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TIIVISTELMA

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on laatia toimenpidesuositus pienen talo-
yhtion taloushallinon ja isannoéinnin hoitoon. Opinnaytetyon toimeksiantaja on
Lahdessa sijaitseva pieni asunto-osakeyhtio, joka on ottanut vastuun omasta
isanndinnistaan. Opinnaytetydn erityisena tavoitteena on asunto-osakeyhtion
toiminnan ja isanndintikaytantojen selkeyttaminen seka viestintaan liittyvien
haasteiden tarkastelu.

Asunto-osakeyhtion osakehuoneisto on Suomessa yleinen kodinomistamisen
muoto ja sita saatelevat lainsaadanto ja saantely. Yksittaisen pienen asunto-
osakeyhtion toimintaan vaikuttavat lisdksi oma taloudenhallinta, hallinnolliset
tehtavat seka kiinteiston kunnossapito. Taloyhtion toiminnan kokonaishallinta
voi helposti kdyda sekavaksi ilman ammattitaitoista ohjausta.

Ty on tapaustutkimus, jossa kaytettiin laadullisen tutkimuksen menetelmia.
Toimeksiantajan edustajaa haastateltiin kasvotusten, ja lisaksi kaytiin lapi ta-
han tapaukseen liittyva laaja taloyhtidtoiminta-aineisto, jotta saatiin parasta
mahdollista tietoa toimenpidesuosituksen tueksi. Tutkimusprosessin aikana
keskityttiin erityisesti toimeksiantajan nykytilanteen analysointiin ja tulevaisuu-
den kehitysmahdollisuuksien kartoittamiseen.

Tutkimuksen tulosten valossa pienelle taloyhtidlle on jarkevaa ehdottaa kun-
nossapitopalveluiden ja teknisen konsultoinnin kayttéa jossain maarin. Nain
saadaan varmuutta ja ammatillisia arvioita paatosten tekoon kiinteiston tule-
vaisuutta silmalla pitaen. Yksittaisen irrallisen palvelun osto, kuten kuntoar-
vion, on taloudellinen sijoitus tulevaisuuteen. Talouden hallintaa varten on
saatavilla useita kattavia tyokaluja, joiden avulla taloyhtid voi suunnitella ja
hallita talouttaan tehokkaasti Iapi tilikauden pienella investoinnilla.
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ABSTRACT

The purpose of this thesis is to produce a recommendation concerning the fi-
nancial administration and management of a small housing company. The
commissioner of the thesis is a small housing company in Lahti, which has
taken the responsibility for their own housing management. A particular aim of
the thesis is the clarification of the operations of the housing company and
housing management practices, as well as challenges in communication.

An owner apartment in a housing company is a common form of home owner-
ship in Finland and is governed by legislation and regulation. The operations
of an individual small housing company are also affected by their own financial
management, administrative tasks and the maintenance of the property. The
overall management of the housing company can easily become confusing
without professional guidance.

The thesis is a case study using qualitative research methods. A representa-
tive of the commissioner was interviewed face-to-face, and extensive housing
company activity data related to this case were also reviewed to obtain the
best possible information to support the recommendation for action. During
the research process, the focus was on analysing the current situation of the
commissioner and discovering future development opportunities.

Based on the results of the study, it seems reasonable to suggest that a small
housing company utilize external maintenance services and technical consult-
ing to some extent. This would provide certainty and professional advice for
making decisions with a view to the future of the property. The purchase of a
single standalone service, such as a fithess assessment, is a financial invest-
ment for the future. There are several comprehensive tools available, with a
small investment, for financial management that enable the housing company
to plan and manage its finances efficiently throughout the financial year.

Keywords: housing company, housing management, action proposal
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1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetydssa kehitetdan toimenpidesuositus pienen taloyhtion talou-
den ja isanndinnin hoitoon. Aihe on jokseenkin tuttu, mutta ongelmat ovat ole-
massa, kun tietoa ei osata haravoida taloyhtion toimintaan. Taman tapauksen
tutkiminen avaa nakokulmia pienten taloyhtididen toiminnasta Suomessa ja on
siksi merkityksellinen. Opinnaytety0ssa selvitetaan taloyhtidtoiminnan haastei-
den muodostumista kaiken tietopohjan keskella. Pienet taloyhtiot ovat kuiten-

kin merkittavassa roolissa suomalaisessa asumisessa.

Toimeksiantaja on pieni taloyhtié Lahdesta, kasittden yhden omakotitalon ja
kolme rivitaloasuntoa. Yhtio omistaa ja hallinnoi tonttia, seka siis silla olevia
rakennuksia. Pienella taloyhtiolla on sen hallituksen nimittama isannaitsija.
Tassa tapauksessa keskuudestaan valittu osakas hoitaa hallituksen siunauk-
sella isannditsijan tehtavia ilman hankittua ammattitaitoa. Olen paassyt seu-
raamaan lahelta yhtion kirjanpitoa koskevia kysymyksia, seka kuullut aihee-
seen liittyvia haasteita yhtion edustajilta kahdenkeskisissa keskusteluissa.
Liiketalouden opiskelujen avulla syntyi mielenkiinto perehtya aiheeseen tar-
kemmin seka esittaa kehitysehdotus toimintamalliksi tulevaisuuden varalle.

Tutkimuskysymys on:

Miten toimeksiantajan toimintaa tulisi tehostaa ja selkiyttaa?

Tutkimalla tata padaongelmaa paastaan opinnaytetyon tavoitteisiin.
Opinnaytetyon tavoitteena on taloyhtion toiminnan ja tilinpaatéksen ymmarta-
minen, juoksevien asioiden selkea aikataulutus, seka isannoinnin ulkoistami-
sen mahdollisuudet. Nain esimerkiksi puutteellinen dokumentointi ja epasel-
vyydet yhtion toiminnasta eivat jatkossa muodosta tulevaisuuden kapeakatsei-
suutta. Keskeisina alatutkimusongelmina on selvittaa nykyinen toimintamalli,
toiden ulkoistamisen mahdollisuudet seka tulevaisuuden suunnittelun mahdol-

lisuudet.

Opinnaytetyon tuloksena toimeksiantaja saa selkean suosituksen taloyhtion
varainhoidon ja isanndinnin parantamiseksi. Kehitysehdotuksen avulla yhtio
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pystyy suunnittelemaan ja rakentamaan tulevaisuutta, kun toiminnasta on pa-
rempi ymmarrys. Aihe rajataan selkeasti palvelemaan tata tyota, koska ongel-
mat johtuvat taloyhtiotoimintaan liittyvan laajan tiedon ymmartamisen puut-

teista.

Pienten taloyhtididen toiminnasta on kirjoitettu ja ohjeistettu tavalla, joka ei
jostain syysta ole selkeasti jalkautunut varsinaiseen toimintaan. Tyohon poimi-
taan oleellinen keskeisimmista kasitteista: taloyhtio ja isannointi. Asunto-osa-
keyhtiolaki 1599/2009 maarittaa jo keskeisimmat raamit taloyhtion vastuisiin ja

velvollisuuksiin, mika luo pohjan tarkastella teoriapohjaa.

Opinnaytety6 on tapaustutkimus, jossa kaytetaan paaosin laadullisen tutki-
muksen menetelmia. Kertomushaastattelun avulla saadaan ongelmat esille ja
nakokulmia asioiden laidoilta. Haastattelulla pyritdan vastaamaan tutkimusky-

symykseen ja erityisesti tyon tulosten saavuttamisen tarpeisiin.

Opinnaytety6 rakentuu keskeisimpien kasitteiden, kuten taloyhtid, isanndinti ja
toimenpidesuositus, ymparille tapaustutkimuksen raameihin. Lisaksi yksilolli-
sen haastattelun avulla saatujen tutkimustulosten perusteella luodaan pohja

tyon johtopaatoksille.

2 TUTKIMUSASETELMA

Tassa opinnaytetydssa selvitetaan pienen taloyhtion toiminnan tehostamisen
mahdollisuuksia. Tutkimuksen keskiossa ovat kasitteiden, kuten taloyhtio ja
isannointi, avaaminen asiayhteydessaan, seka toimintasuosituksen laatimi-
nen. Laadullisen tutkimuksen keinoin tapausta lahestytaan keraamalla tietoa
useista eri lahteista, jolloin opinnaytetyd tuottaa ehdotuksen alkuperaiseen tut-
kimuskysymykseen: "Miten toimeksiantajan toimintaa tulisi tehostaa ja selkiyt-

tag?”

Tama tapaustutkimus kasittda yhden pienen taloyhtion haasteita, jolloin tulok-
sia ja paatelmia ei voi sellaisenaan yleistaa, mutta niiden merkitysta voi peilata
muihin tapauksiin (Hakala 2024). Tiedonkulku ja sen ymmartaminen on haas-
teellista silloin, kun tieto ei jalkaudu taloyhtién toimintaan, vaikka Suomessa
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on olemassa laissa maaritetyt raamit asumiseen. Pienet taloyhtiot, jotka hoita-
vat isanndintivastuut itse, voivat hukkua tietotulvaan arjen paineiden keskella.
Kasitekartan avulla avataan tapaukseen liittyvat keskeisimmat kasitteet ja nii-
den vaikutukset asiayhteydessaan. Nain tutkimus rajaa kaiken epaolennaisen

ulos.

Taloyhtio
—  Taloushallinta — Is&dnnadinti — Viestinta
— Kirjanpito — Korjaussuunnitelmat — Yhtidkokoukset
— Budjetointi “— Kiinteistdjen huolto — Séanndblliset tiedotteet
Yhteisollisyys ja
turvallisuus

Kuva 1. Kasitekartta (Pitkakangas 2024)

Tyo aloitetaan tarkastelemalla kasitteita ja niiden vaikutuksia juuri taman talo-

yhtion toiminnassa. Laadulliselle tutkimukselle tunnusomaisesti havainnoidaan
ja yksinkertaistetaan olemassa oleva tieto ja selvitetaan lopuksi ongelma (Ala-
suutari 2011, 2).

3 TALOYHTIO

Asunto-osakeyhtio on virallisempi nimitys taloyhtiosta, jota ohjaa asunto-osa-
keyhtidlaki. Tahan lakiin nojaten taloyhtio maarittaa yhtionsa pelisaannot yh-
tiokokouksessa (Kiinteistoliitto s.a.). Taloyhtiét liittyvat Suomessa omistusasu-
misen muotoon ja yhtidn koosta riippumatta niihin sovelletaan asunto-osake-
yhtidlakia, kun ne on rekisterodity asunto-osakeyhtidina Suomessa (Asunto-

osakeyhtidlaki luku 1. § mom. 1).

Asunto-osakeyhtidlaki maarittda asunto-osakeyhtion hallitsemaan ja omista-
maan asuinrakennusta. Tamankin opinnaytetydn kohteen toimialana on siis

lain mukaan omistaa ja hallita tonttia Lahdessa seka silla olevia rakennuksia,
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joissa huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta enimmaisosa on va-
rattu osakkeenomistajille asuinhuoneistoiksi (Asunto-osakeyhtiolaki luku 1. §
mom. 2). Juridisen ohjauksen lisaksi yhtion toimintaan sovelletaan esimerkiksi
kirjanpitolakia ja verolakeja. Myos erinaiset viranomaismaaraykset ja ohjeet

muovaavat taloyhtion toimintaa (Heinonen 2020, 19).

3.1.1 Historia

Asunto-osakeyhtio ei ole pelkastaan suomalainen ilmid, vaan poikkeuksellisen
menestynyt litdnnainen omistusasumisenmuotoon taalla. Ensimmaisia osake-
yhtio jarjestelyilta on jo kirjattu reilusti ennen suomen itsenaistymista 1800-lu-
vun puolivalissa (Haarma 2022). Osakeyhtiomuoto on otettu alun perin kayt-
toon vuokrakasarmeja rakennettaessa Helsingissa 1850-luvulla. Kaupungin
kehittyessa nousi myos paremman luokan kivitaloja, joissa sovellettiin yhtio-
muotoa. Mydhemmin 1880-luvulla on kirjattu asunto-osakemuotoja, joissa

asukkaat ovat jo olleet varsinaisia omistajia myos (Nurmi ym. 2017, 9).

Rakentaminen kehittyi ja kuvan 2 mukainen varhainen Helsinki kasvoi ja kivi-
taloja syntyi kaupungin keskustaan puuhdkkelirakennusten tilalle. Runailija
Sakari Topeliuksen katsottiin synnyttaneen asunto-osakeyhtidaatteen 1850-
luvulla ja han kirjoittikin artikkelissaan kauas nakoisesti.

"Rakentakaa siis! Ja kun te rakennatte, niin rakentakaa toisin kuin tdhan asti,
sillé se ei totisesti muuten lyé leiville. Pikkukaupunkimietiskelyilléd on ollut ai-
kansa. Joka tuuman leveys maata alkaa saada arvoa. Kahdenkymmenen vuo-
den pééstéa, kun rautatieverkko on pystyssé ja johtaa tdnne alas, on Helsin-
gissé kenties oleva 40 000 asukasta. Voitte olla huolettomat uudisrakennus-

tenne vuokrista.” (Rakennustaito 2023.)
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Kuva 2. Panoraama Nikolainkirkon tornista (Hoffers 1866)

Keskusta kehittyi ja laajeni, nain myos asumismuodot muokkautuivat, kun kiin-
teistdjen omistajat saattoivat vuokrata omistamiaan kiinteistoja (Ymparistohis-

toria s.a.).

Keskiluokka otti myos asunto-osakeyhtiomuodon vahitellen omakseen, mutta
merkittavin sysays tapahtui vuonna 1897 saatyvaltiopaivilla. Tyovaenasunto-
yhtididen lainoittamiseen varattiin talléin maararaha ja tama loi pohjan tuottaa

pienasuntoja asunto-osakemuotona (Nurmi ym. 2017, 9).

Suomen historia heijastaa asunto-osakeyhtion kehitysta, jolloin yhteiskunnalli-
nen ja taloudellinen edistyminen taantuivat aina sotien aikana. Asunto-osake-
yhtidlaki astui voimaan vuonna 1926 ja tama toi selvaksi mihin esimerkiksi yh-
tiovastiketta sai kayttaa, tai minka huoneiston hallintaan osakkeet oikeuttavat.
Tata ennen oli sovellettu yleisen osakeyhtidlain saannoksia ja maarayksia.
(Nurmi ym. 2017, 9.)

Varsinkin toisen maailmansodan jalkeen oli paljon jalleenrakennettavaa, sita
ennen vield lama ja yleiset suhdannekuopat olivat ajaneet ihmisia pois asunto-
osakeyhtididen luomisesta. Paaosin sijoittajat hallinnoivat asunto-osakeyhtio
markkinoita vuokraamistarkoituksessa ja nain syntyi paljon yhden miehen yhti-
Oita. Sotien jalkeen oli suuri maara asunnontarvitsijoita, jolloin valtion virasto
Aravan paaomittamisen avulla alkoi kiihtyva rakentaminen, etenkin asunto-

osakeyhtidé muotoisten kerrostalojen suhteen. (Nurmi ym. 2017, 10.)
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Myohemmin 1960- ja 1970-lukujen aikana yleisen elintason nousun ja kau-
pungistumisen seurauksena rakentaminen Kiihtyi ja muun muassa uusia lahi-
Oita syntyi ja lisa asuntoja rakennettiin jo olemassa oleviin asunto-osakeyhtio-
taloihin. Kaiken kaikkiaan kodinomistusprosentti nousi 1990-luvulle mentaessa

jo 70 prosenttiin (Nurmi ym. 2017, 10).

3.1.2 Omistusasuminen nyt

Nykyisellaankin kodinomistusprosentti on samaa luokkaa kuin 1990-luvulla,
mutta Euroopan tasolla vertailussa luku on pienehkd, vaikkakin linjassaan

keskiarvoa (Kuva 3).
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Kuva 3. Omistusasujien osuus eri Euroopan maissa (mukaillen Pitkdkangas 2024)

Suomessa lahes 70 prosenttia kansalaisista omistaa asuntonsa, ja tdma on
ollut perinteinen tapa saastaa ja kasvattaa varallisuutta. Varallisuus keskittyy
usein kiinteistoéihin, mika voi johtaa arvonalentumien vaikutukseen saastoihin,

kun muihin sijoituksiin ei ole riittanyt varoja. (Mikkonen 2024.)

Nykyaan asuntojen peruskorjaukset ja yllapito vaativat enemman huomioita,
mika edellyttaa selkedmpaa ja ajanmukaisempaa ohjausta. Asunto-osakeyhti-

Oiden toimintaa saantelee siis asunto-osakeyhtiolaki, joka uudistui vuonna
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2010. Tama maarittelee tarkemmin taloyhtididen ja osakkaiden vastuut re-

monteissa ja muissa yllapidollisissa tehtavissa. (Nurmi ym. 2017, 11.)

3.1.3 Kasitteiden selvennys

Tiedon kulku ja asiatekstin ymmartaminen ovat tamankin opinnaytetyotapauk-
sen kulmakivia. Termit ja kasitteet menevat helposti sekaisin, esimerkiksi
asunto-osuuskunta ja asunto-osakeyhtid. Nimellisesti lahes identtisia, mutta
tarkoittavat aivan eri asiaa tassa kontekstissa. Asunto-osuuskunta on enem-
man maailmalla kaytetty ryhmarakentamisen malli (Forsstrom-Tuominen ym.
2016). Molemmista muodoista kaytetdan myos samaa englanninkielista termia
"housing cooperative”. Nykyaikainen osuuskunta-ajattelu kehittyi Britanniassa
jo 1800-luvulla, kun ihmiset yhdistivat varojaan tilatakseen suuria maaria laa-
dukkaampaa ruokaa, koska maaraalennukset mahdollistivat taman, mihin yk-

sittaisella inmisella ei olisi ollut varaa (National cooperative law center s.a.).

Asunto-osuuskuntia on Suomessa minimaalinen maara osakeyhtiémalliin ver-
rattuna, vaikka osuuskuntamallit ovat kehittyneet Iahiaikoina. Asunto-osuus-
kuntamalli tarjoaa mahdollisuuden kohtuuhintaiseen asumiseen. Se tarjoaa
vaihtoehdon hallita ja hoitaa kiinteist6a, jos yleisemman asunto-osakkeen
hankintaan ei ole varaa. Asunto-osuuskunnat voivat lisata yhteisollisyytta ja

omatoimisuutta asumismuodollaan. (Leminen ym. 2020, 9.)

Suomalaiset asunto-osuuskunnat on perustettu poikkeuksetta1920-luvulla, ja
niitd on noin 50. Ne perustettiin vastauksena asuntopulaan sekd asumisen
viihtyvyyden lisdamiseen. Omistus- ja vuokra-asumisen sekaan tehtiin asun-
toja, joihin paasi kiinni pienella alkupadomalla (Leminen ym. 2020, 46).
Kaytanndssa asunto-osuuskunta on asumismuodoltaan vuokra-asumisen ja
omistusasumisen valilla, ja muistuttaa asumisoikeusasumista. Varsinainen
asuminen on sitoutuneempaa kuin vuokra-asuminen, mutta asukas ei omista
asuntoa, vaan hallitsee sita. Tama rajoittaa sen myymista ja vuokraamista
(Siippainen 2021).

Tamankin opinnaytetyon toimeksiantaja omistaa ja hallinnoi tonttiaan ja siina
olevia rakennuksia, joten puhutaan asunto-osakeyhtiosta. Asuntokaupan yh-

teydessa asunnon ostaja saa asunto-osakkeen, joka antaa hallintaoikeuden
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omistukselleen, vaikka lain mukaan asunto-osakekin tarkoittaa vain irtaimis-
toa. Taloyhtioon paadytaan automaattisesti asunto-osakkeen omistuksella
(Tonttimaa s.a.). Taloyhtidon jasenet ovat siis asuntoa ostaessaan ostaneet
osakkeita, eivatka varsinaista kiinteist6a, mutta omistusoikeus antaa oikeuden
niiden hallintaan. Kiinteistokauppa tarkoittaa puolestaan kirjaimellisesti talon,

rakennuksen, tai maa-alueen ostoa (Tikkanen 2023).

3.2 Taloushallinta

Taloyhtion hallitus yhdessa isannoitsijan kanssa huolehtivat taloudenhallin-
nasta, jolloin hallitus laatii myds tilikausittain tilinpaatoksen. Taloudenpito ka-
sittda joukon asioita, kuten tulojen ja menojen tarkastelun seka rahoituksen ja
maksujen jarjestelyt. Taloyhtion osakkaat voivat vahintaan yhtiokokouksessa
tutustua tilinpaatokseen ja sita kautta vaikuttaa esimerkiksi vastikkeiden suu-
ruuteen (Heinonen 2020, 15). Tilinpaatds kasittaa tuloslaskelman, taseen ja
liitetiedot, ja toimintakertomus tukee virallista tilinpaatosta (Heinonen 2020,
215).

Pienen taloyhtion tuloslaskelman ja taseen erittelyt eivat ole maallikollekaan

mahdottomia ymmartaa. Tuloslaskelmassa tilikauden tuotoista, kun on vahen-
netty siihen kuuluvat menot, saadaan selville tilikauden tulos (Heinonen 2020,
2015). Yhtiovastikkeet ovat kaytannossa ainoa tuottojen lahde kyseisella talo-

yhtislla.

Taseesta selviaa yhtion taloudellinen tilanne esimerkiksi tilinpaatdoksen aikana.
Tase on jaettu kahteen osaan: vasen puoli (vastaavaa) kuvaa yhtiélla olevaa
omaisuutta ja oikea puoli (vastattavaa) nayttaa, miten se on rahoitettu. Tase
on eritelty nain vastaavaa ja vastattavaan valilla (Niskavaara 2024, 2.4). Yh-
tion varat jaetaan pysyviin ja vaihtuviin vastaaviin, kun taas vastattavalta puo-
lelta jako on kaytannossa oman paaoman ja vieraan paaoman valilla. Naiden,
eli taseen vasemman puolen (vastaavaa) ja oikean puolen (vastattavaa), on
oltava yhta suuria, muuten kirjanpidossa on virhe (Tilitoimisto Aly s.a.).
Vaikka tasekaava on lakisaateinen kirjanpitovelvollisille, sen voi esittaa lyhen-
nettyna, kunhan se antaa riittdvan kuvan taloudellisesta tilanteesta (Suulamo
2022, 164).
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Normaalisti kerran vuodessa yhtiokokoukseen kutsutut osakkaat perkaavat ti-
linpaatosta liitteineen ja tutustuvat toimintakertomukseen (Heinonen 2020,
15). Toimintakertomuksessa tuodaan sanallisesti julki olennainen osa taloyh-
tion taloudesta ja siina tapahtuvista toimista, jotka eivat valttamatta vality tilin-
paatoksesta (Heinonen 2020, 215).

Varsinaisesti asunto-osakeyhtiolaki ei velvoita pienia taloyhtioita tilin- tai toi-
minnantarkastajalla, mutta yha useampi taloyhtio on valinnut ammattitilintar-
kastajan (Karkkainen & Tikkanen 2012, 11). Taloyhtiolla on paasaantoisesti
seka ammattitilintarkastaja etta toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastajan
roolia voi hoitaa osakas itse, mikali tayttaa esteettomyysvaatimukset, silla talta
ei vaadita ammatillisia kelpoisuusvaatimuksia. Tama henkilo laatii siis toimin-
nantarkastuskertomuksen. Usein tilintarkastaja hoitaa myos toimeksiantajan-
roolin (Karkkainen & Tikkanen 2012, 12—-13).

3.3 Kirjanpito

Heinosen (2020, 20-21) mukaan taloyhtididen on pidettava toiminnastaan Kkir-
janpitoa noudattamalla hyvaa kirjanpitotapaa eli lainsdadantéa. Taloyhtion Kir-
janpito on selkeampi kuin liiketoimintaa harjoittavan yrityksen, silla toiminnalla
pyritdan kattamaan lahtokohtaisesti omat menot ilman voiton tai kasvun tavoit-
teita (Heinonen 2020, 17). Pienellakin taloyhtiélla varsinainen kirjanpito pitaisi
pystya toteuttamaan jarkevassa aika- ja asiajarjestyksessa, nain kahdenker-
tainen kirjanpito nayttaa jokaisen lilkketapahtuman asianmukaisesti (Heinonen
2020, 24).

Ammattitaidottomissa kasissa kirjanpito voi olla kuittien ja erinaisten tosittei-
den etsimista vuodesta toiseen, vaikka kirjanpitoon liittyvaan aineistoon koh-
distuu kirjanpitolautakunnan vaatimat sailytysvelvoitteet. Kirjanpitoaineistoa on
sailytettava aineiston mukaan vahintaan kuusi tai kymmenen vuotta. (Suulamo
2022, 56.)

Toimeksiantaja hoitaa itsenaisesti kirjanpitoa yksinkertaisella ohjelmalla, jossa

lahinna erotellaan tuottoja ja menoja. Esimerkiksi kirjanpito-ohjelma Passeli
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Meritissa erinaiset vastikkeet voi kirjata omille tileilleen, koska ne ovat taloyh-
tion merkittavin tulonlahde. Nain kaikkea ei tarvitse kirjata yhtidvastikkeen alle.
(Passeli Merit 2023.)

3.4 Budjetointi

Toteutuneen tilikauden talousarvion paikkaansa pitavyys on tultava esiin toi-

mintakertomuksesta. Budjetti laaditaan aina tilikaudelle, minka tuotoksena ta-
lousarvio on. Budjetti on toimintasuunnitelma numeromuodossa, ja siina maa-
ritetddn esimerkiksi perittavien vastikkeiden suuruudet (Heinonen 2020, 143).
Yksinkertaisimmillaan Akerbergin (2017, 37) mukaan budjetoinnissa méarite-

taan tavoitelukuja ja lopulta sita verrataan toteutumaan.

Oikean muotoisella budjetoinnilla turvataan taloyhtion maksuvalmius. Kirjanpi-
tolautakunta onkin laatinut malleja taloyhtididen kaytettaviksi budjetointia var-
ten, missa kaikkien hoitotulojen ja hoitomenojen seka edellisen tilikauden siir-
tyvien erittely luo selkean suunnittelumallin (Heinonen 2020, 146). Malleja on
tarjolla useista eri Iahteista, ja toimeksiantaja onkin suosinut perinteista Excel-
budjetointia. Taloyhtiot saattavat budjetoida tietoisesti hoitovastiketta ylijaa-
maisesti, jolloin on yllattavia menoja kohtaan valmista puskuria (Heinonen
2020, 147). Pienen taloyhtion budjetointiin voi tulla enemman haasteita, kun
esimerkiksi aletaan suunnitella hankkeita ja niiden rahoituksia. Naihin laadi-

taan jo erillinen hankebudjetti (Heinonen 2020, 153).

4 ISANNOINTI

Isannainti on pienen taloyhtion toimintaan keskeisesti vaikuttavaa kiinteisto-
johtamista, joka toimii kiinteistohallinnan ja niiden yllapitoon kuuluvissa toi-
missa (Myyrylainen 2012, 148). Miljoonien suomalaisten asumiseen vaikuttaa
isannditsija, jonka tehtavien kirjo on laaja. Perinteisimmillaan isanndinti on ku-
luttajapalvelua, jonka taloyhtion osakkaat kustantavat. Kaytannossa isannoit-
sija tuottaa asumisen palvelut, jotka taloyhtionhallituksen kanssa on kokouk-
sissa suunniteltu (Hedvall ym. 2011, 9).

Taloyhtion hallitus valitsee isannditsijan ja paattaa talle maksettavasta palkki-
osta. Palkkio koostuu kiintean korvauksen lisaksi maksettavista isannointito-
distusten palkkioista ja kokouspalkkioista. (Karkkainen & Tikkanen 2012, 76.)
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Suomessa on noin 2 500 paatoimista isannoitsijaa, joiden palveluja keskiko-
koiset ja suuremmat taloyhtiot paaosin kayttavat. Taloyhtio itse paattaa isan-
noin tarpeellisuudesta, jolloin pienemmissa taloyhtidissa monesti kustannus-
syista joku osakas saattaa nimellisesti hoitaa kyseista virkaa. Lainsaadanto ei
sinallaan maarita isannodinnin tehtavia, mutta minimissaan tama vastaa yhtion
hallinnosta hallituksen ohjeiden mukaan, seka kirjanpidosta aina varainhoi-
toon. (Kiinteistoliitto s.a.) Pienissa yhtidissa isannditsija on valittu osakkaiden
valilta, ja han hoitaa luottamuspohjalta talon hallinnollisia ja juoksevia asioita.
Tallaisia isannditsijoita on edelleen, vaikka enenevissa maarin isanndintipalve-
lut ulkoistetaan (Hedvall ym. 2011, 13).

Taman takia pienia taloyhtidita on hoidettu vahemman ammattimaisesti, koska
monesti pienet taloyhtiot eivat ole isanndintiorganisaatioille valttamatta kan-
nattavia kohteita. On myos totta, etta pienen taloyhtion omistajat ovat toimin-
nassaan hyvin sisalla ja sinallaan valikoituneita yhtiostaan. Taloyhtiot, joissa ei
ole suurempia korjauksia tiedossa, selviavat kevyella isannaoinnilla, jolloin paa-

huomio on rakennuksen elinkaaren vaiheissa. (Hedvall ym. 2011, 15.)

4.1 Korjaussuunnitelmat

Rakennuksista pyritaan rakentamaan pitkaikaisia, jolloin niiden elinkaaren ai-
kana voidaan suunnitellusti tehda muutoksia ja uusia ratkaisuja tarpeiden mu-
kaan (Myyrylainen 2012, 15). Huomioitavaa on, etta rakennuksen elinkaari al-
kaa aina siihen varatun raaka-aineen kayttoonotosta ja paattyy loppusijoituk-
seen, kun taas rakennuksen kestoika vastaa termina paremmin tassa asiayh-
teydessa. Kestoika vastaa rakennuksen kayton ikaa, kun se on otettu kayttoon

ja kaytetty loppuun (Myyrylainen 2012, 16).

Isanndinnin toimiin vaikuttavat kiinteistonhoito ja kunnossapito enenevissa
maarin, kun korjaustarve kasvaa yleisesti. Mikali ennakoiva suunnittelu on ol-
lut kaytdssa, voidaan kiinteistonpidon kustannuksista saastaa (Hedvall ym.
2011, 3). Uusille rakennuksille on pakollista laatia huoltokirja, mika ohjeistaa

kiinteiston hoitoa ja kunnossapitoa. Rakennus- ja kiinteistokohtaisesti laadittu
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huoltokirja pitaa sisallaan piirustukset, huolto-ohjeet, tarkastus- ja kayttosuun-
nitelmat yllapidon tueksi seka kiinteiston perustiedot. Huoltokirja on naet oiva

tydkalu rakennuksen yllapidon suunnitteluun (Myyrylainen 2012, 24).

Myyrylaisen (2012, 25) mukaan vanhempiin rakennuksiin voidaan laatia huol-
tokirja myos jalkikateen yllapidon tehtavia tukemaan, jolloin sita voidaan tay-
dentaa esimerkiksi korjausurakoiden yhteydessa. Huoltokirjassa on hyva olla
mukana suunniteltu huolto-ohjelma esimerkiksi vikailmoitusten varalle. Pienis-
sakin taloyhtidissa viat korjaantuvat itsenaisestikin paremmin, kun huolto-oh-
jelma on hyvin laadittu. Siitd kay ilmi, missa asioissa kuuluu olla keneenkin yh-
teydessa ja miten mikakin vika saadaan korjattua, nain esimerkiksi pihan piha-

valojen ei tarvitse olla pitkaan pois paalta (Myyrylainen 2012, 29).

Taloyhtion kunnossapidolla pidetaan huoli, ettei kohteen laatutaso merkitta-
vasti alene. Valttamatta kunnossapito ei aina riita, jolloin voidaan joutua kayt-
tamaan uusia ratkaisuja korjausohjelman muodossa, omistajien tarpeet huo-
mioon ottaen (Myyrylainen 2012, 150). Myds perusparannus tai jopa peruskor-
jaus voi tulla eteen. Naissa rakennuksen laatua parantava korjaus on perus-
parantamista, kun taas peruskorjaukset ovat harvempia rakennuksen pitoai-
kaa kasvattavia toimia, mutta eivat sen laatua suoranaisesti nosta. Esimerkiksi

putki- ja kattoremontit kuuluvat peruskorjauksiin (Heinonen 2020, 72).

Perusparannuksen menot pitda muistaa esittda omaisuuserana taseen puo-
lella tilinpaatoksessa, kun taas peruskorjauksen menot voidaan jarjestella
joustavammin. Ne voidaan Kirjata taseeseen, listata vuosikuluihin tai tehda
mahdollisesti jakoa naiden valille. Mahdollisesti uusitut koneet ja laitteet akti-

voidaan taseeseen omaisuuden lisayksena. (Heinonen 2020, 73.)

4.2 Kiinteistojen huolto

Kunnossapitotarveselvitys esitetaan vuosittain yhtiokokouksessa, jossa seu-
raavien vuosien korjaustarpeista tehdaan paatoksia erillisessa kokouksessa
(Myyrylainen 2012, 151). Pienempiin korjaushankkeisiin voidaan varautua ke-
raamalla ennakoivasti korjausvastiketta, jolloin ne taseessa omaan paaomaan

rahastoituessa eivat vaikuta veroihin (Heinonen 2020, 206).
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Kaikkien taloyhtiota koskevien huoltotdiden vastuunjako on maaritelty asunto-
osakeyhtiOlaissa, jossa taloyhtion ja osakkaan valiset vastuut jaetaan seuraa-

vasti vian ilmetessa:

1. "Taloyhtié on vastuussa rakenteista, hisseistd seké lammitys-,
vesi, vieméri-, SGhko- ja tietojérjestelmien kaltaisista perusjéar-
Jestelmista.”

2. "Osakas vastaa hallinnassaan olevan huoneiston sisdosistalu-
kuun ottamatta kohdan 1 rakenteita ja jérjestelmia.”

Osakkaan pitaa kuitenkin ilmoittaa taloyhtiolleen kaikesta tekemistaan kun-
nossapito tai muutostdista, mutta pintamateriaalien tai irtokalusteiden korjauk-

sista ja vaihdosta ei tarvitse ilmoittaa. (Myyrylainen 2012. 32.)

Pienissa taloyhtidissa yhtion kiinteistojen huolto- ja kunnossapitotoita tehdaan
monesti talkoovoimin. Tamakin on vapaaehtoista, eika perusteluja tarvitse se-
littaa niista kieltaytyessa. Talkootoista kieltaytyvan vastikkeita ei saa korottaa
korvauksena, eika taman tarvitse hoidattaa osuuttaan toista ulkopuolisella.
(Karkkainen & Tikkanen 2012, 83.)

5 VIESTINTA

Mikaan organisaatio ei toimi ilman viestintaa, silla vuorovaikutussuhteet muo-
dostavat kaytanndssa koko organisaation. Viestintaa on jatkuvasti kaikkialla,
ja sen kautta on yhteys historiaan seka tulevaisuuden mahdollisuuksiin. Ta-
voitteisiin paasemiseksi on yhteistyon toimittava organisaatiossa, jolloin vuoro-

vaikutustaidot peilaavat onnistumista. (Kortetjarvi-Nurmi ym. 2008, 7.)

Vastuunjako hallituksen ja isanndinnin valilla koskien viestintaa pitaa olla sel-
kea. Tehokkaan ja selkean viestinnan kaytannoista kannattaa sopia osakkai-
den tarpeet huomioon ottaen. Yhtion keskinaisen viestinnan on oltava mahdol-
lisimman avointa, jotta hallinto olisi tehokasta aina isannditsijan ja hallituksen
valilla. (Vainio 2015, 8.)

Taloyhtion kannattaa ohjeistaa asukkaittaan viestinnan tavoista, jotta myos

asukkaat onnistuvat yhtidlle kuuluvissa ilmoituksissaan. Viestintdkanavia on



19

useita, jolloin toimivin kaytanto on valittava tarpeiden mukaan. Paperiset tie-
dotteet ovat saaneet rinnalleen useita sahkoisia viestinnantydkaluja. Nopea ja
taloudellinen sahkodinen viestinta ei valttamatta takaa samanlaista edellytysta

viestin vastaanottamiseen kuin paperitiedotteet. (Vainio 2015, 9.)

Sahkoisen viestinnan valineena voi olla esimerkiksi yhtion www-sivut ja sah-
koposti. Nain tietoa on helppo ja nopea julkaista, kunhan viestinnalliset tavoit-
teet ovat laadittu. Sahkoisen viestinnan mahdollisuus onkin jakanut viestintaa
moniulotteisemmaksi. Osakkaat tuottavat viestien sisallon itse, jolloin ne voi-
vat olla hyvin kirjavia sisalloltaan, ilman suurempia viestintataitoja. (Kortetjarvi-
Nurmi ym. 2008, 94.)

Kirjeet ja lahetettavat painotuotteet ovat olemassa jatkossakin, vaikkakin esi-
merkiksi sahkaisilla allekirjoituksilla voidaan jo kuitata muun muassa juridisia
asiakirjoja. Taloyhtidtasolla sahkopostiviestintda on korvannut puhelimen kautta
tapahtuvaa viestintaa. Sita on pidetty valimuotona kirje- ja puhelinviestinnalle,

vaikka yhtenevaa tapaa ei olisi muodostunut. (Kortetjarvi-Nurmi ym. 2008, 95.)

Viestinnan vuorovaikutukseen vaikuttaa asennoituminen vallitsevaan tilantee-
seen ja vastaanottajaan. Parhaan lopputuloksen saa, kun viestii osapuolia
kunnioittavasti, rehellisesti ja tarkoituksenmukaisesti. Tyyliltaan selkea ja ra-
kentava seka ehdotuksia sisaltava viesti antaa tilaa myos muiden mielipiteille.

Tallainen viestinnan muoto on assertiivinen. (Kortetjarvi-Nurmi 2008, 58.)

Kortetjarvi-Nurmi ym. (2008, 45) perustaa viestinnan tavoitteet neljaan osaan,
joissa keskeisena ajatuksena on, etta viestintataitojen kehittaminen tapahtuu
mahdollisuuksien tunnistamisessa ja niiden hyddyntamisessa eri tilanteissa.
Viestinnassa tavoitteet tayttyvat, kun suhteiden hoitaminen, tiedon valittami-

nen, muutoksen aikaansaaminen ja asian tai ajatuksen myyminen onnistuvat.

5.1 Yhtiokokous

Yksi viestinnan paikoista on asunto-osakeyhtion yhtiokokous, jossa paatetaan
vuosittain kaikki yhtion tarkeimmat asiat. Taloyhtion hallitus valitaan, vahviste-
taan tilinpaatos seka paatetaan talousarviosta ja vastikkeiden suuruuksista.
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Kokouksessa, enemmiston siunauksella, taloyhtion hallitus yhdessa isannait-
sijan kanssa vastaa paatettyjen asioiden toimeenpanosta. Yhtiokokouksen va-
kuutena toimii siella kirjattava poytakirja, johon paatokset ja mahdollisten aa-
nestysten tulokset on kirjattu. Allekirjoitettu poytakirja vaatii huolellisen saily-
tyksen, jotta se voidaan tarvittaessa osoittamaan osakkaalle nahtavaksi, mi-
kali tahan on halua. (Karkkainen & Tikkanen 2012, 74.)

Taloyhtio voi joutua hankkimaan lisarahoitusta korjaushankkeisiin myymalla
yhtion hallinnassa olevan asunnon tai lisarakennusoikeuden. Namakin paatok-
set tehdaan yhtiokokouksessa. Kaytannossa yhtion hallinnassa oleva huo-
neisto pilkotaan osakkeiksi ja ne myydaan eteenpain. Myydaan siis hallintaan
oikeuttavia osakkeita. Asunto-osakeyhtiolaki oikeuttaa yhtiokokouksen teke-
maan enemmisto paatoksella osakeannin, mika mahdollistaa tarvittavan rahoi-
tuksen hankinnan. (Heinonen 2020, 184.)

Taloyhtidlla mahdollisesti olevat isommat lainat maksetaan osakkailta peritta-
vilta paaomavastikkeilla. Yhtiokokouksessa voidaan paattaa myos osakkaan
mahdollisuudesta kuitata oma osuutensa kerralla, esimerkiksi korjaushank-
keissa. (Heinonen 2020, 189.)

Yhtiokokous on jarjestettava niin, etta osakkailla on mahdollisuus siihen osal-
listua. Paatoksiin tarvittavat asiakirjat toimitetaan etukateen, samoin tarvittavat
tiedot kokouksen tueksi. (Vainio 2015, 9.)

5.2 Saannolliset tiedotteet

Tiedotteiden laadinnassa on yleisesti tarkeaa, etta sen aihe valittyy jo otsi-
kosta. Paaasia tuodaan esille alussa, minka jalkeen esitelldan yksityiskohdat
perusteluineen seka mahdollisten lisatietojen kanavat. Tiedotteissa on oltava
napakasti asiaa, jotta varsinainen asia jaa mieleen. Kun tiedottamisen tavoite
ja paaasia ovat selkeita, ne valittyvat myds lukijalle paremmin. (Kortetjarvi-
Nurmi 2008, 112.)

Taloyhtion yhtiokokous on monelle tuttu kokoustilanne, johon on tehty etuka-
teisvalmistelut, koska kokousten menettelytavat perustuvat lakiin ja yhtiojar-
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jestykseen. Kokouksen paatosvalta riippuu kokouskutsujen asianmukaisuu-
desta, silla yhtion saannoissa on tarkennettu, kuinka kokouskutsut jarjeste-
taan. Yhtion hallitus valitsee kasiteltavat asiat ja ryhtyy toimiin kokouksen
koollekutsujana. (Kortetjarvi-Nurmi 2008, 257.)

Kokouskutsu sisaltaa poikkeuksetta esityslistan, joka kuvaa kokouksen kulkua
kohta kohdalta. Nama muodostavat yhdessa asiakirjakokonaisuuden (Kortet-
jarvi-Nurmi 2008, 259). Taloyhtion tiedottaminen viestinnan alla on selkeaa

vuosikellorytmilla (Kuva 4).

« Mahdollinen syysyhtiokokous « Tilinpaatos

« Taloustilanteen seuranta « Yhtiokokouksen valmistelu
« Talousarvio

« Taloustilanteen muutokset S = Kunnossapitoselvitys

+ Seuraavan vuoden vastikkeet \,Q‘ “'“GN Wfsrw N « Taloustilanteen seuranta

+ Joulutiedote (jatteiden lajittelu jne.) ‘\“ N a
« Yhtickokousviestinta

‘\‘\,0‘“110" TOIMI# / » Taloustilanteen muutokset

,..f (kerrotaan myds, jos
muutoksia ei ole)

« Paatosten taytantéonpano

« Taloyhtion palvelut

« Yhtiokokous
P « Hallituksen jarjestaytyminen
« Yhtiokokouspaatosten
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« Taloustilanteen seuranta
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« Tehdyt ja tulevat korjaukset

J

« Hallituksen tiedote *
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« Isannointiyrityksen
kesdaukioloajat

« Asukastiedote (kevattalkoot,
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Kuva 4. Viestinnan vuosikellomalli (Isannéintiliitto s.a.)

Taloyhtion hallitus ja isannditsija voivat tukeutua toiminnassaan vuosikelloon,
jolloin tiedottaminen ja yhtiolle kuuluva toiminta on yleisestikin selkeampaa.
Asukkaat pysyvat myos paremmin perilla tulevista asioista, kun heillakin on

viestinnan malli kaytdssa. (Isanndintiliitto s.a.)
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5.3 Yhteisollisyys ja turvallisuus

Taloyhtio on velvollinen huolehtimaan osakkaidensa yhdenvertaisuudesta.
Toisen osakkaan kustannuksella ei voi hakea etua ilman, etta se loukkaisi yh-
denvertaisuuden periaatetta. Nain suojellaan vahemmistoosakkaita, kun kaik-
kia kohdellaan samanlailla. On kuitenkin huomioitava kunnossapitopaatosten
mukana tuleva hyotyperiaate, jolloin hyddyt eivat valttamatta jakaannu tasan,
kuitenkaan yhdenvertaisuusperiaatetta rikkomatta. (Karkkainen & Tikkanen
2012,73.)

Taloyhtion tilikauteen mahtuu paljon asioita, jotka vaikuttavat osakkeiden ar-
voon, mutta myds asumisviihtyisyyteen ja turvallisuuteen. Poikkeustilanteisiin
reagoidaan paremmin, kun viestinta on ollut suunnitelmallista, esimerkiksi juuri
vuosikelloa hyddyntaen (Isanndintiliitto s.a.). Yhteisollisyytta lisaa, kun asuk-
kaat ovat kiinnostuneita taloyhtion asioista. Vuorovaikutteisella viestinnalla
tehdaan selkoa turvallisuusohjeista, yhteistentilojen kayttdohjeista seka jattei-
den lajittelusta. Turvallisuusohjeet luovat kaytannot esimerkiksi tilanteisiin, jos

yhteistentilojen avaimet ovat paatyneet vieraisiin kasiin (Isanndintiliitto s.a.).

6 TOIMEKSIANTAJA

Toimeksiantajalla tarkoitetaan tahoa, joka antaa tietyn tehtavan tai palvelun
toteuttamisen sen toimeenpanijalle. Sopimukset voivat olla suullisia tai kirjalli-
sia, jolloin tehtavan toimeenpanijalla on velvollisuus suorittaa se yhteisesti so-
vitulla tavalla (Lakisanakirja 2024). Opinnaytetyon toimeksiantajana on siis
pieni taloyhtid Lahdesta. Kaiken kaikkiaan maassamme on noin 90 000 talo-
yhti6ta, joista noin puolilla huoneistokohtainen lukumaara on alle 10 (Kallio
2023).

6.1 Toiminta ja toimintaymparisto

Toimeksiantaja muodostuu kolmesta rivitaloasunnosta ja yhdesta omakotita-
losta. Se hallitsee ja omistaa rakennuksia ja niiden osia yhtidjarjestykselle tun-
nusomaisesti, kun siina olevien huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta suurin osan on maaratty asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtio on kes-
kinainen yhtiod, kun sen jokainen osake oikeuttaa hallinnan yhtidjarjestyksessa

saadettya huoneistoa tai rakennusta kohden. (Suulamo 2022, 13.)
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Taloyhtio keraa osakkailtaan sen verran tuloja, jotta se pystyy kattamaan sen
vuosittaiset menot, silla reilu voiton tavoittelu johtaisi vain lisaverojen mak-
suun. Taloyhtion toiminta eroaa normaalista liikketoiminnan harjoittamisesta
siina, ettei sen tarkoitus ole tuottaa voittoa, vaan harjoittaa riittdvaa kiinteiston

kunnossapitoa asumisviihtyvyyden tarpeisiin. (Suulamo 2022, 13.)

Toimeksiantaja toimii toimintaymparistossa, johon keskeisesti vaikuttavat
asunto-osakeyhtiolaki, Lahden kaupungin sdannokset ja ymparistdlainsaa-
danto. Esimerkiksi Lahden kaupungin rakennusjarjestyksen mukaan rakenta-
mislupa vaaditaan uuden autokatoksen rakennuttamiselle, mikali neliomaarat

ylittavat 50 nelidmetria. (Lahden kaupunki 2025.)

6.2 Toiminta kasitteiden valossa

Taloyhtion toimintaa selvitettiin kontaktihenkilon kautta, joka on taloyhtiéssa
isannointia hoitava osakas. Kontakti avautui roolistaan avoimesti, kun han ker-
toi hoitavansa lahes kaikki taloudenhuollon ja kunnossapidon toimet kokonai-
suudessaan ja totesi voivansa hyotya lisdtuesta tehtavien hoitamiseen. Talo-
yhtion toimintaa tarkasteltiin kasitteiden kautta, jotka kaytiin lapi kasitekartan

avulla. Syva avoin haastattelu palveli tata tarkoitusta monipuolisesti.

Avoimen haastattelun avulla saatiin luontaisempaa keskustelua esiin, kun ky-
sytaan, kuunnellaan ja huomioidaan haastattelun eteneminen muutenkin suju-
vasti. Kysymysten laatimiseen pitda ennakolta panostaa, jotta varsinainen
haastattelu keskustelunkinomaisesti ohjautuu antamaan tietoja, joita paaasi-
assa tavoitellaan. Isannditsijan kanssa lapikayty tietosuojailmoitus loi pelin

hengen opinnaytetydlle muun muassa anonymiteetin kaytosta tietyin maarin.

7 TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Pienen taloyhtion toiminnan epavarmuuden syita selvitetaan laadullisen tutki-
muksen keinoin. Tapaustutkimukselle ominaisesti tutkitaan juuri taman taloyh-
tion toimintaa ja sen ongelmia syvallisesti, jotta saadaan kattava kuvaus ta-

pauksesta ja sita kautta ehdotus tulevaisuuteen. Tapauksessa oli jarkevaa
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kayttaa avoimen haastattelun menetelmaa, jolloin saatiin myos kaivattua luon-
taista keskustelua esiin. Laadulliselle haastattelulle on tyypillista todettujen

faktojen seka muuttujien huomiointi. (Alasuutari 2011, luku 2.)

Tapauksen koskiessa pienta maaraa ihmisia oli luontevaa kayttaa siis haastat-
telua empiirisen tutkimuksen menetelmana. Se tarjoaa syvallisemman keinon
kokemuksiin ja nakemyksiin. Arvokasta tietoa ja tarkkoja yksityiskohtia tulee
esille selkeammin esimerkiksi rynmahaastatteluun verrattuna. Tutkimusmeto-
dina avoin yksilohaastattelu sopii erityisesti yksiloidyn taloyhtion toiminnan tut-
kimiseen, silla se auttaa keraamaan tarkkoja ja yksityiskohtaisia tietoja seka
erottelemaan niita (Alasuutari 2011, luku 4). Avoimen haastattelun avulla pal-
jastetaan syyt ja keinot, miten tavoiteltuun toimintaehdotukseen voidaan
paasta, kunhan kaytetty menetelma on analysoitu oikein. Haastattelun keskei-
set teemat analysoidaan sen mukaan, kuinka ne palvelevat opinnaytetyon var-

sinaista tutkimuskysymysta (Alasuutari 2011, luku 4).

Vaikka avoin haastattelu on luonteeltaan vapaamuotoisempi ja joustava, vaatii
se toimiakseen esivalmisteluja. Kysymysrungon luonti on tietysti kaiken selka-
ranka, mutta varsinainen haastattelutilanne vaatii myds etukateista mietintaa,
jotta hedelmallinen keskustelu saadaan aikaan. Haastattelusuunnitelmaan
laadittiin miten, milloin ja miksi osakasta haastateltiin, seka aineistonkeruun
menetelmat. Luottamuksen rakentamiseksi haastateltavalle Iahetettiin kysy-
mykset etukateen sahkopostitse, jotta varsinaisessa haastattelutilanteessa sy-

vallisemman keskustelun mahdollisuus kasvaisi.

Avoin haastattelu kaytiin etukateen lahetettyjen kysymysten ja vastausten
pohjalta, jolloin haastattelu pysyi tiivina mutta informatiivisena litteroinnin hel-
pottamiseksi. Alypuhelimen &anityssovellusta hyddyntden haastattelu kaytiin
teemoittain, jolloin sen analysointivaiheen purkaminen on sujuvaa. Haastatte-
lun kuin koko opinnaytetyon lahtokohtana oli asiallinen tutkimuseettinen toi-

minta ja tietosuojasta huolehtiminen.

Tutkimuksessa kaydaan rehellisesti tulokset lapi, jolloin se tuottaa tavoiteltua
hyotya. Toimeksiantajan kanssa sovittiin aluksi tietosuojan mukaiset pelisdan-

nét tutkimuksen luottamuksen rakentamiseksi. Selkeita tunnistetietoja ei
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sovittu kaytettavaksi, seka haastattelun tallenteita kaytetaan vain opinnayte-

tydn aikana, jonka jalkeen ne voidaan havittaa.

8 TULOKSET

Taloyhtion kirjanpitoa ja sen talouden hoitoa peilattiin edella kaytyjen teoreet-
tistenkasitteiden pohjalta. Aineistoa analysoitiin, ja raakaa faktaa kaivettiin
esiin kontaktihenkilon avustuksella. Tuloksia ohjaavat ensin haastattelun joh-
tolangat ja sen peraan kasiteperustan havainnot. Tutkimuksen periaate on
eksplisiittinen, missa asiat ovat selkeita, tarkkoja, seka ymmarretty oikein luo-
tettavasti. Tama luo tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen. (Alasuutari 2011,
luku 4.)

8.1 Yleista

Kontaktihenkilo toimii siis isannoitsijana, joka kertoi tehtaviinsa kuuluvan esi-
merkiksi kokousten kutsumisen, toimintakertomuksen laatimisen, remonttien
kilpailuttamisen ja talousarvion laatimisen. Isannoitsija esitteli mielelldan talo-
yhtion perustietoja. Yhtio on perustettu vuonna 1988 ja siihen kuuluu kolme
huoneistoa kasittava rivitalo ja omakotitalo, joka on rakennettu 1960-luvulla.
Yhtidssa ei ole tapahtunut suuria muutoksia. Aikanaan on rakennettu autoka-
tos ja pyoravarasto, mutta muuten taloyhtioé on kertoman mukaan hyvassa

kunnossa.

8.2 Hallinto ja paatoksenteko

Taloyhtion hallinto- ja paatoksentekokulttuuria avattiin rehellisesti, kun se no-
jaa vahvasti internetista kaivettuihin ohjeisiin, jotka yhteistuumin hyvaksytaan.
Isannditsijan mukaan varsinainen yhtiokokous pidetaan tilintarkastuksen val-
mistuttua. Siella kasitelladn kaavamaisesti talousarvio, vastikkeiden maarat,
viisivuotissuunnitelma, mahdolliset remontit seka muut pakolliset toimet. Li-
saksi ylimaaraisia kokouksia pidetaan tarvittaessa, mutta toistaiseksi on par-

jatty ilman niita.

Haastateltavan mukaan taloyhtion juoksevia asioita varten kerataan yhtiovasti-
ketta, mika pitaa sisallaan hoito- ja rahoitusvastikkeen. Hoitovastike siis kattaa

kaiken taloyhtion yllapidon ja hoitomenot, aina kunnossapidosta lammitykseen
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seka pienempien korjauksien kustannuksiin. Rahoitusvastikkeita ei kerata, kun

pitkaaikaisia investointeja ei ole, eika yhtidlla ole lainkaan lainaa.

Kaytannossa isannditsija laskee laatimansa talousarvion pohjalta vastikkeen
seka vesimaksun osuudet. Taloyhtiossa on keratty enemman vastikkeita kuin
tarkka euromaarainen yllapito vaatisi, mika on aiheuttanut pienta kitkaa yhtion
toiminnassa. Taloyhtion tilille kertyy vuosittain pienehko ylijagama, ilman tar-

kempaa ajatusta sen kayttotarpeesta.

Pahan paivan varalle ajatteleminen vastikkeiden kerdamisessa on suotavaa,
mikali siina oikeasti ennakkoon varaudutaan esimerkiksi korjaushankkeisiin,
joihin isannaitsijan mukaan tarvittaisiin selkeampi suunnitelma. Nain lainan-
saanti urakoita varten olisi mahdollista, kun urakkaan on selkeasti keratty pus-
kuria, eika osakkaiden valttamatta tarvitsisi jarjestaa henkilokohtaisia lainajar-
jestelyja. Isannditsijan mukaan taloyhtion olisi hyva kerata maarittdmaansa
hankkeeseen ainakin alkurahoitus jo etukateen, jolloin vastiketasot pysyvat

matalampana jatkossakin.

Taloyhtion hallituksen toiminta on minimaalista, ja siihen kuuluvien tehtavien
hoitoa kuvailtiin pakolliseksi pahaksi, jotka pitaa hoitaa. Isannaitsija kertoo ta-
loyhtion hallituksen kokoontuvan aina alkuvuodesta kasittelemaan edellisvuo-
den tilinpaatosta ja valmistelemaan mahdolliset remonttitarpeet tarjousky-
selyita varten. Lisaksi paatetaan tulevan vuoden vastikemaarista seka muista

pakollisista toimista.

8.3 Talous

Taloyhtidn talous on budjetointia, vastikkeiden ja mahdollisten lainojen hoitoa,
talousarvion laadintaa seka kirjanpidon ja taloushallinnan tehtavia, joissa isan-
noitsija on vahvasti mukana. Kevyiden keskustelujen pohjalta isannditsija on

itse laatinut talousarvion aina kuluvalle vuodelle, minka toteutumista han seu-

raa laatimallaan Excel-laskentataulukolla.

Taloyhtion taloudelliset haasteet ovat muullekin toiminnalle tunnusomaiset,
kuten tulevaisuuden kapeakatseisuus ja suunnitelmattomuus. Osakkaan mu-

kaan toiminta on tilikausi kerrallaan selviytymista. Muutamat myohastyneet
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vastikkeet ovat hetkellisesti horjuttaneet kuluvan vuoden laskujen maksuky-
kya.

8.4 Kiinteistonhoito ja kunnossapito

Kiinteistdhuolto on isannditsijan mukaan sovittu tehtavaksi asukkaiden toi-
mesta, kuten nurmikoiden leikkaus, lumity6t ja hiekoitus. Tarvittavat korjaukset
tilataan erikseen niita hoitavilta toimijoilta. Viimeisimpia remontteja ovat olleet
pyoravaraston katon uusiminen ja vesikourujen vaihto rivitaloon seka ilman-
vaihdon huolto ja puhdistus. Suunnitteilla on ikkunoiden vaihto seka etupihan
kivetyksen kunnostus. Isannditsija toivoisi myds asiantuntija-arvioita esimer-
kiksi kuntoarvioiden muodossa, jolloin pitkaaikaisiin suunnitelmiin olisi enem-

man luottoa.

8.5 Asukasviihtyvyys ja tulevaisuus

Pienen taloyhtion asukasviihtyvyytta ei erikseen tarkkailla, vaan palaute kera-
taan kasvotusten tai sahkopostitse. Yhteisia pihatalkoot6ita ei jarjesteta, vaan
yhteisesti sovittu kunnossapito on riittanyt, eika isannoitsijan mukaan ole tar-
vetta yhteisollisyyden tunnetta vahvistaa osakkaiden kesken. Isannditsija ker-
toi aloittaneensa selvittamaan lumenaurauksen ja hiekoituksen ulkoistamisen
mahdollisuutta jollekin yritykselle. Myos toiveissa on kehittaa taloyhtiota kos-
kevan viestinnan siirtamista sahkopostista muulle alustalle seka dokumentoin-

nin arkistointi keskitetysti johonkin pilvipalveluun.

9 TOTEUMA

Taloyhtio tayttaa toiminnallaan laissa sille maaratyt tehtavat pohjaten teoreetti-
seen viitekehykseen ja tutkinnalliseen osuuteen. Asunto-osakeyhtidlain mu-
kaan taloyhtion hallituksen pitaa laatia yhtiokokoukseen selvitys tulevista mah-
dollisista korjaustarpeista (Asunto-osakeyhtiolaki luku 6. § mom. 3). Taloyhtio
on toteuttanut viisivuotissuunnitelmaa, joka sisaltaa itse laaditut kuntoarviot,
seka lyhyen- ja pitkan aikavalin korjaustarpeet. Asiantuntijalausuntoja ei ole
kaytetty toistaiseksi kustannussyista, silla toistaiseksi on selvitty ilman suu-

rempia remontteja.
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Taloyhtion hallinnoimien rakennusten kunnossapitosuunnitelma on tehty epa-
tieteellisesti tai muuten perustelemattoman tutkimus- tai paattelytavan mu-

kaan. Toimeksiantajan toive tulevaisuutta varten on saada varmuutta ja tukea
paatoksien tueksi. Ulkopuolisen asiatuntija-arvion kayttaminen auttaa budjetin
laadinnassa, selkiyttaa hankintojen suunnittelua ja kilpailutuksen tavoitteita.

Esimerkiksi tarkempi kuntoarvion puuttuminen heijastuu toistaiseksi suunnitte-
lusta ja aikataulutuksista seka hankkeiden budjetoinnista, kun varoja kerataan

ilman suunnitelmaa.

Pienen taloyhtion tunnuslukuja seurataan paaasiassa taseen rahoitusaseman
kautta varojen ja velkojen suhteen seka kiinteiston yleisarvolla. Hoitovastikkei-
den maara on tunnistettava tunnusluku, kun esimerkiksi sen positiivisella jaa-
malla on selvitty yllattavista hetkellisista kuluista. On seurattava osakkeiden
yleisarvon muuttumista ajan mya6ta, ja voidaan myds tunnustella vastikkeiden
kumulatiivista jaamaa. Tulojen ja menojen erotuksena syntyva jaama pitkalla
aikavalilla on tunnuslukuna vahva, vaikkakin siita puuttuu selkea suunnitelmal-
lisuus. Kontaktihenkilon nayttamien asiakirjojen kautta selvisi talousarvion ja

edellisen vuoden toteuman pohjalta positiivinen kumulatiivinen jaama.

Talousarvio: 2024 Toteutuma: 2023
TUOTOT YHTEENSA 11470,64 € 19337,88 €
KULUT YHTEENSA 10445,96 € 18559,68 €
Jaama 102468 € 7782 €

Kuva 5. Taloyhtidon rahoitusjddamat (Pitkdkangas 2024)

Muutaman vuoden otannallakin on ylla havaittavissa rahoituksen paapaino,
jossa kerataan mieluummin hieman enemman kuin valttamatta on tarpeen.
Kumulatiivinen jaama on kahden vuoden aikana siis lahes kaksi tuhatta euroa,

mika osoittaa alitajuntaista varautumista mahdollisia menoja varten.
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Todellisuudessa ylijaamaa on enemmankin, kun esimerkiksi vuonna 2024 on
keratty kaksi tuhatta euroa huolto- ja korjauskuluja varten ennakoivasti.
Huolto- ja korjauskulut ovat paaosin muuttuvia kustannuksia, joita on siis kus-
tannuslaskelmien pohjalta lisatty budjettiin lisdvarauksena. Saanndlliset ja
suuremmat remontit kuuluisivat kiinteisiin kustannuksiin erottelun selkiytta-

miseksi.

Taloyhtion Kirjanpito (Tilikausi 2024)
Tuloslaskelmassa =

Kuvaus: Tulo € Kulu €

Keratty huolto- ja korjausraha 2000€
Varaus tulevia korjauksia varten 2000¢€

Taseessa =
Kuvaus: Arvo €

Vastaavaa
Varat (keratyt varat) 2000¢€

Vastattavaa
Varaukset -2000€

Kuva 6. Keratty vara kirjanpidossa (Pitkdkangas 2024)

Nama eivat ole taysimittaisesti konkretisoituneet ja keratyt huolto- ja korjaus-
rahat nakyvat siis kulupuolella, vaikka ne ovat positiivista rahavirtaa taloyhti-
Olle. Kirjanpitoon on merkittava positiivinen kulu varaukseksi, tulevaa kaytto-
tarvetta ajatellen. Tassakin tapauksessa taseessa vastaava puoli kuvaa talo-
yhtion omaisuutta ja vastattavaa puoli, miten se on rahoitettu. Taloyhti® on ve-
laton, jolloin sen oma paaoma kattaa vastattavat varat, aina varauksista edel-
listen vuosien ylijaamiin. Taloyhtiolla on kaytannossa enemman varoja kuin

sen paivittdinen rahankayttd antaa ymmartaa. (Suulamo 2022, 164.)

Taloyhtion viestintaan ja asiakirjojen arkistointiin on tarjolla mahdollisuuksia di-
gitaalisten pilvipalveluiden myo6ta. Perinteisemmasta viestinnasta halutaan siir-

tya yha digitaalisempien mahdollisuuksien pariin, mutta viestintasuunnitelman
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puute varjostaa kehitysta. Viestintasuunnitelmassa viestinnan tavoitteet ja
muodot maaritellaan, jotta sita voi paivittaa tarpeen mukaan. Digitaalisten pil-
vipalveluiden kaytto taloyhtidasioiden hoitamiseen ei ole kontaktihenkilon vih-

jailuista huolimatta jalkautunut muiden osakkaiden ajatuksiin.

Kontaktihenkild isannditsijan asemassa on luonnollisesti enemman tekemi-
sissa esimerkiksi asiakirjojen kanssa. Asiaa ei ole esitelty kokouksissa, vaikka
digitaalisia pilvipalveluja on varsin helposti vertailtavissa ja saatavilla. Digitaali-
sessa taloushallinnassa tositteita tallennetaan ja taytetaan automaattisesti tai
sahkoisesti. Myos arkistointi jarjestetaan sahkoisesti. Kirjanpitolaissa maaritel-
tiin arkistoinnin vaatimukset vuosiksi, mutta sen mukaan kaikki kirjanpidon
materiaali voidaan sailyttaa sahkoisessa muodossa. (Kaarlejarvi & Salminen
2018, 67.)

Tekoalyn hyddyntadminen kasvaa lahitulevaisuudessa, kun sen vahvistettu op-
piminen tehostuu paatdsten tekemisen tueksi (Ailisto 2018, 54). Isanndintiso-
vellukset ja analytiikkaohjelmat kehittyvat isannoinnin tueksi. Tekoalysovelluk-
set taloyhtion toiminnan yllapitoon tuottavat kustannuksia jossain maarin. Esi-
merkiksi kirjanpidon hoitaminen ja tilinpaatoksen laadinta, talousarvio ja ra-
porttien tuottaminen eivat ilmaiseksi tulostu. Sovelluksen eri osioiden hinnat
tarkentuvat taloyhtion tarpeiden mukaan, mutta karkeasti kustannuslaskelma
sisaltaa kuukausi- ja lisenssimaksut tekoalyn tuottamasta isanndintisovelluk-

sesta.

10 JOHTOPAATOKSET

Toimeksiantajan toiminta on vuosittaista selviytymista pakollisista askareista.
Budjetointi on ollut yksinkertaista, kun hankesuunnitelmia ei liemmailti ole
tehty, eika tulevaisuuden varalle ole keratty esimerkiksi remontointivastikkeita.
Pienella on parjatty, mutta aitoa halua kehittaa taloyhtion toimintaa on ole-
massa. Toimintasuunnitelman tueksi tulisi kayttaa kuntoarviota, jossa asian-

tuntijat silmamaaraisesti tarkastavat talotekniikan ja rakennusosat lapi.

Kuntoarviossa kiinteiston rakennusosat, talotekniset jarjestelmat ja ulkoaluei-

den kunto selvitetaan silmamaaraisesti. Korjaustarpeet nain arvioidaan seka
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raportoidaan (Purmonen 2020, 3). Tallaisten uusien hankintojen tai vastikkei-
den avaaminen taloyhtion budjettiin on tuntunut epaselvalta, vaikkakin yksin-

kertaisimmillaan se voisi olla seuraavasti:

Tilataan ulkopuolinen kuntoarvio taloyhtion kiinteistdjen korjaustarpeiden sel-
vittdmiseksi. Maksettu kuntoarvio kuuluu menotilille kirjanpidossa, tassa ta-
pauksessa toimeksiantajan kirjanpidossa korjaukset- ja huoltotilille. Tama voi-
daan yksinkertaisesti rahoittaa tulo puolelta normaali kuukausivastikkeiden
kautta, kunhan se jaetaan asianmukaisesti osakkaiden kesken. Hankinnan
jaksottaminen tilikaudelle osakkaiden kesken vahentaa hetkellista menopai-
netta. Esimerkiksi tilataan ulkopuolinen kuntoarvio oletushinnaltaan 2000 eu-

roa ja lasketaan se lisaksi osakkaiden vastiketta.

Esimerkki:
Kuukausittainen kokonaiskustannus: 2000 € Osakkaan osuus: Kuukausittainen kokonaiskustannus
12 kk Osakkaiden maara
= 166,67 € / kk 166,67 €/ kk
4
= 41,67 €/kk

Kuva 7. Hankinnan lisdys vastikkeisiin (Pitkdkangas 2024)

Maksettavien hoitovastikkeiden korotus olisi siis talla esimerkilla noin 42 eu-
roa, kun normaalin vastikkeen lisaksi maksetaan kuukausittainen osuus han-
kinnasta. Virallisesti kuntoarvioiden hintaan vaikuttaa taloyhtion koko ja tutkin-

nan laajuus.

Perinteisesti taloyhtion remonttipaatokset tehdaan osakkaiden havaintojen pe-
rusteella havaituista ongelmista. Vikoja korjataan itse, kunnes taidot eivat riita
ja tarvitaan ulkopuolista palveluntarjoajaa avuksi. Tarjouspyyntdjen jalkeen va-
litun toimijan ty6ta seurataan ja informoidaan taloyhtion viestinnan kautta.
Kuntoarvion teettaminen antaisi mahdollisuudet luoda pidemman aikavalin
kunnossapitosuunnitelman, jolloin remonttien ennakoiminen, niiden aikataulu-
tus ja jarjestys olisi sujuvampaa ja toisi luotettavuutta taloyhtioita koskeviin

suunnitelmiin. (Hedvall ym. 2011, 6.)
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Erillisen remonttivastiketilin avaaminen on suositeltavaa erityisesti silloin, kun
remontti on suunnitteilla. Osakkaiden kesken sovitaan, maksetaanko mahdolli-
nen remontti kerralla vai esimerkiksi jaksottaen tilikaudelle, seka kuuluuko jo-
kainen osakas remontin piiriin. Remonttivastiketta voidaan kerata samalla ta-
valla kuin erindisen hankinnan rahoitusta, mutta on tarkeaa muistaa pitaa se
erilldan muista vastikkeista kirjanpidossa. Yhtiokokouksessa maaritellyt tavoit-
teet remontista ja sen rahoituksesta konkretisoituvat esimerkiksi vuosittain ke-
rattavaan vastikkeen maaraan. Taloyhtion toteuttaessa viisivuotissuunnitel-
maa voidaan esimerkiksi lisata remonttivastikkeen keraaminen tuhannella eu-

rolla vuosittain, jolloin vastikkeiden korotus ei olisi réjahdysmainen.

Esimerkki:
Vuosittain kerattava summa 1000€ Kuukausittainen osuus: 250 €
Osakkaat 4 12
= 250€ = 20,83 € /kk

Kuva 8. Remonttivastike (Pitkdkangas 2024)

Erillisen remonttivastikkeen keraaminen pitaa paivittaa normaalin kuukausi-
vastikkeen lisaksi, jolloin osakkaiden osuudet ovat selkeita. Esimerkin mukai-
nen lisays vastikkeisiin ei normaalin vastikemaaran lisaksi olisi kovinkaan raju
edes pienella osakasmaaralla. Kirjanpidossa erindiset vastikkeet pitaa erotella
muista, jotta niiden seuranta on sujuvaa. Vaihtoehtoisesti voidaan avata oma
pankkitili remonttivastikkeelle. Remonttivastike sopii paremmin tasmennetyn

projektin rahoitukseen, kuten kuntoarvion pohjalta laadittuun projektiin.

Digitaalisia pilvipalveluja tarjoavia sovelluksia I0ytyy moneen tarpeeseen. Pie-
nen taloyhtion hallinnollisen tyon ja viestinnan edut ovat tarkeimmat hyodyt.
Taloustietojen hallinta tulojen ja menojen kautta on reaaliaikaista, samoin kuin
budjetointi. Asiakirjojen tallennuksessa ja hallinnassa kayttajaoikeudet maarit-
tavat sen todellisen hyédyn. Sahkdinen arkistointi takaa nopean paasyn tietoi-
hin ja tarvittaviin dokumentteihin, mika tekee tyonteosta joustavaa paikasta
rippumatta. Tiedot ovat sellaisenaan hyddynnettavissa erilaisia raportointitar-
peita varten, jolloin paperisia kopioita ei tarvitse sailyttaa. (Kaarlejarvi & Salmi-
nen 2018, 67.)
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Taloyhtidille tarjottavia pilvipalveluja on saatavilla kokeilujaksoilla, jolloin on
helppo suositella niiden toimintaa, kun kaikki asiakirjat ovat viela myos fyysi-
sessa muodossa, jolloin kokeilujakson paattyessa mitaan ei katoa. Tekoalyn
hyddyntaminen kasvaa lahitulevaisuudessa, kun sen vahvistettu oppiminen te-

hostuu paatosten tekemisen tueksi (Ailisto 2018, 54).

Isanndintisovellukset ja analytiikkaohjelmat kehittyvat isannodinnin tueksi. Te-

koalysovellukset taloyhtion toiminnan yllapitoon tuottavat kustannuksia jossain
maarin. Esimerkiksi kirjanpidon hoitaminen ja tilinpaatoksen laadinta, talousar-
vio ja raporttien tuottaminen eivat varmasti valmistu ilmaiseksi. Sovelluksen eri
osioiden hinnat tarkentuvat taloyhtion tarpeiden mukaan, mutta karkeasti kus-

tannuslaskelma voisi nayttaa talta (Kuva 9).

Tekoalysovelluksen hinnat

Kuukausittainen

Palvelu
kustannus (€)

Kirjanpito |
nano soe
tilinpaatos
Asiakaspalvelu 30€
Yhtidkokousten
e 20€
jarjestaminen
Korjaus- ja
kunnossapitop 40€
alvelut
Lakipalvelut 10€
Yhteensa 150 €

Kuva 9. Tekoalysovelluksen kustannuslaskelma (Kuva luotu tekoalysovellus Copilotilla 2025)

Kuten ylla hahmotellun esimerkin pohjalta voidaan paatella, sovellusten hinnat

olisivat kokonaisuudessaan pienelle taloyhtidlle varmasti kipurajalla.

10.1 Toimenpidesuositus

Taloyhtion toimintaan on ehdotettava kuntoarvion tilaamista, jotta saadaan

apua suunnittelun tueksi. Varoja voidaan kerata tarkoituksenmukaisemmin ja
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kohdennetusti. Kuntoarvion perusteella laaditaan selkea taloyhtion kunnossa-
pitosuunnitelma, minka yllapitoon varat voidaan selkeammin kohdentaa. Nain

valtytaan esimerkiksi varauksien alikaytolta.

Toimeksiantajan on myos jarkevaa kokeilla digitaalisen taloushallinnan ohjel-
mistojen kayttda, kun se ei juuri rasita yhtion taloutta. Sivutuotteena tassa ta-
loyhtion sisainen viestinta hyotyisi, kun viestintaalustat kuuluvat useisiin ohjel-
mistoihin. Osakkaat voisivat nain aanestaa, vaikuttaa tai jopa kokoustaa sa-
man ohjelmiston valityksella. Aikataulut, arkistointi ja maksuliikenne tilinpaa-
toksineen l0ytyisivat kaikki samasta paikasta. Mutta mikali jatkossakin tayte-
taan omia Excel-taulukoita, on jarkevaa perehtya viestinnan vuosikellomalliin,

jolloin tilikaudelle kohdentuvat toimet ovat selkeasti esilla.

Fyysisesti tehdyn kuntoarvion jalkeen taloyhtion kunnossapitosuunnitelman tu-
eksi voidaan hyodyntaa myds tekoalysovelluksia, jotka kehittyvat hurjaa vauh-
tia. Esimerkiksi data-analyysi yhtena tekoalyn osaamisalueena tarjoaa vaihto-
ehtoja budjetointiin tilastomatemaattiselta pohjalta (Ailisto ym. 2018, 7). Mah-
dollisesti kiinteistodn asennettavien anturien kautta voitaisiin myos hyodyntaa
tekoalya, jolloin niiden tuottama reaaliaikainen tieto toisi ennakoituvuutta esi-

merkiksi turvallisuuden ja kustannusten hallintaan.

10.2 Tyon luotettavuus

Opinnaytetyon tarkoitus oli tuottaa toimintaehdotus taloyhtion toimintaan ja se
onnistui vain asiaan tarkasti perehtymalla. Aineistoa tulee kerata ja kayda lapi
tyon uskottavuuden takia. Tapaus on todellinen, jolloin riittavan tiedon saami-
nen kehittda tutkimustuloksia luotettaviksi (Hakala 2024). Tutkimukseen kayte-
tyt menetelmat ja niiden analysointiprosessit tulee olla lapinakyvia. Tutkimus-
menetelman pitaa olla perusteltu juuri tata tyéta varten, samoin kuin sen laa-
juus. Esimerkiksi haastattelun valmistelut, seka kysymysten valinta taytyy
voida perustella seka miten litterointi toteutettiin. Myos tutkijan suhde tyohon
on tultava ilmi (Hakala 2024).

Yksilohaastattelu tuottaa aina tietynlaista aineistoa mika pitaa ymmartaa sen
analysointivaiheessa. Tutkimustulosten valossa kysymysten laatu maarittaa

pitkalti vastausten laadun mahdollisuuden arvioinnin (Alasuutari 2011, luku 8).
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Tutkimukseen panostettiin yksiloidyn haastattelun pohjalta. Se antoi tarkkaa ja
yksityiskohtaista tietoa taloyhtion toiminnasta ja loi polkuja sen toiminnan kehi-
tysehdotuksen rakentamiselle. Yhden haastateltavan kaytto voi olla seka rik-
kaus etta rajoite tyon kannalta. Kontaktihenkilo oli toiminnallaan syvalla taloyh-
tion toiminnassa ja sita myoden erittain halukas selvittamaan taloyhtionsa ke-
hitysmahdollisuuksia. Tutkimuksen faktapohja loi nain perusteen sen kayttoon
seka havaintojen luontiin. Ty0 saattoi helposti lahtea ronsyilemaan sen rajauk-
sen ulkopuolelle, osin innokkaan toimeksiantajan, etta tutkijan kriittisyyden
suhteen. Mika on olennaista talle tyolle juuri nyt ja tulevaisuudessa saattoi ai-
heuttaa aarimmaisen kriittista lahdetarkastelua, mika osaltaan jarrutti tyon ete-

nemista.

Tyodhon ei valitettavasti saatu ulkopuolisten toimijoiden nakemyksia useista
yrityksista huolimatta. Tilintarkastaja, Isannaintiliitto tai Kiinteistoliitto eivat ol-
leet halukkaita osallistumaan tutkimukseen lupauksista huolimatta. Taman ta-

kia tehtiin tarkka yksilohaastattelu seka tarkempi tyon rajaus.

11 LOPUKSI

Loppujen lopuksi tutkimusongelmaan saatiin toimenpidesuositus taloyhtion ta-
loushallinnon ja isanndinnin tehostamiseksi yhdessa kasiteperustan havainto-
jen ja tutkimuksen tuloksena. Tulos on jossain maarin kdykainen, mutta roh-
kaiseva. Taloyhtio kykenee ilman suurempia taloudellisia panostuksia teetta-

maan esimerkiksi kuntoarvion toimintansa tueksi.

Tyon tekija hyotyi tutun aiheen kasitteiden purkamisella, seka kirjanpidollisten
seikkojen kaytannon havainnollistuksilla. Myds toimeksiantajalle kirkastuu pie-

nenkin taloyhtion taloudelliset mahdollisuudet.

Ty06 kohtasi ongelmia suunnitteluvaiheen jalkeen, kun sen toteutus ei ollut
mahdollinen alkuperaisessa laajuudessaan. Taloyhtidaihe on kulunut ja mo-
nille tuttu, joten oli tarkeaa rajata juuri tata tapausta koskeva aineisto. Aineis-
ton rajaamisessa kaytettiin toimeksiantajan kanssa kaytya esikeskustelua,

mika on jossain maarin kapea lahtokohta. Vaihtoehtoisesti olisi voinut kayttaa
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havainnointimenetelmaa tutkimuksen tueksi esimerkiksi osallistumalla taloyh-

tion kokoukseen. Tama jattaakin hieman avoimeksi muiden osakkaiden mieli-

piteet yhtion asioihin.

Pienten taloyhtioiden toimintaan tulevaisuudessakin saattaa edelleen rajoittaa
ammattitaidon puute, vaikkakin toiminnan tueksi kehittyy erinaisia sovelluksia
ja palveluita. Pienet taloyhtiot voisivat aktiivisemmin keskittaa voimiaan esi-
merkiksi yhteisten isannointipalveluiden kautta ja taman mahdollistaminen

kaytannossa voisi olla tarkemman tutkimuksen pohja jatkoksi.
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HAASTATTELURUNKO

1. Yleiset kysymykset

Taloyhtion tausta: Voisitko kertoa hieman taloyhtionne historiasta ja nykyi-
sesta tilanteesta?

Tehtavasi ja roolisi: Mika on roolisi taloyhtidossa ja mitka ovat tarkeimmat teh-
tavasi?

2. Hallinto ja paatoksenteko

Yhtiokokoukset: Kuinka usein yhtiokokouksia jarjestetaan ja mita niissa kasi-
telldan?

Hallituksen toiminta: Miten taloyhtion hallitus toimii ja mita sen tehtaviin kuu-
luu?

3. Talous

Budjetointi: Miten taloyhtion talousarvio laaditaan ja miten sitd seurataan?

Vastikkeet ja maksut: Kuinka vastikkeet maaritellaan ja mita ne kattavat?

Taloushaasteet: Millaisia taloudellisia haasteita taloyhtionne on kohdannut
viime aikoina?

4. Kiinteistonhoito ja kunnossapito

Huolto ja kunnossapito: Miten kiinteistonhuolto jarjestetaan ja mita saannalli-
sia huoltotoimenpiteita tehdaan?

Remontit ja korjaukset: Millaisia remontteja ja korjauksia taloyhtiossa on tehty
tai suunnitteilla?
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5. Asukkaiden nakokulma

Asukastyytyvaisyys: Miten asukkaiden tyytyvaisyytta seurataan ja miten pa-
lautetta kerataan?

YhteisOllisyys: Millaisia yhteisia tapahtumia tai talkoita taloyhtiossa jarjeste-
taan?

6. Tulevaisuuden suunnitelmat

Kehityshankkeet: Mita kehityshankkeita taloyhtiolla on suunnitteilla tulevaisuu-
dessa?

Pitkan aikavalin suunnitelmat: Miten taloyhtio varautuu tulevaisuuden haastei-
siin ja mahdollisuuksiin?



