-
yhtion osakkaiden edun toteutumisesta, turvallisesta ja viihtyisastd asumisesta seka selvittaa ja
toteuttaa osakkeen omistajien tahtoa siita, kuinka osakkaiden omaisuutta halutaan kerryttaa.

(Isdnnointiliitto, Isanndintiliitto, ei pvm) .

Tassa tyossa on kdytetty termeja taloyhtio seka asunto-osakeyhti6 tasavertaisesti, koska ne tar-
koittavat samaan asiaa. Taloyhtio termi liitetddn usein puhekieleen, kun taas asunto-osakeyhtio
termi juridiikkaan ja lainsaadantéon. Usealle taloyhtién osakkaalle, asunto-osake on yksi suurim-
mista eldmanaikaisista taloudellisista sijoituksista. Tasta nakokulmasta ajatellen, yksittdiselle osak-
kaalle on tarkeaa, ettad heidan sijoituksensa arvo sailyy tai nousee, kun taas omaisuuden arvon ale-

neminen ei ole toivottavaa.

Opinnaytetyo tehtiin Kiinteistoliitto Keski-Suomelle. Kiinteistoéliitto on kiinteistbomistajien etuja
valvova jarjestd Suomessa, joka on perustettu 1907. Kiinteistoéliitto edustaa asunto-osakeyhtidita,
kiinteistbosakeyhtioita, asuinvuokratalojen omistajia sekd vuokranantajia, joista suurin jasen-
ryhma on asunto-osakeyhti6t. Kiinteistéliitto tarjoaa jasenilleen monipuolista neuvontaa kiinteis-
ton pidosta, kiinteistojuridiikasta, talousasioista ja verotuksesta. Lisdksi Kiinteistoliitto osallistuu

tutkimus- ja kehitystoimintaan, viestintaan, edunvalvontaan seka kouluttaa jaseniaan.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa, millaista perehdytysta Kiinteistoliitto Keski-Suomen jasenina
olevien taloyhtididen hallitukset ovat saaneet hallitustydskentelyyn ja onko mahdollinen perehdy-
tys riittdvaa toiminnan ja paatoksenteon tueksi. Tutkimuksen tavoitteena oli myds laatia kehitys-
ehdotuksia, tutkimuksessa esille nousevien kehityskohteiden perusteella. Tutkimusaihe on muo-

toutunut Kiinteistoliitto Keski-Suomen edustajien kanssa pidetyssa tarvekartoitus-palaverissa.



Kuten Viitala esittad, hyvan perehdytyksen avulla varmistetaan, ettd henkil6sto voi suoriutua te-
hokkaasti heille maaritellyista tehtavista lyhyella aikavalilla. Perehdytysprosessi tukee henkilostoa
omaksumaan tyotehtavaansa onnistuneesti. Tama vaikuttaa myos positiivisesti psyykkiseen hyvin-
vointiin. Positiivinen vaikutus nakyy myos tyosuorituksessa, tehokkuudessa ja tyéhon sitoutumi-

sessa. (Viitala, 2021).

Aihetta on tarkea tutkia ja selvittda, koska hallituksen jasenten toimenkuvaan kuuluu vastuun-
kanto monissa taloyhtion asioissa. Hallituksen tehtaviin kuuluu hoitaa taloyhtion hallintoa, kiin-
teistoa ja taloutta ennakoivasti tulevaisuus huomioiden. Taloyhtion strategian, eli yhteisen nake-
myksen tulevaisuuden tahtotiloista tulisikin selvittaa osakkeiden omistajien tavoitteiden,
asukkaiden tavoitteiden seka kiinteistopalveluja toimittavien nakdékulmasta. (Arjasmaa & Kaivanto,

2012, ss. 153 - 154).

Isdannoitsija seka hallitus hoitavat yhdessa taloyhtididen taloutta seka hallintoa paatoksentekoi-
neen. Toiminnastaan ja paatoksistdaan hallituksille ja isdnnoitsijoille myonnetdan vastuuvapaus ker-
ran vuodessa yhtiokokouksen paatokselld, mikali ndita tehtavia on hoidettu paattyneella tilikau-
della asianmukaisesti seka luotettavasti. Tyohonsa kouluttautunut isannditsija esittda hallitukselle
nakemyksensa tai selvittdmansa vaihtoehdot erilaisista taloyhtitn asioista, mutta hallituksen teh-
tavana on aina tehda lopullinen paatos. Kykeneeko hallitus tekemaan oikeita ratkaisuja yhtion ar-

von sdilymisen kannalta lakeja ja sdanndksia noudattaen, ellei heilld ole tietoa naista asioista?

Opinnaytetyon aiheeksi on rajattu asunto-osakeyhtididen hallituksien perehdytys, koska se on ai-
heena tutkittavissa, eikd ole mydskaan liian laaja tutkimusalue. Aiheen tarkeyden myo6ta tutkimuk-
sessa esiinnousseita perehdytysprosessin puutteita tai heikkouksia on myds tarkoituksenmukaista
kehittaa. Aihe on tarkea tutkimuskohde myos, koska tutkimustuloksia voidaan hyddyntaa laajasti
seka toimeksiantajan Keski-Suomen alueen asunto-osakeyhtididen hallitusten tyoskentelyssa, ku-
ten myos laajemmin koskien koko Suomen taloyhtioita. Tutkimuksesta saatavaa tietoa pyritaan
hyédyntamaan toimeksiantajan toimesta niin, etta hallitukset kykenisivat johtamaan tietoisemmin
asunto-osakeyhtiota lakien ja sdddosten mukaisesti, huomioiden myos osakkaiden yhtiokokouk-

sessa antamat suuntaviivat, toiveet ja tavoitteet.



Teoreettinen viitekehys muodostuu asunto-osakeyhtiosté ja sen hallinnon hoitamisesta, taloyhtioi-
den hallitusten jasenten keskeisista tehtavista ja vastuista seka jasenten perehdytyksesta. Koska
tutkimus suuntautuu taloyhtion hallitustydskentelyyn perehdyttamiseen, tydssa on katsottu oleel-
liseksi perehtya myos hallitusten toimintaymparistoon, eli asunto-osakeyhtidihin seka keskeisiin

tehtaviin, joita hallituksen jasenet hoitavat.

Tutkimus toteutettiin laadullisena tutkimuksena puolistrukturoiduin teemahaastatteluin. Haastat-
telurunko laadittiin teoreettisen viitekehyksen pohjalta, huomioiden tutkimusongelman seka toi-
meksiantajan toiveet. Haastattelukysymykset toimivat keskustelun suuntaajana, mutta teema-
haastattelun tyypillinen joustavuus avustaviin kysymyksiin seka vapaa liikkuvuus kysymysten

valilla, edesauttaa haastattelun luontevaa etenemista.

Koska opinndytetyon tekija on itse tydskennellyt isdnnditsijan tehtavissa noin yhdeksan vuotta,
han omaa tutkijana kokemusasiantuntijuutta opinnaytetyon tutkimusongelmasta. Tutkittavan il-
miodn tuttuus on etu teorian hallinnassa, haastattelujen toteuttamisessa sekd haastattelukysymys-
ten asettelussa. Toisaalta tutkija on my6s tiedostanut, etta ilmidn tuttuus tuo myds haasteen en-

nakko-odotusten ohjaavuudesta tutkimustulosten analysoinnissa.

2 Asunto-osakeyhtion hallituksen vastuut ja velvollisuudet

2.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtidilld on erilainen toimintaperiaate kuin liiketoimintaa harjoittavilla osakeyhtiilla.
Asunto-osakeyhtion tarkoitus on omistaa ja hallita vahintaan yhta rakennusta tai osaa siitd. Raken-
nusten huoneistoista yli puolet on yhtidjarjestyksen mukaan varattu osakkeenomistajien asuin-
kayttoon. (Finlex, Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 2009). Asunto-osakeyhtioita edustavat erilai-
set asuinrakennukset, kuten rivitalot, kerrostalot ja paritalot tai erillistalot (Isdnngintiliitto,
Asuminen taloyhtidssa, ei pvm). Asunto-osakeyhtio omistaa yhtion kaikki tilat, mutta kaikkiin talo-
yhtion myytaviin asunto-osakkeisiin, sisaltyy nimetyn huoneiston hallintaoikeus. On huomioitava,
ettd osakas ei omista huoneistoa, vaan ainoastaan osakekirjat, jotka oikeuttavat hallinnoimaan

osakekirjassa madritettyd huoneistoa. (Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013, s. 14).



Talla hetkella Suomessa asunto-osakeyhtidita on hieman yli 91 000 (PRH, Patentti- ja
rekisterihallitus, 2024) ja maara kasvaa edelleen kovaa vauhtia. Yhti6ista valtaosa sijaitsee kasva-
vissa kaupungeissa, joihin niitd rakennetaan edelleen lisda hyvin paljon vuosittain (Arjasmaa &

Kaivanto, 2012, s. 17).

Asunto-osakeyhtio on asumismalli, joka luotiin helpottamaan asuntojen rakentamista, niiden
omistamista seka saavuttamaan mahdollistamaan hyvan ja taloudellisen asumisen tason. Asunto-
osakeyhtididen tarkoitus ei ole voiton tuottaminen, vaan kerattavien yhtidvastikkeiden tarkoitus
on kattaa yhtion kulut ja investoinnit, eli huoneistoihin liittyvat asumiskulut. Asunto-osakeyhtion
tehtdva on tuottaa turvallista, viihtyisdaa seka terveellista asumista seka yllapitaa ja lisata kiinteis-
ton arvoa. Asunto-osakeyhtidissa osakkaat hallitsevat huoneistoa, johon merkityt osakkeet he
omistavat. Taloyhtion yhtidjarjestyksessa luetellaan kaikki kyseisen yhtion huoneistot seka niihin
liittyvien osakkeiden numerot. Yhti6jarjestys maaraa myos yhtion osakkeisiin kuuluvat hallintaoi-
keuden rajat. Yhtion vastuu on huolehtia muista tiloista seka huoneistoista, jotka eivat kuuluu yh-
tiojarjestyksen mukaan kenellekdaan osakkaalle. (Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013,

ss. 13 - 15).

Asunto-osakeyhtion hoitamisessa tulee huomioida nykyhetki, sen tuomat tarpeet seka katsoa
myo0s tulevaisuuteen ja ennakoida tulevat kunnostustarpeet. Taloyhtion asioista paatetdan varsi-
naisessa yhtiokokouksessa, joita pidetdan yleensa yksi kalenterivuoden aikana. (Viiala & Rantanen,
2015, s. 11). Varsinaisessa yhtiokokouksessa tulee kasitella yhtidjarjestyksen seka asunto-osakeyh-
tidlain madaraamat asiat seka lisaksi hallituksen esittamat asiat. Kaikki varsinaisessa yhtiokokouk-
sessa kasiteltavat asiat tuodaan esiin kokouskutsun asialistalla. Muista asioista ei voida tehda paa-
toksia kokouksessa. Jos yksittdinen osakas haluaa jonkin asian kasiteltdavaksi yhtiokokouksessa,
tulee hanen esittdad tdma hallitukselle kirjallisesti, hyvissa ajoin ennen kokousta. (Viiala &

Rantanen, 2015, s. 19)

2.2 Asunto-osakeyhtion historia ja lainsdaadanto

1800- luvun loppupuolella oli jo olemassa asunto-osakeyhtiditd, jotka toimivat jaetun riskin peri-
aatteella. Tuolloin padomaa ei ollut, joten yhtiot perustettiin joukolla osakkaita, jotka ottivat hen-

kilokohtaista lainaa pankista tai sijoittivat omia kertyneitdan varojaan yhtioon. Osakkaat rakensivat



tai rakennuttivat keratyilla varoilla yhteisen talon. Talon kaikki kustannukset jaettiin jokaisen osak-
kaan kesken tasaisesti. Osakkaiden yhteisella tavoitteella seka jaetun riskin periaatteen ansiosta oli
mahdollisuus kartuttaa vaurautta. Asunto-osakkeiden maara kasvoi huimasti tehorakentamisen
aikaan vuodesta 1960 aina vuoteen 1970 asti, jolloin varsinainen aluerakentaminen virallisesti

kaynnistyi. (Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013, ss. 16 - 17).

Suomessa astui voimaan ensimmainen asunto-osakeyhtiolaki vasta vuonna 1926. Tuolloin kuiten-
kin asunto-osakeyhtiolaki oli erityislaki, jonka rinnalla sovellettiin osakeyhtiolakia. Asunto-osakeyh-
tidlaista tuli itsendinen laki vuoden 1992 alussa, jolloin ei enda puhuttu osakeyhtion erityislaista.
Vaikka laki oli itsendinen, viitattiin siina kuitenkin viela joiltakin osin osakeyhtidlakiin.
(Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013, ss. 16 - 17) ja (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, s.
18).

Nykyinen asunto-osakelaki on taysin erillinen laki osakeyhtitlaista. Laki astui voimaan vuoden
2010 alussa. Nykyisen asunto-osakeyhtiolain tarkoitus on edistda asumista osakkeenomistajien
kannalta mahdollisimman ennakoitavalla tavalla, turvallisesti sekd tehokkaasti. Lain tarkoitus oli
myos selkeyttdd osakkaan muutostdiden tekemista, kunnossapitovastuun jakautumista seka yh-
tion paatoksentekoa kunnossapitotdiden osalta. Nykyisessa laissa on myds kirjattu yhtion liittyvat
periaatteet, jotka myos helpottavat yhtion toimintaa ongelmatilanteissa.

(Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013, ss. 17 - 18).

2.3 Asunto-osakeyhtion hallinto ja hyva hallintotapa

Yhtiokokous on taloyhtitn ylin paattava elin. Jokaisen asunto-osakeyhtion osakas on oikeutettu
osallistumaan yhtiokokoukseen ja kdayttamaan danioikeuttaan. Kokouksessa osakkaat tekevat yh-
dessa paatokset, koskien yhtion asioita (Isdanndintiliitto, Asuminen taloyhtitssa, ei pvm). Yhtidko-
kous valitsee myds taloyhtiolle hallituksen seuraavalle tilikaudelle. Hallituksen jasenten maara il-
moitetaan yleensa yhtidjarjestyksessd, mutta jos maaraa ei ole mainittu, tulee hallitukseen valita
kolmesta viiteen varsinaista jasenta. Hallitus puolestaan valikoi keskuudestaan puheenjohtajan.
(Furuhjelm;Kemppainen;& Pujals, 2013, ss. 19 - 20). Ellei hallitukseen I6ydeta yhtion osakkaista
riittavasti jasenia, on viimekadessa yhtio palkattava ulkopuolisia hallituksenjasenia (Jarvinen &

Salokorpi, 2022, s. 386).



Yhtiokokous valitsee parhaan mahdollisen hallituksen johtamaan yhti6ta. Hallituksen velvollisuus
on toimia yhtion edun mukaisesti eivatka he saa toimia vain omaa etua ajatellen. Hallituksen tulee
toimia tehtavadssaan lain seka yhtidjarjestyksen maarayksien mukaisesti tuntien myés omat velvol-
lisuutensa. Tietamattomyys velvollisuuksista ei vapauta hallitusta vastuistaan. (Hannula;Kari;&

Maki, 2014, s. 18).

Asunto-osakeyhtion johtoon kuuluu hallitus, joka on Asunto-osakeyhtio Lain (AsOYL 7:1.1:n) mu-
kaan aina asunto-osakeyhtion pakollinen toimielin seka isannditsija, mikali yhtiokokous on paatta-
nyt palkata isdnnditsijan (Sillanpaa & Vahtera, 2010, s. 195). Isdannditsijan tehtaviin kuuluu kiinteis-
ton ja rakennusten yllapidosta huolehtiminen seka hoitaa taloyhtion paivittaista hallintoa. Hallitus
antaa isannoitsijalle ohjeet ja maaritykset tehtavien hoitamiseksi. Isdnnditsija puolestaan opastaa
hallitusta, jotta hallituksella olisi kaikki tarvittava tieto tehtaviensa hoitamiseen. Isannditsija vastaa
myo0s siitd, etta yhtion talous on hoidettu lainmukaisesti ja varainhoito luotettavasti. Yhtion talous-
hallinto voidaankin hoitaa isdnndintitoimistossa tai ulkoistaa erilliselle tilitoimistolle. Isdnnoitsija
edustaa taloyhtiota sopimuksen mukaisten asioiden hoidossaan. Mikali taloyhtiolla ei ole isanndit-

sijaa, jaa naiden tehtavien hoitaminen hallitukselle. (Viiala & Rantanen, 2015, s. 45)

Asunto-osakeyhtion hyvaan hallintotapaan kuuluu muutamia paaperiaatteita, jotka ovat taloyh-
tion hyva hallintotapa — suositus (2021) mukaan seuraavat asiat: yhdenvertaisuus, johdon huolelli-

suus, toisten huomioiminen seka avoimuus ja suunnitelmallisuus.

Edelld luetelluista yhdenvertaisuusperiaate maaraa sen, ettd jokainen osakas on saman arvoinen ja
kaikilla on samat oikeudet seka velvollisuudet. Yhdenvertaisuusperiaate on vahemmistdosakkai-
den suojana silloin kun hallitus, isdannoitsija tai yhtiokokous on tekemassa paatoksia, jotka ovat
asunto-osakeyhtiolain tai yhtidjarjestyksen vastaisia. Yhdenvertaisuusperiaate rajaa yhtiokokouk-
sen paatosvaltaa ja helpottaa taten yksittdisen osakkaan asemaa. Toisaalta enemmistédanin yhtio-
kokous voi kuitenkin aina pdattaa lain ja yhtidjarjestyksen mukaisista asioista. (Suomen
Kiinteistoliitto;Suomen isanndintiliitto;Kiinteistdalan hallitusammattilaiset;& Suomen

oikeusministerio, 2021, ss. 9 - 10) ja (Finlex, Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 2009).

Johdon huolellisuuden periaate tarkoittaa sitd, etta taloyhtion johdon eli hallituksen seka isannoit-

sijan on toimittava yhtionedun mukaisesti seka huolellisesti. Huolellisuusvaatimus ei kuitenkaan



tarkoita sitd, etta hallituksen jasenien tulisi olla kiinteistdalan ammattilaisia tai etta kaikki paatok-
sien valmistelut olisivat viimeisen paalle hiottuja. Kuitenkin taloyhtiossa joskus joudutaan teke-
maan hyvinkin nopealla aikataululla vaativia paatoksia epavarmuuden vallitessa. Huolellisuuteen
riittaa, etta hallitus on hankkinut riittavat tiedot ratkaisuun, jonka mukaisesti paatos voidaan
tehda johdonmukaisesti. Mydskaan paatoksiin ei ole saanut vaikuttaa kenenkaan paatosvaltaisen
eturistiriidat. (Suomen Kiinteistoliitto;Suomen isannagintiliitto;Kiinteistoalan
hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministerio, 2021) ja (Finlex, Asunto-osakeyhtiolaki

1599/2009, 2009).

Periaate toisen huomioimisella tuodaan esiin se, etta jokaisen asukkaan ja osakkaan valinen huo-
maavaisuus toisiaan kohtaan, on suuressa merkityksessa asumisviihtyvyydessa seka yhteisien asi-
oiden paatoksien teossa. Osakkaiden ja asukkaiden on kadytettava yhteisia tiloja sekd omaa huo-
neistoaan niin, ettei siitd aiheudu kenellekdan kohtuutonta haittaa. Jokaisen osakkaan ja asukkaan
on hyvaksyttava, etta toisten elintavat poikkeavat omista tavoista kuitenkin huomioiden sen, ettei
kenenkaan elintavoista saa koitua merkittavaa haittaa muille. (Suomen Kiinteistoliitto;Suomen
isanndintiliitto;Kiinteistdéalan hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministeric, 2021) ja (Finlex,

Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 2009).

Avoimuuden periaate yhtion toimintaan liittyvista asioista on erittdin tarkeaa, jotta osakkaat ja
asukkaat osaavat ennakoida toiminnan ja talouden vaikutuksia omaan elamaan. Ajantasaisella ja
avoimella tiedottamisella estetdan tietamattomyytta tarkeista asioista, vaarat tulkinnat seka mah-
dolliset erimielisyydet taloyhtion asioissa. (Suomen Kiinteistoliitto;Suomen

isannointiliitto;Kiinteistéalan hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministeri6, 2021).

Suunnitelmallisuuden periaate puolestaan on avainasemassa hyvin johdetussa yhtiossa. Sen avulla
kiinteistda ja mahdollisia palveluita voidaan yllapitaa seka kehittda. Suunnitelmallisuudessa olisi-
kin hyva ottaa huomioon taloyhtion tulevaisuuden tarpeet sekd ympariston tulevat muutokset.
Suunnitelmallinen johtaminen parantaa yhtion toimintaa sekd mahdollistaa kustannustehokkaiden
ratkaisujen tekemisen. Se lisdd myos luottamusta taloyhtion eri osapuolten vilille, joka taas suo-
raan lisda asumisviihtyvyytta. (Suomen Kiinteistoliitto;Suomen isdanndintiliitto;Kiinteistoalan

hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministerio, 2021).
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2.4 Hallituksen keskeiset tehtavat

Hallitus huolehtii ja tekee paatoksia taloyhtion taloudesta, hallinnosta ja kiinteistosta seka jarjes-
tda ndiden asioiden hoitamisen asianmukaisesti (Hannula;Kari;& Maki, 2014, s. 19) ja (Jarvinen &
Salokorpi, 2022, s. 386). Mikali hallitus on palkannut yhti6lle isannditsijan, kuuluu hanen vastuul-
lensa paivittdinen hallinnon hoitaminen. Jos isdannoitsijaa ei ole palkattu on hallituksen vastuulla

myos hallinnon paivittdinen hoitaminen. Lain mukaan yhti6lla ei ole pakko olla isannditsijaa, ellei
yhtiojarjestys niin maaraa. Jos yhtidjarjestyksessa ei ole maaratty isdnnoitsijaa pakolliseksi, talloin
yhtiokokous voi paattaa antaa hallitukselle valtuudet palkata yhtidlle isdannoitsijan. (Sillanpaa &

Vahtera, 2010, ss. 195 - 196).

Hallituksen tulee huolehtia taloyhtion varainhoidon jarjestaminen ja valvonta. Tehtdviin kuuluukin
vastata siita, etta yhtion kirjanpito on hoidettu asianmukaisesti ja ajallaan. Vaikka hallitus ulkois-
taisi kirjanpidon, niin valvonta sen oikeellisuudesta jaa hallitukselle. My6s vastikkeiden ja vuokrien
oikea-aikainen maksaminen osakkaiden ja asukkaiden osalta taloyhti6lle kuuluu hallituksen val-
vontaan, vaikka kuukausittaisen valvonnan hoitaisikin isannditsija. Yhtiovastikkeilla ja vuokrilla ta-
loyhtio kattaa normaalit asumisen aiheuttamat kulut, kunnossapidon seka mahdolliset peruspa-

rannukset ja vastaavat taloyhtion kulut. (Furuhjelm;Kemppainen;& Pujals, 2013, ss. 57 - 58).

Hallituksen tehtaviin kuuluu myds valmistella vuosittaiseen yhtiokokoukseen taloyhtion kunnossa-
pitotarveselvitys vahintaan seuraavalle viidelle vuodelle. Kunnossapitotarveselvityksessa tulee il-
meta sellaiset kunnostustarpeet, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuoneiston kayttoon, vastik-
keen suuruuteen tai muihin maksuihin. Jos hallituksella itselldan ei ole taloteknista osaamista he
voivat teettdaa kunnossapitotarveselvityksen joko isannditsijalla tai isannointiyrityksella. Hallituk-
sen tehtdva on valvoa, ettd paatetyt kunnossapitotyot hoidetaan yhtiokokouksen paatoksien ja
lain mukaisesti. (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, ss. 158 - 159) ja (Furuhjelm;Kemppainen;& Pujals,

2013, s. 80).

Yhtiokokous valitsee taloyhtidlle tilintarkastajan. Mikali valittu tilintarkastaja ei ole tilintarkastus-
laissa tarkoitettu tilintarkastusyhteiso, on yhtioon valittava myds varatilintarkastaja. (Finlex,
Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, 2009). Tilintarkastuslain mukainen tilintarkastaja on valittava

silloin, jos yhtiossa on vahintdaan 30 huoneistoa, joita hallitsee osakkeenomistajat tai jos osakkeen-
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omistajat vaativat tilintarkastajan yhtiolle tai jos tilintarkastuslaki edellyttda kyseiselle yhtidlle tilin-
tarkastajan (PRH, Patentti- ja rekisterihallitus, 2019). Yhtidiss3, joissa on alle 30 osakkeenomista-
jien hallinnassa olevia huoneistoja, on valittava yhtickokouksessa toiminnantarkastaja, ellei yhti-
0lla ole tilintarkastajaa tai yhtidjarjestyksessa toisin maarata (Finlex, Asunto-osakeyhtiolaki

1599/2009, 2009).

Tilintarkastuslain 3 luku 5 § mukaan tilintarkastajan on annettava kultakin tilikaudelta allekirjoi-
tettu ja yksildity tilintarkastuskertomus, jossa on annettu lausunto siita:
- antaako tilinpdatds noudatetun tilinpaatossdaannoston mukaisesti oikean ja riittdvan kuvan
yhteison tai saation toiminnan tuloksesta ja taloudellisesta asemasta;
- tayttaako tilinpaatos lakisaateiset vaatimukset;
- onko toimintakertomus laadittu noudattaen siihen sovellettavia sadannoksia lukuun otta-
matta niita kestavyysraporttia koskevia tietoja, joista saadetaan kirjanpitolain 7 luvussa ja

kestavyysraportointistandardeissa; (21.12.2023/1250)

- ovatko tilikauden toimintakertomuksen ja tilinpaatoksen tiedot yhdenmukaisia lukuun ot-
tamatta niita kestavyysraporttia koskevia tietoja, joista sdddetaan kirjanpitolain 7 luvussa ja
kestavyysraportointistandardeissa. (21.12.2023/1250) (Finlex, Tilintarkastuslaki 1141/2015,
2015).

Jokaisella taloyhtiolla on useiden eri sidosryhmien valisia sopimuksia, joiden ajantasaisuudesta ta-
loyhtion johdon tulee huolehtia. Naita sopimuksia ovat esimerkiksi isanndinti-, tilintarkastus-, kiin-
teistonhoito-, siivous-, kaapelitelevisio-, laajakaista-, lammitys-, jatehuolto-, vesi- ja sahkésopimuk-
set. (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, ss. 202 - 203). Taloyhtion johdon, isannéitsijan ja hallituksen
tulee huolehtia, ettd sopimuksella olevat tehtavat toteutuvat ajallaan ja sovitusti. Sopimuksia sol-
miessa on tarkasteltava, kuinka tehtavat ovat maaritelty ja mika niiden taso ja sisalté on sekd mil-
laiset kunkin sopimuksen lisdveloitukset ovat. (Suomen Kiinteistéliitto;Suomen

isannointiliitto;Kiinteistéalan hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministerio, 2021, ss. 81 - 82).

Hallituksen tehtaviin kuuluu myds tilinpaatoksen tarkastaminen ja hyvaksyminen ennen yhtioko-
kousta. Hallitus laatii myos yhtiokokouksen hyvaksyttavaksi ja tilinpdatoksen liitteeksi ehdotuksen
seuraavien viiden vuoden aikana tehtavistd kunnostustoista. Niissa taloyhtidissa, joissa ei ole tehty

isdnnointisopimusta vaan hallitus hoitaa keskenaan kaikki hallintoon liittyvat tehtavat, vaaditaan


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151141#a21.12.2023-1250
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2015/20151141#a21.12.2023-1250
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hallituksen jasenilta laajaa osaamista niin talotekniikan kuin taloushallinnon osalta. Mikali taloyhti-
o6lla on lisaksi maallikko toiminnantarkastaja tilintarkastajan sijaan, hallituksen jasenten tietotaito
tulee olla todella monipuolinen. Samoin hallituksen jasenilla tulisi olla laaja yhteistydkumppaniver-

kosto kaiken ajantasaisen tiedon yllapitamiseksi.

Kiinteistoliiton sivuilla oleva Taloyhtion vuosikello on tehty hallituksen ja isannditsijan avuksi hah-

mottamaan koko toimikauden tehtavat seka helpottaa toiminnan suunnittelussa (Kuvio 1).

-Tilinpaatas
-Talousarvio
T . . -Taloustilanteen seuranta
-Talousarvion suunnittelu N
Vastikejalkilaskelma
seuraavalle kaudelle .
- Seuraavan vuoden suunnittelu -Kunnossapitotarvesslvitys
_Seuraavan vuoden -Korjaushankkeiden ja
korjauschjelman vahvistaminen rahoituksen valmistelu
-Mahdollisiin sopimuksiin
kohdistuvien hinnankorotuksiin /_ Yhtidkokouksen valmistelu
tutustuminen ja hyvaksyminen 3 -Allekirjoitetaan tilinpaatos ja
X toimintakertomus
ég _\{_\}‘) -Kokouskutsujen oikea-
iy \SQ\ aikainen lahettaminen
Q\Q‘ -Asukas ja osakastiedotteet
Maa\‘\%““u
"Lf{:!; tik
P -Hallituksen jarjestaytyminen
-Hallitus kokoontuu tarvittaessa = OQ;;O -Hallituksen tyonjako ja vastuut
-Korjaushankkeiden seuranta C{’n 'f(,o hallituksen sisalla
-Mahdollinen valitilinpaatos ja % -Tiedottaminen hallituksen
talouden seuranta = paatoksista
-Tulevien korjaushankkeiden -Yhtidn asiakirjoihin tutustuminen ja
suunnittelu perehdyttaminen yhtion asioihin
-Taloyhtion strategian paivitys

-Kaupparekisterin paivitys

-Mahdollinen syysyhtiokokouksen
valmistelu ja koolle kutsuminen
Vahvistetaan seuraavat
korjaushankkeet ja kilpailutus
aloitetaan.

-Suunnitelman laatiminen
kuinka yhtiokokouksen
paatokset toteutetaan
kaytannossa

Marmistetaan etta yhtion
sopimukset ovat ajan tasalla
-Mahdollisien
korjaushankkeiden etenemisen

Kuvio 1. Taloyhtion vuosikello (Kiinteistoliitto, Taloyhtion vuosikello, ei pvm) Muokattu.

2.5 Hallitustyoskentelyyn liittyvat lait ja sadadokset

Jokaisella asunto-osakeyhti6lla on oltava hallitus, jonka yhti6kokous valitsee. Hallituksen jasenena
voi toimia taysi-ikdinen henkild, joka ei ole holhouksen alainen. Hallitukseen voidaan valita hen-
kilo, joka ei ole taloyhtion osakas tai asukas. Hallituksessa ei voi toimia oikeushenkil6. Hallituksen

toimikausi alkaa ja paattyy varsinaiseen yhtiokokoukseen. Hallitus valitsee keskuudestaan puheen-
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johtajan, ellei varsinaisessa yhtiokokouksessa ole paatetty toisin tai yhtidjarjestyksessa ei ole sa-
nottu toisin. Varsinaiseen hallitukseen on kuuluttava kolme tai enemman jasenia, jos jasenia on

vahemman, tulee hallituksen valita varajasen. (Finlex, Asunto-osakeyhtilaki 1599/2009, 2009).

Asunto-osakeyhtionlain 7 luku 2 § mukaan hallituksen on saatava yhtiokokouksen paatds toimiin
jotka:
- yhtion koon ja toiminnan huomioon ottaen ovat epatavallisia tai laajakantoisia;
- vaikuttavat merkittavasti osakkeenomistajan hallinnassa olevan osakehuoneiston kayt-
toon; tai
- vaikuttavat merkittavasti osakkeenomistajan velvollisuuteen maksaa yhtidvastiketta tai

muita osakehuoneiston kaytosta aiheutuvia kustannuksia.

Hallitus voi kuitenkin ryhtya 2 § tarkoitettuihin toimiin, jos yhtiokokouksen paatosta ei pystyta
odottamaan aiheuttamatta yhtiolle olennaista haittaa. Jos téallaisia toimia tulee, on siitad ilmoitet-
tava osakkeenomistajille mahdollisimman pian kirjallisesti heidan ilmoittamaansa osoitteeseen.

(Finlex, Asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009, 2009).

Kyseisia tilanteita, joissa ei voida odottaa yhtiokokouksen paatosta, ovat esimerkiksi dkilliset vesi-
vahingot, joissa korjaustoimiin on ryhdyttava valittdmasti. Muutoin kiinteiston korjaus- ja peruspa-
rannushankkeista paatetaan taloyhtion yhtiokokouksessa. (Furuhjelm;Kemppainen;& Pujals, 2013,

ss. 80 - 81).

Finlex (2009) maarataan hallituksen paatoksen teosta seuraavasti: Hallituksen paatoksen teko syn-
tyy enemmistén mielipiteella niille asioille, joille yhtidjarjestys edellyttada madaraenemmiston danet.
Jos maaraenemmistoa ei synny, ratkaisee tuolloin puheenjohtajan dani. Jos taas puheenjohtajan

aanilla tulos menee tasan, silloin tulos ratkaistaan arvalla. Hallitus on paatésvaltainen silloin kun yli
puolet hallituksen jasenista ovat paikalla, ellei yhtidjarjestyksessa maarata suurempaa maaraa kuin

ylipuolet.

2.6 Perehdytys

Tyontekijan tyotehtaviinsa perehdyttdmiseen on useissa laissa monia suoria maarayksia ja viittauk-

sia, joissa perehdytys nahdaankin tyonantajan vastuulle kuuluvaksi. Keskeiset lait, jotka saatelevat
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perehdyttamista ovat tydsopimuslaki, tyoturvallisuuslaki seka laki yhteistoiminnasta yrityksissa.
Naiden mukaan tyonantajan tulee huolehtia siita, etta tyontekija voi suoriutua tyotehtavistaan,
myo6s muuttuvassa tydymparistdssa seka tyduralla edetessa. Tydnantaja huolehtii myos siita, etta
tyontekijat kykenevat toimimaan niin, ettd heidan terveytensa eika turvallisuus vaarannu missaan
tilanteessa tyoskennellessa tyonantajalle. Henkilostolle tulee muutos ja jarjestelytilanteissa ohjata
ja perehdyttaa uusiin tyotehtaviin. (Finlex, Tyosopimuslaki 55/2001, 2001) ja (Finlex,
Tyoturvallisuuslaki 738/2002, 2002) ja (Finlex, Yhteistoimilaki 1333/2021, 2021).

Asunto-osakeyhtididen hallituksiin jasenet valitaan paasaantoisesti taloyhtion vuosittaisessa yhtio-
kokouksessa kokoukseen osallistuvien osakkaiden joukosta tai suostumuksen antaneista henki-
|6ista, jotka eivat paasseet edustamaan yhtiokokoukseen (Hannula;Kari;& Maki, 2014, s. 15). Mi-
kali yhtiokokoukseen ei osallistu riittavasti osakkaita tai Iasna olevat osakkaat eivat suostu
tyoskentelemaan hallituksen jasenina, joutuu taloyhti6 rekrytoimaan hallituksen jasenet ulkopuo-

lelta (Jarvinen & Salokorpi, 2022, s. 383).

Kun henkil6 aloittaa uudessa tyotehtdvassa tai tydymparistdssa, nousevat esiin kouluttamisen ja
ohjaamisen tarpeet. Perehdyttamisella tarkoitetaan tilannetta tyon alkuvaiheessa, kun henkil6 on
valittu uuteen tyotehtavaan. Perehdytystehtava sitoo henkildstoresursseja, mutta monissa organi-
saatioissa perehdytyksen oleellisuus on tiedostettu ja organisaatiot ovat laatineetkin taman tehta-
van tueksi perehdyttamisohjelmia. Perehdyttamistavat ovat kuitenkin hyvin erilaisia eri organisaa-
tioissa ja harvoin kuulee onnistuneista perehdyttamisprosesseista. Perehdyttamisessa on paljon

mahdollisuuksia onnistua, kuten myos epdonnistua. (Kupias & Peltola, 2009, s. 9).

Perehdytys ajatellaan usein liittyvan tyénsuhteen alkuvaiheen koulutukseksi, mutta seka Viitala
(2021) etta Saarinen (2022) korostavat, ettd perehdytys on jatkuva prosessi. Perehdytys tulee an-
taa aina uusille tyontekijoille seka heille, joiden tyotehtavat muuttuvat tai jos tydntekija on ollut
pitkdan poissa tyotehtdvastaan. Molemmat toteavat tyossaan, ettad perehdytyksen tavoitteena on
siirtda osaamista seka tietoa perehdytettavalle henkildlle niin, etta han pystyisi suoriutumaan tyos-
tadan mahdollisimman sujuvasti seka tehokkaasti. Liséksi Viitala korostaa, ettd perehdyttamiselld
on monia hyotyja. Perehdytykselld taataan hyvat edellytykset henkiloston suoriutumiselle hanelle

maaratyista tehtdvistd tehokkaasti seka lyhyelld aikajanteelld. Perehdytys vaikuttaa myos tyonteki-
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jan kokemukseen seka nakemykseensa yrityksesta. Hyva perehdytys vaikuttaa psyykkisen hyvin-
vointiin monella tavalla, joka taas heijastuu myds sitoutumisessa. (Viitala, 2021) ja (Saarinen, 2022,

s. 17).

Perehdytysprosessi tulisi olla osana organisaation strategiaa, eika sita tulisi jattaa irralliseksi pro-
sessiksi. On hyvin tarkeaa, etta organisaatiossa kaikki prosessit ovat selkeita ja informaation kulku
olisi aukotonta. Jokaisen tulee tietda tarkoin oma tehtavakenttansa. Onnistunut perehdytyspro-

sessi saavutetaan, jos jokainen organisaation jasen tekee tiivista yhteistyota. (Eklund, 2023).

Perehdyttamisen syvyys riippuu tyotehtavista ja tyosuhteen kestosta. Lyhytkestoisiin tyosuhteisiin
tai sijaisuuksiin on kaytettavissa vain vahan aikaa perehdyttamiselle, joten silloin on tarkea keskit-
tya vain olennaisiin tietoihin. Perehdytys tulisi suorittaa myds, jos tydntekija on ollut pitkalla lo-
malla tai tyotehtavansa ovat vaihtuneet organisaation sisalla. Perehdytyksen laajuus tulee arvioida
tallaisissa tilanteissa aina tapauskohtaisesti. Perehdytyksen syvyyteen vaikuttaa myos tyontekijan

rooli sekd hanen aiemmin hankittu tieto- ja taitotasonsa. (Joki, 2021, ss. 85-86).

Kupias ja Peltola (2009) tuovat esille kirjassaan erilaiset osaamisalueet (Kuvio 2), jonka pohjalta he
ovat muokanneet perehdyttamista yleispatevan jasentelyn osaamisalueista. Jasentamalla pereh-
dyttdmista voidaan rakentaa eri perehdyttamisalueita tai -moduuleita. (Kupias & Peltola, 2009, s.

89).

Kuvio 2. Osaamisalueet (Kupias & Peltola, 2009) Muokattu.
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Kirjoittajat kuvaavat esittamidadn osaamisalueita seuraavasti: Tehtavakohtainen osaaminen on
juuri sitd osaamista, jota tarvitaan kyseisessa tehtavassa. Esimerkiksi sihteerintehtdvan osaamista,

joka on yhteista kaikissa organisaatioissa. (Kupias & Peltola, 2009, ss. 90 - 93).

Tiimi- tai tyoyhteisokohtainen osaaminen, joka on kyseisen tiimin tai tyoyhteison tyoskentelytapo-
jen tuntemusta. Tahan osaamiseen kuuluu paljon hiljaista tietoa, jota ei ole kirjoitettu minnekaan,

eika ulkopuolelta tuleva henkil6 voi niita tietda ennestaan. (Kupias & Peltola, 2009, ss. 90 - 93).

Organisaatio-osaaminen on kyseisen organisaation tuntemusta, esimerkiksi organisaation arvot,
strategiat ja asiakkaat. Jos henkilo siirtyy tehtdvaan organisaation sisalta, hanelld on organisaatio-
osaamista, mutta tiimi- tai tyoyhteisékohtainen osaaminen puuttuu esimerkiksi silloin kun tyonte-

kija siirtyy eri osastolle. (Kupias & Peltola, 2009, ss. 90 - 93).

Toimialaosaaminen, on tietyn toimialan kdytantdjen osaamista. Esimerkiksi palkanlaskija, jolla on
tehtavakohtaista osaamista, mutta ei toimialan osaamista, joutuu han perehtymaan moniin kysei-
sen toimialan uusiin asioihin ja sopimuksiin. Tydsuhdeosaaminen on puolestaan tyésuhteen ja sen

ehtojen, velvollisuuksien ja etujen tuntemista. (Kupias & Peltola, 2009, ss. 90 - 93).

Yleis- ja perusosaaminen on riittdvien perustaitojen osaamista, kuten tyéelamataidot tai tietotek-
niikan perustaidot. Yleiset suomalaiset tydelamataidot ovat tyontekijoille itsestaanselvyyksia,
paitsi juuri tyoelamaa aloittavalle nuorelle tai ulkomaalaistaustaiselle henkil6lle. Tyoelamataidot
ovat erilaisia eri kulttuureissa, joten tamakin on huomioitava perehdytyksessa. Perehdytysta suun-
niteltaessa voidaan keskittya sen hetkisen tarpeen mukaan, tietyn osan perehdytystarpeeseen, ku-

ten esimerkiksi toimialakohtaista- tai organisaatio osaamista. (Kupias & Peltola, 2009, ss. 90 - 93).

Kirjallisuudessa on esitetty runsaasti tutkimustuloksia siita, etta hyvin suunnitellun ja toteutetun
perehdytysohjelman avulla yritykset saavuttavat itselleen taloudellista etua. Tyontekijat sitoutuvat
paremmin organisaatioon ja heiddan odotuksensa tyopaikasta selkeytyvat yritykseltd saamansa luo-
tettavan tiedon avulla. Tyon oppimisaika lyhenee ja tehtyjen virheiden maéara vahenee. Perehdytys
auttaa myos uutta tyontekijaa tuntemaan itsensa tydyhteison tasa-arvoiseksi jaseneksi. Se lisaa

uuden tyontekijan luottamusta ja vahentda alun jannitteita. Perehdytys edistada positiivisesti tyoil-
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mapiiria ja toimivaa kommunikaatiota tyoyhteisossa, niin tyontekijoiden kuin esimiestenkin vies-
tinndssa. Hyvin toteutetulla perehdytykselld onkin positiivinen vaikutus tydhyvinvointiin, joka puo-

lestaan taas edistda positiivisesti tuottavuutta seka liikevaihdon kasva. (Wallace, 2009, s. 169).

Taloyhtion hallituksen jasenista puheenjohtajan tulee osat johtaa hallituksen toimintaa, nahda ko-
konaisuuksia taloyhtion hallinnossa, pitdaa saannollisesti yhteytta isannditsijaan ja kutsua hallitus
koolle eri asioiden puitteissa. Hallituksen puheenjohtajan perehdyttaminen ja koulutus edellyttaa-

kin erityistd panostusta. (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, s. 45).

Suomen Kiinteistoliitto, Suomen isanndintiliitto, Kiinteistdalan hallitusammattilaiset ja Suomen oi-
keusministerio (2021) esittavat teoksessaan suosituksen hallituksen jasenten perehdyttamiselle ja
koulutukselle. Suosituksen mukaan olisi toivottavaa, etta uusien hallituksien jasenien perehdytta-
minen tapahtuisi taloyhtion puheenjohtajan toimesta. Jos yhti6lle tulee uusi puheenjohtaja, olisi
perehdyttaminen talléin vanhan puheenjohtajan tai isannditsijan tehtava. Hallitustyoskentelyyn
perehdyttaminen on hyvin tarkeas, koska se on edellytys tehokkaaseen ja tulokselliseen toimin-
taan ilman asioiden hoitamisen katkoksia jasenten vaihtuessa. Jotta hallitus pystyisi johtamaan ta-
loyhtiota kaikkien lakien ja sadadosten mukaisesti, tulisi hallituksen jasenet aina perehdyttaa. Kun-
kin taloyhtion hallituksen toimintatapojen perehdyttamiseen vanhat hallituksen jasen tai
puheenjohtaja ovatkin paras vaihtoehto. (Suomen Kiinteistoliitto;Suomen

isdannointiliitto;Kiinteistéalan hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministerio, 2021, s. 53).

Koska laki ei velvoita taloyhti6ita jarjestamaan hallitustydskentelyyn perehdytysta, tulisikin halli-
tuksen jasenten olla itse tietoisia ja aktiivisia saadakseen ajantasaista ja oikeaa tietoa laadukkaan
toimintansa varmistamiseksi. Olisi hyvin suositeltavaa, etta kaikkien taloyhtididen hallituksen jase-
net osallistuisivat alan jarjestdjen tarjoamiin koulutustilaisuuksiin tai verkkokursseille. Talld tavalla
he saisivat ajantasaista tietoa hallituksen vastuista ja velvollisuuksista seka hyvasta hallintotavasta.
Olisi my0s hyvin tarkeaa, etta uusi hallitus saisi tietoonsa taloyhtion toimintatavat, tiedot raken-
nuksen historiasta taloyhtidssa ja juuri silla hetkella keskenerdisend olevat ja hoidettavat asiat. Li-
saksi energian kulutustiedot, voimassa olevat sopimukset eri palveluntarjoajien kanssa seka aiem-
mat kokouspoytakirjat olisi hyva saada tietoon, jotta hallitus paasisi mahdollisimman jouhevasti
mukaan taloyhtion asioiden hoitamiseen. (Suomen Kiinteistoéliitto;Suomen

isannointiliitto;Kiinteistéalan hallitusammattilaiset;& Suomen oikeusministerio, 2021, s. 53).
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Vuoden 2019 uuden koronaviruksen pandemian seurauksena arki muuttui maailmanlaajuisesti.
Kun tyo siirtyi verkkoon, olennaiset ohjelmat, mukaan lukien uuden tyontekijan perehdytys, vaati-
vat siirtymista virtuaaliseen oppimiseen ja kehittamiseen. Virtuaalisen perehdyttamisen toteutta-
minen tyontekijoille ei ole lineaarinen eikad mielivaltainen prosessi. Sen pitaisi olla innovatiivinen ja
tietoinen prosessi, jolla varmistetaan uusien tyontekijoiden onnistunut oppiminen ja sitoutuminen
organisaatioon. Teknologia aikuisopiskelijoiden tarpeisiin tulee olla itseohjautuvaa, kaytannonla-

heista, ongelmakeskeista ja tyotehtaviin motivoivaa (Campuzano, 2022, ss. 5 - 15).

Perehdyttamisen paattyessa tyontekijalla tulisi olla perustietous omasta roolistaan, tyoyhteisosts,
tyopaikasta ja koko organisaatiosta. Perehdytyksen tarkea tehtava on myos sosiaalistaa uusi hen-
kilo tyoyhteisoon (Hacker, 2004, s. 91). Perehdyttamiseen liittyva kirjallisuus ja alan tutkimukset
ovat suunnattu paaasiassa liiketalouden ja yritystoiminnan kehittdmiseen, mutta naita teorioita

voidaan soveltaa myo6s asunto-osakeyhtion hallituksen toimintaan.

3 Tutkimusmenetelmat

3.1 Tutkimusongelma

Jokaisessa tutkimustydssa, jota myos opinndytetyo edustaa, on oltava tutkittava ongelma eli asia,
jota halutaan tutkia seka tutkimuskysymyksia, joihin halutaan vastauksia. Ongelmalla tarkoitetaan
ilmioon liittyvaan ongelmaa, jota tydssa tieteellisesti tutkitaan. Ongelman maarittely ja sen rajaa-
minen on tarkeda, koska se maarittaa koko tutkimusprosessin. Tutkimusongelman tarkalla rajaa-
misella saadaan selville mita tutkimuksessa todella halutaan tutkia ja selvittaa. (Kananen,
Laadullinen tutkimus opinnaytetydna: miten kirjoitan kvalitatiivisen opinnaytetyon vaihe vaiheelta,
2014, ss. 32 - 38). Menetelmdoppaissa on usein korostettu tutkimusongelman tarkkaa rajausta ja
muotoilua jo ennen varsinaisen aineiston keruuta. Kaytanndssa on kuitenkin hyva varautua siihen,
ettd ongelma saattaa muuttua ja kehittya tutkimuksen edetessd, mutta kokonaisuudessaan tyossa
tulee sailya selkea juoni tai johtoajatus lapi tyon. (Hirsjarvi;Remes;& Sajavaara, 2007, ss. 121 -

122).

Tutkimusongelma muutetaan tutkimuskysymyksiksi niin, ettd vastauksien perusteella saadaan rat-

kaisu tutkimusongelmaan. On tarkeaa, etta kysymys muotoillaan huolellisesti ja oikein, jotta vas-
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taus saadaan juuri haluttuun kysymykseen, eika siita jaa tulkinnanvaraa. Tutkimuskysymyksilla py-
ritdan saamaan kasitys ilmiosta ja siihen liittyvista tekijoista seka kuinka eri osat vaikuttavat toi-
siinsa. (Kananen, Laadullinen tutkimus opinnadytetyona: miten kirjoitan kvalitatiivisen
opinndytetyon vaihe vaiheelta, 2014, ss. 36 - 38). Tutkimusongelma ohjasi tutkimuskysymyksien
muodostumista ja rajasi aiheet niin, etta kysymyksien avulla saadaan vastaus ongelmaan. Esitetyt
tutkimuskysymykset (liite 1) valikoituivat tutkimukseen, koska niiden avulla saadaan kasitys ongel-

man kokonaiskuvasta seka vastaukset haluttuun ratkaisuun.

Tama opinndytetyo keskittyy asunto-osakeyhtididen hallituksien perehdyttamiseen. Koska asunto-
osakeyhtididen hallitustydskentely aiheena on hyvin laaja, rajautui tyo selvittamaan, kuinka halli-
tus on perehdytetty tehtdavaansa. Tama rajaus on tehty kaytettavissa olevien resurssien ja toimek-
siantajan toiveiden perusteella. Opinndytetyon tavoitteena on kartoittaa hallitusjasenten perehdy-
tyksen nykytilaa, jonka pohjalta perehdytysta halutaan kehittda tulevaisuudessa. Edella
mainittujen pohjalta muodostuu tutkimusongelma: “Millaista perehdytysta hallitusten jasenet ko-

kevat tarvitsevansa? “

Tutkimuskysymykset, joiden avulla pyritaan Ioytamaan vastaukset tutkimusongelmaan ovat:

Kuinka hallitus on perehdytetty tehtavaansa?

Kuinka hyvin he tietavat tehtaviin kuuluvat vastuut ja velvollisuudet, my6s lain nakokul-
masta?

Millaista perehdytysta hallitus olisi kaivannut?

Kuinka tarkeana hallituksen jasenet kokivat perehdytyksen?

Miten perehdytys kaytannossa tulisi toteuttaa?

Kenen vastuulla perehdytys on haastateltavien mielesta?

N

ouveWw

3.2 Tutkimusote

Opinndytetyo on tutkimusprosessi, joka tulee toteuttaa suunnitelmallisesti kohti tutkimuksen ta-
voitteita. Jokainen tutkimuksen vaihe on hyvin tarkea. Ensin on perehdyttdva aiheeseen ja laadit-
tava tutkimukselle suunnitelma, jonka jalkeen voidaan toteuttaa tutkimus seka laatia tutkimuk-

sesta seloste. (Hirsjarvi;Remes;& Sajavaara, 2007, s. 63). Tutkimukseen kaytettadvia haastatteluita

voidaan kdyda seka laadullisessa, ettd maarallisessa tutkimuksessa. Myos haastatteluaineistoja
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voidaan analysoida maarallisesti tai laadullisesti. Laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus muodos-
taa ei numeraalisen kuvauksen tutkittavasta aiheesta. Laadullista tutkimusta voidaan hyddyntaa
silloin, kun halutaan saada syvallinen ymmarrys ilmiosta. (Eskola & Suoranta, Johdatus laadulliseen
tutkimukseen, 1998, s. 13). Laadullinen tutkimusmenetelmé on parhain silloin kun kyseessa on il-
mio, jota ei tunneta entuudestaan. Taman takia tutkimuksessa ei voida myoskaan kayttaa taysin
strukturoitua haastattelua (Kananen, Laadullinen tutkimus opinnaytetydna: miten kirjoitan

kvalitatiivisen opinndytetyon vaihe vaiheelta, 2014, s. 16).

Laadullista tutkimusta on hyva kayttaa silloin, kun tutkittavasta ilmiosta ei ole teoriaa eika sita tun-
neta entuudestaan. Laadullisessa tutkimuksessa pyritdaan saamaan syvallinen ymmarrys ilmiosta ja
mista siind on kyse. (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyéna, 2017, s. 32) ja
(Grass;Heino;Kaivanto;Koskela;& Kulomaki, 2013). Opinnaytetyo toteutettiin laadullisena tutki-
muksena. Laadullinen tutkimus valikoitui tutkimuksen menetelmaksi, koska taman avulla pysty-
taan syventya ilmididen monimuotoisuuteen ja merkityksiin. Laadullisella tutkimuksella saadaan
laaja ja syvallinen kuva millaista perehdytysta Kiinteistoliitto Keski-Suomen jasentaloyhtididen hal-

litukset ovat saaneet seka kuinka tarkeaksi hallituksen jasenet kokivat perehdyttamisen.

3.3 Tiedonhaku

Tutkimustyon teoreettinen viitekehys sisaltaa tutkimusongelman nakokulmasta oleellista kirjalli-
suutta, kasitteita ja aiempaa tutkimustietoutta. Tutkittavasta aiheesta aiemmin tutkittu tieto ja kir-
jallisuus toimivat perustana tutkimukselle. Jotta tutkimukselle saadaan muodostettua tutkimuson-
gelmaa selittava viitekehys, tulee tutkijan perehtya riittavasti aiheen teorioihin, maaritelmiin ja
tutkimuksiin. On oleellista, ettad tutkimuksen empiirinen osuus seka teoreettinen viitekehys ovat
kiintedssa yhteydessa toisiinsa (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyona,

2017, pp. 24 - 32).

Taman opinndytetyon tiedonhaku on toteutettu perehtymalla tutkimuksen kannalta oleellisiin ai-
heisiin. Teoriakartoitusta opinnaytetyon aiheista on tehty tutustumalla alan asiantuntijoiden kir-
jallisuuteen seka julkaisuihin, tieteellisiin artikkeleihin, lakeihin, opinnaytetoihin sekd gradu- ja vai-
toskirjatutkimuksiin sekd muihin luotettaviin julkaisuihin. Tiedonhakua on tehty myos

kansainvalisiin artikkeleihin ja tutkimuksiin.
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Tutkimusaiheen teoriaan perehtyessa voidaan joskus 10ytaa tutkimuskohteista, joita on tutkittu ja
kasitelty aiemmin vahdisessa madrin. Tallaisen aiemmin tutkimattoman aiheen ja nakékulman ol-
lessa kyseessa, tutkija luo tutkimustyollaan erityista tieteellista merkitysta (Kananen, Laadullinen
tutkimus pro graduna ja opinndytetyond, 2017, p. 32). Taman opinndytetyn teoreettista tietope-
rustaa kartoitettaessa todettiin, etta aiempaa tutkimusta asunto-osakeyhtion hallitusjasenten teh-
taviin perehdytyksesta ei juurikaan ole aiemmin tehty. Ndin ollen tdman opinnadytetyon laatiminen
tuo alan tutkimukseen lisdarvoa ja uutta nakdkulmaa, joka samalla nostaa opinndytetyon tieteel-

listd arvoa ja merkitysta.

Tutkimuksen teemoista on tehty tiedonhakua esimerkiksi Jyvaskylan ammattikorkeakoulun kirjas-
ton hakupalvelusta, tietokannoista kuten Alma Talent ja Ellibs seka Google Scholar. Kansainvalisten
artikkelien hakuun on kaytetty Jyvaskylan Yliopiston kirjaston JYKDOK hakupalvelua. Tutkimuksen
teoriaa on loydetty myos tutustumalla aihetta kasittelevaan kirjallisuuteen ja tutkimusten lahtei-
siin. Tiedonhaun hakusanoina on kdytetty esimerkiksi asunto-osakeyhtio, asunto-osakeyhtiolaki,
hallitus, asunto-osakeyhtion hallituksen tehtavat, perehdytys, tyontekijan perehdyttaminen, pe-
rehdytysprosessi. Nditda hakusanoja ja yhdisteita on kdytetty ja muunneltu eri tietokantojen
hauissa. Hakusanoja on hyédynnetty myos englannin kielella etsittdaessa kansainvalisia julkaisuja.

Opinnadytetyon lahteind on kdytetty mahdollisimman uutta seka sisalloltdaan relevanttia aineistoa.

Teoreettisen viitekehyksen tietolahteiden luotettavuutta on arvioitu pohtimalla kriittisesti sita,
kuka on tekstin kirjoittaja, kenelle se on suunnattu ja mihin kayttétarkoitukseen laadittu. My0s kir-
joittajan ammattitaitoa seka tekstin lahdemateriaalia on arvioitu. Tama opinnadytetyon teoria koos-
tuu padosin alan asiantuntijoiden tekemista artikkeleista, alan kirjallisuudesta seka tutkimuksista

ja vertaisarvioiduista kansainvalisista artikkeleista.

3.4 Aineistonkeruumenetelma

Laadullisessa tutkimuksessa aineistoa voidaan kerata joko haastatteluilla, havainnoimalla, kyselylo-
makkeilla seka keraamalla tietoa erilaisista dokumenteista. Aineistoa voidaan kayttaa yksittdin tai
rinnakkain, riippuen tutkimusongelmasta seka kadytettavista resursseista. Silloin kun kyseessa on
vapaampi tutkimusasetelma, on luontevampaa kayttda aineiston kerddamiseen havainnointia ja

keskustelua, kun taas formaalimpi tutkimusasetelma vaatii strukturoituja kyselyita ja kokeellisia
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menetelmia. Joustavuus on haastattelututkimusten selked etu. Jos haastateltava ei ymmarra kysy-
myksid, on haastattelijan mahdollisuus toistaa kysymys tai esittdaa tukikysymyksia tai oikeista vaa-

rin ymmarryksia. (Tuomi & Sarajarvi, 2009, ss. 71 - 73).

Haastattelututkimuksissa haastattelutyypit voidaan jakaa neljaan erilaiseen toteutustapaan, riip-
puen kaytettyjen kysymysten kiinteydestd, eli ovatko ne samoja kysymyksia kaikille seka haastatte-
lun jadsentymisen maarasta haastattelijan toimesta. Strukturoitu haastattelu, josta kdytetaan myds
maaritettad, lomakehaastattelu on kysymysten osalta kaikille haastateltaville samanlainen. Myds
vastausvaihtoehdot ovat valmiina, jolloin haastattelutilanne on ldahinna ohjattua kyselylomakkeen
tayttamista. Puolistrukturoitu haastattelu eroaa edellisesta niin, ettd kysymykset ovat kaikille sa-
mat, mutta haastateltava muodostaa itsendisesti vastuksen. (Eskola & Suoranta, Johdatus

laadulliseen tutkimukseen, 1998, s. 86).

Teemahaastattelu perustuu aihealueen teemojen maarittelyyn, jossa haastattelija kdy kuitenkin

kaikkien haastateltavien kanssa lapi etukateen paatetyt teemat, mutta kysymysten jarjestys ja laa-
juus voivat vaihdella eri haastateltavien kesken. Viimeinen haastattelutyyppi on avoin haastattelu,
joka muistuttaa eniten normaalia keskustelua. Haastateltavien kanssa keskusteltavat asiat vaihte-

levat teemoiltaankin. (Eskola & Suoranta, Johdatus laadulliseen tutkimukseen, 1998, s. 86).

Teemahaastattelussa tutkija pyrkii muodostamaan tutkittavasta ilmiosta kasityksen ja kasvatta-
maan ymmarrystdaan teemojen avulla. Haastatteluvaiheessa teemat ovat osia kokonaisuudesta,
joiden avulla tutkija muodostaa analysointivaiheessa kokonaisvaltaisen kasityksen ja kuvan tutkit-

tavasta ilmiosta. (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyona, 2017, s. 90).

Tassa opinndytetyon aineistonkeruumenetelmana kaytettiin puolistrukturoituja teemahaastatte-
luita, jotka joustavasti sallivat haastatteluissa vaihtaa teemojen kasittelyjarjestystd seka esittaa
tarkentavia kysymyksia. Syvyytta tutkimukseen tuo myos se, etta talla menetelmalla keratyn ai-

neiston saadut vastaukset, eivat ole sidoksissa valmiiksi annettuihin vastausvaihtoehtoihin.

Tutkimukseen haastateltavaksi valikoituvien henkildiden maara ei ole niin ratkaisevaa kuin se, etta
tutkimukseen osallistuvat henkil6t tietdvat tutkittavasta aiheesta ja ilmiésta mahdollisimman pal-

jon tai omaavat kokemusta tutkittavasta ilmiosta (Tuomi & Sarajarvi, 2009, s. 85). Laadullisessa
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tutkimuksessa kerattavan aineiston riittavaksi maaraksi voidaan nahda tilanne, jossa havainnot al-
kavat toistaa itsedan, jolloin uutta tietoa ei juuri tule haastatteluista ilmi. Talldin puhutaan aineis-
ton kyllaantymisesta eli saturaatiosta. (Eskola & Suoranta, Johdatus laadulliseen tutkimukseen,

1998, ss. 62 - 63).

Laadullisen tutkimuksen aineiston kasittelyssa on Kanasen (2017) mukaan nahtavissa nelja eri vai-
hetta. Nama ovat aineistonkeruu, aineiston yhteismitallistaminen, aineiston koodaus seka aineis-
ton luokittelu. Aineistonkeruulla tarkoitetaan tutkimusongelmaan kerattavaa aineistoa erilaisilla
menetelmilld, kuten haastattelut, havainnointi, audiovisuaaliset menetelmat ja olemassa olevat ja
keratyt dokumentit seka tutkimuskysymykset. Aineiston yhteismitallistaminen tarkoitetaan aineis-
ton litterointia eli muutetaan haastattelut tekstimuodoksi. Aineiston koodaamisella tarkoitetaan
sitd, kun kerattya aineistoa tarkastellaan tutkimusongelman ja kysymysten nakékulmasta. Aineis-
tosta etsitdan ne kokonaisuudet, jotka liittyvat tutkittavaan ilmiéon. Aineisto tiivistetaan niin, etta
kokonaisuudella annetaan sisaltda kuvaava koodi. Aineiston luokittelulla tarkoitetaan koodauksen
jalkeista aiheiden/koodien ryhmien muodostumista tdssa vaiheessa on pidettava mielessa tutki-
musongelma ja kysymykset. (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinnaytetyona, 2017,
ss. 131 - 132) ja (Kananen, Laadullinen tutkimus opinnaytetyona: miten kirjoitan kvalitatiivisen

opinndytetyon vaihe vaiheelta, 2014, ss. 99 - 101).

3.5 Aineiston analyysimenetelma

Kananen (2017 ja 2014) tuo esille kirjassaan kuinka laadullisen tutkimuksen aineiston keruu ja ana-
lysointi tapahtuvat samanaikaisesti. (Kuvio 3) Koska tutkimusaineiston sisalté maaraa kuinka pal-
jon aineistoa tulisi kerata, kulkevat aineiston keruu ja tulkinta kadsikadessa. (Kananen, Laadullinen
tutkimus pro graduna ja opinndytetyond, 2017, s. 132) ja (Kananen, Laadullinen tutkimus

opinndytetydna: miten kirjoitan kvalitatiivisen opinnaytetyon vaihe vaiheelta, 2014, s. 100).
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Aineisto/ Analyysid
Tiedenkeruu Tulkinta

Kuvio 3. Laadullisen tutkimuksen keruu ja tulkinta tapahtuvat samanaikaisesti,
koska aineiston sisadlté maarittelee kerattavan aineiston maaran (Kananen,

Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyona, 2017, s. 132) Muokattu.

Opinndytetyon haastatteluaineiston kasittely on toteutettu nadiden neljan eri vaiheen kautta vaik-
kakin aineiston keruu ja tulkita ovatkin olleet osittain samanaikaista toimintaa. Seuraavat kappa-

leet kuvaavat tyossa kaytetyn analyysimenetelman eri vaiheet.

Sen jalkeen, kun tutkimusaineisto on keratty haastattelemalla, muutetaan se litteroinnin avulla kir-
jalliseen muotoon. Aineistosta saadaan yhteismitallinen, kun se muutetaan yhtenaiseen muotoon,
esimerkiksi haastattelun danitallenne kirjoitetaan tekstimuotoon. Samalla yhteismitalliseksi muo-
dostunut kirjallinen aineisto on selkeampi analysoida. Teemahaastattelusta keratty tutkimusai-
neisto litteroidaan mahdollisimman sanatarkasti tekstimuotoon. (Kananen, Laadullinen tutkimus
pro graduna ja opinndytetyond, 2017, ss. 123, 132 - 134). Litterointi vaihetta seuraa aineiston koo-
daaminen. Tutkimuskysymyksien avulla aineistosta etsitdaan ne tekstisisallot, jotka ovat oleellisia
tutkimuksen kannalta. Nama valikoituneet tekstinosat tiivistetdan niin, etta sille voidaan antaa il-
maisua kuvaava koodi. (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinnaytetyona, 2017, s.

132).

Aineiston kasittelyn seuraavassa vaiheessa aloitetaan tiivistetyn ja koodatun tiedon tarkempi ana-
lysointi. Analysoitaessa tutkimusaineistoa pyritdan 16ytamaan ratkaisut tutkimusongelmaan. Si-

saltoanalyysin avulla tutkimusaineisto pyritdan jarjestamaan mahdollisimman tiiviiseen seka infor-
matiivisen muotoon, kuitenkin niin etta aineiston sisaltama informaatio sailyy. (Tuomi & Sarajarvi,

2009, s. 108). Laadullinen sisaltéanalyysi suuntaa huomion aineiston sisaltamiin asioihin, aiheisiin
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ja teemoihin. Sitad voidaan kayttaa kirjallisen aineiston, haastattelujen, nauhoitteiden, dani- ja
kuva-aineiston analysointiin. Koodattu aineisto toimii laadullisen sisdltdanalyysin perustana. Tutki-
jan loytamat kiinnostavat asiat voivat olla laajuudeltaan hyvin erilasia, yksittdisista sanoista pitkiin

imaisuihin. (Vuori, 2021).

4 Tutkimustulokset

4.1 Tutkimuksen toteuttaminen

Opinndytetyon tutkimusaineiston keraaminen toteutettiin puolistrukturoituna teemahaastatte-
luna, jossa kerattiin haastateltavien kokemusperaista tietoa. Tavoitteena tutkimuksessa oli saada
oikea kuva hallituksen perehdyttamisen tamanhetkisesta tilanteesta seka haastateltavien tieto-
/taitotasosta. Jokaisessa haastatteluissa kaytettiin samaa haastattelurunkoa (liite 1), mutta haas-
tattelut etenivat vapaassa jarjestyksessa, jolloin myds kysymysten ja teemojen jarjestys vaihteli
haastateltavan kerronnan ja kokemuspohjan mukaisesti. Haastattelutilanteessa seka haastattelija
ja haastateltava kykenivat esittdmaan tarvittaessa apukysymyksia asiasisallon tarkentamiseksi.
Teemahaastatteluiden etuna muihin tiedonkeruumenetelmiin on se, etta tiedonkeruu on jousta-
vampaa seka sita voi saddella haastateltavaa myo6taillen. Haastatteluissa ei ole selkeda jarjestysta
vaan sen voi toteuttaa tilannekohtaisesti, kuitenkin niin etta kaikki teemat kasitellaan.

(Hirsjarvi;Remes;& Sajavaara, 2007, s. 200).

Tutkimukseen haastateltavat valittiin satunnaisotannalla Kiinteistoliitto Keski-Suomen rekisterissa
olevista taloyhtididen aktiivisia hallitusten jasenista, jotka olivat osallistuneet yhdistyksen jarjesta-
maan “Hallituksen jasenen ABC” - luentosarjaan. Tama lyhytkoulutus oli 3-osainen luentosarija,
jossa luennot kestivat noin 1,5 tuntia ja osallistujat ilmoittautuivat koulutukseen omatoimisesti.
Luentosarjassa kaytiin lapileikkauksena hallitustyoskentelyn avainasiat (Liite 2). Kohdejoukko oli

validi tutkimukseen, koska he kaikki myos edustivat jonkun taloyhtion hallitusta.

Valitulle joukolle Iahetettiin sdhkdposti-ilmoitus, jossa kerrottiin paapiirteittdin tutkimuksen sisal-
|6sta, seka perusteet miksi tdma tutkimus toteutetaan seka tieto, kuinka tutkimukseen voi ilmoit-
tautua mukaan. Tutkimukseen mukaan ilmoittautuneita oli maardaikaan mennessa yhteensa 30

henkildd. Tasta ryhmasta tutkija valikoi ilmoittautumisjarjestyksessa haastateltavat niin, ettd mu-
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kaan haastateltavaksi saataisiin suunnilleen yhta monta hallituksen puheenjohtajaa kuin hallituk-
sen jasentdkin. Talla jaolla tutkimukseen saataisiin varmistettua laajempaa nakemysta, koska vas-

taajat edustivat tasaisesti eri tehtavia taloyhtididen hallituksissa.

Jokaisen haastateltavan kanssa sovittiin sahkopostitse haastatteluun osallistuville sopiva aika seka
paikka. Samalla haastateltaville kerrottiin, etta tutkimus toteutetaan anonyymina haastatteluna,
eika tutkimustuloksia tulla kdayttdamaan muihin tarkoituksiin. Haastattelurunko lahetettiin haasta-
teltaville etukateen tutustuttavaksi, jotta he kykenisivat miettimaan tulevan haastattelun teemoja
ja aiheita. Samalla heille kerrottiin, etta haastattelu tullaan nauhoittamaan ja kirjoittamaan tutki-
musaineistoksi. Uusia haastateltavia otettiin mukaan tutkimusryhmaan, niin kauan kunnes aineis-
tosta saatava tieto alkoi toistaa itsedan. Haastateltujen ryhmaan valikoitu yhteensa kuusi haastat-
telua, jonka jalkeen aineiston todettiin saturoituvan. Ryhmasta nelja edusti hallituksen
puheenjohtajaa ja kolme hallituksen jasentd, koska yksi hallituksen jasenista toimi myds toisen ta-

loyhtion hallituksen puheenjohtajana.

Haastattelut toteutettiin syyskuun 2024 aikana kasvotusten, jokaisen haastateltavan kanssa erik-
seen sovitun ajan ja paikan mukaisesti. Haastattelut kestivat keskimaarin noin 40 minuuttia. Haas-
tattelut nauhoitettiin kaikkien tutkittavien suostumuksella, puhelimen daninauhurilla. Jokaisen
haastattelun alussa, tutkija testasi nauhoituksen toimivuuden ennen varsinaisen haastattelun al-

kua.

Haastattelut litteroitiin, eli purettiin nauhoitussovelluksesta tekstitiedostoksi. Litteroinnin taso to-
teutettiin sanatarkasti, eli kaikki haastateltavan tuottama puhe kirjattiin ylos. Haastattelu purettiin
kirjalliseen muotoon jokaisen haastattelun jalkeen mahdollisimman pian. Tama oli oleellista siksi,
ettd tutkija pystyi seuraamaan aineiston saturoitumista, eli tilannetta, jolloin vastaukset alkavat
toistumaan eri haastateltavien aineistossa. Saturoituminen ilmeni jo viidennen haastateltavan
osalla, mutta tutkimukseen haluttiin ottaa vield kuudes, jotta saataisiin varmuus siitd, voisiko uutta
tietoa viela tulla lisdhaastatteluista. Kuudes haastateltava ei tuonut enda tutkimukseen uutta tie-

toa.
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Litteroitu aineisto tiivistettiin Excel-tiedostoon, tarkempaa analysointia varten (Taulukko 1). Jokai-

sen haastateltavan osalta taulukkoon kirjattiin vastaajan numero pystysarakkeeseen, seka jokai-

selle haastattelukysymykselle oma vaakarivi. Apuna kaytettiin vastausten lyhentamista seka ly-

hennetyn vastauksen varikoodausta, jokaisen vastauksen jalkeiseen sarakkeeseen.

Varikoodauksen my6ta tulosten analysointi oli havainnollisempaa. Koodaus toteutettiin varien

seka tekstin avulla.

Taulukko 1.Haastattelutiivistelma

Kysymykset ja aiheet Haastateltavien vastaukset jatiivistys

Perustietoja 1 Paahavainto 2 Paahavainto 3 Paahavainto 4 Paahavainto
No siihen mé oon

9. Oletteko perehtyneet taloyhtion En mutta Kiinteistoliiton enmutta Kiinteistoliiton satunnaisesti mulla on se

hyva hallintotapa suositukseen? Olen perehtynyt kylla luennoilla siita mainittiin Ei koulutuksessa sivuttiin Ei kirja Vahan

10. Oletteko perehtyneet taloyhtitn Sitd mukaa kun ne ovat

sopimuksiin? Kylld olen Kylla Nojonkun verran Vahan En kaikkea Vahan olleet esilld Vahan

11, Oletteko perehtyneet taloyhtion

tilinpaatokseen, talousarvioon ja niitten yhtidkokousten Kylla.

taloudelliseen tilanteeseen? Kylié olen kylla jonkin verran Véhén kautta Vahan Kylla

12, Oletteko perehtyneet taloyhtién Ammattini puolesta T4hé&n on osaamistasoni

teknisiin asioihin? No olen perehtynyt Kylla aika vajavaisesti Vahan vilitettavasti Kylla mukaisesti Vahan

13, Kuinka térkeana koette sen, etta

hallitusta perehdytettaisiin Se onihan &arettdmén

hallitustyghan? thrkedd. Kylla erittain tarkeita kylla pidén tarkeend Kylla Erittéin tarked Kylla

Seuraavassa vaiheessa litteroitu ja koodattu aineisto otettiin tarkempaan analysointiin. Sisaltéana-

lyysi toteutettiin pohtimalla haastattelukysymysten mukaan niille parhaiten sopivat teemat. Kysy-

mykset ryhmiteltiin teemojen mukaiseen jarjestykseen ja taman jalkeen paastiin tarkastelemaan

haastattelutuloksia teemoittain, hyodyntdaen Excelia ryhmittelyssa.

Haastattelutulosten analysoinnin jalkeen, haastattelutulokset ryhmiteltiin viela uudelleen sen mu-

kaan, mihin tutkimuskysymykseen haastattelukysymys antoi vastausta (Kuvio 4). Tutkimuskysy-

myksittdin ryhmitellyt haastattelutulokset, antoivat taas uuden ndakdkulman tutkimustuloksiin.

Vastaus tutkimusongelmaan muodostuikin jokaisen tutkimuskysymyksen analysoinnin kautta.
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Paateemat

Tausta- ja lahtotiedot (kysymykset 1 - 5)

Perehdytys kun hallitustyoskentely alkoi (kysymykset & - 8)
Hallinnon tehtaviin perehtyminen (kysymykset 9 - 13)
Perehdytys kdytannossa (kysymykset 14 - 19 ja 25)
Perehdytys urakoihin (kysymykset 20 - 25)

Kuvio 4. Tutkimuksen paateemat

4.2 Tausta ja lahtotiedot

Tutkimukseen osallistui kuusi haastateltavaa, jotka kaikki toimivat asunto-osakeyhtion hallituk-
sessa, joko hallituksen puheenjohtajan tai hallituksen jasenen roolissa. Yksi haastateltavista toimi
vhdessa taloyhtiossa puheenjohtajana ja toisessa han toimi hallituksen jasenena. Haastateltavien
joukosta loytyi henkil6itd, jotka ovat toimineet molemmissa rooleissa seka henkil6ita, jotka ovat

toimineet vain toisessa roolissa.

Tutkimuksessa mukana olevien haastateltavien kokemustausta taloyhtion hallitustyoskentelysta
oli hyvin vaihteleva. Lyhyin kokemusaika tehtavasta oli 3 vuotta kahdella tutkittavalla ja pisin koke-
musaika puolestaan oli 22 vuotta. Vaikka joillain henkil6illa oli pidempi aika hallitustydskentelyn
aloittamisesta, heilla oli kuitenkin hyvin muistissa, kuinka perehdytys on tapahtunut aloittaessa
hallituksessa. Koska neljalla tutkittavalla oli kokemusta useammankin taloyhtion hallituksesta tyos-
kentelystd, nama kuusi haastateltavaa edustivatkin kokemustausta yhteensa 13:ssa taloyhtiosta.
He kokivat hallitustydskentelyn paasaantoisesti kiinnostavana ja tarkedana, mutta yksi haastatel-

tava koki myos, etta tehtava ei ole myoskaan kovin palkitsevaa.

Hyvin tarpeellisena, ettd olen mukana silloin, jos muita ei kiinnosta, eikd eiké ole ai-
kaa, niin tuota, se on térkeetd pitdd yhteisesté omaisuudesta huolta (Haastateltava
5).
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Se on mielenkiintoista ja pysyy ajan tasalla taloyhtién asioista (Haastateltava 4).

Haastateltavat kokivat padsaantdisesti, etta hallituksen puheenjohtaja ja hallituksen jasenet tyos-
kentelevat tasavertaisena, eika tehtavissa juuri ole eroavaisuutta. Samalla kuitenkin tiedostettiin,

ettd puheenjohtajan rooliin kuuluu kokousten lapivienti ja hallituksen tyoskentelyn koordinointi.

4.3 Perehdytys kun hallitustyéskentely alkoi

Tutkimustuloksista selvisi, (Taulukko 2) ettad kukaan hallituksen jasen ei ollut saanut minkdanlaista
perehdytystd, kun he aloittivat hallitustydskentelyn. Myoskaan puheenjohtajan roolissa olevat ei-
vat olleet saaneet siihen tehtdavaan perehdytysta. Haastatteluissa ilmeni myos, ettei hallituksen
jasenet olleet tietoisia mitka ovat heiddn vastuunsa seka velvollisuutensa, jotta pystyisivat noudat-
tamaan hallitustydssaan kaikkia lakeja ja sdadoksia. Yksi haastateltava kuitenkin toi esille, etta han
on saanut tietoa isannoitsijalta palavereissa. Haastatteluiden perusteella voidaan kuitenkin todeta,

etta hallituksen tehtavien hoitamiseen tarvittavaa perehdytysta jasenille ei ollut jarjestetty.



Taulukko 2. Haastattelun koodattuja vastauksia
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Kysymys

Haastateltava 1

Haastateltava 2

Haastateltava 3

Haastateltava 4

Haastateltava 5

Haastateltava 6

Onko teitd perehdytetty
hallitusty6hon kuin
aloititte
hallitustyoskentelyn
ensimmaisen kerran?

Ei ole

Eiole

No tuota ei

Ei minkdéanlaista ei

Eiole

Ei ole perehdytetty

Jos olette olleet
puheenjohtajana, onko
teita perehdytetty
hallituksen
puheenjohtajan
tehtavaan?

Ei ole

Ei my&skéan siina

No ei

Eiole

Onko hallituksen
jasenille ja
puheenjohtajalle kerrottu
selkeasti mitka ovat
hallituksen vastuut ja
velvollisuudet niin etta
teidén on helppo
noudattaa tehtdavassanne

lakia ja saadoksia?

Ei ole

Ei

No tdma tulee ilmi
oikeastaan
isédnndoitsijoiden
kanssa, kun ollaan
virallisissaa
palavereissa

Eiolen

Ei

Eiole

4.4 Hallinnon tehtaviin perehtyminen

Haastateltavien ryhma valikoitu satunnaisotannalla hallituksen jasenista, jotka olivat omatoimi-

sesti ilmoittautuneet Kiinteistoliiton jarjestamaan hallituksille suunnattuun koulutukseen. Kiinteis-

toliiton rekisterissa ryhma oli nahty aktiivisien hallitusjasenten ryhmana, perustuen omatoimisuu-

teen tiedonhankinnassa. Nelja haastateltavista oli perehtynyt taloyhtion hyva hallintotapa

suositukseen Kiinteistoliiton nettisivuilla tai sen Kiinteistdliiton jarjestamdssa paikalliskoulutuk-

sessa. Kaksi muisti, etta asiasta oli ollut jotain puhetta koulutuksessa. Taloyhtién laatimiin kaikkiin

sopimuksiin eri sidosryhmien kanssa oli perehtynyt puolet ja puolet kokivat perehtyneensa jossain

maarin, tai sitd mukaan, kun asiat tulivat ajankohtaisiksi. Taloyhtion taloudelliseen tilanteeseen

seka yhtion talotekniikkaan oli itsendisesti perehtynyt nelja vastanneista ja kaksi jossain maarin.

Kaikki kokivat erittdin tarkeaksi, etta hallituksen jasenet perehdytettaisiin tehtaviinsa.

Se on ihan dérettéomdn tdrkedd (Haastateltava 1).

4.5 Perehdytys kaytannossa

Perehdytys, jota haastateltavat olivat saaneet, oli taysin omatoimista tiedonhankintaa ja liki kaikki

toi esille keskeiseksi tietolahteekseen Kiinteistoliiton.




31

No Kiinteistéliiton kautta jonkun verran (Haastateltava 2).

Perehdyttamisen vastuu nahtiin jakautuvan usealle eri toimijalle. Haastateltavat toivatkin esille na-
kemyksinaan seuraavasti. Yksi koki, ettd vastuu on hallituksen ja toinen naki, etta isannditsija tulisi
vastata perehdytyksesta. Muut vastaajat ajattelivat, etta vastuu perehdytyksesta kuuluu vanhalle
hallitukselle, isannditsijalle ja Kiinteistoliitolle seka uudelle jasenelle omatoimisen asioiden selvit-

telyn kautta.

No tddhd tietysti, jos ihan syvdillisesti ajattelee niin, ehkd se on viimekddessd tuota
niin niitten hallitustyéskentelijéitten vastuulla ja vdhdn niinku oma vastuu, ettd tuota
niin tietdd tietdd, ettd mihkd homman on ryhtynyt ja mutta tuota niin mun mielestdni
kiinteistdliitto ja tietysti isGnnditsijé isdnnditsijdtoimisto, niin ne olisi tdmmdaisié tdm-
mdisid tahoja, mut ettd hyvin pitkdlti se vastuu niin kyllé mun mielestd kolahtaa,
tuota niin siihen asianomaiseen toimijaan (Haastateltava 2).

No siind vaiheessa, kun valitaan, niin se on ensisijaisesti se on isdnnditsijd, jos isdn-
néitsijd ja tottakai hallituksen puheenjohtaja ja hénen pitdisi myods ja sitten tottakai
hallituksen omaa jdsenen omaa aktiivisuus siihen (Haastateltava 4).

Haastateltavat kokivat kattavan perehdyttamisen olevan tarkea asia, silla hallituksissa yleisesti ot-
taen jasenet eivat ole hallitusammattilaisia. Perehdyttamiseen haastateltavien mielesta olisi hyva
sisallyttaa keskeisimmat asiat seka laki-, kiinteistohoito-, korjaus-, talous- ja ymparistékysymyksiin
liittyvat asiat hyvaa hallintotapaa noudattaen. Hallituksen jasenet kuitenkin kokivat tehtdvan laa-
juuden haasteena perehdytyksen kannalta. Kukaan ei heidan mielestdaan pysty omaksumaan sita
maadraa kerralla, mita tulisi tietda hallituksen tehtavasta tai sen tuomista vastuista ja velvollisuuk-

sista. Haastateltavat kokivat perehdyttamisen toteutuksen parhaaksi toteutua pienemmissa erissa.

No jos siind ois joku organisaatio, esimerkiksi kiinteistéliitto tai sitten tdmdn isénnéit-
sifétoimiston kautta, niin se koulutus jaettaisiin semmoisiin palasiin, ettd sinnd ois
hallituksen hallituksen puheenjohtajan tehtdvistd vastuista, sitten ihan ndistd kdytdn-
nén asioista, kiinteistéhuollosta, energiakysymykset, taloudesta esimerkiksi néistd,
ettd se olisi semmosiin palasiin jaettu (Haastateltava 2).

Sanotaan et kuitenki suhteellisen supee niinku ei kovin laaja, ettd tuota kun sen taval-
laan et se olisi niinku tédrkeimpddn saadaan sité perehdytysté pikkuhiljaa siiné vuoden
aikana (Haastateltava 3).
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Jos hallituksen jasenille tarjottaisiin sahkoista koulutusmateriaalin kdyttomahdollisuutta, kaikki
haastateltavat olisivat halukkaita sen kdytt6on. Ainoastaan yksi vastaajista empi sahkoisen koulu-

tuksen kayttoaan.

4.6 Perehdytys urakoihin

Haastateltavat eivat olleet saaneet perehdytystda mahdollisten urakoiden ja vahinkojen varalta. He
kokivat kuitenkin hyvin tarkeana tiedonsaannin kannalta, ettd urakkatilanteissa hallituksella ja
isannoitsijalla on tiivis yhteistyd, koska hallitus kuitenkin ensikadessa vastaa taloyhtion asioista.
Hallituksen jasenet toivoivat, etta heitd pidettaisiin hyvin tarkasti ajan tasalla urakoiden etenemi-
sessa. Urakoihin liittyen haastateltavat toivoivat hyvin laajasti tietoa, kuten urakkamuodot, pro-
sessit, vastuut, tyonjako, sopimusasiat seka juridiikka. Aiheen laajuuden takia koettiin myos, etta
perehdytys olisi hyva olla urakkatyyppikohtainen pienissa kokonaisuuksissa, eika kerralla liian laa-

jaa perehdytyspakettia. Tiedontarve oli kuitenkin jokaisella haastateltavalla selkedsti olemassa.

No tdd nyt on kanssa vdhdn samaa, etté se on vihdn semmoinen urakkatyyppi koh-
tainen, ettd kattourakka on ihan eri kuin se, ettd veetdidn pihat auki (Haastateltava
3).

Vastuuasiat olisi tdrkedd tietdd, ettd onko henkil6kohtaisesti vastuussa urakkaan liit-
tyvissd riskeissd ja milloin tarvitaan ulkopuolinen tarkkailija sekd milté kaikilta ta-
hoilta tarvitaan todistuksia ja tarkastuksia ja valvontaa urakkaa varten (Haastatel-
tava 6).

Haastateltavat kokivat, etta perehdytyksessa urakat voivat kattaa tietoa erilaisista urakka- tai re-
monttityypeistd, kuten vuosikorjaukset, peruskorjaukset ja isommat remontit, joista olisi omat oh-
jeet. Sama toive tuli esille kahdessa haastattelussa. Samoin kilpailutus- ja paatoksentekoprosessien

tieto kiinnosti koulutuksina.

Voisi ajatella ndin, ettd se perehdytyksessd voisi olla, kun on vuosi korjaukset ja sitten
on peruskorjaukset ja isolta remontit niin niihin olisi semmoinen oma pieni ohje
(Haastateltava 1).

Kun haastateltavilta kysyttiin, onko heilla jotain aihealueita, johon kokisivat tarvitsevansa enem-

man perehdytysta tai osaamista, nousi esiin hyvin erilaisia tarpeita, eri haastateltavien kesken.
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Hallituksen tyonjako ja vastuut eivat olleet haastateltavilla tdysin tiedossa. Kokonaisvaltaisesti pe-
rehdytysta sekd osaamista kaivattiin oikeastaan jokaisella osa-alueella mita hallituksen tehtava-

kenttaan kuuluu.

Jonkinlainen tyénjako hallituksissa (Haastateltava 1).

No kyllé mdé ndkisin, ettd tuotani varmasti ihan ndisté talousasioista ja budjetoinnista
se ois, niinku ne yks asia ja sit ihan nditd kiinteistéhoitoon liittyvié asioita, ihan tdm-
mdéstd energiataloudesta ja sen semmosista niin, mutta et kylld noin talousasiat ehkd
olisi olisi semmonen, sitten ihan ndd kiinteistétekniikka ja siihen liittyvdt asiat (Haas-
tateltava 2).

Joo aina tarvitaan ajankohtaista tietoa osa alueesta riippumatta ja sitten erittéin tér-
kednd piddn tétd, ettd lainsédddntd muuttuu koko ajan siitd siitd liséié koulutusta tai
siis mitd mistd kautta sitd nyt sitten saa (Haastateltava 4).

Ekaks pitéd perehtyd taloyhtiéon ja sitten jos on hallituksen puheenjohtaja, niin jon-
kinlainen tyénjako hallituksissa (Haastateltava 1).

Tutkimuksen tuloksista yhteenvetona voidaan todeta, ettei kukaan ollut saanut perehdytysta halli-
tustyoskentelyyn eivatka he olleet tietoisia omista vastuista ja velvollisuuksistaan niin, etta he ky-
kenisivat toimimaan tehtdavassaan toimia lain ja sadadosten mukaisesti annetun perehdytyksen tur-
vin. Jonkinlainen mielikuva heilld kuitenkin oli vastuista ja velvollisuuksista ja jokainen

haastateltava pitikin perehdytysta hyvin tarkeana.

5 Johtopaatokset tutkimuskysymysten tuloksista

Tassa kappaleessa tarkastellaan tutkimustuloksia tutkimuskysymyksiin peilaten. Opinnaytetyolla
haettiin vastausta tutkimusongelmaan: “Millaista perehdytysta hallitusten jasenet kokevat tarvit-

sevansa? “Tutkimuskysymykset, joiden avulla ratkottiin tutkimusongelmaa, olivat:

1. Kuinka hallitus on perehdytetty tehtavaansa?

2. Kuinka hyvin he tietdvat tehtaviin kuuluvat vastuut ja velvollisuudet, myos lain ndkdkul-
masta?

3. Millaista perehdytysta hallitus olisi kaivannut?

4. Kuinka tarkeana hallituksen jasenet kokivat perehdytyksen?

5. Miten perehdytys kdytanndssa tulisi toteuttaa?

6. Kenen vastuulla perehdytys on haastateltavien mielesta?
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Hallituksen saama perehdytys

Tutkimuksesta selvisi, ettd haastatteluihin osallistuneet hallitusten jasenet, eivat olleet saaneet
tehtadviinsa perehdytystd, kun he aloittivat tydskentelynsa hallituksen jasenen tehtavissa. Kuiten-
kin haastateltavat olivat motivoituneita tehtavastaan, vaikkakaan he eivat olleet saaneet alussa
koulutusta tehtaviensa hoitamiseen. Ainoastaan yksi haastateltava koki, etta tehtava on hieman
epakiitollista, eli han ei ollut yhta motivoitunut kuin muut. Alun perehdytyksen puuttuminen ei siis
nakynyt hallitusjasenten motivoituneisuudessa tehtavaansa, mika oli hieman yllattavaa. Teoriassa
laajasti on kuitenkin esitetty, etta tyotehtaviin perehdyttaminen vaikuttaa positiivisesti tydmoti-

vaatioon.

Kuten tassa tydssa jo aiemmin esitettiin, taloyhtididen hallituksiin jasenet valitaan vuosittaisessa
taloyhtion yhtiokokouksessa, kokoukseen osallistuvien osakkaiden joukosta tai suostumuksen an-
taneista henkilGista, jotka eivat paasseet edustamaan yhtiokokoukseen (Hannula;Kari;& Maki,
2014, s. 15). Asunto-osakeyhtiolaki luku 7 §10 ja §2 puolestaan asettaa valittavalle henkildlle seu-

raavat kelpoisuusvaatimukset:

Hallituksen jasenena ei voi olla oikeushenkild eika alaikdinen tai se, jolle on maaratty
edunvalvoja, jonka toimintakelpoisuutta on rajoitettu tai joka on konkurssissa. Liike-
toimintakiellon vaikutuksesta kelpoisuuteen saddetaan liiketoimintakiellosta anne-

tussa laissa (1059/1985).

Vahintaan yhdella hallituksen jasenelld on oltava asuinpaikka Euroopan talousalu-

eella, jollei rekisteriviranomainen myonna yhtiolle lupaa poiketa tasta.

Asunto-osakeyhtidlaissa esitetddn myos hallituksen tehtavista seuraavasti: “Hallitus
huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja muun toiminnan
asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vastaa siita, etta yhtion kirjanpidon ja va-
rainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. (Finlex, Asunto-osakeyhtiolaki

1599/2009, 2009).


https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1985/19851059
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Kaytdannossa hallituksen jasenien tehtavakentta on hyvinkin laaja, koska heidan tulee lain mukaan
huolehtia siitd, ettad hallinto hoidetaan asianmukaisesti, rakennukset pidetdan kunnossa myos ra-
kennusteknisesti, kirjanpito tehdaan oikein ja ajantasaisesti seka tilinpaatos laaditaan saadetysti

seka talous hoidetaan asianmukaisesti. Ndiden kaikkien asioiden valvonta, suunnittelu ja toteutus

edellyttaa paljon tietamysta ja eri alojen hallintaa.

Haastatteluissa ilmeni myds, etta haastateltavat eivat olleet saaneet myoskaan koulutusta tai pe-
rehdytysta tehtaviinsa, jotka liittyvat korjaus- tai kunnostusurakoiden toteuttamiseen. Hallituksen
vastuut ja velvollisuudet urakoissa tai vahinkojen sattuessa, oli myos selkeasti aihe, josta tutkitta-
vat eivat ole saaneet perehdytysta. Yksi haastateltava toi esille kokemuksensa, jossa isannditsija oli
pitdanyt hallitusta epatietoisena urakkaan liittyvista asioista. Tama kokemus kuvaa osaltaan sita,
ettd perehdytys ei ole ollut riittavaa, eika tiedonkulku hallituksen ja isannoitsijan valilla ole toimi-
nut toivotusti. Taloyhtidissa, joihin on ostettu isdanndintipalvelu, tdhan palvelusopimukseen on
yleensa maaritelty myos korjaushankkeiden hallinnointi. Kuitenkin taloyhtién hallinnosta vastaa
hallitus, joten isannditsijan tulisikin tiedottaa ja perehdyttaa hallituksen jasenia riittavasti kulloi-
senkin korjaushankkeen osalta, jota han hoitaa hallituksen puolesta. Koska isannditsija toimii sa-
malla my6s hallituksen valvonnan alaisena, tulisi hallituksen kyeta valvomaan, myos isannoitsijan
toimintaa korjaushankkeen hallinnon hoitajana. Tilanteessa on selkea ristiriita, joka nostaa esiin

hallituksen perehdyttamisen tarkeyden.

Hallituksen tietoisuus vastuista ja velvollisuuksista

Kysymykseen onko heille kerrottu selkedsti - mitka ovat hallituksen vastuut ja velvollisuudet, niin
ettd heidan on helppo noudattaa tehtavassaan lakeja ja saadoksia — kaikki kokivat, etta naita vas-
tuita ja velvollisuuksia ei ole kerrottu, mutta yksi haastateltava toi esille sen, ettd han on saanut
tietoa isannoitsijalta. Myos hallituksen vastuut ja velvollisuudet urakoissa tai vahinkojen sattuessa,
oli selkeasti aihe, josta tutkittavat eivat ole saaneet perehdytysta. Vain yksi muisteli olleensa jos-

sain Kiinteistoliiton kulutuksessa.

Hallituksen jasenten toimenkuvaansa kuuluu vastuunkanto, monissa taloyhtion asioista. Isanndit-
sija seka hallitus hoitavat yhdessa taloyhtididen sopimuksia, taloutta seka hallintoa paatoksente-
koineen. Toiminnastaan seka paatoksistaan hallituksille ja isdnnditsijoille myénnetdan vastuuva-

paus kerran vuodessa yhtiokokouksen paatokselld, mika naita tehtavia on hoidettu paattyneella
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tilikaudella asianmukaisesti seka luotettavasti. Tyohonsa kouluttautunut isdnnaitsija esittaa halli-
tukselle nakemyksensa tai selvittdmansa vaihtoehdot erilaisista taloyhtion asioista, mutta hallituk-

sen tehtavana on aina tehda lopullinen paatos.

Hallituksen jasenten tulee edistaa yhtio etua seka toimia tehtdvissaan huolellisuutta noudattaen.
Tilanteissa, missa hallitus tai isannditsija laiminlyovat tehtavidaan tai hoitavat niita huolimattomasti,
voivat he joutua korvausvelvollisiksi. Asunto-osakeyhti6lain luvun 24 §1 saddetdan yhtion johdon,

eli hallituksen sekd mahdollisen isannditsijan, vahingonkorvausvastuusta seuraavasti:

Hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava vahinko, jonka han on tehtavassaan
1 luvun 11 §:ssa saadetyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimatto-

muudesta aiheuttanut yhtiolle.

Hallituksen jasenen ja isannditsijan on korvattava myds vahinko, jonka han on tehta-
vassaan muuten tata lakia tai yhtidjarjestysta rikkomalla tahallaan tai huolimatto-

muudesta aiheuttanut yhtiolle, osakkeenomistajalle tai muulle henkildlle.

Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla tata lakia muulla tavalla kuin pelkastaan rikko-
malla 1 luvun sdannoksia toiminnan keskeisistd periaatteista tai jos vahinko on aiheu-
tettu rikkomalla yhtidjarjestyksen maardysta, vahinko katsotaan aiheutetuksi huoli-
mattomuudesta, jollei menettelysta vastuussa oleva osoita menetelleensa
huolellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 11 luvun 8 §:ssa tarkoitettuun

yhtion [ahipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.

Jos isdnnditsijana on isanndintiyhteiso, vastaavat vahingosta yhteiso ja paavastuulli-

nen isannaitsija.

Tastd lainkohdasta puhuttaessa tuodaan esiin myos tuottamusolettamasta, joka tarkoittaa sitd,
ettd hallituksen jasenen tai isdnnditsijan tulee kyeta osoittamaan naytolla, ettd he ovat toimineet
tehtavassaan huolellisesti. Tuottamusolettamassa vahingon karsineen tulee taas osoittaa karsi-

neensa vahinkoa yhtion hallinnon toimien vuoksi.

Taloyhtiossa hallituksen ja isannditsijan vastuukysymykset liittyvat varsin usein korjaushankkeisiin
ja niiden hallinnointiin. Hallituksen on toimittava huolellisesti ja tiedostaen vastuunsa organi-

soidessaan naita hankkeita, kuten paatoksia urakoitsijan valinnoista. Huolimattomuuteen ei aina
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kuulu yhtidjarjestyksen tai lain vastaisesti toimiminen. Huolimattomuutta voikin olla myos tilan-
teet, jolloin hallituksen jasenet ovat hoitaneet asioita huolimattomasti eika yhtion edun mukai-

sesti.

Hallitukset, joiden taloyhti6illa on sopimus isdnndinnistd, saavat tietoa vastuista ja velvollisuuksis-
taan isannoitsijalta todennakdisesti vahintaan jossain maarin. Osa hallituksen jasenista oli hankki-
nut omatoimisesti tietoa aiheesta, |ahinna Kiinteistoliiton sivustoilta tai koulutuksista. Kiinteisto-
liitto ry on kiinteisténomistajien edunvalvoja, jolta asunto-osakeyhtididen hallitusten jasenet ja

isdnnoitsijat saavat muun ohella neuvontaa, lakineuvontaa seka koulutusta.

Hallituksen jasenten tietoisuus Kiinteistoliiton olemassaolosta seka sen tarjoamista palveluista on
ilmeisen riippuvaista siitd, kuinka isannditsija tiedottaa jarjeston olemassaolosta ja kuuluuko kysei-
nen taloyhtio kiinteistoliittoon. Jarjesto tarjoaa sivustoillaan kaikille ihmisille avointa tietoutta,
mutta jasentaloyhtididen edustajille hyvin paljon lisatietoa ja koulutusmateriaalia eri aiheista,
jotka asunto-osakeyhtioihin ja niiden hallinnon hoitamiseen. Myos Kiinteistoliitto jarjestaa jasenre-
kisteriinsa paivitettyjen tietojen perusteella, hallitusjasenten kohdejoukolle webinaareja seka lahi-
koulutuksia. Jotta hallituksen jasen voi saada tietoutta koulutuksista etujarjestoltd, tulee isannoit-
sijan paivittaa hallituksen jasenten tiedot Kiinteistéliiton rekisteriin ajantasaisesti. Kysymykseksi
nousee kuitenkin se, kuinka taloyhtiot ilman isdannoitsijaa saavat tiedon etujarjestén olemassa-

olosta?

Millaista perehdytysta hallitus toivoo saavansa

Perehdytyksen ja tiedonsaannin tarve ilmeni tutkimuksessa laajaksi, joka on yhteydessa hallituk-
sen vastuualueen laajuudesta ja eri aihealueista. Haastattelussa useampi toivoi, ettd perehdytys ja
koulutus toteutettaisiin pienissa erissa ja joustavasti, kulloisenkin tarpeen mukaan. Aihealueita joi-
hin perehdytysta toivottiin oli esimerkiksi seuraavia asioita; hallituksen jasenena toimiminen ja
mita tehtavia siihen kuuluu, puheenjohtajan tehtavat ja vastuut, miten paatoksia tehdaan, miten
eri asioihin puututaan taloyhtitssa, hallituksen ja isdannditsijan roolit, miten hallitus tukeutuu isan-
noitsijaan, kiinteistonhuollosta, energia-asioista, taloudesta, budjetoinnista, turvallisuudesta, tie-
dottamisesta, miten urakka muodostuu, urakkaprosessi, vastuut, tydnjako, sopimusasia ja juri-
diikka. Perehdytysta ja koulutusta toivottiin kdytannossa kaikkeen mika kuuluu hallitusjasenten

laajaan tehtdvakenttaan.
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Henkilon tyotehtavassa tarvitsemat ominaisuudet voidaan 16ytda analysoimalla tyon keskeiset toi-
minnot. Koulutuksen tarkoituksena on parantaa naita tyolle oleellisia osaamisalueita ja onkin jar-
kevaa, etta koulutus on yhteydessa siihen mita uusi tyontekija tarvitsee suoriutuakseen tyotehta-

vissdan (Acevedo & Yancey, 2011, s. 350).

Perehdytysta kaivattiin myos liittyen henkilokohtaiseen vastuuseen urakoista ja milloin urakoihin
tulee hankkia ulkopuolinen valvoja ja mita todistuksia ja tarkastuksia tarvitaan urakan valvon-

nassa. Haastateltavien kertoma kuvaa sitd, etta kyseiset hallituksen jasenet tiedostavat tehtavan
vaativuuden seka sen, etta heidan tulee hankkia lisaa tietoa tehtaviensa hoitamiseen. Myos ajan-

kohtaisen tiedon tarve riippumatta osa alueesta, koska lainsadadanté muuttuu koko ajan.

Perehdytyksen tarkeys

Toteamus: ”Sehadn on ihan darettdman tarkedaa” kuvaa haastateltavien nakemysta perehdyttami-

sen tarkeydesta. Haastateltavat olivat asiasta yksimielisia.

Tyontekijoiden perehdyttaminen tyotehtaviinsa ja niihin mahdollisesti liittyviin riskitekijéihin, nah-
daan yleisesti tydnantajan vastuulle kuuluvaksi oleelliseksi tehtavaksi. Asian tarkeytta kuvaa myos
se, ettd perehdyttamisesta on sdaddetty useammassa tyosuhdetta sdaatelevassa laissa, tydsopimus-,
tyoturvallisuus ja yhteistoimintalaissa seka eri toimialojen tydehtosopimuksissa. Ndiden mukaan
tyonantajan tulee huolehtia siitd, etta tyontekija voi suoriutua tyotehtavistaan, myods muuttuvassa
tyOymparistossa. (Finlex, Tyosopimuslaki 55/2001, 2001) ja (Finlex, Ty6turvallisuuslaki 738/2002,
2002) ja (Finlex, Yhteistoimilaki 1333/2021, 2021).

Hallitukseen valittavan jasenen kelpoisuus tehtdavaan omaa vain vahan rajauksia. Lain mukaan hal-
lituksen jasenen ei tarvitse olla yhtion osakas, ellei yhtidjarjestys niin maaraa. Hallituksen jasen ei
voi kuitenkaan olla alaikdinen, oikeushenkild, edunvalvonnan alainen, henkil6, jonka toimintakel-
poisuus on rajoitettu tai konkurssissa oleva. (Kiinteistoliitto, Hallituksen valinta, ei pvm). Hallituk-
sen jasenen kelpoisuusvaatimusta tehtavaansa, ei ndin ollen voikaan verrata, liike-elaman tyoteh-

taviin edellytettdavaan jokin alan tai asian osaamista jo ennen tehtavaan valintaa.

Hallitus vastaa tekemisistaan yhtiokokoukselle, eli yhtion omistajille. Hallituksen tulee toimia teh-

tavassadan lain seka yhtiojarjestyksen maarayksien mukaisesti, tuntien myds omat velvollisuutensa.
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Tietamattomyys velvollisuuksista ei vapauta hallitusta vastuistaan. Vaikkakin yhtiokokous valitsee
ja erottaa hallituksen jasenet, on hallitus asunto-osakeyhtion lakimaardinen ja samalla ylin johto.

(Hannula;Kari;& Maki, 2014, ss. 18 - 19).

Hallituksen vastuuta ja velvollisuutta seka heilta vaadittavaa osaamista, lisda osaltaan myds se,
ettd taloyhtiossa on isannditsija. Vaikkakin isannoitsija hankitaan hoitamaan taloyhtion hallintoa,
hallituksen avuksi, koska tama osaltaan keventaa hallitusjasenten velvollisuuksia ja tiedon tarvetta

- lisda se samalla tarvetta hallita ja kyeta valvomaan isannditsijan toimintaa.

Kun taloyhtion hallitus tekee isdnndinnista sopimuksen, sisallytetdan siihen yleensa isannoitsijan
tehtavaksi kiinteiston ja rakennusten yllapidosta huolehtiminen, talouden hoitaminen seka taloyh-
tion hallinnon seka sopimusasioiden hoitaminen. Hallitus ohjeistaa, roolinsa mukaisesti, isannoitsi-
jaa asioiden hoitamisessa. Isannoitsijan rooliin puolestaan kuuluu hallituksen opastaminen niin,
etta hallituksella olisi tarvittavat tiedot tehtaviensa hoitamiseen. Isannéitsijan vastuulle kuuluu
my0s yleensa se, ettd yhtion talous on hoidettu lainmukaisesti ja varainhoito luotettavasti. Asunto-
osakeyhtion talousasiat voidaan hoitaa isannointitoimistossa tai ostaa palvelu erilliselta tilitoimis-
tolta. Isannoitsijalla on oikeus edustaa taloyhtiota sopimuksen mukaisten asioiden hoitamisessa.
Taloyhtiot, joilla ei ole isanndinti sopimusta, hallituksen jasenille jaa naiden kaikkien tehtavien hoi-

taminen. (Viitala, 2021, s. 45)

Hallituksen tehtavakentta on laaja, joka edellyttaa myos laajaa perehdytysta. Jo yksistdan kirjanpi-
don oikeellisuuden ja taloudenhoidon valvonta vaativat alan osaamista. Sama osaamisen tarve liit-
tyy hyvin moneen paivittdisen asiankin hoitamiseen, ajallaan ja yhtion edun mukaisesti toteuttaen.
Todennadkdisesti kaikkien hallitustydskentelyssa tarvittavien tietojen ja taitojen karttumiseen ku-
luukin useita vuosia, mikali hallituksen jasen ei ole saanut esimerkiksi isdnnoitsijan ammattikoulu-
tusta. Hallituksen jasenet valitaan kuitenkin padsaantoisesti kdytanndssa vuosittain, taloyhtion
osakkeenomistajista. Taloyhtio hallituksen jasenten perusosaaminen eri asioiden hoitamiseen, on-
kin suhteellisen riippuvainen siitd, millaista ammattiosaamista taloyhtion osakkaat edustavat. Jotta
hallinnon hoitaminen hallitusjasenten kesken toteutuu, kuten laki ja séadokset edellyttavat, on

riittava perehdytys tehtdvien hoitamiseen ja tarvittavien tietojen hallintaan oleellisen tarkeda.

Perehdytyksen toivottu toteutus kaytdannossa
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Koulutuksen laajuuteen haastateltavat esittivat, ettd koulutus olisi hyva jakaa pieniin osiin. Tar-
keina osa-alueina tuotiin esille se, ettd perehdytysta kaivattaisiin juuri ndihin perustehtavien hoi-
toon eli kiinteistonhoidon asioihin, korjauksiin asioihin, talouteen, energia- ja lakiasioihin. Kaksi
haastateltavaa toivat esille myds sen, etta koulutuksissa voisi olla hyva ominaisuus, jos niissa olisi

huomioitu mahdollisuus valita kulloinkin tarvittava koulutus.

Kupias & Peltola (2009) esittavat, etta perehdyttamisessa on parhaassa tulemassa kyse siita, etta
hyodynnetdan perehdytettdavan aikaisempaa osaamista tulokkaan osaamisen kehittamisessa. He
ovat jakaneet osaamisen teoriassaan osaamisen kuuteen osaamisalueeseen, joita kuvattiin tar-
kemmin kappaleessa 2.6 Perehdytys. Kun osaaminen jaotellaan tarvittaviin osaamisalueisiin, sita
voidaan hyodyntad muodostuneiden perehdyttdamisalueiden tai —moduulien kautta, kun hahmo-
tellaan perehdytystarvetta, joko perehdytettava yksin tai yhdessa jonkun toisen kanssa. (Kupias &

Peltola, 2009, ss. 88 - 89).

Koska hallituksen jasenet valikoituvat sen mukaan ketka ovat kiinnostuneita kyseisesta tehtavasta,
muodostuu hallitus hyvin eri ammattitaustaisista henkil6ista. Yhdella voi olla osaamista taloushal-
linnosta ja toisella rakennustekniikasta, tai voi olla hallituksia, joissa kenelldkaan ei ole erityisosaa-
mista mistaan taloyhtion ydinasioiden hoitamisesta. Tasta nakokulmasta tarkasteltuna onkin erit-
tain oleellista, ettd koulutus ja perehdytys voitaisiin suunnata yksilon perusosaaminen ja
oppimistarpeet huomioiden, kutakin oppimista tarvitseville hallituksen jasenille. Jos hallituksen
jasenet voisivat valikoida itse itselleen tarvitsemaansa koulutusta ja perehdytysta, voisi koulutuk-
sen hyddyntaminen olla aktiivista, koska se perustuisi omaehtoiseen kehittymiseen hallitustehta-

van hoitamisessa.

Haastattelukysymyksen, jossa kartoitettiin, olisivatko haastateltavat halukkaita kayttamaan sah-
koista koulutusmateriaalia, jos hallituksen jasenille sellaista tarjottaisiin - kaikki haastateltavat oli-
sivat halukkaita sen kayttoon. Ainoastaan yksi vastaajista oli hieman epavarma mahdollisen sah-
koisen koulutuksen kdytdstdaan, mutta toisaalta naki sen hyvana vaihtoehtona.

Osaamisalueittain rakennettujen koulutusmateriaalien valinta itseopiskelumateriaaliksi, juuri sil-
loin kun hallituksen jasen kokisi kaipaavansa johonkin tiettyyn asiaa perehdytysta, voisi hyvin kat-

taa hallitusjasenten perehdytys tarpeen kaytannossa.
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Haastattelujen jalkeen tutkija etsi tietoa Kiinteistoliiton mahdollisesti tarjonnassa olevista koulu-
tuksista. Selvisikin, ettd yhdistys tarjoaa sivustojensa kautta jonkin verran kaikille avointa tieto,
hallitustydskentelyn tueksi. Yhdistys on tallentanut myos YouTube kanavassa runsaasti videoita,
liittyen taloyhtidihin seka hallitustydskentelyyn. Hallituksen jasenille, joiden taloyhtio on Kiinteis-
toliiton jasen, yhdistys tarjoaa laajasti erilaisia koulutusvideoita kayttoonsa. Tarjolla olevan koulu-
tusaineiston runsaus olikin tutkijalle yllattava 10yto, jonka olemassaolosta ei ollut ennakkoon lain-
kaan tietoa. Haastatteluissa ei kaynyt ilmi, etta haastateltavatkaan olisivat tietaneet naista olevista
koulutuksista. Hallitusjasenet kertoivat haastatteluissa, etta olisivat kylla kiinnostuneita sahkaoi-
sesta opiskelumateriaalista, jos sellaista olisi tarjolla. Onko siis niin, etta hallituksen jasenet eivat
tieda runsaan perehdytysmateriaalin olemassaolosta, Kiinteistéliiton jasenpalvelun koulutus sivus-

toilla?

Vastuu perehdytyksesta

Tutkimuksessa haastateltavat nakivat, ettd perehdyttamisen vastuu jakautuu usealle eri toimijalle.
Jos perehdyttamisen vastuuta tarkastelee liike-elaman nakokulmasta, vastuu tyontekijan pereh-
dyttdmisesta on selkeasti tydnantajalla. Asunto-osakeyhtiota ei koske samanlaiset lait, eika tata
vastuuta olekaan maaritelty asunto-osakeyhtidlaissa. Haastateltavien nakemykset poikkesivatkin
toisistaan, eika tutkittavien nakemyksissa ollut selkeasti yhta nimettya vastuunkantajaa perehdy-
tykselle. Yksi koki, etta vastuu on hallituksen ja toinen naki, etta isannoitsija tulisi vastata perehdy-
tyksestd. Muut vastaajat ajattelivat, etta vastuu perehdytyksesta kuuluu vanhalle hallitukselle,
isdnnoitsijalle ja Kiinteistoliitolle seka uudelle jasenelle itselleen omatoimisen asioiden selvittelyn

kautta.

Asunto-osakeyhtididen hallintoon liittyy joukko asioita, joihin ei ole suoraan laissa sovellettavia
maarayksia, kuten kysymys hallitusjasenten perehdytys vastuusta. Tdman lain kattamattomuuden
vuoksi Suomen Kiinteistoliitto ry, Isanndintiliitto ry, Kiinteistdalan hallitusammattilaiset AKHA ry ja
oikeusministeri6 ovat laatineet Taloyhtion hyvan hallintotapa -suositus kirjan. Kyseisessa suosituk-
sessa hallitusjasenten perehdyttamisen ja kouluttamisen vastuu nahdaan seuraavasti: hallitukseen
valitun uuden jasenen perehdytysvastuu on hallituksen puheenjohtajalla. Silloin kun hallitukseen
uusi jasen on puheenjohtaja, perehdyttdjana toimii vanha puheenjohtaja tai isdnnditsija. (Suomen
Kiinteistoliitto;Suomen isannadintiliitto;Kiinteistoalan hallitusammattilaiset;& Suomen

oikeusministeri6, 2021, s. 53). Haastateltavat kuitenkin kertoivat haastatteluissa, ettd he eivat
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olleet saaneet mitdan perehdytystd, kun aloittivat tehtdvassaan, eivat edes puheenjohtajan

tehtavaan aloittaessa.

6 Pohdinta

Opinnaytetyo tehtiin Kiinteistoliitto Keski-Suomelle, joka on paikallinen kiinteistoalan etujarjesto.
Yhdistys edustaa asunto-osakeyhtioita, kiinteistéosakeyhtidita, asuinvuokratalojen omistajia seka
vuokranantajia, joista suurin jasenryhma on asunto-osakeyhtiot. Sen tavoitteena oli saada nake-

mys tamanhetkisesta tilanteesta hallitusjasenten perehdyttamisessa.

Taman opinnadytetyon tarkoituksena on kartoittaa, asunto-osakeyhtididen hallitusten jasenten
saama perehdyttamisen laatua ja riittavyytta, tyoskentelynsa tueksi. Tutkimuksen aihe muotoutui
yhteistyossa tyontilaajan kanssa kaydyissa tarvekartoitus palavereissa. Tyon aihe rajautui tilaajan
toiveen seka kaytettavissa olevien resurssien perusteella. Tutkimuksen tavoitteisiin kuului selvit-
taa, millaista perehdytysta hallituksen jasenet olivat saaneet silloin, kun he aloittivat tyoskente-
lynsa hallituksen jasenena. Millaista koulutusta ja perehdytysta he olivat saaneet tydskentelynsa
tueksi tehtavansa aikana. Samoin tarkoitus oli selvittaa millaista koulutusta ja perehdytysta he kai-
pasivat. Tutkimuksen tavoitteena oli myos laatia kehitysehdotus, tutkimuksessa esille nousevien

kehityskohteiden perusteella.

Tyon teoreettinen viitekehys muodostui asunto-osakeyhtio, asunto-osakeyhtion historia ja lainsaa-
danto, asunto-osakeyhtion hallinto ja hyva hallintotapa, hallituksen keskeiset tehtavat, hallitus-
tyoskentelyyn liittyvat lait ja sdddokset sekd perehdytys. Asunto-osakeyhtid, sen historia ja lainsaa-
danto teemojen avulla, muodostettiin nakemys hallitusjasenen tyéskentely ymparistosta ja
lainsdadannosta, jotka vaikuttavat kyseisessa toimintaymparistossa ja sadtelee suoraan myos halli-
tusjasenen toimintaan. Asunto-osakeyhtion hallinto ja hyva hallintotapa teemassa kuvataan talo-
yhtion hallinnon rakenteen muodostuminen, joka poikkeaa oleellisesti muiden osakeyhtididen hal-
linnon rakenteesta. Hyva hallintotapa teema kuvaa taloyhtiiden hallintoa varteen laaditusta
suosituksesta, joka on laadittu kattamaan niita hallintoon liittyvia kohtia, joita varsinaisesti laki ei
saatele. Hallituksen keskeiset tehtavat teemassa kuvataan kaikki hallitustyoskentelyyn liittyvat kes-
keiset asiat, joita hallituksen tulee hoitaa ja valvoa. Hallitustyoskentelyyn liittyvat lait ja sddadokset
kuvattu omana teemanaan, joka esittda tarkeitd reunaehtoja taloyhtion toiminnasta. Perehdytys

teemassa kuvataan perehdytysta yleisella tasolla seka taloyhtididen nakékulmasta. Viitekehyksen
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teemojen lapikaynnilld muodostettiin tyon teoriaosuus, jota kaytettiin perustana myos haastatte-

lurunkoa rakennettaessa.

Opinndytetyossa kaytettiin teorian muodostukseen alan kirjallisuutta seka artikkeleja. Tydssa kay-
tetty alan kirjallisuus oli ajantasaista, ja suurin osa paivitetty lahivuosina. Laadittaessa teoriaperus-
taa, kaytettiin materiaalina myds vertaisarvioituja ulkomaisia artikkeleja, joista saatiin perehdytta-
misen teemaan kansainvalistd nakdkulmaa. Lahteista on pyritty kdyttamaan alkuperaisteoksia.
Lahdemateriaali on pyritty valikoimaan mahdollisimman uutta kirjallisuutta ja kaikkien lahteiden

luotettavuutta ja sopivuutta tydhon, on arvioitu ennen niiden kayttoonottoa.

Opinndytetyo toteutettiin laadullisena tutkimuksena, kayttaen puolistrukturoitua teemahaastatte-
lua. Laadullinen tutkimus valikoitui tyon tutkimusotteeksi, koska nahtiin oleelliseksi kerata tietoa
niin, etta tutkittavilla olisi mahdollisuus tarkentaa haastattelukysymyksia lisakysymyksin seka heilla
olisi mahdollisuus tuoda esiin keskustelun kuluessa, myo6s uusia nakékulmia. Maarallinen tutkimus
olisi todennadkdisesti antanut samansuuntaisia tuloksia, mutta hyvin paljon sisalléltaan kdyhem-
pina. Haastattelut toteutettiin yksilohaastatteluina, jolloin haastateltavat kykenivat vapautuneesti
kertomaan henkil6kohtaisia kokemuksiaan haastatteluun. Tutkimuksessa haastateltiin yhteensa
kuutta hallituksenjasentd, joka varmisti, ettd tutkimuksen tulokset ovat saavuttaneet saturaation

tutkimusryhman keskuudessa.

Haastatteluista saatiin runsaasti tutkimusmateriaalia jatkokasiteltavaksi ja analysoitavaksi. Materi-
aalin analysointivaiheessa nousi esiin oleellista tietoa, jota ei teorian koostamisvaiheessa osannut
odottaa esille tulevaksi. Nama esille nousseet huomiot, rikastuttivat selkeasti tutkimuksesta saata-

vaa tietoa. Haastattelututkimus onnistui kdytannossa erittain hyvin, ilman yllattavia haasteita.

6.1 Luotettavuus ja eettisyys

Tutkimustoista pyritdan tarkoituksellisesti tekemaan luotettavia ja tieteellisesti patevia. Taman ta-
kia kaikissa tutkimuksissa arvioidaankin kyseisen tyon luotettavuutta. Tydkaluina luotettavuuden
arvioimiseen on kaytossa kaksi tieteen vakiintunutta mittaria. Reliabiliteetti on mittari, jolla arvioi-
daan tutkimustulosten pysyvyytta. Esimerkiksi, jos haastateltavia henkil6ita tutkitaan uudelleen eri
kerralla, saadaan kuitenkin sama lopputulos tai jos joku toinen tutkija tutkisi samaa ilmi6ta ja saa

saman tuloksen, tutkimustuloksia voidaan pitaa reliaabeleiksi. Toinen arviointiin kuuluva mittari
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on validius, joka puolestaan tarkoittaa tutkimusmenetelman kykya mitata ja tutkia juuri oikeaa

asiaa. (Hirsjarvi;Remes;& Sajavaara, 2007, s. 226).

Tutkimuksen luotettavuuteen tulisi paneutua jo tutkimuksen suunnitteluvaiheessa. Jos tutkimus-
asetelmassa ei ole huomioitu tutkimusmenetelmia valittaessa reliabiliteettia seka validiteettia, on
talloin tyon luotettavuus heikko. Laadullisen eli kvalitatiivisen tutkimuksen luotettavuus perustuu
tutkijan dokumentoituun nayttoon ja arviointikykyyn. Jotta tutkimus on luotettava, tulee tutki-
muksessa olla tarkoin maaritelty ongelma, oikein valittu tutkimusmenetelma ja tutkimusprosessi
tulee kokonaisuudessa toteuttaa tieteen tekemisen saantdjen mukaisesti. Tutkimuksen dokumen-
teista on myos ilmettava selvasti tutkittavan ongelman johtopaatokset seka ratkaisut, jotka tulee
olla hyvin perusteltuina esilld. (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyona,

2017, ss.173 - 176).

Tassa opinndytetydssa kaikki vaiheet dokumentoidaan ja tutkimuksessa tehdyt valinnat ja ratkai-
sut perustellaan hyvin. Tutkimuksen haastatteluiden kysymykset seka tulokset raportoidaan rehel-
lisesti, huolellisesti seka luotettavasti. Ndin voidaan varmistaa tutkimuksen reliabiliteetti. Tutki-
muksen luotettavuutta on pohdittu koko tutkimusprosessin ajan tutkijan toimesta. Tarkalla
tutkimussuunnitelmalla ja hyvalla perehtymiselld aiheeseen pystyttiin laatimaan selkeat kysymyk-
set haastatteluihin, joihin jai mahdollisimman vahan tulkinnanvaraa. Tutkija on tydskennellyt isan-
noitsijana useita vuosia ja tiedostaa tutkimuskohteena olevan perehdyttamisen haasteen. Tutki-
jalle on my0s tarkeaa, ettd tutkimuksen laatu ja tulosten luotettavuus toteutuu mahdollisimman
hyvin, koska han on hyvin sitoutunut tutkimuksen toteuttamiseen seka tulosten avulla saatavan
tiedon hyédyntamisen mahdollisuuteen. Tutkimusaiheen valintaan on vaikuttanut myds tutkijan

osaaminen ja mielenkiinto tutkimusaiheeseen.

Oikealla analyysimenetelmalla varmistetaan tutkimuksen validiteetti. Tutkimuksen toimeksianta-
jan kanssa on tehty toimeksiantosopimus ja heidan kanssaan on kayty lapi, kuinka opinnadytetyo
etenee seka heille on annettu tieto tutkimuksen eri vaiheista. Tutkimuskysymykset on tarkastu-
tettu toimeksiantajalla, jolla varmistettiin, etta tutkimusongelma ja tutkimuskysymyksista johdetut

haastattelukysymykset ovat juuri niitad asioita, mita niiden on tarkoituskin olla.
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Laadullisessa tutkimuksessa hyvaksi osoittautunut luotettavuuden mittari on aineiston saturaatio,
joka tarkoittaa sitd, etta eri lahteista keratty tulos alkaa toistaa itsedan, eli uutta tietoa ei enai il-
mene (Kananen, Laadullinen tutkimus pro graduna ja opinndytetyona, 2017, s. 179). Tassa tutki-
muksessa uusia haastatteluja toteutettiin niin kauan, etta tutkimuksessa saavutettiin haastattelu-

tulosten saturoituminen. Tama menettely vahvistaa myos tutkimuksen luotettavuutta.

Kun tutkija aloittaa laadullisen tutkimushankkeensa, jo alkuvaiheessa on tarkoituksenmukaista
huomioida myos tutkimuksen eettisyys nakokulmat, jotka vaikuttavat osaltaan tyon luotettavuu-
teen. Edellytyksend uskottavalle ja luotettavalle tutkimukselle on, etta tyo tehdaan hyvia tieteelli-
sen tutkimuskaytanteita noudattaen. Jo tyon suunnitteluvaiheessa tulee pohtia millaista aineistoa
tutkimuksessa tullaan kayttamaan ja tarvitsemaan, kuinka aineisto tullaan keraamaan, keta varten
tutkimusta tehdaan tai miten tulosta tullaan kayttamaan. Tutkimukseen osallistuminen tulee olla
tutkittavalle vapaaehtoista, tutkimus ei saa vahingoittaa tutkittavaa, eika loukata yksityisyytta.
Tutkijan tulee huomioida tutkittavavan yksityisyydensuoja. Tutkittavan anonymiteetti tulee taata
tutkittavalle. Aineisto tulee kasitella niin, etta siita ei voi tunnistaa tutkittavia jalkeenpainkaan.

(Hakala, 2016, ss. 6 - 10).

Eettisesta nakokulmasta tarkasteltuna tiedonkeruumenetelma tulee olla ihmisarvoa kunnioittavaa
ja huomioida tutkimukseen osallistuvien itsemaaraamisoikeus. Tutkittavilla tulee olla oikeus paat-
taa halustaan osallistua tutkimukseen. Tutkittavan tulee saada mahdollisuus perehtya tutkimuk-
seen, sen aiheeseen ja sen etenemiseen siina laajuudessa, ettd han kykenee tekemaan paatoksen

vapaaehtoisesta osallistumisestaan (Hirsjarvi;Remes;& Sajavaara, 2007, s. 25).

Ennen haastatteluita tutkimuksen haastattelurunko on annettu haastateltavalle etukateen tutus-
tuttavaksi, jotta tutkimustilanne olisi avoin ja rehellinen seka heilld oli mahdollisuus perehtya kasi-
teltaviin kysymyksiin jo ennakkoon. Samalla heilla olisi ollut myds mahdollisuus kieltaytya viela tut-
kimuksesta, niin halutessaan. Haastateltavien kanssa sovittiin, ettei haastattelussa kdyteta nimia,
vaan haastattelu tehdaan taysin anonyymisti. Ennan haastattelua heille on my6s kerrottu, etta
haastattelu nauhoitetaan eika nauhoitteita kdytetd muuhun kuin opinnaytetyohon. Tutkimuksen
aikana saatu aineisto sailytetaan tarkasti ja tietoturvallisesti seka tutkimuksen nauhoitteet havite-
tadn opinndytetyon valmistuttua. Tutkimustulokset raportoitiin rehellisesti noudattaen eettisia pe-

riaatteita. Nain tutkimuksessa on otettu huomioon eettisyys ja siihen liittyvat periaatteet.
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6.2 Tarkeimmat lopputulokset

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittaa tutkimusongelma: “Millaista perehdytysta hallitusten jasenet
kokevat tarvitsevansa? “Tutkimuksen tulokset toivat tietoa hallitusjasenen nakékulmasta, minka-
laista perehdytysta tutkittavat olivat saaneet, kuinka hyvin he tiesivat vastuunsa ja velvollisuu-
tensa, millaista perehdytysta he toivoivat saavansa, perehdytyksen tarkeyden kokemus, toivottu

perehdytyksen toteutustapa seka nakemys siita, kenen vastuulla perehdytys on.

Perehdyttaminen tarkoittaa tehtavakohtaista ohjausta ja koulutusta, kun pddamaarana on vahvis-
taa tyontekijan kyvykkyytta suoriutua uusista ja muuttuvista tyotehtavistaan (Erasalo, 2011, s. 61).
Tutkimuksesta selvisi, ettd haastatteluihin osallistuneet hallitusten, eivat olleet saaneet tehtaviinsa
varsinaista perehdytysta. Tutkimuksesta ilmeni myds, etta hallituksen jasenet olivat itsendisesti
etsineet, tieota ja osallistuneet joihinkin Kiinteist6liiton jarjestamiin koulutuksiin. Kaytannossa hal-
lituksen jasenien tehtdavakentta on hyvinkin laaja, koska heidan tulee lain mukaan huolehtia siita,
etta hallinto hoidetaan asianmukaisesti, rakennukset pidetaan kunnossa myés rakennusteknisesti,
kirjanpito tehdaan oikein ja ajantasaisesti seka tilinpaatos laaditaan sdaadetysti seka talous hoide-
taan asianmukaisesti. Naiden kaikkien asioiden valvonta, suunnittelu ja toteutus edellyttaa paljon
tietamysta ja eri alojen hallintaa. Kuten Kupias ja Peltola (2009) esittdvat eri osaamisalueista yleis-
ja perusosaamisen joka riittaa tydelamataitoihin ja esimerkiksi tietotekniikan perustaitoihin. Sa-
moin he tuovat esille toimialaosaamisen, joka on tietyn toimialan osaamista kdytdannossa. (Kupias
& Peltola, 2009, ss. 90 - 93). Ndiden osaamisalueiden osalta hallitusjasenillakin tulisikin olla mah-

dollisuus, saada riittava perehdytys eri tehtavaalueiden onnistuneeseen hoitamiseen.

Hallituksen tehtava on huolehtia yhtion hallinnosta. Hallitus vastaa yhtion kirjanpidon ja varainhoi-
don valvonnasta seka kiinteiston arvon sadilymisesta. Hallituksen tehtava on olla tietoinen ja tark-
kailla etta yhtiota huolletaan oikein ja kaikki toiminnat toteutuvat asianmukaisesti. (Finlex, Asunto-
osakeyhtidlaki 1599/2009, 2009). Hallituksen jasenet ovat usein riippuvaisia isannditsijalta saa-
mastaan tiedosta. Jasenten tietoisuus omista vastuista ja velvollisuuksista siind maarin, etta he
kykenivat toimimaan lakien ja sdaddsten mukaisesti oli heikko, eivatka he olleet saaneet asiasta
perehdytysta. Kuitenkin lakien ja asetusten tuntemus on edellytyksena tehtavien hoitamiselle asi-

anmukaisesti ja luotettavasti. Hallituksen tehtdavana on valvoa, ettd hallintoa hoidetaan lainmukai-
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sesti isdnnoitsijan toimesta. Hallituksen tietoisuus etujarjeston olemassaolosta seka sen tarjoa-
mista palveluista, on ilmeisen riippuvaista siitd, kuinka isdnnoitsija tiedottaa asiasta hallituksen ja-
senid. Niissa tilanteissa, kun taloyhtio ei kuulu yhdistykseen tai heilla ei ole isannoitsijaa tiedon ja
neuvonnan saanti jaa taysin hallituksen omatoimisuuden varaan. Jos tehtaviin tarvittava perehdy-
tys uupuu, niin kuinka hallitus voi valvoa, etta asiat hoidetaan kuten ne pitaisi. Tilanteessa on sel-

kea ristiriita, joka osoittaa hallituksen perehdytyksen tarkeyden.

Haastateltavat toivoivat saavansa perehdytysta kaikkeen mita hallitusjasenten tehtavakenttaan
kuuluu. Aihealueita joihin perehdytysta toivottiin, oli esimerkiksi seuraavia asioita; hallituksen ja-
senena toimiminen ja mita tehtavia siihen kuuluu, puheenjohtajan tehtadvat ja vastuut, miten paa-
toksia tehdaan, miten eri asioihin puututaan taloyhtitssa, hallituksen ja isannditsijan roolit, miten
hallitus tukeutuu isannditsijaan, kiinteistonhuollosta, energia-asioista, taloudesta, budjetoinnista,
turvallisuudesta, tiedottamisesta, miten urakka muodostuu, urakkaprosessi, vastuut, tyonjako, so-
pimusasia ja juridiikka. Tutkimuksessa nousi esille se, etta haastateltavat toivoivat saavansa pereh-
dytysta pienissa erissa, jolloin nilden omaksuminen on helpompaa. Myos Kupias & Peltola (2009)
esittavat, ettd tyontekijan on helpompi omaksua tietoa, jos tarkeat tyohon liittyvat asiat tuodaan
esille pienemmissa erissa kirjallisessa muodossa, kuten perehdytyskansiossa, johon voi palata ha-
lutessa aina uudelleen (Kupias & Peltola, 2009, s. 70). Hallitusjasenten tarkeita tyohon liittyvia asi-
oita taas ovat, taloyhtion hallinnon hoitaminen, kiinteistdjen ja talouden hoitaminen ennakoivasti
ja tulevaisuus huomioiden (Arjasmaa & Kaivanto, 2012, ss. 153 - 154). Hallituksen tehtéavia esitet-
tiin tassa tyodssa luvussa 2.4. Tutkimuksen tulokset osoittavatkin, etta hallituksen jasenet kaipasivat
perehdytysta kaikkiin heidan keskeisten tehtavien hoitamiseen, tulos onkin samansuuntainen ylla

olevien teoriassa esitettyjen ndkemysten kanssa.

Padasaannon mukaisesti, asunto-osakeyhtidihin hallituksen jasenet valikoituvat osakkeenomistajien
joukosta, vuosittain pidettavassa yhtiokokouksessa. Ehdolla ovat kaikki kokoukseen osallistuvat tai
osakkaat, jotka ovat antaneet suostumuksensa ennakkoon. (Hannula;Kari;& Maki, 2014, s. 15).
Haastateltavat kokivat perehdyttamisen oleellisen tarkedksi. Tutkimuksessa ilmeni, ettd haastatel-
tavat tiedostivat kuinka laaja-alaisesti he tarvitsevat perehdytystd, koske heidan tehtavakenttansa-
kin oli hyvin laaja. Taloyhtio hallituksen jasenten perusosaaminen eri asioiden hoitamiseen, onkin
suhteellisen riippuvainen siitd, millaista ammattiosaamista taloyhtion osakkaat edustavat. Jotta
hallinnon hoitaminen toteutuu, kuten laki ja sdddokset edellyttavat, on riittava perehdytys tehta-

vien hoitamiseen ja tarvittavien tietojen hallintaan oleellisen tarkeaa.
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Perehdytysta toivottiin pienissa erin, joustavasti ja tarpeen mukaan. Nahtiin, etta pienissa erin, eri
aihealueittain tiedon vastaanottaminen olisi luontevaa. Joustavaan perehtymiseen liittyi ajallinen
joustavuus jasenen kouluttautumistarpeen nakdkulmasta, seka taloyhtion tehtavien ajoittumisen
nakokulmasta. Haastateltavat kertoivat, etta olisivat halukkaita kdayttamaan sahkoista oppimateri-
aalia, jos sellaista olisi heille tarjolla. Tutkijan perehdyttya Kiinteistoliiton sivustojen koulutustar-
jontaa, ilmeni, etta yhdistyksella on laaja valikoima lyhyt koulutuksia jasensivustoillaan. Tulos il-
mensi, etta hallituksen jasenet eivat olleet tietoisia tarjolla olevista koulutusmateriaaleista.
Yksilokohtaisesta perehdytyksesta puhuttaessa on kyse siitd, etta tarkastellaan mita erityisesti tu-
lee ottaa huomioon kyseisen tyontekijan kannalta tarkasteltuna (Erdsalo, 2011, s. 61). Hyvassa pe-
rehdytyksessa huomioidaan perehdytettavan oppimis- kehittymistarpeet, seka organisaation ja
yhteisOn asettamat tarpeet oppimiselle. Eri tilanteissa perehdyttamistarpeet vaihtelevat, koska
jossain tilanteessa tarvitaan hyvin yksityiskohtaista tietoa ja toisessa tilanteessa on tarkeaa, etta
perehtyja oivaltaa jonkun laajan kokonaisuuden. Perehtyjan kannalta on tarkeas, etta he kokevat
oppimisen tavoitteet omakohtaisiksi, oppijalahtdiseiksi tavoitteiksi, joka vaikuttaa oppimiseen

edistavasti. (Kupias & Peltola, 2009, s. 128).

Tutkimuksessa haastateltavat nakivat, etta vastuu hallitusjasenten perehdyttamisesta on jakautu-
nut eri toimijoille. Hyva hallintotapa -suosituksessa tuodaan esille, etta on toivottavaa, etta
hallituksen jasenet osallistuvat alan jarjastojen tarjoamiin koulutuksiin tai verkkokurssi opintoihin.
Hallituksen jasenten oma aktiivisuus vaikuttaa oleellisesti siihen millaista koulutusta he saavat
tehtavaansa. Vaikkakin Kiinteistoliitto tiedottaa jasen taloyhtididensa hallituksien jasenille
koulutuksista, jasenrekisterin mahdolliset puutteet hallitusten tiedoissa, onkin este tiedon
valittaymiselle oikeiden jasenten kayttéon. Tahan tutkimukseen osallistuneet hallituksen jasenet
edustivat Kiinteistoliiton rekisterissa ryhmaa aktiiviset jasenet, koska he kaikki olivat osallistuneet
vhdistyksen jarjestaman hallitustydskentelyn peruskoulutukseen. Asunto-osakeyhtiolaki ei ota
kantaa hallitusjasenten perehdyttamisen vastuukysymykseen. Koska vastuuta koulutuksesta ei
varsinaisesti maaritelld lain mukaan kenellekaan kuuluvaksi - ei sitd ole myodskaan kaytannossa to-

teutettukaan.
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6.3 Hyotyndakokulma

Opinndytetyo tehtiin Kiinteistoliitto Keski-Suomelle, joka on paikallinen kiinteistdalan etujarjesto.
Yhdistys edustaa asunto-osakeyhtioitd, kiinteistéosakeyhtiditd, asuinvuokratalojen omistajia seka
vuokranantajia, joista suurin jasenryhma on asunto-osakeyhti6t. Sen tavoitteena oli saada nake-
mys tamanhetkisesta tilanteesta hallitus jasenten perehdyttamisessa. Koska yhdistys tarjoaa jase-
nilleen monipuolista neuvontaa kiinteiston pidosta, kiinteistdjuridiikasta, talousasioista ja verotuk-
sesta, he voivat hyodyntaa tyossaan tasta tutkimuksesta saatuja tuloksia. Yhdistys saa
tutkimustuloksista ndkemyksia ja tietoa, kuinka he voivat kehittaa jasenistolleen tarjottavaa pe-

rehdytysta seka koulutustarjontaa.

Tutkimustuloksia voidaan hyddyntaa laajasti seka toimeksiantajan Keski-Suomen alueen asunto-
osakeyhtididen hallitusten tyéskentelyssa, kuten myos laajemmin koskien koko Suomen taloyhti-
Oita. Tutkimuksesta saatavaa tietoa pyritdaan hyddyntamaan toimeksiantajan toimesta niin, etta
hallitukset kykenisivat johtamaan tietoisemmin asunto-osakeyhtiota lakien ja saadosten mukai-

sesti, huomioiden my06s osakkaiden yhtiokokouksessa antamat suuntaviivat, toiveet ja tavoitteet.

My0s hallituksen jasenet tulevat toivottavasti tulevaisuudessa hyotymaan taman tutkimuksen
esille tuomista tuloksista. Tutkimuksen tulokset tuovat esille sen, etta hallituksen jasenet eivat
kdytannossa saa tehtaviinsa perehdytystd, vaikka taloyhtididen hyva hallintotapa suositus esittaa-
kin perehdytykselle vastuu toimijat. Taman tiedon esiintulon myo6ta puutteeseen todennakoisesti

suunnataan huomio ja perehdytykselle pyritdan [6ytamaan kaytannossa toimiva ratkaisu.

My0s tutkijalle tasta tydsta on ammatillisesti hyotya, koska tutkimuksen tekeminen seka tutkimus-
tulokset, havainnollistivat selkeadsti, kuinka oleellista on panostaa hallitusjasenten riittavaan pereh-
dytykseen. Heidan vastuullaan on hyvin monen ihmisen tarkean omaisuuden, suurimman sijoituk-
sen —oman asunto-osakkeen — arvon ja kunnon sailymisestd huolehtiminen. Tama tehtava
edellyttaa paljon osaamista ja tietoa eri aloilta. Koulutuksen tarkeys hallitustehtavaan teravoityi

kdytannontasolla myos tutkijan tietoisuudessa.
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Opinndytetyossa tutkittiin asunto-osakeyhtion hallitusjasenten samaa perehdytysta seka millaista

perehdytysta hei tarvitsisivat. Tuloksesta nousi esiin useampiakin kehityskohtia. Tassa luvussa kasi-

telldan haastattelukyselyn tulosten pohjalta muodostuneita kehitysehdotuksia. Pohdittavia kohtia

oli erityisesti seuraavat paahavainnot (Taulukko 3).

Taulukko 3. Pddhavainnot

Paahavainnot

Hallituksen jisenet, eivit olleet saaneet perehdytysti
hallitustydskentelyyn, mutta olivat itsendisesti etsineet
jonkin wverran tietoa ja osallistuneet joihinkin KiinteistSliiton
jarjestdmiin koulutuksiin.

Hallituksen jasenet, ovat usein riippuvaisia is&nnbitsijaltd
saamastaan tiedosta.

Haastateltavat kokivat, kaipaavansa tietoa taloyhtitn
hallinnon hoitamisen vastuista ja velvollisuuksista, seki
tietoa laista ja korjausurakoihin lilfttyvista vastuista.

Hallituksen jisenet toivoivat tietoa kaikesta, mika liittyy
heidan tehtdvikenttddn, mielelldin pienissd erin tapahtuvaa

perehdytysta.

Perehdytys olisi hywvd olla joustavaa, kulloisenkin tarpeen
mukaan toteutettua.

Haastateltavat henkilét olivat myés kiinnostuneita
sahkbisestad itseopiskelu materiaalista.

Haastateltavien mielesti vastuu perehdyttimisestd kuuluu
hallituksen jasenille, isGnnbitsijélle sekd Kiinteistdliitolle.

Tutkimuksen mukaan hallituksen jasenet eivat olleet saaneet perehdytystd, vaan olivat omatoimi-

sesti etsineet tietoa. Jasenet olivat myos osallistuneet jonkin verran Kiinteistoliiton koulutuksiin.

Tuloksista muodostui nakemys siitd, ettd jasenten perehdyttaminen, on padasiassa heidan oman

aktiivisuutensa varassa. Tama vaikuttaa myos siihen millaista tietoa he I6ytavat kayttoonsa. Haas-

tateltavat olivat etsineet itsendisesti tietoa Kiinteistoliiton sivustoilta tai olivat osallistuneet joihin-

kin yhdistyksen jarjestamiin koulutuksiin. Kuitenkaan he eivat kokeneet saaneensa tarvittavaa
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maaraa tietoa tehtaviensa hoitamiseen. Tutkijan havainnon mukaan, Kiinteistéliitolla on kuitenkin
hyvin laaja materiaalipankki, joka on tarkoitettu jasentaloyhtididen vapaaseen kouluttautumis-
kayttoon. Sivustoilla on jonkin verran kaikkien vapaasti luettavaa tietoutta esimerkiksi hallitustyos-
kentelystd, mutta varsinaisiin koulutusvideoihin paasee tutustumaan, ainoastaan kirjautumalla ja-
sensivuille kayttajatunnuksella. Videot ja verkkokurssit sivuston |6ytaminen liiton sivustoilta ei ole
helppoa, joten sivuston loytdminen edellyttda tietoa niiden olemassaolosta seka aikaa niiden |6y-
tamiseen. Sivustojen olemassaolosta tiedottaminen seka niiden |6ytamisen helpottaminen, onkin
yksi kehitysehdotus, joka muodostui tutkimuksen tuloksena. Myos Kiinteistéliiton YouTube-kana-
valle tallennettujen videoiden olemassaolosta, tulisi aktiivisesti tiedottaa hallituksien jasenia, niista
ei tutkittavienryhmasta ollut kenellakaan tietoa. Kehityskohteena esitetdaan tiedottamisen lisaa-
mista koulutusmateriaaleista seka sivustojen selkeyttamistd, niin ettd koulutustarjonta olisi hel-

pommin l0ydettavissa.

Haastateltavat kokivat, ettd ovat useasti riippuvaisia isdnnoitsijaltd saamastaan tiedosta. Taloyh-
tion hallinnon rakennetta pohdittaessa, hallituksen asema on hankala, koska hallitus vastaa taloyh-
tion hallinnon hoitamisesta ja kuitenkin he ovat usein riippuvaisia isdannditsijaltd saamastaan tie-
dosta. Hallituksen tulisi kyeta valvomaan esimerkiksi, kuinka isannditsija hoitaa taloyhtion taloutta
kirjanpitoineen, kuinka han hoitaa sopimusasioita ja kuinka mahdollisia korjaushankkeita. Jos teh-
tavaan tarvittava perehdytys uupuu, niin kuinka hallitus voi valvoa, etta asiat hoidetaan kuten ne

pitdisi. Tilanteessa on selkea ristiriita, joka osoittaa hallituksen perehdytyksen tarkeyden.

Hallituksen jasenet saavat myos tiedon, mahdollisesta Kiinteistoliiton jasenyydesta, isannditsijal-
taan. Kiinteistoliitto puolestaan saa paivitetyt hallituksen jasentiedot taloyhtidittain paaasiassa
isdannoitsijoilta. Tiedonsaanti ja tiedonkulku hallituksen jasenten ja Kiinteistoliiton valilla on riippu-
vainen isdnnoitsijan aktiivisuudesta, kuten taloyhtion liittdaminen Kiinteistoliiton jaseneksi seka ja-
sentietojen paivittdminen ajantasaisesti liiton tietoon. Tutkimuksesta ilmeni, etta hallituksen jase-
net toivoivat saavansa laajasti tietoa kaikkeen, joka liittyy heidan tehtaviinsa seka vastuisiin ja
velvollisuuksiin. Riippuvaisuus isdnnoitsijan antamasta tiedosta vahenee, kun virallista tietoa ja

opastusta saadaan esimerkiksi Kiinteistoliitolta.

Toisena tutkimuksessa esille nousseena kehityskohtana onkin se, etta Kiinteistéliitto pyrkisi saa-
maan tietoonsa taloyhtididen hallitustiedot kaikista taloyhtidista, myos niista, joilla ei ole isannait-

sijaa, esimerkiksi patentti- ja rekisterihallituksen tai jonkun vastaavan muun rekisterin kautta.
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Tuolloin liitolla olisi kdytdssdan kaikki taloyhtiot, jotka on rekisteroity Suomeen. Kiinteistoliitto ky-
kenisi ndin kontaktoimaan myds ne hallituksen jasenet, joiden taloyhtio ei kuulu liiton jasenrekis-
teriin jostain syysta. Kehityskohteena esitetdaan informaation kulun varmistamista hallitusjasenille,
ajantasaisen jasenrekisterin turvin seka tiedottamisen mahdollistaminen, myds ei jasenina oleville

taloyhtidille.

Haastateltavat toivoivat, etta mahdollinen koulutus- ja perehdyttamismateriaali olisi aihealueit-
tain, pienissa erin toteutettua koulutusta. Samoin tutkimuksessa ilmeni, ettd koulutuksen toivot-
tiin olevan joustavasti toteutettua, kulloissenkin tilanteen ja tarpeen mukaan kaytettavissa. Teo-
riaosiossa esitettiin perehdyttamiseen liittyen, kuinka eri henkiléiden valilla osaamisalueet
vaihtelevat. Perehdytyksen ja koulutuksenkin tarve vaihtelee luonnollisesti sen mukaan, millainen
perusosaaminen henkil6lla on entuudestaan. Tutkimuksen tuloksissa, myo6s tutkittavat kaipasivat
joustavasti ja tarpeen mukaan valittavaa koulutusta osa-alueittain. Ajatuksena oli, ettd koulutuk-
sesta tulisi voida valita oman tarpeen mukaan. Kehitysehdotuksena tuloksiin perustuen esitetaan,
seuraavaa; Koska uudet hallituksen jasenet eivat valttavatta tiedosta kaikkia hallitustehtavaan
kuuluvia osaamisalueita, voisi heidan kayttoéonsa laatia osaamisalue testin, jonka tuloksena testin
tehdyt kykenisi hahmottamaan milla osa-alueella hanelld on suurin tiedonsaannin tarve. Osaamis-
kartoituksen jalkeen hallituksen jasenen olisi motivoivampaa etsia kayttéonsa juuri tuohon aihee-
seen liittyvaa tietoa ja koulutusmateriaalia. Kehityskohteena esitetddan osaamiskartoituksen laati-
misesta, kaikkien hallitusjdasenten kayttoon. Lisaksi ehdotetaan, etta Kiinteistoliiton sivustoilla
olevat video- ja verkkokurssimateriaalit ryhmiteltaisiin osaamisalueiden eli aihealueiden mukai-

sesti, jolloin niita tarvitseva hallituksen jasen l6ytdisi ne helpommin.

Perehdyttamisen vastuu nahtiin kuuluvan hajautetusti monelle toimijalle. Uusi ja vanha hallitus,
isannoitsija, Kiinteistoliitto ja jasen itse nahtiin vastuullisiksi. Tulos on sindnsa ymmarrettava, koska
laki ei maarita perehdyttamisen vastuuta asunto-osakeyhtidssa. Taloyhtididen hyva hallintotapa
suositus ottaa kylld kantaa asiaan, mutta tuota ei tutkimustuloksien perusteella ole noudatettu ta-
loyhtidissa. Tata voisi Kiinteistoliitossa pohtia, olisiko perehdyttamisen velvollisuudesta mahdol-
lista laatia lakiesitys? Jos selked velvoite saataisiin asunto-osakeyhtiolakiin, taloyhtididen tulisi sita
noudattaa omassa toiminnassaan, jolloin tiedonsaantiin ja perehdytykseen tultaisiin panostamaan

todennakoisemmin kuin talla hetkella.

Tutkimustuloksia analysoitaessa nousi esiin myos nakemys siitd, ettd jonkin taloyhtion toimintaan

liittyvan osaamisalueen perusosaamisena hallitsevat tai koulutuksiin osallistuneet ja kokemusta
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omaavat hallituksen jasenet ovat taloyhtidille hyvin tarkeitd resursseja. Voisiko Kiinteistoliittoedes-
auttaa naiden tehtavaansa hallitsevien hallitusjasenten sitoutumista tydhonsa? Kehitysehdotuk-

sena esitetaan hallitusjasenen sitouttamisen keinojen luominen taloyhtioiden kayttoon.

6.5 Jatkotutkimusehdotukset

Aiempaa tutkimusta asunto-osakeyhtididen hallitusjdsenten perehdyttamisesta ei [6ytynyt, joten
koko aihe alueesta |6ytyisi uutta tutkittavaa. Kuten tutkimustuloksista ilmentavat, tahan tutkimus-
alue on laaja, joten pelkastadn hallitusjasenten perehdyttamisesta olisi mielenkiintoista selvittaa
useita eri asioita jatkotutkimusten avulla. Haastatteluista kuitenkin nousi selkeasti esille hallituk-
sen jasenten tarve ja halu kyeta hallitsemaan tehtavakenttdansa mahdollisimman laadukkaasti ja
oikein. Koska haastateltavien taustaosaaminen entuudestaan poikkesi paljon ryhman sisalld, nosti

se kaytannossakin esiin jasenten erilaisen osaamistarpeen.

Organisaatioissa tyoskentelevat henkil6t tarvitsevat hyvin monenlaista osaamista tyossaan, kye-
takseen hoitamaan tehtavansa hyvin. Useilla yrityksilla onkin kdaytossaan erilaisia osaamiskartoi-
tukseen perustuvia osaamiskarttoja ja kuvauksia, joita ne voivat hyédyntda perehdyttamisen suun-
nitteluun. Osaamiskarttoja voidaan myos hyddyntaa uuden henkildn osaamistason
kartoittamiseen, jolloin tehtavan kannalta oleelliset osaamisen puutteisiin nouset esiin, jolloin pe-

rehdytys, opastaminen ja koulutus voidaan suunnata naihin asioihin (Kupias & Peltola, 2009, s. 89).

Taloyhtididen hallitusjasenten perehdytyksen avuksi voitaisiin hydodyntaa osaamiskarttaa, joka olisi
kyseisen taloyhtion ja hallituksen tehtavakokonaisuuden hallintaa sopiva. Taman osaamiskartta-
testin tuloksena, kunkin jasen osaamisalueet tai niiden puutteet saataisiin selville. Tuloksen avuin,
koulutuskin voitaisiin kohdentaa juuri tarvittaviin osaamisalueisiin. Tuloksesta nakisi myds, mita
koulutusta Kiinteistoliitto hanelle suosittelee tarjonnastaan. Osaamiskartan laatiminen voisikin olla

mielenkiintoista maaritelld ja rakentaa jatkotutkimuksen avulla.
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Liitteet

Liite 1. Teemahaastattelurunko

TEEMAHAASTATTELURUNKO

TAUSTATIEDOT

Kuinka pitkaan olette toimineet hallituksen jasenena?

Oletteko toimineet hallituksen puheenjohtajana vai hallituksen jasenena vai oletteko toimineet

molemmissa rooleissa?

Kuinka monessa taloyhtiossa olette toimineet hallituksen jasenena?

Millaisena koette hallitustyoskentelyn?

Onko mielestanne hallituksen jasenena olemisessa ja hallituksen puheenjohtajana olemisessa

kuinka paljon eroja?

PEREHDYTYS

Onko teita perehdytetty hallitusty6hon kuin aloititte hallitustyoskentelyn ensimmaisen kerran?

Jos olette olleet puheenjohtajana, onko teitd perehdytetty hallituksen puheenjohtajan tehtavaan?

Onko hallituksen jasenille ja puheenjohtajalle kerrottu selkedsti mitka ovat hallituksen vastuut ja

velvollisuudet niin ettd teiddn on helppo noudattaa tehtavassdanne lakia ja saadoksia?

Oletteko perehtyneet taloyhtion hyva hallintotapa suositukseen?

Oletteko perehtyneet taloyhtion sopimuksiin?
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Oletteko perehtyneet taloyhtion tilinpaatdkseen, talousarvioon ja taloudelliseen tilanteeseen?

Oletteko perehtyneet taloyhtion teknisiin asioihin?

Kuinka tarkeana koette sen, etta hallitusta perehdytettaisiin hallitustyohon?

Jos teita on perehdytetty hallitustyoskentelyyn, kenen toimesta olette saaneet perehdytyksen?

Kenen vastuulla mielestasi perehdytys tulisi olla?

Millainen olisi mielestdanne hyva perehdytys hallitustydskentelyyn?

Kuinka laaja perehdytyksen tulisi olla?

Kayttaisittekd hyddyksi mahdollisesti sahkoista perehdytys materiaalia, jos sellaista olisi tarjolla?

Oletko kayttanyt hyodyksenne Kiinteistéliiton tarjoamia koulutuksia, materiaaleja tai neuvontapal-
veluita?

URAKAT

Millaisena koette vastuun jaon hallituksen kesken, jos yhtioon tulee jokin urakka? Vai hoitaako yh-
tion isdannoitsija suurimman osan niin etta hallitus vain kay pakollisissa kokouksissa?

Oletteko saanut koulutusta mahdollisien urakoiden varalta? Tiedatteko siis mika on hallituksen
vastuut ja velvollisuudet urakoissa ja vahinkojen sattuessa?

Millainen olisi mielestdanne hyva perehdytys ottaen huomioon tulevat urakat ja mahdolliset vahin-
got mita taloyhtidissa voi tulla?

Kuinka toivoisit urakoiden etenevan ja tehtavien jakautuvan?
Kuinka toivoisit urakka asioita katettavan perehdytyksessa?

Onko jotain aihealueita, johon koette tarvitsevanne enemman perehdytysta ja osaamista?
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Liite 2. Haastattelukysymykset teemoittain

Perustietoja

Alun

Kuinka pitkaan olette toimineet hallituksen jasenena?

Oletteko toimineet hallituksen puheenjohtajana vai hallituksen jasenena vai oletteko toimineet mo-
lemmissa rooleissa?

Kuinka monessa taloyhtidssa olette toimineet hallituksen jasenena?
Millaisena koette hallitustyoskentelyn?

Onko mielestdnne hallituksen jasenena olemisessa ja hallituksen puheenjohtajana olemisessa
kuinka paljon eroja?

Perehdytys

Onko teita perehdytetty hallitustyohon kuin aloititte hallitustydskentelyn ensimmaisen kerran?
Jos olette olleet puheenjohtajana, onko teitd perehdytetty hallituksen puheenjohtajan tehtavaan?

Onko hallituksen jasenille ja puheenjohtajalle kerrottu selkedsti mitka ovat hallituksen vastuut ja
velvollisuudet niin ettd teidan on helppo noudattaa tehtdvassanne lakia ja saadoksia?

Hallinnon tehtaviin perehdytys

Oletteko perehtyneet taloyhtion hyva hallintotapa suositukseen?

Oletteko perehtyneet taloyhtion sopimuksiin?

Oletteko perehtyneet taloyhtion tilinpadtokseen, talousarvioon ja taloudelliseen tilanteeseen?
Oletteko perehtyneet taloyhtion teknisiin asioihin?

Kuinka tarkedna koette sen, etta hallitusta perehdytettaisiin hallitustyéhon?

Perehdytys kaytannossa

Jos teita on perehdytetty hallitustyoskentelyyn, kenen toimesta olette saaneet perehdytyksen?
Kenen vastuulla mielestasi perehdytys tulisi olla?
Millainen olisi mielestanne hyva perehdytys hallitustyéskentelyyn?

Kuinka laaja perehdytyksen tulisi olla?
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- Kayttaisittekd hyodyksi mahdollisesti sahkoista perehdytys materiaalia, jos sellaista olisi tarjolla?

- Oletko kayttanyt hyédyksenne Kiinteistoliiton tarjoamia koulutuksia, materiaaleja tai neuvontapal-
veluita?

Perehdytys Urakkoihin

- Millaisena koette vastuun jaon hallituksen kesken, jos yhtioon tulee jokin urakka? Vai hoitaako yh-
tion isdnnaitsija suurimman osan niin etta hallitus vain kady pakollisissa kokouksissa?

- Oletteko saanut koulutusta mahdollisien urakoiden varalta? Tiedatteko siis mika on hallituksen vas-
tuut ja velvollisuudet urakoissa ja vahinkojen sattuessa?

- Millainen olisi mielestanne hyva perehdytys ottaen huomioon tulevat urakat ja mahdolliset vahin-
got mita taloyhtidissa voi tulla?

- Kuinka toivoisit urakoiden etenevan ja tehtdvien jakautuvan?

Kuinka toivoisit urakka asioita katettavan perehdytyksessa?

Perehdytyksen tarve

- Onko jotain aihealueita, johon koette tarvitsevanne enemman perehdytysta ja osaamista?



Liite 3. Hallituksen ABC koulutuksen sisalto

,:, KIINTEISTOLITTO

Keski-Suomi

Asunto-osakeyhtion hallituksen ABC -luentosarja, Jyvaskyld, kevat 2024

A. Mikid on asunto-osakeyhtio ja miten se toimii? 4.4.2024

Asuntovarallisuus ja asunto-osakeyhtio
Asunto-osakeyhtidlaki
Yhtidjarjestys
Asunto-osake, osakehuoneisto, osakas
Ludistalot
Asunto-osakeyhtidn hallinto
- YhtiGkokous, hallitus, isdnnditsijd, tilintarkastaja ja toiminnantarkastaja
Hyva hallintotapa

Suunnitelmallinen kiinteistdnpito

B. Asunto-osakeyhtion osakkaan oikeudet ja velvollisuudet 11.4.2024

Dikeuksia ja velvollisuuksia
Huoneiston hallinta ja kdyttd
- Asumisrauha, hdiritsevan eliman kielto
- Yhteiset tilat ja palvelut
Yhticn kustannuksiin osallistuminen
- Huogneiston hoito ja kunnossapito
- Osakkaan muutostyot
- Yhtickokoukset
- Tiedonsaanti
Vahingonkorvausvastuu

Dsakehuoneiston hallintaanotto

C. Asunto-osakeyhtion hallituksen tehtavat ja vastuut 18.4. ja 29.5.2024

Hallituksen yleiset tehtavat

Toistuvat tehtavat ja erityistehtavat
Hallituksen toimivallan rajat
Hallituksen kokoukset
Luottamuksellisuus

Hallituksen jasenen esteellisyys
Vahingonkorvausvastuu, vastuuvapaus
Rikosoikeudellinen vastuu

Vakuutusturva
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