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Opinnaytetyon tavoitteena oli auttaa ikdantyvia asunto-osakeyhtidita kartoitta-
maan tulevien vuosien korjaushankkeisiin liittyvia toimia ja luoda runkoa kor-
jaushankkeiden onnistuneelle suunnittelulle. Pyrkimyksena oli tukea 1980-lu-
vulla rakennetun rivitaloyhtion kunnossapitoa, osakkeen arvon sailyttamista ja
asumismukavuuden turvaamista. Tutkimuksessa keskityttiin erityisesti juridi-
siin seka taloudellisiin nakokulmiin, kuten taloyhtion johdon vastuisiin, paatok-
sentekomenettelyihin ja osakkaiden yhdenvertaiseen kohteluun, seka tietysti
myds yhtion varoihin.

Tyon teoriaosuudessa kasitellaan asunto-osakeyhtion hallintoa, strategista
suunnittelua ja tulevien peruskorjaushankkeiden rahoitusvaihtoehtoja. Lain-
saadanto ja kyseisen asunto-osakeyhtion yhtidjarjestys toimivat tassa tyossa
lahtokohtana juridisten nakokohtien tarkastelulle. Empiirisessa osuudessa
hyddynnettiin kvalitatiivista tutkimusmenetelmaag, ja aineisto kerattiin haastat-
telemalla kokenutta isannoitsijaa, seka hyodyntamalla jo olemassa olevaa tie-
toa ja tutkijan omaa kokemusta kyseisen taloyhtion toiminnasta.

Tulokset osoittivat, etta yhtion ennakoiva taloudellinen suunnittelu, ajoissa kor-
jaustoimiin tarttuminen ja yhtion kiinteistostrategian noudattaminen lisaa talo-
yhtion arvostusta seka parantaa osakkaiden sitoutuneisuutta yhtiéon. Sitoutu-
neisuus voi edesauttaa yhtion taloudellista varautumista ja pitkajanteista kun-
nossapitoa. Tarkeana voidaan pitda myos hallituksen avointa viestintaa seka
hyvan hallintotavan mukaista kaytannontason toimintaa. Taloyhtion paatok-
senteossa korostuu vaihtoehtojen realistinen punninta, asioiden huolellinen
valmistelu ja yhtion osakkaiden tasapuolinen kohtelu.

Opinnaytetyon johtopaatoksina suositeltiin systemaattista strategiatyota, vuo-
rovaikutteista suunnittelua ja taloudellista ennakointia seka oikeaa menettelya
paatoksenteossa. Erityisesti painotettiin kiinteiston ja rakennusten teknisen
elinkaaren tunnistamista, ajoissa tehtyja paatoksia seka taloudellisesti kesta-
via ratkaisuja, jotka tukevat taloyhtion arvoa ja vakautta.
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The aim of this thesis was to assist aging housing companies in identifying
actions related to upcoming renovation projects and to create a framework for
successful planning of such projects. The goal was to support the preservation
of the share value and liquidity of a terraced house housing company built in
the 1980s in connection with future renovations. The study focused particularly
on legal and financial perspectives, such as company responsibilities, deci-
sion-making procedures, equal treatment of shareholders, and the company’s
financial resources.

The theoretical section of the thesis addresses the governance of housing
companies, strategic planning, and financing options for major renovations.
Legislation and the articles of the association of the housing company in ques-
tion served as the basis for examining legal aspects. The empirical section
applied a qualitative research method, and data was collected through inter-
views with an experienced property manager, by utilizing existing information,
and through the researcher's own experience with the operations of the hous-
ing company.

The results showed that proactive financial planning, timely initiation of repairs,
and adherence to a resident-oriented property strategy increase the apprecia-
tion of the housing company and enhance shareholder engagement. Such en-
gagement also contributes to the company's financial preparedness and long-
term maintenance efforts. Open communication by the board and practical-
level operations aligned with good governance practices were also deemed
important. Decision-making in the housing company should emphasize the re-
alistic evaluation of options, thorough preparation of matters, and equal treat-
ment of shareholders.

As a conclusion, the thesis recommends systematic strategic work, interactive
planning, financial forecasting, and proper procedures in decision-making. Em-
phasis was placed on identifying the technical lifecycle of buildings and infra-
structure, making timely decisions, and implementing financially sustainable
solutions that support the value and stability of the housing company.

Keywords: housing company, financial preparedness, renovation project, fi-
nancing options, good governance, effective communication, property strat-
egy, liquidity, 1980s terraced house housing company



ALKUSANAT

Haluan heti alkuun esittaa lampimat kiitokseni taloyhtiomme isannditsijalle ja
hallituksen puheenjohtajalle. Aktiivinen ja yhteista etua korostava asenne loi
tutkimukselleni otollisen lahtokohdan ja mahdollisti sujuvan tyoskentelyn. Kii-
tan sydamellisesti myos kaikkia taloyhtiomme osakkaita ja asukkaita, joiden
ansiosta olen saanut korvaamattomia oppeja vuosien varrella — niin yhtioko-
kouksissa kuin arjen kohtaamisissakin. Tulen jatkossakin tekemaan parhaani

yhteisen etumme edistamiseksi.

Tama opinnaytetydona suoritettu tutkimus on ensisijaisesti laadittu palvele-
maan taloyhtiomme kaikkia osakkaita, mutta tdman lisaksi se pyrkii tarjoa-
maan tukea korjaushankesuunnitteluun myos muille taloyhtidille. Toivon, etta
tyoni tavoittaa mahdollisimman monia aiheesta kiinnostuneita, ja edistaa nain

vastuullista ja suunnitelmallista kiinteistonpitoa.
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KASITELUETTELO

AQOYL

Asunto-osakeyhtio

Hallitus

Hoitovastike

Isannditsija

Kiinteistostrategia

KPTS

Maksuvalmius

Paaomavastike

Rahoitusvastike

SWOT-analyysi

Talousarvio

Taloyhtidlaina

Tilinpaatos

Yhtiokokous

Yhtiojarjestys

Asunto-osakeyhtiolaki, laki asunto-osakeyhtididen
toiminnasta ja hallinnoinnista.

Osakeyhtiomuotoinen yhteisd, jonka tarkoituksena
on hallita rakennusta tai sen osaa.

Taloyhtion toimielin, jonka tehtavana on huolehtia
yhtion hallinnosta ja varainhoidosta, seka kiinteiston
ja rakennusten pidosta.

Osakkeenomistajilta kerattava maksu, jolla katetaan
taloyhtion juoksevia kuluja kuten kiinteiston yllapito.

Taloyhtion juoksevaa hallintoa hoitava henkilo tai yri-
tys hallituksen valvonnassa.

Taloyhtion pitkan aikavalin suunnitelma kiinteiston
kunnossapidosta ja kehittamisesta.

Kunnossapitotarvesuunnitelma, selvitys taloyhtion
merkittavista kunnossapito- ja muutostarpeista.

Taloyhtion kyky selviytya lyhyen aikavalin maksuvel-
voitteistaan.

Vastike, jolla katetaan pitkaaikaisia investointeja, ku-
ten remonttilainoja.

Vanha nimitys padomavastikkeelle, eli se osa vastik-
keesta, jolla maksetaan pois yhtion ottamaa lainaa.

Strateginen analyysimenetelma, jossa kartoitetaan
vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia.

Taloyhtion vuosittainen budijetti, eli suunnitelma,
jossa arvioidaan tulot ja menot euromaaraisina.

Taloyhtion nimiinsa ottama laina, jota sen osakkaat
maksavat vastikkeina.

Yhteenveto taloyhtion tilikauden tuloista, menoista ja
taloudellisesta asemasta.

Taloyhtion paatoksenteosta vastaava kokous, jossa
osakkaat kayttavat paatdsvaltaansa.

Asunto-osakeyhtion toimintaa ohjaava yhtiokohtai-
nen saados.



1 JOHDANTO

Suoritan Satakunnan ammattikorkeakoulussa oikeustradenomin tutkintoa, el
useita juridikan kursseja sisaltavaa liiketalouden korkeakoulututkintoa. Ke-
vaalla 2025 opinnaytetydlleni sopiva aihe I0ytyi eraan asunto-osakeyhtion ha-
lusta yllapitad asumismukavuutta seka yhtion osakkeiden arvoa. Oma koske-
tuspintani toimeksiantajana toimivaan taloyhtioon syntyy asumisen, osakkuu-
den seka hallitukseen kuulumisen mydéta. Olen ollut kyseisen taloyhtion halli-
tuksen toiminnassa aktiivisesti mukana, aluksi sen varajasenena viitisen
vuotta, ja hiljattain minut valittinkin varsinaiseksi jaseneksi. Kiitollisena saa-
mastani luottamuksesta aion jatkossakin tukea taloyhtiomme hyvinvointia par-
haani mukaan. Julkaistavassa opinnaytetydssa toimeksiantaja esitetaan ano-

nyymisti, koska yhtion nimesta on suoraan luettavissa tutkijan osoitetiedot.

Taman opinnaytetyona suoritettavan tutkimuksen avulla pyritaan edistamaan
kestavaa ja suunnitelmallista asunto-osakeyhtion taloudenpitoa, seka kehitta-
maan yhtion osaamista varautumiseen liittyen. Tavoitteena on siis vahvistaa
entisestdan hyvan hallintotavan mukaista toimintaa ja helpottaa yhtion asioi-
den tulkintaa. Liiketalouden korkeakouluopinnoista tassa tutkimuksessa par-
haiten esiin nousevat yhtididen toimintaan ja maksuvalmiuteen liittyvat aiheet.
Tukea aiheen kasittelyyn ja tutkimuksessa onnistumiseen saan vahvasti myos

suorittamistani yhtidoikeuden seka kiinteistooikeuden kursseista.

Etenkin silloin, kun yhtion omistamien rakennusten suurimmat remontit lahes-
tyvat, on taloudenpitoon kiinnitettdva erityistd huomiota. Tutkimus keskittyy
ikdantyvien asunto-osakeyhtididen toimintaan ja niiden taloudelliseen johtami-
seen. Peruskorjaushankkeisiin, seka niiden rahoituksen ja toteutuksen suun-
nitteluun liittyen haastattelen myos kokenutta isanndintialan yrittajaa. Toimek-
siantajan pitkdan tunteneen isanndintialan ammattilaisen haastattelussa py-
syttelemme ikaantyvien taloyhtididen kunnon- ja arvon yllapitoon liittyvissa ai-
heissa, erityisesti 1980-luvulla rakennettujen taloyhtididen nakokulmasta. Kun-
nossapitoaihetta Iahestytaan ennen kaikkea kustannuksellisesti merkittavim-

pien remonttien kannalta, kuten putkiremontissa onnistumiseen tahdaten.



Tutkimuksessa korostuu taloudellinen seka juridinen nakoékulma, kun tarkas-
telen asunto-osakeyhtion arvon yllapitamiseen liittyvia seikkoja. Esiin nouse-
vat keskeisimmat taloyhtion yllapitoon ja budjetointiin liittyvat lait ja sdadokset,
joiden soveltamista pohditaan myos kaytannontasolla. Pyrkimyksena on tuot-
taa yhtion taloussuunnittelua seka strategista toimintaa tukevaa materiaalia.
Peruskorjaushankkeiden onnistunut suunnittelu aiheena onkin merkittava, silla
naina vuosina Suomen rakennuskannan ikaluokista suurimmat ovat elinkaa-
rensa suurimpien remonttien edessa. Yhtididen talouteen liittyvan harkinnan
tarkeys korostuu myos yleisen hintatason nousun myota, eika viime vuosina

nakemiamme korkotason muutoksiakaan kannatta jattdaa huomiotta.

Tutkimuksessa keskitytadan taloyhtididen suunnitelmallisen varautumisen tar-
keytta, seka huolellisen kunnossapidon vaikutusta taloyhtion arvoon ja ase-
maan. Teoksessa kasitellaan taloyhtion toiminnan ja hyvinvoinnin kulmakivia,
seka yhtion taloudenpitoon liittyvia oikeuksia, velvollisuuksia ja vastuita. Esit-
telen myds tiivistelmanomaisesti taloyhtidille ominaisia rahoitustapoja tukeak-

seni erilaisten vaihtoehtojen ja niiden vaikutusten hahmottamista.

2 OPINNAYTETYOONGELMA

Toimeksiantaja on vuonna 1988 valmistunut rivitaloyhtio, joka koostuu yh-
teensd 16 asuinhuoneistoa. Tassa taloyhtidossa kaksioita on nelja, kolmioita
kahdeksan ja nelidita nelja, ja yhtio itse omistaa kiinteiston, jolla ndma raken-
nukset sijaitsevat. Tutkimus auttaa kasittamaan rakennusten ikaantymisen
seurauksia, seka tahan liittyvia erilaisia toimintamalleja ja niiden taloudellisia
vaikutuksia. Vaikka tutkimus varsinaisesti keskittyykin tahan tiettyyn yhtioon,
on tutkimuksen aikana esiin nousevien seikkojen tarkoitus tukea myds muita
taloyhtioita oman toimintansa suunnittelussa. Talla tyolla halutaan kannustaa
jokaista taloyhtiota parempaan riskienhallintaan, seka johdattaa onnistunee-
seen kunnossapitosuunnitteluun ja budjetointiin. Pyrkimyksena on tukea hy-

van hallintotavan mukaista taloyhtididen toimintaa ja avointa viestintaa.



Paasaantoisesti kiinteistojen ja niiden rakennusten ensimmaiset vuosikymme-
net sujuvat melko huolettomasti normaaleilla huolto- ja yllapitotoimilla. Talldin
taloyhtion pienehkd kunnossapito voi sujua lahes itsestaan hallituksen ja isan-
noinnin ohjaamana, sen osakkaiden ja asukkaiden vaihtuessa. Pitkan tahtai-
men budjetointisuunnitelmat saattavat jaada sivummalle, koska asuinolot ovat
kunnossa ilman osakkaille aiheutuvia suurempia kustannuseria. On kuitenkin
selvaa, etta vuodet tekevat tehtavansa, ja niin myos mittavammat remonttitar-
peet lahestyvat. Kiinnostus taloyhtion kunnossapitoa ja sen rahoitusta kohtaan
alkaakin heraamaan viimeistaan silloin, kuin yhtion kunnossapitosuunnitel-
maan tulee merkinta mittavammasta remontista. Usein naista remonteista pe-
latyimmat seka arvokkaimmat liittyvat putkistoon, siksi tdssa tyossa korjaus-

hankkeista puhuttaessa keskitymme lIahinna siihen.

Huonosti hoidetuissa taloyhtidissa voi pienetkin remontit koitua hankaliksi, mi-
kali yhtion talous on jo valmiiksi heikolla pohjalla. "Valitettavasti on niin, etta
usein osakkaat sulkevat silmansa korjaustarpeilta. Yritetaan saastaa teke-
malla vain akuutit korjaukset tai, korjaamalla vanhaa viela silloinkin, kun kayt-
toika on jo tullut tiensa paahan", toteaa isannditsija Pia Rauvanto. (Isanndinti-
liitto, 13.11.2024) Korjausten viivyttdminen johtaakin useimmiten suurempiin
kustannuksiin, kun jo syntyneita vahinkoja joudutaan korjaamaan. Yhtion vais-
tamattomista remonttitarpeista vaikeneminen johtaa vaikeuksiin, joten on suo-
siteltavaa kohdata ne rohkeasti ajoissa. Kartoitus- ja suunnittelutyd tukee on-
nistuneessa toteutuksen ajoituksessa, seka auttaa osakkaita ymmartamaan

peruskorjaushankkeen kulkua ja sen kuluja.

Tutkimukseni toimeksiantaja on vakavarainen ja hyvinvoiva 1988 rakennettu
taloyhtio, joten silld on valmiudet myds varautumiseen. Kaytanndssa kustan-
nuksellisesti merkittdvimmat remontit suoritetaan rakennusten ollessa noin
40-60-vuotiaita, eli toimeksiantaja taloyhtiolle ajoitus on osuva taman aiheen
harkintaan. Toki myods vaihtelua korjaustarpeiden ajoituksessa esiintyy, ja esi-
merkiksi putkiston materiaali, suunnitteluratkaisut, seka veden laatu ja kaytto-
rasitus vaikuttavat selvasti putkiston todelliseen kayttoikaan. (Virta, 2020,

kohta 2.1 Putkiston kayttéikaan vaikuttavat tekijat)
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Taloyhtion tarpeiden realistinen tunnistaminen, toimien huolellinen suunnittelu
seka korjaushankkeiden rahoituksen pohdinta on yhtion toiminnassa olen-
naista. Putkistoon kohdistuvissa peruskorjaushankkeissa puhutaan mittavasta
remontista, jolloin asiantuntijoiden neuvot on syyta huomioida alun pitden. Ko-
kemukseen perustuvat neuvot johtavat paitsi parempaan lopputulokseen
myos kustannuksellisesti tehokkaampaan kokonaisuuteen. Siksi taloyhtiomme
tuleekin erityisesti peruskorjaushankkeen ajoituksen suunnittelussa kuuntele-
maan erittdin kokeneen isannditsijansa johdatusta, seka lahempana toteutuk-
sen suunnittelua myos kyseisen saneerausalan ammattilaisia. Korjaushank-
keiden erilaisten rahoitusvaihtoehtojen ja niiden kaytannontason vaikutusten
hahmottaminen on kuitenkin huomattava osa ennakoitua ja hallittua yhtion pi-
toa. Osakkaiden tietoisuus ja yhtion selkea nakemys auttaa myds kohti teho-

kasta budjetointia.

Tarkoituksena onkin kiinnittda ajoissa huomio taloyhtion tulevaisuuteen seka
koota taloyhtidille hyddyllista tietoa. Taloyhtion tarpeista ajoissa ja avoimesti
puhuminen pyrkii myds nostamaan osakkaiden osallistumishalukkuutta, seka
yhtiokokouksien osallistuvien lukumaaraa. Taloyhtion toimintaan kohdistettu
tutkimus edistaakin avointa ja asukkaat huomioivaa viestintaa, seka tukee nain
hyvan hallintotavan toteutumista. Keskusteluun nousevien seikkojen valossa
pystytaan tarvittaessa myohemmin myos paivittamaan yhtidlle jo kymmenisen
vuotta sitten tehtya kiinteistostrategiaa. Tuloksia voidaan kayttaa runkona kor-

jaushankesuunnittelulle seka pohjana pidemman aikavalin budjetoinnille.

Milloin siis putkiston remontit tulevat toimeksiantajalle ajankohtaiseksi? Miten
taloyhtion johdon kannattaa toimia korjaushankkeisiin liittyen? Enta miten
asunto-osakeyhtidossa voidaan varautua peruskorjaushankkeeseen ja sen ra-
hoittamiseen? Voidaanko jotenkin turvata ikdantyvien taloyhtididen arvoa ja

arvostusta, miten?
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2.1 Tietoperusta

Asunto-osakeyhtididen on tarkoituksensa mukaisesti huolehdittava hallitse-
mistaan rakennuksista ja kiinteistoista, lain ja yhtiojarjestyksen maaraamana
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 1 luku 5 §). Yhtidjarjestys taas on yhtiokoh-
tainen pakollinen saados, jonka sisallon on myds noudatettava asunto-osake-
yhtidlakia. Taloyhtion taloudenpidosta ja kunnossapidosta vastaa kyseisen yh-
tion hallitus, seka mahdollinen isannoitsija. Useimmiten ainakin isommilla ta-
loyhtidilla on hallituksen lisaksi isannaitsija toimintansa tukena, kuten myos ta-
man opinnaytetydn toimeksiantajalla. (AOYL 7 luku 2 § ja 17 §) Hallituksen ja
isannoitsijan paaasiallisena tehtavana on huolehtia yhtion hallinnosta, varain-
hoidon ja kirjanpidon valvonnasta, seka tietenkin yhtion rakennusten ja kiin-
teistdon pidon asianmukaisesta jarjestamisesta. (AOYL 7 luku 2 § 1 mom.) Hal-
lituksen onkin yhdessa isannoitsijan kanssa toimittava aina yhtion etua edis-
taen. (AOYL 7 luku 1 §ja 1 luku 11 §)

Taloyhtididen remonteista arvokkaimmat liittyvat paasaantoisesti putkistoon.
Sana "putkiremontti” kattaa kuitenkin hieman erilaisia kasityksia. Silla voidaan
tarkoittaa kayttovesiputkien uusintaa, viemarien uusintaa tai sitten naiden yh-
distelmaa. Tassa tydssa sanalla tarkoitetaan mainittua yhdistelmaa. Kaupal-
listen lahteiden kayttdikaarviota huomioimatta voidaan sanoa, etta hyvin teh-
dyt kayttovesi- ja viemariputkistot ovat kayttoialtaan keskimaarin 40-60 vuotta.
Tasta paatellen talla hetkella suurempien remonttien myllerryksessa ovat kar-
keasti sanottuna 1970-luvulla rakennetut talot. (Virta, 2020, kohta Putkiston

keskimaaraiset kayttoiat)

Tilastokeskuksen mukaan Suomen asunnoista suurin osa on rakennettu vuo-
sina 1970-1979. Vakiintunut kasitys putkiston kestosta viittaa siis siihen, etta
nama 1970-luvun talot edustavat talla hetkella peruskorjausten kohteena ole-
via rakennuksia. Tahan ns. peruskorjausikaan tulee siis perassa myos 1980-
luvulla rakennetut talot, jotka myds muodostavat huomattavan osan rakennus-
kannastamme (taulukko 1). Peruskorjaushankkeista suoriutuminen aiheena

koskettaa siis lahivuosina todella monia taloyhtiditda Suomessa.
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Taulukko 1. Asunnot rakennusvuoden mukaan (Tilastokeskus 2024)

Rakennusvuos|

2020-
2010-2019
2000-2009

1990-1999

1980-1989

1970-1979

1960-1969

1940-1959

1921-1939

-1920

0 200 000 400 000 600 000

Yleisesti putkien suhteen on ainakin viela viime vuosituhannella rakennetuissa
taloissa voitu pitaa noin 50—60 vuoden kayttdikaa, mutta putkiston kestavyyk-
sissa on kuitenkin aina eroavaisuuksia. Esimerkiksi Isannaintiliiton teettaman
Putkiremonttibarometrin tuloksista on nahtavissa, etta vuotoja ja korjaus tar-
peita ilmenee usein tuoreemmissakin putkistoissa. (Putkiremonttibarometrin
tulokset 2024) Taloyhtion tdmanhetkisesta iasta riippumatta, niista jokainen
kohtaakin vuorollaan korjaustarpeita, kuten taman kayttovesiputkien ja viema-
rien uusinnan. Opinnaytetydn toimeksiantajana toimiva vuonna 1988 raken-
nettu taloyhtio huomioi siis tarpeensa realistisesti, ennen kuin esim. pistovuo-
toja tms. alkaa ilmenemaan. Se myds pyrkii ajoissa vertailemaan rahoitusvaih-

toehtojaan ja lisdamaan osakkaiden ymmarrysta aiheesta.

2.2 Kaytettavat menetelmat ja aineistonhallintasuunnitelma

Tutkimusongelman maarittelysta siirryin metodologiaan, eli pohtimaan talle ta-
loyhtion taloudelliseen varautumiseen liittyvalle tutkimukselle parhaiten sopi-
vaan lahestymistapaa. Empiirista oikeustutkimusta suoritetaan oikeuslahtei-
den lisaksi kokemukseen, havainnointiin ja mittaamiseen perustuen. Talloin
tutkimuksen kohteena on jokin oikeudellinen ilmid, ja juuri siksi asunto-osake-

yhtion johtaminen ja sen kaytannon toteuttaminen kuuluukin empiirisen
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oikeustutkimuksen piiriin. Kaytan siis havaintoihin ja kokemukseen perustuvan
oikeustutkimuksen menetelmia, kun tutkin asunto-osakeyhtion talouteen liitty-
vaa lainsaadantoa seka lain toteuttamista. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021,

kohta 1.1 Empiirinen lahestymistapa oikeuteen)

Tutkimusmenetelman valinta on tutkimusongelman ratkaisun seka tiedon-
saannin kannalta merkittavassa roolissa. Menetelmat ovat piirteiltaan erilaisia
ja ne jakautuvat kahteen lajiin, kvalitatiiviseen (eli laadulliseen) menetelmaan
seka kvantitatiiviseen (eli maaralliseen) menetelmaan. Tutkimusmenetelmista
laajalti kirjoittanut Kananen kutsuu tutkimusotetta erdanlaiseksi filosofiseksi
sateenvarjoksi, joka sisaltaa kullekin tutkimusotteelle tyypilliset menetelmat ai-
neistonkeruuta, analysointia seka tulkintaa ajatellen. Valinta maarittaa tutki-
muspolun ja valitulla menetelmalla pitaa saada tuotettua tutkimusongelman
ratkaisuun soveltuvaa luotettavaa tietoa. Siksi menetelmapaatds on tarkeassa
roolissa tutkimuksen onnistumisen kannalta ja tutkijan on pystyttava peruste-
lemaan valitsemansa metodit. Kun pyrin tuottamaan tietyn asunto-osakeyhtion
varautumista ja sen tulevia valintoja tukevaa materiaalia, on kvalitatiivinen, eli

laadullinen tutkimusote selvasti tahan sopivin tapa. (Kananen, 2015, s. 63-66)

Tiedonhankinnassa, analysoinnissa ja paatelmien tekemisessa on myos nain
ollen kaytetty empiirisen tutkimuksen metodeja. Tutkimukset perustuvat aina
dataan, kuten tassa tapauksessa ns. kenttatyohon, haastatteluun, havainnoin-
tiin seka jo olemassa olevaan tietoon. Saatavilla olevan tiedon, havainnoinnin
seka puolistrukturoidun asiantuntijahaastattelun valossa pyrin |6ytamaan
asunto-osakeyhtion tulevia toimia ja ratkaisuja tukevaa tietoa. Kvalitatiivinen
tutkimus perustuukin jonkin ilmidn hyvaan tuntemiseen ja kysymysten esitta-
miseen aiheesta. (Kananen, 2019, s. 15-25; Kananen, 2015, s. 63-67)

Tutkimusstrategia vaihtoehtoja eli lahestymistapoja tutkimukseen ovat mm. ta-
paustutkimus, kehittdmistutkimus, toimintatutkimus, etnografinen tutkimus,
netnografia seka narratiivinen ja fenomenologinen tutkimus. Kehittamis- ja toi-
mintatutkimus ovat pitkalti toistensa kaltaisia, ja naita kaytetaan usein silloin,
kun tutkija itse on osana tutkimuksen kohdetta, ja/tai keskeisessa roolissa tut-

kittavassa organisoinnissa. Toimintatutkimuksilla halutaan ymmartaa entista
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syvemmin organisaation toimintaan vaikuttavia tekijoita, parantaa organisaa-
tion kaytantoja, tai ratkaista erilaisia kaytannonseikkoja. Taloyhtion hallituksen
jasenyydesta johtuu siis luontevasti valinnakseni toimintatutkimus. Tutkimus-
strategia puolestaan ei aseta menetelman kaltaisia raameja, eika sen rooli ole
yhta merkittava. Laheisesta suhteesta huolimatta tutkija ei missaan nimessa
saa vaikuttaa muihin tutkittaviin, tai heiltd saataviin vastauksiin. (Kananen,
2015, s. 67-69; Seppola, 2023, luku 8 Toimintatutkimus)

Tiedonkeruumenetelmina on haastattelun lisaksi kaytetty valmiita aineistoja,
havainnointia sekda useamman vuoden henkilokohtaista kokemusta kyseisen
asunto-osakeyhtion toiminnasta. Havainnointi voi olla osallistuvaa, mika tassa
tilanteessa luonnollisesti onkin taustana. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku
1, kohta 4.4 Osallistuvat menetelmat: Havainnointi. etnografia ja toimintatutki-

mus)

Haastattelut kuuluvatkin vahvasti yleisimpiin tiedonkeruumenetelmiin, ja niita
voidaan kayttaa niin kvalitatiivisessa kuin kvantitatiivisessakin tutkimuksessa.
Useimmin maarallisessa tutkimuksessa haastattelut ovat tiukemmin struktu-
roituja, kun taas laadulliset haastattelut ovat puolistrukturoituja. Molemmissa
tapauksissa tutkija laatii vahintaan rungon tekemalleen haastattelulle seka jou-
kon ennalta pohdittuja kysymyksia. Laadulliselle tutkimukselle ominaisempi
puolistrukturoitu haastattelu, eli ns. teemahaastattelu pystyy joustavuutensa
reagoimaan haastattelun aikana esiin nouseviin seikkoihin, eli tutkija voi nain
reagoida haastateltavan vastauksiin. Teemahaastattelu on siis keskustele-
vampi, mutta sen onnistunut toteuttaminen edellyttaa tutkijalta huolellista pe-
rehtymista. Tassa tutkimuksessa isannoitsijan haastattelu on toteutettu teema-
haastatteluna, silla aihe on tutkijalle entuudestaan jokseenkin tuttu. (Kananen,
2015, s. 68; Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 1, kohta 4.2 Haastattelu ja
kohta 4.3 Kysely)

Asiantuntijan teemahaastattelu mahdollisti syvallisen keskustelun yhtion stra-
tegisista valinnoista ja varautumisesta kaytannossa. Tutkija analysoi keraa-
mansa datan, ja tassa toimintatutkimuksessa kaytettiin aineistolahtdista sisal-

tdanalysointia. Analysoinnilla tarkoitetaan tutkitun materiaalin ja aineiston
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tulkintaa, erittelya, luokittelua ja pohdintaa. Analysoitua aineistoa pystytaan
kayttamaan tutkimuksessa. Aineiston kasittelyjarjestys on litterointi, luokittelu,
teemoittaminen, tiivistdminen, ja lopuksi sen tulkinta. Ensiteemahaastattelu lit-
teroitiin sahkoiseen tekstimuotoon, minka jalkeen saatu aineisto luokiteltiin, ja-
ettiin teemoihin seka tiivistettiin. Sisallon erittelyssa etsittiin yhtenevaisyyksia
ja eroavaisuuksia lahteiden ja vastaajien valilla. Aineistoa tulkittiin vain aiheen
kannalta relevanttien kysymysten kautta. Tutkimuksen johtopaatésosiosta 10y-
tyy analyysin pohjalta tehdyt havainnot ja tulkinnat. Kirjallinen analyysi [0ytyy
kohdasta johtopaatokset. Lopussa tulkinta taas perustuu tutkijan omaan poh-
dintaan seka vedettyihin johtopaatoksiin. Tulkinnan avulla on tarkoitus loytaa
vastauksia tutkimusongelmiin. (Kallinen & Kinnunen, 2021, kohta Aineiston
tuottaminen; Tuomi & Sarajarvi, 2018, kohta 4.1 Yleinen kuvaus analyysin to-

teuttamisesta)

Tutkijan on aina oltava lahdekriittinen, objektiivinen ja esitettava vaitteitaan tu-
kevien nakokohtien liséksi myos painvastaiseen tulokseen mahdollisesti viit-
taavia seikkoja. Lisaksi oikeuslahteita kaytettaessa on huomioitava niiden eri-
tasoinen velvoittavuusaste. Vahvimmin velvoittavat aina lait (kansalliset, EU
jne.), joita asteikolla seuraa lakien valmisteluumateriaalit seka ne tuomioistuin
ratkaisut, joilla on ennakkopaatdksellista arvoa. Kolmanneksi eli viimeiseksi
hyvaksyttyjen oikeuslahteiden asteikolle sijoittuu ns. sallitut oikeuslahteet.
Naita ovat oikeuskirjallisuudeksi laskettavat lahteet, jotka auttavat lain tulkin-
nassa tukien vahvemmin perustein muodostettua ratkaisua. Oikeudellisiin, el
asunto-osakeyhtion johdon talous- ja kunnossapitovelvollisuuksiin liittyen
tassa tydssa on kaytetty edella mainittuja lahteita. Esimerkiksi Finlex-sivustolta
|Oytyy katevasti ja maksutta ajantasainen lainsaadanto, lainsaadantoa tukevaa
materiaalia sekd tuomioistuimien antamia ennakkotapauksia. (Keindnen &
Vaatanen, 2016, s. 114-117) Teoksessa hyddynnan Kkirjallisuuden lisaksi
my0s asiantuntijatahojen nakemyksia, kuten Isannadintiliiton edustajien julkisia

lausumia.

Aineiston tuottaminen lahtee siis aina tutkijan omasta toiminnasta ja tutkijan
on tiedostettava myos henkiltietosuojaa koskevat saadokset. Tutkimuksen

kannalta tarpeetonta tietoa tule kerata, myds siksi haastateltavan henkilotiedot
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jatettiin sovitusti taloyhtidon nimen tapaan tyon ulkopuolelle. Aineistoyksikdsta,
eli haastattelunauhoitteesta otettiin tutkimuksen ajaksi talteen kasittelematon
tiedosto ja varmuuskopio, jotka sailytettiin erillisilla salasanalla suojatuilla
muistitikuilla. Tutkimusaineisto arkistoitiin vain valiaikaisesti tutkijan kayttoon,
jonka jalkeen se sovitusti havitettiin huolellisesti ja asianmukaisesti, eli noudat-
taa hyvaa tutkimuseettista linjaa. Tutkimuksen luotettavuutta tukee useasta eri

tietolahteet. (Kallinen & Kinnunen, 2021, kohta Aineiston tuottaminen)

Lopuksi tiivistan, etta kyse on empiirisesta oikeustutkimuksesta kvalitatiivisella
tutkimusmenetelmalla, jonka strategiana on toimintatutkimus. Tutkimuksen
seuraamista ja lukua helpottaakseni totean viela sen, etta tutkimusprosessit
harvoin etenevat aivan suoraviivaisesti ja usein tutkimuksessa palataankin sen
aiempiin vaiheisiin. Vaiheet kylla limittyvat tydn myoéta toisiinsa. (Nieminen &
Lahteenmaki, 2021, kohta 1.2 Tutkimuksen vaiheet)

3 YLEISTA ASUNTO-OSAKEYHTIOSTA

Alkuun hieman asunto-osakeyhtiosta ja sen toiminnasta yleisesti. Taman yh-
tiomuodon maaritelma 16ytyy asunto-osakeyhtionlaista. Lain mukaan asunto-
osakeyhtio on osakeyhtio, jonka tarkoituksena on omistaa ja hallita vahintaan
yhta sellaista rakennusta/sen osaa, jossa olevan huoneiston/huoneistojen yh-
teenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (AOYL 1 luku 2 §
1 mom.) Asunto-osakeyhtidsta puhutaan usein tuttavallisemmin taloyhtiona,
eli nama kasitteet tarkoittavat samaa yhtiomuotoa. Tekstin tiivistamisen takia
tassa teoksessa kaytetdan naitd molempia nimityksia, tai lyhennetaan pelk-

kana sanana "yhtid”.

Asunto-osakeyhtiota rekisterditdessa siita muodostuu oma oikeushenkilo,
jonka tehtavana on huolehtia hallitsemiensa rakennusten ja kiinteistdjen pi-

dosta lain mukaisesti. Kun taloyhtid on erillinen oikeushenkild, eli erillinen sen
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osakkeenomistajista, eivat yhtion osakkaat vastaa henkilokohtaisesti yhtion
velvoitteista. (AYOL 1 luku 5-6 §)

3.1 Lainsaadanto ja yhtidjarjestys

Valtaosa Suomessa sijaitsevista asuinkiinteistdistd on asunto-osakeyhtioita,
joiden asioita hoitavat useimmiten osakkaat itse. Vuoden 2025 alussa Suo-
messa oli 92 040 asunto-osakeyhtiota (Patentti ja rekisterihallitus, 2025, Yri-
tysten lukumaarat kaupparekisterissa). Niita koskeva asunto-osakeyhtiolaki
juontaa juurensa vuodesta 1926, jolloin Suomen ensimmainen versio siita saa-
dettiin. Talldin sen sisalto oli viela suppea ja se sisalsi paljon viittauksia osa-
keyhtiolakiin. Paivityksen laki sai vuonna 1992, ja talla hetkelld voimassa ole-
vaa vuonna 2009 saadettya asunto-osakeyhtidlakia on noudatettu 1.7.2010
lahtien. Asunto-osakeyhtidlaista on vuosien mittaan tullut varsin kattava yhtion
normaalin hallinnan kannalta, ja se sisaltaakin lahes kaikki yhtion toiminnassa
tarvittavat sdannokset seka kaytanndéssa muodostuneet tulkinnat. Uusi laki
palvelee hyvin myds Suomen lukuisia pienia asunto-osakeyhtioita, joilla usein
ei ole isannditsijaa lainkaan. (Kuhanen & Furuhjelm, 2020, luku 1, kohta 1.1
Asunto-osakeyhtio; Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 16-18)

Lisaksi asunto-osakeyhtio on velvollinen kirjanpitolain mukaiseen kirjanpitoon.
(Kirjanpitolaki 1997/1336, 1 luku 1 § 1 mom.) Yhtion tilikaudesta pitda maarata
joko sen yhtidjarjestyksessa, tai yhtidon perustamissopimuksessa. (AOYL 1
luku 13 §) Tassa toimeksiantaja taloyhtidossa tilikausi on hyvin yleiseen tapaan
kalenterivuosi, eli 1.1.-31.12. (Yhtiojarjestys 14 §). Korjaushankkeiden rahoi-
tusvaihtoehtoja pohtiessa on hyva tiedostaa myos niiden kirjanpidollinen kasit-

tely, johon palaan tassa tyossa jallempana.

Taloyhtidon toimintaa saatelee siis mainitut lait sekd sen oma yhtidjarjestys
(AOYL 1 luku 13 § 1 mom.). Toimeksiantajan yhtidjarjestys maaraa toisessa
pykalassaan, etta yhtion toimialana on omistaa ja hallita tietyn kaupunginosan
tietyn korttelin tonttia numero 1, seka sen rakennuksia, joiden lattiapinta-alasta

suurin osa on varattu osakkeenomistajien asuinhuoneistoiksi. (Yhtidjarjestys 2
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§) Yhtidjarjestyksessa mainitaan myods vastikkeiden maaraytymisperusteet ja
se, kuka maaraa niiden suuruudesta ja maksutavasta. Vastikkeilla katetaan
yhtion kulut, jotka paasaantoisesti jakautuvat juuri yhtidjarjestyksen maaraan
maksuperusteen mukaisesti. Yhtidjarjestyksessa kerrotaan myds mm. yhtion
nimi, kotipaikkakunta, rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste,
osakehuoneistojen sijainti/numero/kirjaintunnus ja huoneiston pinta-ala seka
sen kayttotarkoitus. Lisaksi on yksilditava, mitka osakenumerot oikeuttavat
minkakin huoneiston hallintaan, seka mainittava yhtion hallinnassa olevat

muut vastaavat tilat, esim. varastorakennukset. (AOYL 1 luku 13 §)

Mikali yhtidjarjestysta halutaan muuttaa, on asia kasiteltava taloyhtion yhtioko-
kouksessa, jolloin kokouskutsussa on myos ilmoitettava muutoksen paaasial-
linen sisaltdé (AOYL 6 luku 19 § 1 mom.). Lain mukaan, ellei yhti6jarjestys
muuta maaraa, tapahtuu yhtiojarjestyksen muuttaminen yhtiokokouksessa
maaraenemmistolla, mika tarkoittaa vahintdan kahta kolmasosaa aanista
(AQOYL 6 luku 27 §). Yhtiojarjestys ei siis kuitenkaan ole ns. kiveen hakattu,
vaan sita voidaan tietyn edellytyksin muuttaa tai paivittaa tarvetta vastaamaan.
Yhtiokokous voi myds paattaa yhtiojarjestyksen muuttamisesta silloin, kuin ta-
voitteena on varautua asunto-osakeyhtidlain kuudennen luvun 30-33 §:ssa
tarkoitettuun uudistuksen toteuttamiseen. Tallaiseen valmistautumiseen liitty-
vaan paatokseen sovelletaan, mitd 31-33 §:ssa saadetaan paatoksen sisal-
I6sta. (AOYL 6 luku 34 §; Kiinteistoliitto, 2019, Nain paatat yhtidjarjestysmuu-

toksesta onnistuneesti)

Jos taas muutetaan esimerkiksi osakkeiden tuottamaa huoneiston hallintaoi-
keutta, kayttotarkoitusta, lisataan maksuvelvollisuutta muuttamalla vastikkeen
maksuperustetta, tai muutoin tehdaan osakkeen omistajaan kohdistuvia osak-
kaalle epaedullisia paatoksia, olisi saatava enemmistdon aanen liséksi kyseisen
osakkeenomistajan suostumus (AOYL 6 luku 35 §). Kaikki yhtidjarjestykseen
tehtavat muutokset tulee viivytyksetta ilmoittaa Patentti- ja rekisterihallituksen
rekisteroitavaksi, eika niita saa panna taytantoon ennen kaupparekisterikir-
jausta. (Patentti- ja rekisterihallitus, 2025, Asunto-osakeyhtio ja yhtidjarjestyk-

sen muutosilmoitus)
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3.2 Osakkuus ja osakehuoneisto

Osakkuus yhtioon syntyy omistettavan osakkeen myo6ta, ja lahtokohtaisesti
kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtalaiset oikeudet. Erityisesti yhtalainen aa-
nioikeus on lailla taattu. Omistettava osake siis yksin tai yhdessa muiden osak-
keiden kanssa tuottaa hallintaoikeuden yhtiojarjestyksessa maariteltyyn huo-
neistoon tai muuhun yhtion hallinnoimaan rakennukseen tai kiinteiston osaan.
Yhtio on myos velvollinen pitamaan ylla osakeluetteloa. (AOYL 1 luku 2 § 2
mom.; Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 40—-45)

Osakehuoneistolla laki tarkoittaa sellaista huoneistoa ja muuta rakennuksen
tai kiinteistdn osaa, jonka hallintaan yksildidyt osakkeet oikeuttavat. Tallaiseen
huoneistoon/huoneistoihin kuuluvaksi katsotaan myds esim. parveke, jolle
kulku on jarjestetty vain osakehuoneiston/osakehuoneistojen kautta. Yhtidjar-
jestyksessa voidaan kuitenkin tarvittaessa maarata myos toisin hallintaoikeuk-
siin ja kunnossapitovastuisiin liittyen. (AOYL 1 luku 3 §; Sillanpaa & Vahtera,
2011, s. 38—40) Nyt kasiteltdvassa taloyhtiossa huoneistojen hallinnanjako on
perinteiseen tapaan ja selkeasi maaritetty yhtiojarjestyksessa. Lisaksi jokai-
seen osakehuoneistoon kuuluu oma katettu terassi, jonka osa asukkaista on
omakustanteisesti lasittanut. Terassit sijaitsevat joko huoneiston etu- tai taka-
oven valittomassa yhteydessa. Yhtiojarjestyksen mukaan jokaisen huoneis-
toon kuuluu myos n. 2,6 m? sailytyskomero kylmavarastosta, eli oma pienehko

lukollinen tila yhteisesta varastorakennuksesta. (Yhtidjarjestys 5 §)

3.3 Taloyhtion johto ja sen tarkoitus

Taloyhtion hallituksen valinta ja kokoonpano maaraytyvat asunto-osakeyhtio-
lain mukaisesti. Lain 7 luvun 1 §:n mukaan jokaisella taloyhti6lla on oltava hal-
litus. Isdanndintipalveluluiden kayttoon laki itsessaan ei velvoita, mutta yhtidjar-
jestyksessa tai yhtibkokouksessa voidaan kuitenkin maarata myds isannoitsi-
jasta. Nain on myos kasittelemassani yhtiossa maaratty. Taloyhtion isannoit-
sijan valinnan tekee yhtion hallitus, eika isannditsija saa toimia taman taloyh-
tion hallituksen puheenjohtajana. Isannditsijan tehtava on hoitaa yhtion juok-

sevaa hallintoa taloyhtionhallituksen ohjeiden ja maaraysten mukaisesti.
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(Yhtidjarjestys 11 §) Isannditsija myos vastaa siita, etta yhtion kirjanpito ja va-
rainhoito on jarjestetty voimassa olevan lain mukaisesti seka luotettavalla ta-
valla. Isannaitsijalla on oikeus olla Iasna yhtion hallituksen kokouksissa ja kayt-
taa sielld puhevaltaa. Kokenut isannditsija osaa siis asiantuntemukseensa pe-
rustuen neuvoa kutakin taloyhtioita sille yksilollisesti soveltuvalla tavalla perus-
korjaushankkeissa. Isannaitsijan on myods oma-aloitteisesti annettava hallituk-
selle sen tehtavien hoitamisessa tarvittavat tiedot. (AOYL 7 luku 17 ja 18 §;
Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 205-206)

Lain mukaan yhtion hallitukseen on valittava 3-5 varsinaista jasenta, ellei yh-
tiojarjestyksessa toisin maarata. Mikali varsinaisia jasenia on vain kolme, on
myads valittava vahintaan yksi hallituksen varajasen. Toimeksiantaja taloyhtion
yhtidjarjestysta tehdessa on paatetty, etta sen hallitukseen valitaan kalenteri-
vuosittain aina kolme varsinaista jasenta seka yksi varajasen. Ratkaisu tarkoit-
taa siis tassa taloyhtidssa pienintd mahdollista hallituksen kokoonpanoa. Itse
olen alkuun toiminut noin viisi vuotta hallituksen varajasenena, josta sittemmin
olen saanut paikkana hallituksen varsinaisena jasenena. Jasenet hallitukseen
valitaan osakkaiden toimesta yhtiokokouksessa, ja valittavien jasenten tulee
olla oikeustoimikelpoisia luonnollisia henkilditd. Jaseneksi voi tulla ehdote-
tuksi, tai kiinnostuksensa tehtavaan voi myos halutessaan ilmaista itse. (AOYL
7 luku 8-10 §; Yhtidjarjestys 9 §)

Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja
muun toiminnan asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallitus vastaa siita, etta yh-
tion kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. (AOYL
7 luku 2 § 1 mom.) Yhtion hallituksen ja isannditsijan on siis yhteistydssa aina
huolellisesti tydoskennellen ja suunnitelmallisesti toimien pyrittava edistamaan
kyseisen yhtion etua. (AOYL 1 luku 11 §) Tama tarkoittaa kaytannontasolla
sita, etta johdon tulee huolehtia taloyhtion omistaman kiinteiston ja rakennus-
ten arvon sailymisesta, seka asumisedellytysten turvaamisesta. Osakkaallakin
on omat kunnossapitovastuunsa ja huolellisuusvelvoitteensa, mutta yhtio vas-
taa kaikista niista asioista, jotka eivat ole lain tai yhtidjarjestyksen perusteella
maaratty osakkaan itsensa vastattavaksi. (AOYL 4 luku 2 § 1 mom.; Sillanpaa
& Vahtera, 2011, s. 69-76)
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Valittu hallitus taas valitsee keskuudestaan puheenjohtajan, jonka kutsusta
hallituksen on kokoonnuttava yhtion asioiden merkeissa. Puheenjohtaja vas-
taa siita, etta hallitus kokoontuu aina tarvittaessa. (AOYL 7 luku 5 §) Paatos-
valtainen hallitus on kuitenkin silloin, kun sen jasenista enemman kuin puolet
ovat paikalla. Hallituksessa asiat ratkaistaan enemmistopaatoksin, mutta mi-
kali aanet menevat tasan ratkaisee puheenjohtajan aani. Toimeksiantajan yh-
tiojarjestyksen mukaan taloyhtion asioita hoitaa sen hallitus, ellei asia sitten
lain maaraamana kuulu yhtiokokouksen paatettavaksi. Paatosvaltaa kayttaa
siis hallitus, ja aina tarvittaessa yhtiokokous, mutta juoksevaa hallintoa hoitaa
yhtidlle hankittu isannaéitsija. (AOYL 7 luku 3 ja 8 §; Yhtidjarjestys 9-11 §)

Taloyhtidlle epatavallisiin tai laajakantoisiin toimiin liittyvat paatokset hallituk-
sen on saatettava yhtiokokouksen paatettavaksi. Kaikista olennaisesti asumi-
seen tai muuhun huoneiston kayttoon, maksuvelvollisuuteen tai muihin kus-
tannuksiin vaikuttavista asioista on siis paatettava yhtiokokouksessa enem-
mistdnaanin. Yhtiokokous onkin ylin paattava elin taloyhtidossa, eika tallaisissa
mittavissa peruskorjaushankkeissa voida missaan tapauksessa toimia ilman
yhtiokokouksen tekemaa paatosta. Hallituksen on hyva isannditsijan kanssa
esittda yhtiokokoukselle kattava selvitys korjaushankkeen suunnittelusta, ajoi-
tuksesta seka sen rahoituksesta, jotta kannanottaminen olisi jokaiselle osak-
kaalle helpompaa. (AOYL 7 luku 2 § 2 mom.; AOYL 1 luku 9 §)

Hallituksen ja isannditsijan vastuulle kuuluu myos yhtion taloudenpidosta huo-
lehtiminen. Johdon tehtavat eivat siis rajoitu pelkkaan paatoksentekoon tai yh-
tion edustamiseen, vaan sen tehtaviin kuuluu jatkuvaa yhtion vastuualueelle
kuuluvien asioiden seurantaa, ja niista huolehtimista. Hallituksen ja isannaitsi-
jan pitaakin laatia parhaan tietonsa mukaan yhtiolle vuosittainen talousarvion,
elirahamaarainen budjetti taloyhtion toiminnalle. Budjetti, eli talousarvio on nu-
meromuotoinen toimintasuunnitelma, josta ilmenee taloyhtion tulot seka me-
not. Kuluja yhtidlle aiheuttaa esimerkiksi lammitys, vesi, korjaukset ja hallin-
nolliset tehtavat, kuten isannainti. Toimeksiantaja taloyhtiossa vain hallituksen
puheenjohtajalle maksetaan vuotuinen palkkio, ja tdman ovat tietenkin muut
hallituksen jasenet hyvaksyneet. Lisaksi lampdkeskusvastaavalle maksetaan

korvaus vuosittain. Usein taloyhtion budjetti pohjautuukin aiempien vuosien
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toteutuneisiin kuluihin, eli mikali tulevana vuonna ei ole odotettavissa muutok-
sia kuluissa, vastaa talousarvio usein edeltanytta vuotta. Yhtiokokous myos
vahvistaa taman vuosittain esitettavan euromaaraisen talousarvion. (Sillanpaa
& Vahtera, 2011, s. 205; Jarvinen, 2020, s. 19)

3.4 Johdon tiedonsaanti ja salassapito

Tehtavassa toimiakseen on kaikilla hallituksen jasenilla tiedonsaantioikeus,
seka toisaalta my0Os salassapitovelvollisuus. Isannditsijan tulee antaa oma-
aloitteisesti hallitukselle kaikki ne tiedot, jotka hallitus tarvitsee tehtaviensa hoi-
tamiseksi. Hallitus saa paattaa, mita tietoja tarvitaan, ja yksittaisellakin halli-
tuksen jasenella on tietoon oikeus. Oikeuden vastapainona tulee tietysti luot-
tamuksellisuus, eli hallituksen jasen pitda mahdollisesti arkaluontoisenkin kuu-
lemansa omana tietonaan. Lahtokohtaisesti kaikki hallitukset kaymat keskus-
telut, kokoukset ja niista tehdyt pdytakirjat ym. eivat ole julkisia. Salassa pidet-
tavaa on toki myds mm. liikesalaisuudet ja yhtion osakkaiden/asukkaiden yk-
sityisyyden suojaan liittyvat asiat. Tietosuojaa koskevat maaraykset on huomi-
oitava myos henkilotietojen kasittelyssa. Mahdollisista loukkauksista tai paljas-
tuksista saattaa joskus seurata vahingonkorvausvastuu, tai aaritapauksessa
jopa rikosvastuu. Siksi hallituksessa toimittaessa on pidettava mielessa vas-
tuunsa myods talla saralla. (Hupli, 2020, kohta 4.4. Hallituksen jasenen tiedon-

saantioikeus ja salassapitovelvollisuus; Isannditsijan haastattelu, 2025)

Yksi merkittavimmista osakkaan oikeuksista on kyselyoikeus yhtiokokouk-
sessa. Osakkaat saavat siis pyytaa tietoa yhtion asioista hallitukselta ja isan-
noitsijalta. Johdon tulee vastata yhtiokokouksessa kasiteltaviin asioihin ja yh-
tion talouteen liittyvin kysymyksiin, mikali vastausta ei pystyta antamaan heti,
tulee se toimittaa osakkaalle kahden viikon kuluessa kysymyksen esittami-
sesta. Osakkaan tiedonsaantioikeus on muilta osin suhteellisen suppea ver-
rattuna hallituksen jaseneen. Taloyhtion hallitus myds linjaa itse viestinnas-
taan, eli siita miten paatoksista kerrotaan. Suositeltavaa kuitenkin on, etta hal-
litus viestisi aktiivisesti, silla avoin viestinta lisaa luottamusta hallituksen toi-

mintaan, ja usein my0s saastaa isannoditsijan aikaa ja vaivaa. Vaikka
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peruskorjaushankkeet aiheena voivatkin hirvittdd monia, on tassakin riittava ja
laadukas viestinta avainroolissa onnistuneeseen toteutukseen. (Hupli, 2020,
kohta 4.5 Osakkaan kysymyksiin ja tiedusteluihin vastaaminen ja 4.6 Hallituk-

sen viestinta)

3.5 Yhtiokokous

Taloyhtion paatosvalta, eli sen yleinen paatdsvalta kuuluu yhtiokokoukselle.
Niista asioista, joista paatdsvaltaa ei ole erikseen yhtidjarjestyksella siirretty
hallitukselle, paattaa siis yhtiokokous (AOYL 6 luku 1 §). Yhtidkokous onkin
osakkeen omistajan tilaisuus kayttaa osake-, eli aanimaaransa tuomaa valtaa
paatoksenteossa (AOYL 6 luku 13 §). Osakkaat kutsutaan asianmukaisesti
koolle tilikauden paatyttya, joko laissa asetetun kuuden kuukauden, tai yhtio-
jarjestyksen erikseen maaran ajan puitteissa, eli sen mukaisesti pidetaan vi-
rallinen yhtidkokous. (AOYL 6 luku 3 § 1 mom.)

Hallituksen tulee siis kutsua varsinainen yhtiokokous koolle, mutta varsinaiset
kutsut voi lahettaa esim. isannoitsija, mikali taman palvelu on kaytdssa. Tassa
kyseisessa yhtiossa kirjallinen yhtiokokouskutsu toimitetaan isannditsijan toi-
mesta aikaisintaan kahta kuukautta, mutta viimeistaan kahta viikkoa ennen yh-
tiokokousta, ellei yhtidjarjestyksessa toisin maarata, joko paperisen tai sahkai-
sena osakkaan ilmoittamaan osoitteeseen. (AOYL 6 luku 20-21 §) Kutsuun
kirjataan yhtion nimi, koolle kutsuja, kokouksen aika ja paikka, seka kokouk-
sessa kasiteltavat asiat. Osakkeenomistajalla on myds oikeus saada yhtioko-
koukselle kuuluva asia kokouksessa kasiteltavaksi, jos sita vaatii tarpeeksi
ajoissa, etta se voidaan sisallyttaa yhtiokokouskutsuun (AOYL 6 luku 6 §). Ylei-
sesti ajoissa saapuneena pidetaan vahintaan viikkoa ennen kokouskutsun la-
hettamista saapunutta vaatimusta. Kokouksessa kasitellaan siis vain kutsussa
mainittuja asioita, ellei ne kuulu asunto-osakeyhtiolain tai yhtidjarjestyksen mu-
kaan automaattisesti kyseiselle yhtidkokoukselle. Kutsussa on myds ilmoitet-
tava missa ja milloin hallituksen paatdosehdotukset seka viimeisin tilinpaatos,
toimintakertomus ja naiden tarkastuskertomukset ovat nahtavana vahintaan
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kahden viikon ajan ennen kokousta. (AOYL 6 luku 19 ja 22 §; Sillanpaa & Vah-
tera, 2011, s. 120-124)

Kyseisessa taloyhtidssa tilikausi on kalenterivuosi, kuten monissa muissakin
yhtidissa. Yhtiokokous kutsutaan siis koolle vuosittain huhti- tai toukokuussa.
Kokouksessa esitetaan mm. yhtion viimeisin tilinpaatos, toimintakertomus
(AOYL 10 luku 5 §), seka naiden tarkastukseen liittyvat kertomukset. Osak-
kailla tai asukkaille ei osallistumisvelvollisuutta ole oikeastaan mihinkaan yh-
tién tilaisuuksiin, vaan kyseessa on oikeus osallistua yhtion asioihin (AOYL 6
luku 7 §). Poissaolon myoéta kuitenkin menettda mahdollisuutensa paatdksen-
tekoon osallistumiseen, mikali ei sitten ole jarjestanyt tilalleen asianmukaista
edustajaa. Kokonaan pois jaaneet osakkaat joutuvat nain tyytymaan kokouk-
sessa lasna olleiden tekemiin paatoksiin. (Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 107—-
110)

Yhtiokokoukseen osallistuminen ei siis ole pakollista, eikd oman kokemukseni
mukaan kaikki osakkaat olekaan samaan aikaan paikalla. MyOs isannaitsija
mainitsee haastattelussaan vastaavan ilmion lukuisista osallistumistaan yhtio-
kokouksista. Han kertoo, etta joskus asukkaat/osakkaat esittavat toiveita talo-
yhtididen yhteisista vapaamuotoisimmista tilaisuuksista, mutta silti jarjestetty-
jen tilaisuuksien osanotto on voinut jaada hyvin laihaksi. (Isanndéitsijan haas-
tattelu, 2025)

Osakkeenomistajat kayttavat paatdsvaltaansa yhtiokokouksessa. Paatokset
tehdaan annettujen aanten enemmistolla, jollei tassa laissa saadeta tai yhtio-
jarjestyksessa maarata toisin (AOYL 1 luku 9 §). Yhtidn asioihin ja paatdksen-
tekoon osanottaminen tapahtuu siis nimenomaan yhtiokokouksessa, joten
siksi siihen osallistumiseen kannustaisin kaikkia osakkeenomistajia. Joskus
osakkeenomistajat voivat myds paattaa yhtiokokoukselle kuuluvasta asiasta
ilman kokousta, mikali kaikki osakkeenomistajat ovat asiassa yksimielisia.
Tama yksimielisyys tarkoittaa kaikkia osakkeenomistajia, eika pelkastaan
esim. keskusteluun paikalle sattuneita osakkaita, eli jokaista heista on kuul-
tava. Yhtiokokouksesta poissaolevat osakkeenomistajat voivat kuitenkin antaa

myOs suostumuksensa etu- tai jalkikateen. Erityisesti pienimmat yhtiot
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saattavat menetella joissain paatoksissa nain. Tallainen paatés on toki myos
Kirjattava yl6s, paivattava, numeroitava ja allekirjoitettava patevasti. (AOYL 6
luku 1 § 2 mom.; Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 108 ja 126)

Tarvittaessa on lisaksi jarjestettava ylimaarainen yhtidkokous. Sen pitamisesta
voidaan maarata yhtiojarjestyksessa, varsinaisessa yhtiokokouksessa, tai hal-
litus voi katsoa kokouksen aiheelliseksi. Myds osakkeen omistajalla, tilintar-
kastajalla tai toiminnantarkastajalla on oikeus vaatia ylimaaraistd kokousta.
(AOYL 6 luku 4 §)

Joskus vastaan voi kuitenkin tulla tilanteita, joissa nopea toiminta on valttama-
tonta. Talloin hallitus saa ryhtya toimiin ilmankin yhtidkokousta, jos yhtioko-
kouksen paatosta ei siis voida odottaa aiheuttamatta yhtidlle olennaista hait-
taa. Hallituksen tai sen jasenen ei tule noudattaa paatosta, joka olisi lainvas-
tainen, vaikka se olisikin hallituksen kesken tai yhtiokokouksessa paatetty.
(AOYL 7 luku 2 § 3—4 mom.) Eli akuutissa tilanteessa, esimerkiksi talvella il-
menevien lammitysongelmien kanssa, hallituksen on toimittava valittomasti
parhaan osaamisensa mukaan, ilman yhtiokokouksen paatosta. Isannaitsija
taas voi vain hallituksen valtuuttamana voi ryhtya vastaaviin toimiin, tai jos hal-
lituksenkaan paatosta ei voida odottaa aiheuttamatta yhtidlle olennaista hait-
taa. Mikali isannditsija joutuu ryhtymaan tallaisiin toimiin, on hanen ilmoitettava
hallitukselle mahdollisimman pian. (AOYL 7 luku 17 §)

3.6 Kunnossapitotarvesuunnitelma

Opinnaytetyon aiheen, eli taloyhtion korjaushankkeisiin varautumisen kannalta
kuitenkin olennaisin lakisaateinen yhtiokokouksen rakenteen osa on kunnos-
sapitotarvesuunnitelma (KPTS). Hallituksen tulee tassa selvityksessa esittaa
olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, vastikkeen maksuun tai muihin
kustannuksiin liittyvista yhtion kunnossapitoasioista kirjallinen selvitys. Selvitys
on annettava vahintaan tulevaa viitta vuotta koskien. Tama viiden vuoden sel-
vitys yhtion merkittavista remonteista, hankinnoista, toimista yms. on lain maa-

radma vahimmaisvaatimus, jonka lisdksi on myds esitettava selvitys jo
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mahdollisesti suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoista ajan-
kohtineen. (AOYL 6 luku 3 § 2 mom. 1-2 kohta)

Useimmissa taloyhtiossa kaytetdan viiden vuoden kunnossapitoterveselvi-
tysta, mutta halutessaan selvitys/suunnitelma voidaan tehda pidemmallekin
ajalle. Osakkeen omistajille tallainen pidemman tahtaimen suunnitelma voi an-
taa paremmin suuntaa yhtion tulevista korjaustarpeista. Esimerkiksi 10 vuo-
deksi tehdyn suunnitelman kohdalla puhutaankin tahtaimen suunnitelmasta
(PTS). Suurimpiin peruskorjaushankkeisiin liittyen voikin olla jarkevaa viestia
jo hyvissa ajoin ennen tata pakollista viiden vuoden kunnossapitotarve selvi-
tysta. (Isannaintiliitto, 2025)

Isanndinnin ammattilaiselta saamieni tietojen mukaan putkiremontit taloyhti-
Oissa aloitetaan yleensa silloin, kun putkistoon alkaa ilmestymaan ensimmai-
sia pistovuotoja. Nain korroosio ilmenee ensin putkiston heikoimmissa koh-
dissa. Myos han nakee korjaustoimien viivyttelyn lisddvan kustannuksia. (Isan-

nditsijan haastattelu, 2025)

4 ASUNTO-OSAKEYHTION TALOUS

4.1 Yhtion varat ja vastikkeet

Yhtion toimintaa rahoitetaan keraamalld osakkaiden maksamia vastiketta.
Naista hoitovastike kattaa nimensa mukaisesti yhtion hoitoon/yllapitoon liitty-
vat kulut, kuten yhtion vakuutukset, sahko-, vesi- ja isannodintimaksut. Paa-
omavastike, eli entiseltd nimeltdan rahoitusvastike taas kohdistetaan yhtion
pitkdaikaisiin menoihin, eli toisin sanoen sen lainoihin, kuten korjaushank-
keesta aiheutuneisiin kuluihin. Erityisen suuret paaomavastikkeet ovat yleensa
uusien yhtididen rasite, silla niiden rakentaminen on usein rahoitettu suurilla
lainoilla. (Ruutu ym., 2021, luku 3, kohta Vastikkeet)
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Yhtidvastikkeesta ja sen maksuvelvollisuudesta saadetaan erikseen asunto-
osakeyhtidlain kolmannessa luvussa (AOYL 3 luku). Nailla vastikkeilla kate-
taan yhtion ns. juoksevat kulut, ja vastikkeen maksun maaraytymisen perus-
teet maaritellaan tarkemmin kunkin yhtion omassa yhtiojarjestyksessa (AOYL
3 luku 4 §). Taloyhtidille maksettavan vastikkeen maara maaraytyy usein osak-
kaan hallitseman huoneiston pinta-alan mukaan, nain myos opinnaytetyon toi-
meksiantajana toimivassa taloyhtiossa. Tama tarkoittaa siis sita, etta pienem-
missa asunnoissa osakkaat maksavat vahemman vastiketta kuin suurempien
huoneistojen osakkaat. Mainittakoon kuitenkin mahdollinen poikkeus, eli se,
etta yhtiojarjestyksen maaraamasta vastikkeen maksuperusteesta on maara-
tyissa tilanteissa mahdollista poiketa. Yksi tilanne voisi olla uudistuksen ja kun-
nossapidon kustannusten tasajako. Nain voitaisiin periaatteessa toimia, jos jo-
kaisen huoneiston kunnossapidon kustannukset seka sen tuottama arvo olisi-
vat samansuuruiset. (AOYL 6 luku 32 §, Sillanpaa & Vahtera, 2011, s. 154)

Ehka jossain remonteissa tama voisi valikoitua poikkeavaksi maksunmaaray-
tymisen perusteeksi, mutta voisi kuitenkin olla haastavaa loytaa ns. vedenpi-
tavaa perustetta tallaiseen poikkeamaan, mikali sita vastustaisi joku osakas
eriarvoiseen asemaan joutumiseen. Lainaankin hallituksen esitysta tassa
"Yleensa on tarkoituksenmukaista maarata hoito- ja padomavastikkeelle sama
maksuperuste, jotta yhtion toiminnan aikana valtytaan yhtion kulujen jaotteluun
liittyviltd hankalilta rajanvedoilta.” (HE 24/2009, 3 luku 3 § 2 mom.). Naista yh-
tiokokouksella paatettavista poikkeamista, ja mahdollisesta osakkaan suostu-

muksista maarataan erikseen asunto-osakeyhtidlain kuudennessa luvussa.

Viimeisin toimeksiantaja taloyhtion isompi investointi oli sen maalammon kayt-
toonotto, jota varten yhtio otti myos lainaa. Tama laina on maksettu jo muuta-
mia vuosia sitten pois, mutta osakkaiden yhteisella paatoksella korkeamman
vastikkeen maksamista jatkettiin ns. ennakoivan hoitovastikkeen muodossa.
Yhtio onkin talla hetkella velaton. Paatos tasta eraanlaisesta ennakoivasta ko-
rotuksesta on osoittautunut viisaaksi mm. vuodesta 2022 alkaneen melkoisen
rivakan hintojen nousun takia, jonka lisdksi se tukee tietysti myos ikdantyvan
yhtion tulevaisuuden nakymia. Kyseisella asunto-osakeyhtidlla, kuten monella

muullakaan vastaavalla, ei olekaan muita tulolahteitd kuin sen
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osakkeenomistajilta perittavat yhtidvastikkeet. Pienehkdna osana taman
paalle yhtio veloittaa kayttokorvauksena maksut autopaikoista. Toisaalta taas
niidenkin yllapito vie pienen osan yhtion varoista. Keratyilla yhtidvastikkeilla
voidaan lain mukaan kattaa kaikki yhtion menot, jotka aiheutuvat kiinteistojen
hankinnasta ja rakentamisesta, kiinteistojen ja rakennusten kaytosta ja kun-
nossapidosta, niiden perusparannuksesta, lisarakentamisesta, lisdalueen
hankinnasta, yhtidlle tarpeellisesta yhteisesta hyodykkeesta tai muista yhtidlle
kuuluvista velvoitteista. Vastikemuotoja on erilaisia, mutta vastikkeilla voidaan
siis rahoittaa myos peruskorjaushankkeita kuten kayttovesiputkien ja viema-
reiden uusimista, joko ennakkoon tai takautuvasti. (Sillanpaa & Vahtera, 2011,
S. 64—-66)

4.2 Budjetointi ja strategia

Budjetti sanan merkitys vaihtelee hieman eri yhteyksien mukaan, mutta tyoka-
luna se on kaytossa jokaisella organisaatiolla. Budijetilla tarkoitetaan aina jon-
Kinlaista tulevaisuuden toiminnan ja sen taloudellisten vaikutusten suunnitte-
lua, eli tassa tapauksessa taloyhtion menojen arviointia ja tulojen suhteutusta
siihen. Eri tilanteissa budjetti voi olla joko kiintea tai joustava, mutta sen tar-
joama tieto ohjaa organisaatiota toiminnassaan, siksi sen tarkkuus kannattaa
olla mahdollisimman hyvin "ennustettu”. Budjetointi onkin keskeinen talousjoh-
tamisen valine, vaikka se aina onkin ns. kertakayttoinen tyokalu. Vuosittain sen
huolellinen laadinta tulee aloittaa valttamattomista tekijoista ja naiden jalkeen

voi vasta siirtya harkinnanvaraisiin tekijoihin. (Pellinen, 2017, s. 69-76)

Lahtokohta on se, etta taloyhtiotkin ovat velvollisia maksamaan veroja, siksi
asunto-osakeyhtididen budjetoinnissa ja kirjanpidossa pyritaankin tasapainot-
tamaan yhtion tuottoja ja kuluja. Hoitovastikkeella pitaa kuitenkin pystya katta-
maan kaikki yhtion juoksevat menot. Rahoitusvastikkeiden kirjanpidollisesta
kohtelusta paatta yhtid. Kirjanpidossa niita voidaan rahastoida tai tulouttaa.
Tulouttaminen tarkoittaa siis sita, etta vastikkeita kasitellaan normaaliin tapaan
taloyhtion tulona. Silloin yhti6lla tulee olla vastaava maara menoja, jotta se ei

joutuisi maksamaan veroja, eli ns. normaalit hoitovastikkeet on kaytettava



29

yhtion hoitomenoihin. Mahdollisen yhtidlainan lyhennykset eivat sen sijaan ole
tuloslaskelman kuluera. Rahoitusvastikkeita tulouttaessa tulee kirjanpidossa
tehda siis vastaavasti poistoja. Kuukausittaisen rahoitusvastikkeen kohdalla
poistojen maara on ennakoitavissa ja poistojen maara nain ollen laskettavissa.
Suurempia osakaslyhennyksia on kuitenkin haastavaa ennakoida, eli sita etta
osakas paattaa maksaa huoneistokohtaisen lainaosuutensa keralla tai tehda
suuremman lyhennyksen. Siksi tallaiset lyhennykset kirjanpidossa useimmiten
rahastoidaan. Rahastoituja pitkaaikaisten menojen kattamiseksi kerattyja va-
roja kasitellaan tilinpaatoksissa verovapaina paaomasijoituksina. Paaomasijoi-
tukset merkitaan nimettyihin rahastoihin taseen omaan paaomaan, esimer-
kiksi. putkiremontti-rahasto, eivatka ne talléin nay tulona yhtion kirjanpidossa.
Veroseuraamusta valttamiseksi yhtiokokous voi siis paattaa rahastoinnista.

(Jarvinen, 2020, luku 6, kohta Varojen keraaminen pitkavaikutteisiin menoihin)

Osakkaiden maksamilla yhtidjarjestyksen maksuperusteen mukaisilla vastik-
keilla katetaan yhtion hoito- ja yllapitokustannuksia, eika yhtion ole siis tarkoi-
tuskaan tuottaa voittoa. Yhtidvastikkeen maksuperusteesta poikkeamisesta ja
maksuperusteen muuttamisesta sdadetaan asunto-osakeyhtidlaissa (AOYL 6
luku 8 §). Remonttien suhteen perusjarjestelman kunnossapitovastaa kuuluu
yhtidlle, ja kunnossapitotoista paattaa yhtio itse (edella kuvatun paatdsvallan
mukaisesti). Esimerkiksi nama viemaraintiin ja kayttdvesiin liittyvat seikat kuu-
luvat korjaustoimina ns. perusjarjestelmaan, mutta ovat sen verran hintavia
hankkeita, etta niistd paattaa yhtiokokous. Aina kunnossapitotdita suoritetta-
essa on osakkeiden omistajien kohdeltava yhdenvertaisesti, seka rakenta-
missa noudatettava hyvaa rakennustapaa. (Kiinteistoliitto, 2020, luku 1, kohta
Perusjarjestelmat ja luku 2, kohta Yhtion kunnossapito- ja muutostyot; Jarvi-

nen, 2020, luku 6 Varojen keraaminen osakkailta)

Myds taloyhtididen menot ovat suhteessa kasvaneet kuluneina vuosina, mika
luokin painetta vastikkeiden korotukseen, silla vastikkeiden tason tulee vastata
yhtion nousevia kuluja. Lisaksi vaistamatta myos taloyhtidlle budjetoimattomia
yllatyksia tulee aika ajoin, ja siksi suositeltu 3—4 kuukauden hoitovastikkeita
vastaava puskuri yhtion tililla onkin olennainen pelivara yhtion taloudenpi-

dossa. Taman lisaksi hallituksen myos hyva varautua mahdollisen
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ylimaaraisen vastikkeen perimiseen, eli hallitukselle voidaan yhtidkokouk-
sessa antaa valtuudet ylimaaraisen tai ylimaaraisten vastikkeiden perintaan.
Hallitus voidaan esimerkiksi valtuuttaa perimaan 1-2 ylimaaraista hoitovasti-
ketta toimikautensa aikana yhtion tarpeen vaatiessa. Ylimaaraisen vastikkeen
keraamiseen oikeus vahvistettiin myos huhtikuussa 2025 toimeksiantaja yh-
tion hallitukselle varmuuden vuoksi. Mikali yhtidssa maksettaisiin paaomavas-
tiketta, voisi Kiinteistoliiton mukaan hallituksen valtuuttaa myds lainan korko-
tason mukaisiin muutoksiin perittavissa maksuissa. Eli korontarkistuspaivat ja
korkokanta huomioitaisiin lainasta maksettavan paaomavastikkeen maarassa
siten, etta hallitus voisi tarvittaessa korottaa paaomavastiketta lainakulujen
noustessa. (Lindfors, 2024)

4.3 Taloyhtion rahoitusvaihtoehdot

Toimeksiantajana toimivan taloyhtion tulot koostuvat siis vastikkeista, jotka ke-
ratdan yhtiojarjestyksen tai muutoin yhtiokokouksen paatdksen mukaisesti.
Vastikkeiden kerdamiseen varautuminen tulee huomioida ajoissa, silla niita ei
voida kerata paatetysta poiketen, vaikka yhtion taloudellinen tilanne sita yllat-
taen vaatisikin. Mikali keratyt vastikkeet eivat yksin riita kattamaan yhtiolle ai-
heutuvia kuluja, yhtiot saattavat joutua turvautumaan hoitolainan nostamiseen.
Yhtiolle onkin joka tilanteessa jarkevaa sailyttaa tilillaan vahintaan 3-5 kuukau-
den vastikkeiden maksun suuruista puskurivaraa. Talla puskurilla yhtio pystyy
kattamaan joitain mahdollisesti yllattavia menoja tai hintojen nousua. On kui-
tenkin viime aikoina ollut nahtavissa yhtion tililld olevan varallisuuden laskua,
ja siksi aiheesta onkin jarkevaa nyt muistella. (Jarvinen, 2020, luku 6, kohta

Varojen kerdaminen lyhytvaikutteisiin menoihin; Isannaintiliitto, 2024)

Koska taloyhtiot eivat tuota voittoa, ei niilla myodskaan ole voitollisen toiminnan
tuomia rahoitusmahdollisuuksia, kuten monilla muilla yhtiomuodoilla taas on.
Taloyhtididen tarpeen mukaisen pitkavaikutteisen hankkeen rahoituksen jar-
jestamiseen on kuitenkin olemassa muutamia erilaisia vaihtoehtoja ja naihin
paneudumme seuraavaksi. Huomio kiinnittyy nyt kyseiselle yhtidlle mahdolli-

siin vaihtoehtoihin;
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Ennakkosaastaminen. Varsinkin kustannuksiltaan pienempien hankkei-
den rahoitus saatetaan jarjestdan pelkan ennakkosaastamisen avulla,
mutta usein sita kaytetaan myos osana suuremmankin hankkeen rahoi-
tusta. Taloyhtiossa voidaan siis varautua keraamalla osakkailta ennak-

koon varoja lahestyvaan korjaushankkeeseen.

Hankeosuussuoritukset. Yhtiokokous antaa usein osakkaille mahdolli-
suuden suorittaa huoneistonsa kustannuksia vastaava hankemaksu jo
ennen hankkeen aloittamista, tai heti sen alussa. Perittavan han-
keosuussuorituksen tulee perustua laskelmaan, jolla varmistetaan yh-
tidjarjestysta vastaavan maksuperusteen toteutuminen, esimerkiksi yh-
tiojarjestyksen maksuperusteen eli huoneistopinta-alan mukaisesti. Mi-
kali osakas maksaa osuutensa jo ennen yhtidlainan nostoa, on han tal-
I6in myds vapaa yhtidlainan lainanlyhennyksista ja koroista. Osuutensa
pois maksanut vapautuu siis kokonaan paaomavastikkeen maksami-

sesta yhtiolle.

Yhtidlainan nostaminen. Osakkaat, jotka eivat suorita asken mainitulla
tavalla osuuttaan hankkeesta, rahoittavat oman osuutensa yhtiolainalla,
jonka taloyhtio nostaa. Heidan kesken kustannettavaksi jaa talldin paa-
omavastike, jolla yhtid kattaa lainanlyhennykset ja korot. Talldin lainan
maksumahdollisuus annetaan usein noudatettavan lainaohjelmaa vas-
taavasti sen lyhennys- ja koronmaksupaivina, eli jo aloitetusta paadoma-
vastikkeen maksamisesta voi vapautua maksamalla kerralla pois oman

osuutensa pitkaaikaisista yhtiolainoista.

Hoitovastikerahoituksen avulla voidaan taydentaa mainittuja vaihtoeh-
toja. Eli voidaan hyddyntad mahdollisesti kertyneita hoitoylijgamia, ko-
rottaa hoitovastikkeita tilapaisesti, tai peria ylimaarainen/ylimaaraisia
hoitovastikkeita. Useasti ainakin isomman hankkeen suunnittelua ja al-
kuvaihetta ja rahoitetaan nain. (Jarvinen, 2020, luku 6, kohta Varojen

keraaminen pitkavaikutteisiin menoihin)
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Pitkavaikutteiset hankkeet, kuten kayttovesi- ja viemariremontit rahoitetaan
osakkailta kerattavilla varoilla, eli korjausvastikkeilla, osakkaiden hankeosuus-
suorituksilla, yhtidlainalla tai ehka yleisimmin naita yhdistamalla. Kaytannossa
usein paadytaankin yhdistamaan mainittuja rahoituksen jarjestamisvaihtoeh-
toja, mutta tassakin varsinaiset rahoituspaatokset tehdaan aina erikseen yh-
tiokokouksen voimin. Kyseisen kahdeksankymmenta luvun lopulla rakennetun
taloyhtion kohdalla mahdolliset lainapaatokset tehdaankin luultavasti vasta
useamman vuoden kuluttua. Voimme silti hyvissa ajoin hahmotella etukateen,
mihin naista rahoituskeinoista kyseinen yhtio haluaa painottaa. Mikali rahoi-
tusta halutaan jarjestaa mahdollisimman omavaraisesti, on sen ajoissa kartu-
tus vastikkeiden muodossa jarkevaa. Harvoin kuitenkaan kaikkien osakkaiden
varallisuustilanne antaa periksi kovin suuren summan kartuttamiseen yhtion
tilille. Naiden mainittujen rahoitusvaihtoehtojen tiivistamisen toivonkin tuotta-
van yhteistd pohdintaan yhtiéssa. (Jarvinen, 2020, luku 6, kohta Varojen ke-

radminen pitkavaikutteisiin menoihin; Isdnnditsijan haastattelu, 2025)

Hankerahoituksesta paattamisen hankalana puolena voi olla se, ettei hanke
toteudukaan sille arvioidun budjetin mukaisena. Tama siis maksutavasta huo-
limatta aiheellinen kysymys, silla budjetin muuttuessa hankeosuudet saate-
taan kerata lilan suurina tai pienind, mikali huoneistojen osuudet on laskettu
suoraan hankebudjetista. Sen seurauksena rahaa saatetaan joutua siirtele-
maan edes takaisin, jolloin hallinnollista tyota aiheutuu enemman. Han-
keosuuslaskelman tekoon kannattaakin panostaa, silla sen avulla varmiste-
taan huoneistokohtaisen osuuden maaraytyminen yhtidjarjestyksen mukai-
sesti, ja se, ettd jokaisen osakkaan rahoitusosuus on suhteessa samansuurui-
nen maksutavasta riippumatta. (Jarvinen, 2020, luku 6, kohta Varojen keraa-

minen pitkavaikutteisiin menoihin)

4.4 Varojen kasittely asunto-osakeyhtidssa

Seuraavaksi hieman kirjanpidollista ja verotuksellista varojen kasittelya, vaikka
aihe on todella laaja, pyrin tiivistamaan selkeaan muotoon ne paapiirteet, jotka

littyvat suurempien remonttien rahaliikenteeseen. Eli, mikali asunto-
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osakeyhtion tulot ovat suuremmat kuin sen menot, on verovuoden tulos posi-
tiivinen. Yhtiokokous paattaa varojen rahastoinnista. Jos yhtiokokous paattaa
kerattyjen vastikkeiden rahastoinnista, on se tehtava sen tilikauden aikana,
jonka tilinpaatokseen kirjaus tehdaan, jotta menettely tayttaa verohallinnon
asettamat muotovaatimukset. Kuluvan vuoden rahastointipaatos tehdaan sa-
man tilikauden aikana pidettavassa yhtiokokouksessa. Mikali rahastointipaa-
tosta ei tehda, jaavat tuloerat tuloslaskelmaan eli ne nayttaytyvat yhtidlle ve-
ronalaisena tulona. Se taas johtaa siihen, etta tilinpaatosta suunniteltaessa
joudutaan miettimaan jarjestelykeinoja, joilla mahdolliset verovaikutukset saa-
taisiin estettya. Edellisten tilikausien tappiota voidaan myos vahentaa verotuk-
sessa seuraavien 10 vuoden aikana. (Verohallinto, 2025, Asunto-osakeyhtion

ja keskinaisen kiinteistoyhtion tuloverotus)

Tavallisimmin remonttien yhteydessa osakkailta kerattyjen varojen kirjaukset
tehdaan rakennusrahastoon, perusparannus- ja korjausrahastoon, tai lainan-
lyhennysrahastoon. Rahastointikirjaukset tehdaan tilipaatoksen laadinnassa
paivaten ne tilikauden viimeiselle paivalle. Myos hankeosuussuoritukset ja lai-
naosuussuoritukset voidaan kirjata nain. Lainanlyhennysrahastoon voidaan
rahastoida vain se maara paaomavastikkeista, milla yhtidlainaa lyhennetaan,
kuitenkin niin, ettei lainan korkoja varten kerattya osaa rahastoida. (Jarvinen,

2020, luku 7 Osakkailta kerattyjen varojen rahastointi)

Korjausvastike voi olla yksildity tiettya kayttdtarkoitustaan varten, mutta se ei
ole valttamatonta. Mikali tarkoitus on tiedossa, rahasto usein nimetaan kuvaa-
maan tata tulevaa hanketta (esim. putkiremonttirahasto). Mahdollisesti ennak-
koon kerattavia korjausvastikkeita voidaan myos rahastoida, eli ennakkora-
hastoida niin, etta tilinpaatoksesta varat |0ytyvat hoitovastikelaskelman ylijaa-
mana siihen saakka, kun niilla toteutettava hanke kaynnistyy. Ennakkorahas-
toidut varat tulee kayttaa nimensa mukaiseen tarkoitukseen, ja siksi ne nime-
taan tavallisemmin epatarkemmin, esimerkiksi korjausrahastoksi. Asunto-osa-
keyhtidissa rahastoinnit kuuluvat yhtidoon kohdistuviin oman paaoman sijoituk-
siin. Kirjanpitolautakunta suosittelee valmistuneen hankkeen varojen siirtoa
saman tilikauden paattyessa joko rakennusrahastoon tai sijoitetun vapaan

paaoman rahastoon (SVOP). Eli vain mahdolliset ennakkorahastot tarkoittavat
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viela kayttamattomana olevia varoja, muissa tilanteissa yhtion varat onkin jo
kaytetty. Paaosin keratyt korjausvastikkeet kattavat vain osan tarvittavasta
summasta, joten useimmiten loput rahoituksesta koostuu hankeosuussuori-
tuksista seka yhtidlainasta. (Jarvinen, 2020, luku 7, kohta 3.3 Korjausvastik-

keiden ennakkorahastointi ja kohta 4 Rahastointiin liittyvia vaarinkasityksia)

Jos taas tilikauden tulot ovatkin vaarassa nousta lilan suuriksi, voi taloyhtio
veroseuraamuksien valttamiseksi yhtiokokouksen valtuutuksella paattaa esi-
merkiksi jattaa perimatta joulukuun yhtidvastikkeet. Harvoin taloyhtioiden tar-
vitsee tilinpaatoksen takia kikkailla ajoituksen kanssa, eli lykata tuloja tai vas-
taavasti aikaistaa menoja, mutta myos tallainen jarjestely on mahdollista. Yhtio
pystyy kuitenkin varautumaan ylijaamaan ja verovaikutuksiin jo tilikauden ku-
luessa ja muut tilinpaatdksen jarjestelykeinot usein riittavat varsin hyvin. Kei-
noja on siis useita, mutta usein yhtion tavanomaisen tilikauden yhteydessa
hyodynnetaan vain aiempien tilikausien tappiota, jolloin verohallinto huomioi
aiemmin vahvistetut tappiot verotettavaa tuloa pienentavana. Taloyhtiot saat-
tavat tehda myos tarkoituksellisesti tappiollisia tilinpaatoksia, mikali tiedossa
on voitollisia vuosia. Tappioiden hydédyntamista suunniteltaessa on kuitenkin
hyva aina perehtya verohallinnon kulloinkin voimassa olevaan saantelyyn,
jotta yhtion vahennysoikeudesta voitaisiin varmistua. (Jarvinen, 2020, luku 8,

kohta Tilinpaatdksen jarjestelykeinot taloyhtiossa)

Korjausmenoja syntyy perusparannuksista-, peruskorjauksista seka vuosikor-
jauksista, jonka lisaksi mahdolliset suunnittelemattomat viat ja niiden korjauk-
set aiheuttavat taloyhtidlle menoja. Putkiremontti tehdaan harvoin ja se kas-
vattaa huomattavasti rakennusten kayttoaikaa, yleensa kuitenkin muuttamatta
olennaisesti sen varustelun tasoa, eli kyse on siis valttamattomasta toimesta.
Putkiremontit kuuluvat yhtion peruskorjauksiin, jaottelulla on merkitysta tilin-
paatdskasittelyyn, jossa korjausmenoja voidaan kirjata tuloslaskelman vuosi-
kuluna tai aktivointi taseen pitkavaikutteisena omaisuutena. Kaikista maini-
tuista menoista ainoastaan peruskorjausmenoja voidaan varsinaisesti jarjes-
telld tilinpaatdksessa, jolloin taseeseen aktivoinnin ja tuloslaskelmaan vuosi-
kuluksi kirjaamisen valisesta valinnasta paattaa yhtio itse. On hyva huomata,

ettd mahdolliset uusitut rakennuksen koneet ja laitteet tulee kuitenkin aktivoida
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taseeseen, kuten myds hankkeen mahdolliset ennakkorahastoinnit. Urakan lo-
pullinen Kirjanpidollinen kasittely tapahtuu urakan valmistumisvuoden tilinpaa-

toksessa. (Jarvinen, 2020, luku 8, kohta 2.3 Peruskorjausmenojen kasittely)

Yhteenvetona voisi siis todeta, etta taloyhtioilla on jonkin verran keinoja kirjan-
pidon toteutuksen suhteen, siten verotettavaa tuloa ei taloyhtidille kaytannossa
pitaisi syntya. Ei siis ole kirjanpidollista tai verotuksellista syyta siihen, miksi
taloyhtio ei voisi jotain esitellyista rahoitusvaihtoehdoista kayttaa. Yhtion kir-
janpito seka verotus aiheina ovat kuitenkin todella laajoja, ja siksi isanndinti ja
kirjanpitopalvelut onkin jarkevaa ostaa asiantuntevilta tahoilta. Nain on myos
tassa taloyhtidossa aina toimittu, eika nain ollen epatoivottuja seuraamuksia ole
talle taloyhtidlle koitunut. Asiantuntijoiden tarjoama tuki lieneekin korostuvan

entisestaan, kuin peruskorjaushankkeet tuottavat yhtiolle uutta paanvaivaan.

5 ERILLISRAHOITETTAVAT HANKKEET JA VIERAS PAAOMA

Hankepaatokset tehdaan usein osissa, eli esim. hankkeen aloitus, hankkeen
toteutusratkaisut, toteutuksen aloitus, yhtion kustantaman perusratkaisuin
maarittely seka urakoitsijan valinta. Merkittavissa korjauksissa yhtidokokous
paattaa aina erillishankkeesta seka sen kunkin vaiheen rahoituksesta (AOYL
6 luku 30-33 §). Kokouksessa paatetaan korjausvastikkeen perimisesta, han-
keosuussuorituksien vastaanottamisesta seka yhtidlainan nostamisesta. Mi-
kali paatetaan yhtidlainan nostamisesta, tulee myods paattaa hallituksen val-
tuudesta kiinnittaa ja pantata yhtion omaisuutta yhtiélainan vakuudeksi. (Jar-

vinen, 2020, luku 13 Erillisrahoitettavien hankkeiden suunnittelu ja seuranta)

Hankebudjetin, eli erillisrahoitettavien hankkeiden talousarvion tulee sisaltaa
arvio suunnitellun hankkeen kustannuksista seka suunnitelman sen rahoituk-
sesta. Hankebudjetin valmistelu on taloyhtion hallituksen ja isannditsijan teh-
tava, mutta sen hyvaksymisesta paattaa yhtiokokous. Hankerahoituslaskel-

massa kuvataan hankkeen aiheuttamia kustannuksia seka niiden rahoitusta.
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Mainitun hankerahoituslaskelman huolellinen laatiminen on vahvasti suositel-
tavaa, jotta osakkaat pystyvat siita nakemaan, mita hanke on tullut todellisuu-
dessa kustantamaan ja miten budjetti on pitanyt. (Jarvinen, 2020, luku 13,
kohta 2 Hankebudjetin laadinta ja hyvaksyminen ja kohta 3 Hankerahoituslas-

kelman laadinta; Isannditsijan haastattelu, 2025)

5.1 Taloyhtidlaina

Taloyhtion suurempiin peruskorjauksiin hankitut varat koostuvat siis useimmi-
ten niin omasta kuin vieraastakin paaomasta (VPO). Kaytannossa vieraspaa-
oma tarkoittaa lainaa, eli yhtidlle ottamaa yrityslainaa. Lainan hakemisesta
paattaa aina yhtiokokous enemmistopaatoksella, eli yli puolilla yhtiokokouk-
sessa annetuista aanista. Lainantajana toimii yleisimmin rahoituslaitos eli kay-
tannossa pankki. Lainanantajan ja hakijan kesken sovitaan lainarahan kaytto-
tarkoituksesta seka tietysti myos lainan ehdoista. Lainasta tehtavassa sopi-
muksessa eli velkakirjassa maaritellaan lainaehdot, kuten laina-aika, lyhen-
nysten maara ja aikataulu eli takaisinmaksutapa seka lainan korko. Takaisin-
maksuerat sisaltavat lainan paaoman lyhennysta, korkoa seka mahdollisia
muita kustannuksia, kuten tilinhoitomaksuja. Lyhentamisen tapoja voi olla eri-
laisia ja lainan ehdot saattavat vaihdella sen mukaan. (Jarvinen, 2020, luku 6,

kohta 2 Varojen keraaminen pitkavaikutteisiin menoihin)

Yhtio lainanottajana vastaa yhtidlainan takaisinmaksusta seka kaikista ku-
luista. Osakkaat taas ovat yhteisvastuullisesti maksuvelvollisia yhtidlle, ja hei-
dan huoneistokohtaiset osuutensa jyvitetdan useimmiten osakemaaran mu-
kaisessa suhteessa. Lyhennyksia suoritetaan rahoitusvastikkeen muodossa
kuukausittain, tai maksamalla kerralla pois oma osuutensa lainasta. Yhteis-
vastuullista taloyhtidlainaa otettaessa on hyva myos tiedostaa se, etta mikali
osakas tai osakkaat ajautuvat maksuvaikeuksiin, voi tdman vaikutuksen nakya
yhtionkin taloudessa. Lainalle voidaan lisamaksusta ottaa korkosuoja, jolla on
tarkoitus minimoida koron nousun vaikutusten riskia. Lainan ottamisesta paat-
taa yhtiokokous, mutta se asettamissa raameissa lainan tarkemmista ominai-

suuksista paattaa yhtion johto, eika siis esimerkiksi korkokaton ottamiseen
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valttamatta tarvita erillista lupaa. Johdon tulee tehda rahoitukseen ja lainoihin-
Kin liittyvat paatokset tasavertaisuus ja osakkaiden etu edella. (Jarvinen, 2020,
luku 6, kohta 2 Varojen kerdaminen pitkavaikutteisiin menoihin; Isannaitsijan
haastattelu, 2025)

5.2 Korot

Taloyhti6lainan vakuutena toimii taloyhtion omistama kiinteisto ja rakennukset.
Siksi taloyhtion onkin yleensa yksityishenkiloa helpompi saada pankilta lainaa.
Korjauslainat liittyvat kiinteiston kunnossapitoon, ja mikali taloyhtio ei saisikaan
lainaa, voisi tarpeelliset peruskorjaukset venya tai jaada jopa toteuttamatta.
Lainan saatavuus seka ehdot perustuu aina pankin kokonaisvaltaiseen arvi-
oon, eli pankki huomioi vakuuden ja yhtion maksukyvyn lisaksi mm. kohteen
sijainnin, yhtion taloudellisen tilanteen seka suunnitellun remontin vaikutuksen
kiinteiston arvoon. Lisaksi yleinen taloustilanne vaikuttaa lainan saatavuuteen
ja sille asetettavaan korkoon, eli pankki pyrkii myos yhtidlainoissa turvaamaan
selustansa. Lainan ottavalle taholle merkitsevin seikka onkin lainalle asetet-
tava korko, eli otettavasta lainasta yhtiolle seuraava lisakustannus. Korko on
siis rahoittajalle maksettava veloitus saadusta lainarahasta. Koron maara on
prosenttiosuus lainan paaomasta, eli mitd suurempi laina, sitd suurempi on
my0ds maksettavan koron euromaarainen summa. Korko ilmaistaan yleensa
vuosittaisena korkoprosenttina. Kokonaiskorko muodostuu viitekorosta ja mar-
ginaalikorosta. Viitekorko voi sopimuksen mukaan olla joko kiintea tai paivittya
saanndllisesti markkinakoron mukaan. Marginaali taas kuvaa lainanantajan
tuottoa lainasta. Marginaalikorko maaritelldan tapauskohtaisesti, silla siina
huomioidaan kussakin tilanteessa rahoittajan ottamaan luottoriskia, eli mita
korkeamman riskin laina, sita korkeampi marginaalikorko. Pankeille taloyhtio-
lainojen riskeista ehka merkittavin on ns. korkoriski. Silla tarkoitetaan korkota-
son muuttumisen vaikutuksia rahoituskustannuksiin. Marginaalikorko maaritel-
laan tapauskohtaisesti, silla siina huomioidaan kussakin tilanteessa rahoittajan
ottamaan luottoriskia, eli mita korkeamman riskin laina, sita korkeampi margi-
naalikorko. (Suomen vuokranantajat, n.d.; OP Media, 2023, Suuret yhtidlainat

puhuttavat: Mita taloyhtidlainoista pitaa tietaa?)
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Taulukko 2. Prime-viitekorkoja ja 12 kk Euribor (Suomen pankki, 3.4.2025)

—— Nordea Prime
Danzke Prnime

— Qp-prime
—— 12 kk Eunbor
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Rahoituslanoissa kaytettavaksi voi usein lainanottaja valita joko euriborkoron
tai pankin oman viitekoron, eli Prime-viitekoron, jonka maarittaa pankki itse.
Yleisimmin kaytetyn euriborkoron, eli ohjauskoron maarittaa Euroopan kes-
kuspankki (EKP). Prosentti riippuu siita, mihin hintaan eurooppalaiset pankit
kulloinkin saavat lainaa ilman erityisia vakuuksia (taulukko 2.). Euribor notee-
rataan joka arkipaiva eri mittaisille ajanjaksoille, joista yhtidlainoissa useimmin
kaytettaan 12 kuukauden jaksoa. Hitaammin reagoivat korkojaksot tukevat ris-
kienhallinnassa, mutta toisaalta eivat myoskaan reagoi laskevaan korkotasoon
niin nopeasti. On syyta muistaa, etta varsinkin pidemman aikavalin korkotason
ennustaminen on mahdotonta, eika tamanhetkinen positiivinen kehitys poista

tarvetta riskeihin varautumiseen. (Suomen pankki, 2025)

Taulukko 3. Korkokehitys viimeiset 6 kk (Suomen pankki, 24.4.2025)
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6 ARVO JA ARVOSTUS

Myytavan huoneisto hintahan koostuu myyntihinnasta seka mahdollisesta
huoneistokohtaisesta velkaosuudesta, jolloin ilmoitettu velaton taas hinta pitaa
sisallaan nama molemmat. Suuren yhtiolainan korkokulutkin ovat euromaarai-
sesti korkeamman, mika taas nakyy suoraan asumiskustannuksissa. Erityi-
sesti uudiskohteessa yhtiovelkaa on usein merkittavasti, pahimmillaan yli puo-
let niiden rahoitusvastikkeesta voi olla pelkkaa korkoa. Aina on siis parempi,
mitd vahemman yhtiolla on velkaa, ja usein tilanne onkin valoisampi vanhem-
pien yhtididen kohdalla. Mutta miten taloyhtiot itse voivat vaikuttaa omaan me-
nestykseensa? Onhan menestys taloyhtion tarkein tavoite. Menestykseen vai-
kuttaa tietysti se, miten yhtion omaisuutta johdetaan. Toimiinko taloyhtion niin,
etta sen arvo sailyy vai kerryttaako se valinnoillaan korjausvelkaa? Taloyhtidi-
den tarkeiden tunnuslukujen yleinen ymmarrys paranee digitalisaation ja pa-
rempien vertailumahdollisuuksien myota asuntokaupan kaikilla osapuolilla.
Nain myos asunto-osakeyhtiomarkkinoilla hinnoittelu tarkentuu, jolloin taloyh-
tion hyva yllapito ja viisaat ratkaisut tulevat nakymaan entista todennakodisem-
min positiivisesti kyseisen taloyhtion osakkeiden kysynnassa, eli osakkeen ar-
vossa. Toisaalta sama patee myos toiseen suuntaan. Siksi taloyhtion ja sen
osakkaiden on pyrittava toimimaan niin, etta yhtion arvoon kohdistuvat uhat
torjutaan ja arvoa parantaviin mahdollisuuksiin tartutaan. (Kero, 2024; Isan-

nditsijan haastattelu, 2025)

Taloyhtioiden taloushaasteisiin vaikuttaa merkittavasti sen sijainti kunta ja alu-
een arvostus. Vaestdaan menettavien seutujen taloyhtiot ovat miltei aina ta-
loudellisesti tiukalla, kun taas kasvavissa kaupungeissa on mahdollisuudet
isoihinkin korjauksiin ovat hyvat kustannusten noususta huolimatta. Vaikka toi-
meksiantaja yhtiolla ei tamakaan koitune lainansaannin haasteeksi, on silti
vaara hyva tiedostaa. Nimittain merkittava osa Suomen kiinteistokannasta si-
jaitsee vaestotappiollisilla alueilla, ja erityisesti silloin rakennusten korjaaminen
edellyttaa tarkkuutta. Ulkopuolisen hankerahoituksenkin saaminen on haasta-
vinta niilla alueilla, mutta ratkaisevassa roolissa on aina yksittaiset lainaneu-

vottelut. Tulevina vuosina taloyhtiot ovat myds energiatehokkuuden ja
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uusiutuvan energian kayton lisdamisessa merkittavassa roolissa, joten tekno-
logiaan investoinnit (esim. energian saastd) kannattaa huomioida yhtididen va-
linnoissa. Kiinteistdliiton paaekonomisti Jukka Keroa lainatakseni; "Kun ta-
lousraamit ovat tiukat, suunnitelmallisuus on oltava keskimaaraista parempaa
ja aikaista, ei toisinpain.” Kiinteistoliiton padekonomisti painottaakin yhtion joh-
don osto-osaamista yhtién hankintoihin liittyen. (Kero, 2024, Isannditsijan
haastattelu, 2025)

Mielestani taloyhtididen ja sen osakkaiden kaikkein tarkein asia on kun-
non jarjestaytyminen. Kaikkea omistaja-arvon johtamista ei voida ulkois-
taa parhaimmallekaan isannditsijalle tai jollekin muulle kumppanille. Yh-
tiokokouksella, hallitustydskentelylla ja muilla tarvittavilla organisoinneilla
on menestyspaletissa tarkka sijaintinsa. On jaksettava muistaa se, etta
paatoksilla ja paattamatta jattamisilla on vaikutuksensa kaikkeen: esi-
merkiksi taloyhtion kuntoon, asuttavuuteen, viihtyisyyteen, turvallisuu-
teen ja taloudelliseen arvoon. Tehtavaa on tarjolla kaikille, myos niille,
jotka arvioivat, etta omassa yhtidssa kaikki on kunnossa ja yhtion tulevien
vuosien askelmerkit ovat osakkaiden ja asukkaiden seka ulkopuolisten
tiedossa. Toimintaymparistd muuttuu, ja rakennusten yllapitotarpeet ela-
vat myos ajassa. (Kero, 2024)

Alan suurimpien liittojen edustajat yleisesti korostavat jokaisen palapelin palan
tarkeytta taloyhtion pidossa. Toimeksiantaja yhtidssa viestintd molempiin
suuntiin on jo nyt aktiivista, mutta aina voidaan parantaa. "Rakennukset ja huo-
neistot pysyvat kunnossa ja osakkeiden arvo kehittyy myonteisesti, kun asuk-
kaat aktiivisesti viestivat hallitukselle/isanndinnille huomaamistaan epakoh-
dista, joita hallitus, isannainti tai huoltoyhtio ei kaytanndssa voi havaita ajoissa.

Selkeat menettelytavat helpottavat ilmoittamista.” (Isannaintiliitto, n. d., s. 9)

6.1 Asunnon ostajan nakokulma

Monen ihmisen elamassa asunnon osto on yksi suurimpia paatoksia, ja siksi
se kannattaa tehda ajatuksella. Vaihtoehtoja harkitessa alhainen hoitovastike
voi olla halytysmerkki. Milla tasolla yhtion hoito on ollut? Tai onko talla mata-
lavastikkeisella yhtidlla lainkaan taloudellista puskuria? Pieni hoitovastike ei
siis useinkaan ole positiivinen asia. Yhtiolle kerrytetty korjausvelka ja taloudel-

linen varautumattomuus johtaa usein merkittdvamman lainan tarpeeseen,
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mika taas suoraan nostaa korko- ja asumiskustannuksia. Huonosti hoidetuissa
yhtidissa ei pahimmillaan saada rahoitustakaan korjausvelan hoitamiseen.
Kiinteistoliiton talous- ja veroasiantuntija kehottaakin asunnonostajia mietti-

maan, tarkkaan mista matalan vastikkeen yhtio on saastanyt. (Jarvinen, 2019)

Korjausvelka voi koitua yhtion kohtaloksi, ja se voi myos vaikeuttaa lainan
saantia. Yhtiolaina taas tarkoittaa osakkaille merkittavaa ja usein pitkaaikaista
paaomavastikkeen eli rahoitusvastikkeen maksua. Perittavien vastikkeiden
maaraa ja vieraan paaoman tarvetta kannattaa punnita myos kohonneen hin-
tatason ja korkotason vuoksi. Korkotason muutoksia voidaan toki arvailla, mut-
tei ennustaa, kuten jo vuonna 2022 valitettavasti naimme. Isannaintiliiton toi-
mitusjohtaja Mia Koro-Kanerva arveleekin, ettei yleisesti kohonneeseen kus-
tannustasoon saataisikaan lahiaikoina merkittavia helpotuksia. Kun taloyhtio
aidosti huolehtii omasta kunnostaan, ei uusikaan ostaja joudu maksamaan
korjausvelasta. (Yle, 2023) Tilastokeskuksen tuorein asunto-osakeyhtididen
kuluja kuvaava taulukko auttaa hahmottamaan mihin yhtididen varat todelli-

suudessa kaytetaan (taulukko 4).

Taulukko 4. Asunto-osakeyhtididen hoitokulut talotyypin ja rakennusvuoden
mukaan 2022 ja 2023 (Tilastokeskus, 19.6.2024)
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huomiota. Onnistuneen valinnan han maarittelee ennen kaikkea arkielaman
toimivuuden kautta tarkeana, ei siis niinkaan sijoitus mielessa. Tarkeimpana
han nakee yhteisollisyyden seka viihtyvyyden, kuten tyoelamassakin. Hyvan
hallintotavan periaatteisiin kuuluva osakkaiden/asukkaiden valinen suvaitse-
vaisuus ja huomaavaisuus on avaintekija kaikkien asumismukavuuteen yhti-
0ssa. (Suomen Kiinteistoliitto ry ym., 2021, s.11-12) Ammattilainen korostaan
asumismukavuuden ja naapureiden kunnioittamisen tarkeytta. Asunnonosta-
jaa haastateltava neuvoo kiinnittamaan erityistd huomiota nakemaansa, el
esimerkiksi ilmapiiriin asioidessaan taloyhtion pihalla/tiloissa, seka yleisku-
vaan rakennusten ja pihan kunnosta. Jos paikat repsottavat jo ensi vilkaisulla,
on luultavasti maalipintaa pahempiakin huoltopuutteita tiedossa. Rakennusten
ja kiinteiston huolenpito, tai siitd huolimattomuus, nakyy nopeasti myos ulko-

puoliselle. (Isannditsijan haastattelu, 2025)

Asunnon ostamiseen seka asuntosijoittamiseen liittyy vaistamatta joitain ris-
keja. Riski voi olla poliittinen, eli esimerkiksi alueen kaavoitukseen liittyva paa-
tos tai lainsdadanndén muutos. Vaikka meilld Suomessa ei luonnonilmidéiden
riski olekaan erityisen merkittava, on sellainenkin aina olemassa. Hintariski
taas voi realisoitua, jos esim. lainan vakuutena olevan asunnon vakuusarvo
laskee. Asunnon hintaan vaikuttaa moni asia, mutta yleisemmin arvoa turvaa
sijainti, yhteydet, palvelut, seka tietysti mainittu taloyhtion ja asunnon kunto.
Arvon sailyminen onkin kautta taloyhtion elinkaaren jarkevaa pyrkia turvaa-
maan myos ulkopuolisten tahojen, kuten rahoittajien lainananto halukkuuden
vuoksi. Mahdollinen korjausvelka on siis taloyhtidille merkittdva ongelma.
(Orava & Turunen, 2013, s. 199-210.)

6.2 Hyva hallintotapa ja avoin viestinta

Vuosina 2013-2014 Oikeusministerio selvitti yhdessa Kiinteistoliiton, Isan-
naintiliiton ja Kiinteistonvalitysalan keskusliiton kanssa nykyisen asunto-osa-
keyhtidlain toimivuutta ja sen vaikutuksia kaytantoon. Pyrkimyksena oli selvit-

tda myos mahdollisia muutostarpeita, ja ilmenikin, ettd parantamisen varaa oli
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viestinnassa. Niinpa selvityksen suorittaneiden tahojen toimesta laadittiin
Viestintasuositus taloyhtidille. Tassa suosituksessa kasitellaan tarkemmin ta-
loyhtion viestintaa koskevia asunto-osakeyhtidlain saannoksia ja niihin liittyvia
toimintatapoja. Opas tehtiin, jotta kdytannon viestintaa ja osakkaiden osallis-
tamista toteutettaisiin taloyhtidissa aiempaa paremmin vuorovaikutusta ja
avoimuutta lisaamalla. Luotettava ja avoin toiminta vahentaa riitoja ja epasel-
vyyksia yhtiossa, ja lisaksi viestinta tukee osakkaiden osallistumista yhtion
paatoksentekoon. Asumiseen ja sen kustannuksiin merkittavasti vaikuttavissa
korjaushankkeissa viestintaan onkin erityisesti syyta panostaa entista parem-
min. Useita peruskorjaushankkeita lahelta seurannut haastattelemani isannait-
sija nosti keskustelumme aikana esiin myos hyvin suunnitellun ja aktiivisesti
toteutetun viestinnan olennaisena osana kokemiaan onnistuneimpia peruskor-
jaushankkeita. Joskus suurimpien yhtididen korjausprojekteissa viestintaan tai
sen eri vaiheisiin nimitetaan vastuuhenkilé/vastuuhenkiléita. (Isanndintiliitto, n.
d., s. 3—4; Isannditsijan haastattelu, 2025)

Vuonna 2021 annettu Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus perustuu huolel-
liseen yhtion edunmukaiseen toimintaan, suunnitelmallisuuteen ja osakkaiden
yhdenvertaisuuteen seka avoimuuteen. Hallitusta ja isannoitsijaa koskee jo to-
dettu velvollisuus yhtion asioiden hoitamisesta ja yhtion edun huolellisesta
edistamisesta, jonka lahtokohtana on yhtion etua punnittaessa sellainen yhtei-
nen etu, joka ei perustu senhetkisten osakkaiden henkilokohtaisiin tarpeisiin.
Tassa tarkoitettu etu tahtaakin aidosti ja nimenomaan yhtidlle pitkaaikaiseen
hyvaan. (AOYL 1 luku 11 §). Hyva hallintotapa-suositus on tehty lain ja saa-
dosten ohella tukemaan usein osakas vetoista asunto-osakeyhtion toimintaa,
mutta se ei siis ole yhtidita velvoittavaa, kuten lainsaadanté. Suosituksen nou-
dattaminen on kuitenkin oleellista taloyhtion hyvinvoinnin kannalta. Teos tar-
joaa selkokielista ja kaytanndnlaheista monipuolista ohjeistusta taloyhtion tu-
eksi. Jaljlempana suosituksen paaperiaatteista yhdenvertaisuutta, yhtion edun-

mukaisuutta seka suunnitelmallisuutta jo kasiteltiinkin.

Teoksissa korostuu avoimuusperiaate, jonka noudattamisessa viestintd on
paaroolissa. Aina yhtion asioita hoidettaessa kannattaa siis erityisesti huomi-

oida siitd viestiminen, sen laatu ja saavutettavuus, seka viestinnan riittava
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maara. Onneksi monet taloyhtiét viestivatkin minimivaatimuksia paremmin,
silla mahdolliset vaarinymmarrykset, naennaiset kuulemiset ja muut huonon
viestinnan aiheuttamat tilanteet voivat synnyttaa konflikteja. Viestinnan suun-
nittelussa on tarkeda huomioida vastaanottavan osapuolen lahtdkohdat ja
mahdollisuudet ymmartaa viesti. Huomioita kannattaa siis sisallon lisaksi kiin-
nittaa viestin savyyn ja asian esitystapaan, silla nailla pystytaan vaikuttamaan
vastaanottajan reaktioon. Taloyhtididen viestinnan suunnittelussa voi kayttaa
apuvalineena 2016 valmistunutta ohjetta Viestintasuositus taloyhtidille, joka on
sittemmin kytketty myos Taloyhtién hyva hallintotapa-suositukseen. (Hupli,
2020, luku 4, kohta 6 Hallituksen viestinta)

Viestinta suosituksen numero 23 mukaan osakkaiden ja asukkaiden mielipiteet
ja huoneistoissa havaitut puutteet tulee kartoittaa ensin, eli osallistaa heidat
korjaushankkeeseen alusta lahtien. Osakkaiden tarpeita ja toiveista voi siis
kartoittaa esimerkiksi kyselylla tai jarjestamalla yhteisen tapaamisen. Nake-
mykset helpottavat paatdoksentekoa ja onnistunutta toteutusta. Hankkeen val-
mistelusta, etenemisesta, eri vaiheista ja niiden vaikutuksista tulee viestia
ajantasaisesti, ja siksi hallituksen on paattava myos viestinnan toteutuksesta.
Korjaushankeviestinndssa on hyva kayttaa useita eri kanavia seka toistoja,
jotta se varmasti tavoittaa kaikki osalliset. On hyva muistaa myds se, etta huo-
neistoissa kaymisesta pitaa ilmoittaa etukateen ja mahdollisimman ajoissa.
Korjaushankkeisiin liittyva yhtion viestinta suunnitellaan siis erikseen, jolloin
kuvataan hankeviestinnan tavoitteet, suoritettavat toimenpiteet, viestintakeinot
seka kuka viestii mistakin. Voidaan myds tarvita nimetty viestintavastaavaa
esim. isanndintiyrityksen tyontekijasta, taloyhtion hallituksen jasenista tai
hankkeen suunnittelevan/toteuttavan tahon edustajista. Hankkeen vaiheiden
mukaan myo0s viestintdvastaava saattaa vaihtua. Viestintavalineina voi kayttaa
mm. isanndintiyrityksen sivuja, taloyhtidsivuja, ilmoitustaulua, asuntoihin jaet-
tavaa paperista tiedotetta, tekstiviesteja, sahkopostia, sosiaalista mediaa, kir-
jeita tai vaikka jarjestettya kyselytuntia. Ei siis voida olettaa, etta jokainen lukee
jokaisen viestin, ja siksi toistot eri viestikanavissa ovat tarkeita. Yhtion asioita
varten voi olla kaytéssaan yhteinen keskustelufoorumi, mutta tallaisesta tie-
dottaminen on myds oltava kaikille selkeda. Toimeksiantajalla tallaisena toimii

yhtidlle perustettu WhatsApp-ryhma. Nopeaa ja tehokasta viestintaa varten
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tulee osakkaan ja asukkaan ilmoittaa taloyhtidlle/isannditsijalle sahkdiset yh-
teystietonsa. Yhteystietoja ei luovuteta ulkopuolisille ja niita voidaan kayttaa
vain hallituksen, osakkaiden, asukkaiden ja isannaitsijan valisessa osakas- ja
asukastiedotuksessa. Osakkaiden palautteeseen tai muihin yhteydenottoihin

tulee vastata kohtuullisessa ajassa. (Isanndintiliitto, n. d., s. 12—14)

Peruskorjaushankkeet koskevat vahvasti kaikkia osakkaita ja asukkaita, joten
niista viestimista on jarkevaa suunnitella etukateen. Lahestyvasta korjaus-
hankkeesta hallituksen kannattaakin tiedottaa heti kun hankkeen suunnittelun
aloittamisesta on paatetty esittaa yhtiokokoukselle. Korjaushankkeissa jatkuva
suunnitelmallinen tiedottaminen paitsi tukee paatdksentekoa, se myos lisaa
asukastyytyvaisyytta. Viestinnassa tulee selkeasti kertoa mita, miksi ja milloin,
jotta arki ja poikkeusoloissa toimiminen sujuisi korjaushankkeen aikana mah-
dollisimman hyvin. Hallituksen ja isanndinnin pitaa varmistaa tiedonkulku
osakkaille ja asukkaille. On arvioita siis, miten taloyhtion osakkaat ja asukkaat
saadaan parhaiten tavoitettua. Jotta myds omatoiminen tiedonhankinta olisi
asukkaille ja osakkaille mahdollisimman helppoa, on taloyhtion tai yleisemmin
isannointiyrityksen internetsivujen oltava selkeat ja niiden tulee vastata val-
miiksi yleisimpiin kysymyksiin. "Onnistunut viestintd korjaushankkeessa pa-
rantaa osakkaiden ja asukkaiden sitoutumista pitkajanteiseen taloyhtion kun-

nossapitoon ja oikea-aikaisiin remontteihin.” (Isanndintiliitto, n. d., s. 12—13)

6.3 Kiinteistostrategia ja SWOT-analyysi

Taloyhtiot voivat luoda itselleen kiinteistdstrategian, jolla se maarittelee pitkan
tai keskipitkan tahtaimen tavoitteensa. Strategiaa voidaan myds kutsua hie-
man eri nimilla, mutta niiden tarkoitus on sama. Kiinteistdstrategian tarkoitus
on siis sanoittaa kyseisen taloyhtion periaatteet ja kuvata yhtion tahtotilaa. Toi-
minnan selkeyttamisen lisaksi strategia myos auttaa yhtiétda sopeutumaan
mahdollisiin muutoksiin. Toimivan kiinteistostrategian muodostamisen tueksi
IOytyy useita lahteitd. Varsinainen strategiaprosessi, eli yhtion tavoitteiden

asettaminen, naihin tahtaavien toimenpiteiden suunnittelu ja seka niihin liittyva
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budjetointi, vaatii huolellisuutta kaikissa prosessin vaiheessa, jotta koko-

naisuus voisi tehostaa yhtién toimintaa. (Akerberg, 2017, s. 49-50 ja 71-77)

Isannadintiliton sanoittamat kiinteistostrategian kulmakivet ovat yhtion kunto- ja
korjaustarve, yhtion taloudellinen tila, seka osakkaiden/asukkaiden odotukset
ja toiveet. Naihin kolmeen peruspilariin yhtion toiminta nojaa. Kyseiselle talo-
yhtidlle on sen ensimmainen Kiinteistdstrategia luotu vuosina 2016-2017, ja
talldin yhtion osakkaista enemmistd on toivonut yhtion taloudellisen varautu-
misen olevan suositeltu muutamien kuukausien vastikkeiden maksua vas-
taava maara. Yhtion tarpeista keskustelu saattaa myos nostaa kiinteistostra-
tegian paivityksen ajankohtaiseksi. Strategian paivittamisesta paattaa tarvitta-
essa yhtion hallitus, joka taas vie paatoksensa yhtiokokouksen hyvaksytta-
vaksi. Kiinteistostrategia sanoittaa siis kunkin yhtion toimintaperiaatteen ja se
saattaa selkeyttaa esimerkiksi asunnonostajan valintaa, vahentaa riitoja ja yli-
paataan helpottaa asuntokauppaa. (Isannaintiliitto, 2025; Isannditsijan haas-
tattelu, 2025)

Johtamisen tydkaluista toimintasuunnitelma on yksi merkittavimpia. Se ohjaa
loogiseen ja jarjestelmalliseen yhtion tavoitteiden lapikayntiin. Edellytyksien ja
uhkien kartoittaminen on myos taloyhtidille tarkeda. Riskien arvioinnissa ja ta-
loyhtion menestyksen varmistamisessa voidaan hyodyntaa monelle tuttua
SWOT-analyysia (Strengths, Weaknesses, Opportunities, Threats), jolla onkin
vahva yhteys kiinteistostrategiaan. SWOT-analyysissa kartoitetaan siis yhtion
vahvuudet ja mahdollisuudet, seka heikkoudet ja uhat. Sen laadintaprosessi-
kin on yhtidlle hyodyllinen, silla saadun tiedon ohella se selkeyttaa myos sen,
mita ei tiedeta. On siis tarkeda tiedostaa myos tietamattomyytensa. Havaitut
heikkoudet pyritaan kaantamaan vahvuudeksi, kun taas tunnistetut uhat voi-
daan torjua. Analyysia tehdessa on hyva huomioida kaikkien nakemykset, silla
voidaan saada aikaan yhtidlle hedelmallisia keskusteluja. SWOT-analyysin
laadinnassa tulee olla realistinen vahvuuksien ja heikkouksien suhteen, seka
erotella selkeasti nykytilanne tavoitellusta tilanteesta. Kuvausten tulee olla sel-
keita ja konkreettisia, jotta se ne ei jaa arvailun tai spekuloinnin varaan. SWOT

tukee sopivan toimintamallin I0ytamisessa. Riittdvan konkreettiselle tasolle
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viety strategia ja sen tavoitteet on helppo ymmartaa, ja niitd voidaan toteuttaa
kaytannossa. (Akerberg, 2017, s. 58—65; Kiinteistélehti, 2022)

Jos taloyhtion kaytossa on aiemmin mainittu pitkan tahtaimen suunnitelma, voi
onnistunut kiinteistostrategia nakya parhaimmillaan myos siina. Kun vaadit-
tava kunnossapitotarveselvitys, tai vapaaehtoinen PTS tehdaan huolellisesti,
on taloyhtion helpompaa toteuttaa korjaushankkeet suunnitelmallisesti. ja
osakkaat saavat parhaat mahdollisuudet varautua remonttikustannuksiin.
(Isanndintiliitto, 2025)

7 ASIANTUNTIJAN HAASTATTELU

Tassa opinnaytetydssa aineiston keraaminen seka kasittely toteutettiin empii-
risen oikeustutkimuksen viitekehyksessa, kayttaen kvalitatiivista eli laadullista
tutkimusotetta. Aineiston keraamista suunnitellessani pohdin etukateen myos
sen tulevaa analysointitapaa, jolloin paadyin tarkeimpiin seikkoihin keskitty-
vaan sisaltdanalyysiin. Puolistrukturoitu teemahaastattelu pidettiin haastatel-
tavan henkildon edustaman isanndintiyrityksen tiloissa huhtikuussa 2025. Pyy-
sin asianmukaisesti haastateltavalta luvan kyseisen keskustelun nauhoittami-
seen, eika tata nauhoitetta tarkoitettu ulkopuolisten kuultavaksi. Nauhoite jai
sovitusti tutkijan tuhottavaksi litteroinnin jalkeen. Ennakkoon suunnittelemani
haastattelurunko kysymyksineen keskittyi erityisesti asunto-osakeyhtididen
hyvinvointiin, niiden taloudelliseen varautumiseen seka peruskorjaushankkei-
den suunnitteluun. Tutkijan ollessa periaatteessa osa tutkimuskohdetta, oli tar-
keaa huomioida myds se, ettei oma nakokulma paase vaikuttamaan tutkimuk-
sen tuloksiin. Tuloksissa pyrittiin esittamaan seka isannaitsijan esiin nostamat
kokemukseen perustuvat havainnot etta niihin liittyen myds muiden lahteiden
nakokulmia tulkintamahdollisuuksineen mahdollisimman selkeasti ja tasapai-
noisesti. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 1, kohta 4.2 Haastattelu ja luku

8, kohta 4 Sisaltdanalyysi: Esimerkkina asumiskonfliktit)



48

Tutkimusetiikkaa noudattavaan tutkimukseen osallistuminen on aina vapaaeh-
toista, joten tiedustelin ajoissa mahdollista haastattelua ja painotin opinnayte-
tyon julkisuutta niin toimeksiantajan edustajalle kuin isannditsijallekin. Tutkitta-
vien yksityisyytta on aina suojattava, eika heille saa koitua tutkimuksesta va-
hinkoa. Taloyhtion nimea ei julkaistavassa opinnaytetydossa mainita, silla sen
nimesta ilmenisi osoitetiedot. Siispa taloyhtion esiintyessa anonyymisti paa-
dyttiin myos isannaitsijan nimi jattdmaan julkisuuden ulkopuolelle. Siispa kut-
sun hanta pitkan linjan isanndintialan yrittajaksi, jonka haastattelussaan kes-
keinen teema oli ikaantyvien taloyhtididen tarpeet ja niihin varautuminen. Tee-
mahaastattelun joustavan luonteen mukaisesti paasimme ohjaavien kysymys-
ten ohella puhumaan melko laajaltikin taloyhtididen toiminnasta ja hyvinvoivan
taloyhtion tunnusmerkeista, seka erityyppisille taloyhtidille jarkevista toimista
niiden tilanteeseen nahden. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 6, kohta 1

Vastuullista tietoa tuottamassa)

7.1 Materiaalin litterointi, tiivistaminen ja luokittelu

Tutkimusta varten uusi aineisto tuotettiin suunnitellusti kokeneen isannaitsijan
puolistrukturoidusta teemahaastattelusta. Haastattelusta saamani aineisto oli
ensin litteroitava, eli kirjoitettava tekstimuotoon. Tata varten kuuntelin kyseisen
haastattelunauhoitteen muutamia kertoja kokonaisuudessaan lapi, jotta pys-
tyin muuttamaan sen sisallon kirjalliseen muotoon. Litteroinnissa pyrin sailyt-
tamaan puhujan ilmaisun mahdollisimman aitona, mutta poistaen esimerkiksi
taytesanoja ja korjaten pienet kieliopilliset virheet luettavuuden paranta-
miseksi. Litterointi tehtiin tekstinkasittelyohjelmaa kayttden. Haastattelun pi-
tuus oli noin 35 minuuttia ja litteroitu teksti oli noin 7 sivua pitka. Litteroinnissa
kokeilin aluksi hyodyntaa Wordin sanelu ominaisuutta, mutta totesin sen ole-
van tahan tarkoitukseen aivan lilan epatarkka, siksi paadyin kasittelemaan
koko tekstin manuaalisesti. Saatu teksti "koodattiin” varein merkitsemaan eri
aihealueita. Tekstia tiivistettiin tdman jalkeen melko runsaasti, silla keskuste-
lun useat kohdat hipoivat toisiaan. Vasta tiivistetyt osiot paatyivat tarkemmin
analysoitavaksi. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 1, kohta 4.2 Haastattelu

ja kohta 6.1 Aineistona teksti)
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Haastateltava on toiminut alalla yrittajana jo lahes kolmekymmenta vuotta, ja
yritys on useamman henkilon tyollistaja. Yrittaja kuvaa tyotekijan palkkaami-
sen olleen alkuun huomattavasti nykyista riskialttimpaa, etenkin aloittavan yri-
tyksen ensimmaisen tyontekijan kohdalla riski on aina todella suuri. Haastatel-
tava tekee itsekin edelleen my0s varsinaista isannointityota, ja henkilokohtai-
sesti han arvioikin hoitaneensa noin 70-80 taloyhtion isanndintia. Isanndintiala
nayttaytyy inspiroivana, mielenkiintoisena ja monipuolisena tyokenttana,
vaikka ehka yhtiokokoukset melko samaa kaavaa noudattavatkin. Tyon moni-
puolisuuden ansiosta isanndintialalla tulee valilla hanellekin uusia tilanteita
vastaan, ja lisaksi asunto-osakeyhtididen toimintaan liittyvien lakien ja sdados-
ten uudistukset teettavat tydbhon vaihtelua. Yrittajyyteen ryhtymiseen han ker-
toi saaneensa mallia jo omilta vanhemmiltaan, seka vaihto-oppilas vuosien

ymparistosta, jossa yrittajyys oli hyvin yleista. (Isannditsijan haastattelu, 2025)

Esittelyosuuden jalkeisen materiaalin tiivistin toimeksiantajan kannalta olen-
naisimpiin seikkoihin, seka taloyhtiolle yleisesti suunnattuihin saamiini aihee-
seen liittyviin vinkkeihin. Haastateltavan vastauksista koostin pitkin tutkimusta
isannditsijan kannanottoja. Tassa tydssa esitettyja suoria lainauksia pyrittiin
kuitenkin minimoimaan, silla niiden tuominen itse raporttiin ei nahdakseni toisi
tutkimukselle lisaarvoa. Talldin on suositeltavaa jattaa lainaukset raportista.
(Tuomi & Sarajarvi, 2018, luku 1, kohta 1.2 Onko laadullinen tutkimus tutki-

mustyypiltdan teoreettista vai empiirista tutkimusta)

7.2 Analysointi

Haastattelusta muodostettu tutkimusaineisto analysoitiin kayttaen aineistolah-
toista sisalldonanalyysia, mika onkin tyypillinen menetelma kvalitatiivisessa tut-
kimuksessa. Luokittelun jalkeen aineistossa esiintyvat kasitykset ja ilmiét ana-
lysoitiin teemoittain. Sisallénanalyysi tehtiin teoriaohjaavasti, eli analyysissa
otettiin huomioon asunto-osakeyhtidlain ja muun oikeudellisen saantelyn kes-

keiset periaatteet. Analyysiprosessi eteni vaiheittain: ensin aineisto luettiin
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useaan kertaan kokonaiskuvan muodostamiseksi, minka jalkeen se luokiteltiin
toimeksiantajan kannalta olennaisimpiin asioihin ilmiot. Analyysin avulla pyrit-
tiin muodostamaan syvallistd ymmarrysta siita, miten isannointi ja hallitus voi
yhteistyossa tukea koko yhtion varautumista tuleviin korjaustarpeisiin. Analyy-
sissa tarkasteltiin, kuinka haastateltavan nakemykset heijastelevat tai eroavat
oikeudellisista lahtokohdista ja mika merkitys niilla on kaytannodn toiminnassa
seka osakkeen arvon muodostuksessa Tulkinnassa huomioitin myos voi-
massa oleva lainsaadanto, suositukset seka kyseisen asunto-osakeyhtion yh-
tiojarjestys. Nain aineistosta nousseet havainnot voitiin kytkea teoreettiseen ja
juridiseen viitekehykseen, kuten empiirisessa oikeustutkimuksessa kuuluukin.
Luokitellut ja analysoidut tulokset sijoitettiin teoksessa niille loogisiin aiemmin
kasittelemiini kohtiin. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 1, kohta 4.2 Haas-
tattelu, luku 3, kohta 6 Analyysi ja luku 8, kohta 4 Sisaltdanalyysi: Esimerkkina

asumiskonfliktit)

-Arvioin kayttévesiputkien

Putkistoon liittyvien kestavan tassa yhtiossa yhteensa

kunnossapitotdiden ajoitus | yli50vuotta. Viem&ristd vield
toimeksiantaja taloyhtitssa tatakin pidempaan.

-Putkiston elinkaaren

™ paattyminen ilmenee
pistovuotoina, jolloin on syyta
edeta peruskorjaushakkeeseen.

Riskienhallinta ja kustannusten
minimointi

Isé@nnditsijan J/ Osaavan isdnndinnin tarkeys

nakdkulmasta

korostuu peruskorjauksissa.

. . -Rahoitusta han ei nde
Peruskorjaushankkeen rahoitus . .
ongelmallisena, silla yhtid on

y, vakavarainen ja hyvin hoidettu.

Yhtiolld on myds hyvat valmiuden

rahoituksen hakemiseen.
Korjaushankkeissa onnistuminen -Hyv4 suunnittelu, osaava

urakoitsija seka onnistunut

viestinta.

Kuva 1. Tiivistelman luokittelu
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8 JOHTOPAATOKSET JA KEHITYSEHDOTUKSET

Laajan aineiston koostamisessa on huomioitava myos se, ettei tule ns. valikoi-
neeksi vain yhta nakemysta tukevaa materiaalia, vaan on pyrittava systemaat-
tisesti esittamaan myos eriavat mielipiteet, mikali sellaisia siis on saatavilla.
Taloyhtion taloudellista johtamista koskevassa aiheessa kuitenkin likumme
pitkalti lain maarittelemien ja yleisesti kaytossa olevien normien maailmassa,

joten luotettavat lahteet myos noudattavat tata linjaa.

Ainoana selkeasti poikkeavana esiin nousivat erilaiset arviot putkiston elin-
iasta, etenkin kaupallisten lahteiden arviot olivat huomattavasti alhaisemmat.
Osa totuus lI6ytynee myos esitellysta Putkiremonttibarometrista, josta voi huo-
mata putkiston elinian lyhenemisen olevan toimeksiantajaa uudempia taloyh-
tiditd koskeva ongelma. Loytamani alan asiantuntijoiden kannanotot taloyhti-
oiden varautumisesta tuntuivat yhtenaisilta, vaikka yritin etsia argumentoivaa-
kin materiaalia. Isanndintialan edustajan haastattelussa korostui muuta aineis-
toa huomattavasti selkedmmin ammattimaisen isannoinnin merkitys taloyhtioi-
den toiminnassa, nakokulma lieneekin itsestdan selva, mutta toisaalta myos
totuudenperainen. (Nieminen & Lahteenmaki, 2021, luku 3, kohta 3 Aiemman

tutkimustiedon koostaminen)

Taulukko 5. Kayttovesiputkien materiaalit eri vuosikymmenina (Virta, 2020,

Kayttdvesiputkiston materiaali).

Talon rakennusvuosi tai nykyisen putkiston Kylmavesiputkiston Lamminvesiputkiston
asennusvuosi materiaali materiaali

-1960 Sinkitty terds Kupari

1960-1980 Sinkitty teras tai kupari Kupari

1980-2000 Kupari tai muovi Kupari tai muovi

2000- Kupari, muovi tai komposiitti Kupari, muovi tai komposiitti

Putkiston kulumiseen vaikuttaa tosiaan moni tekija, kuten putkiston materiaali
(taulukko 4), veden kayttdaste seka sen laatu. Toimeksiantaja taloyhtion tie-

doilla ja tutkimusaineiston perusteella, ja erityistd painoarvoa taloyhtion
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tuntevan isannditsijan kanssa kaydylle keskustelulle antaen, voisi varovasti
olettaa, ettei mainittuja pistovuotoja alkaisi ilmestymaan toimeksiantajalla viela
kymmeneen vuoteenarvioisin. Siitd paatelle arvioisin kyseisen taloyhtion kayt-
tovesiputkiremontin alkavan ehka vuosien 2035-2045 valilla, eli sen putkiston
ollessa noin 47-57 vuotta vanhoja, Viemariputkiston voisi olettaa tulevan tata
noin 5-10 vuotta perassa uusittavaksi, tai mahdollisesti vain saneerattavaksi
eli sukitettavaksi. Lukemieni materiaalien ja viimeaikaisten artikkeleiden pe-
rusteella sanoisin, etta putkiston sukitusta harkittaessa on syyta tiedostaa sen
riskit ja mahdollinen lyhytikaisyys, jotta yhtion valinnat olisivat mahdollisimman
jarkevia. Vaihtoehtoja puolineen kannattaakin aina harkita avoimesti koko yh-

tidbn voimin.

Putkiremonttiin onnistunutta aikataulutusta voidaan helpottaa arvioimalla talo-
yhtion lampo-, vesi-, ja viemariputkiston kuntoa. Mikali taloyhtion teettamassa
kuntoarviossa ehdotetaan putkiston lisatutkimuksia. tulee tilata perusteelli-
sempi kuntotutkimus. Esimerkiksi putkivuotojen ja -tukosten lisaantyessa on
myo0s syyta teettaa kuntotutkimus. Kuntotutkimuksessa erityista huomiota kiin-
nitetdan mahdollisiin vuoto- ja/tai vauriokohtiin. Vaurioita ja vuotoja kannattaa-
kin yhtiossa kirjata tarkoin ylds sita mukaan kuin sellaisia iimenee, seka ilmoit-
taa naista kuntotutkijalle. Pihalle mahdollisesti muodostuvista painaumista ja
suoritetuista asbestipurkutoista on syyta myoOs vastaavasti kertoa. Yleensa
kuntotutkimus voidaan suorittaa putkia tyhjentamatta ja rakenteita rikkomatta.
LVI-tekniikan asiantuntija kayttaa tarpeen mukaan erilaisia mittauslaitteita,
seka kuvaus- ja analyysimenetelmia putkiston kuntotutkimusta tehdessaan.
Suositusten mukaan putkiston ensimmainen kuntotutkimus kannattaisi tehda
asuinrakennuksen ollessa noin 30 vuotta vanha, jonka jalkeen tilannetta tulisi
seurata 5-10 vuoden valein. Kuntotutkimukset perustuvat lahtotietoihin, put-
kiston katselmukseen, perustutkimukseen laitteiden avulla, seka mahdollisesti
koepalojen tarkastukseen ja niiden laboratoriotutkimuksiin. Naiden perusteella
maaritellaan putkistosaneeraustarve ja sen kustannusarvio. Aiheeseen pereh-
dyttyani nakisinkin kuntokartoituksen jarkevana toimena myos toimeksiantaja
taloyhtion varautumisen kannalta. (Virta, 2020, luku 3 Rakennuksen putkiston

kunnon arviointi)



53

Peruskorjaushankkeiden rahoitustakin on syyta pohtia etukateen, vaikka toi-
meksiantajan lainansaanti lupaavalta nayttaakin. Rahoitusta voitaisiin esimer-
kiksi osittain kerryttda valmiiksi jo vuosia, mutta todennakoisesti osakkaiden
varallisuustilanteet ja tahtotilat tdman suhteen vaihtelevat. Useimmiten taloyh-
tididen tililla olevat varat eivat ole huomattavia peruskorjaushankkeen koko-
naishintaan nahden, joten lainan ottoon on perehdyttava ajoissa. Hallituksen
ja isannaitsijan tulee yhteistydssa etsia yhtidlle sopivinta rahoittajaa lainaeh-
toineen tarpeen lahestyessa. Erityisesti suuremmissa lainoissa myos korkota-
son muutokset ovat merkittava asia, joten korjaushankkeita suunniteltaessa
kannattaa huomioida mahdollisen koron nousun vaikutukset. Jos nousua ta-
pahtuu, on hyva olla valmiiksi suunniteltuna myds selviytymiskeinot. Viime
kuukausina myds yrityslainojen korkoihin on onneksi saatu toivottua laskua, ja
tama Suomen pankin esittama laskusuuntainen kayra (taulukko 3) nayttaa pe-
ruskorjaushankkeita suunnittelevien taloyhtididen kannalta viime vuosia suo-
tuisammalta. Vaikkakin vuodesta 2022 nousseet korot ovat nyt olleet laskussa,

on entiseen ns. nollakorkoon on viela matkaa.

Isannoitsija korostaa haastattelussa ammattitaitoisen isannaitsijan merkitysta
remonttihankkeessa onnistumiseen ja kulujen minimointiin. Asiantuntevalla
isannoitsijalla onkin harkintansa tukena useita vertailukohtia, joiden perus-
teella hanen tulee osata suositella kullekin yhtiolle yksilollisesti sopivia toimia.
Kaikki eivat siis noudata samaa kaavaa, vaan on huomioita useita kiinteiston
mahdollisuuksiin ja arvoon liittyvia seikkoja, kuten sen sijainti ja alueen kehitys.
Osakkaiden erilaiset 1ahtokohdat tulee huomioida myos peruskorjaushankkei-
den suunnittelussa, eli hallinnon on toimittava yhtion yhteisen tilanteen mukai-

sesti. (Isannditsijan haastattelu, 2025)

Yhtion voisi halutessaan ottaa kayttéon esim. mainitun pitkan tadhtaimen suun-
nitelman tai muutoinkin selvittda remontin taloudellista jarjestelya hyvissa ajoin
ennen kuin korjaushanketta ollaan kirjaamassa kunnossapitosuunnitelmaan.
Eri nakemysten huomiointi ja mahdollisiin kysymyksiin vastaaminen on erityi-
sen tarkeaa silloin, kun kyseessa on mittava, hintava ja pitkakestoinen korjaus-
hanke. Osakkaiden keskinaisten taloudellisten tilanteiden valilla voikin olla

suuriakin eroavaisuuksia ja yhtion suuremmista investoinneista on syyta
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keskustella kaikkien tilanteet huomioiden. Peruskorjaushanketta varten voi-
daan kerata varoja valmiiksi ns. tavallista puskurivaraa enemman, mutta tata

mahdollisuutta ajatellen on osakkaiden mielipiteet tarkeassa roolissa.

Hallituksen oma-aloitteinen osakkaiden ja asukkaiden kuuleminen esimerkiksi
asukaskyselyn tai vapaamuotoisemman jutustelutuokion merkeissa tukee
my0s vastavuoroisuuden toteutumista yhtion johdon ja osakkaiden valilla. Sa-
malla se voi vahvistaa osakkaiden sitoutumista kyseiseen yhtioon. Onnistu-
neen strategian luontiin ja yhteen hiileen puhaltamiseen auttaa pienillakin toi-
milla rakennettava yhteisollisyyden tunne. Virallisen yhtiokokouksen ulkopuo-
lellakin asukkaiden ja osakkaiden mielipiteiden huomiointi on yhtidlle hyvasta.
Esimerkiksi tahan tutkimukseen perustuen voitaisiin teettdd osakas- ja asu-
kaskysely putkiremontin suunnittelu ja toteutus aiheena, seka naihin liittyvat
toiveet. Osakkaiden kannan kuuleminen tukee hallituksen avointa ja luotta-
muksellista toimintaa, seka korjaushankkeen ja sen budjetoinnin onnistumista.
Tutkimuksen perusteella [&htisinkin suosittelemaan kyselyn toteuttamista var-
haisessa vaiheessa. Nain voidaankin entisestaan parantaa jo kaytdssa olevaa
hyvan hallintotavan mukaista johtamista yhtidssa. Ihmisten oma-aloitteinen
aktivointi voi myos kohottaa osallistumisaktiivisuutta ja kannanottohalua yhtion

asioihin jatkoakin ajatellen.

Haluan mainita, ettei aineistosta haluttu vakisin muodostaa tarkkoja johtopaa-
toksia, jattamatta lukijan omalle tulkinnalle tilaa. Nain toimittiin myds valttaak-
seen mahdollisesti harhaanjohtavia tilanteita. (Nieminen jne. 2021, luku 12,
kohta 7 Aineistonhallinta) Laadullisessa tutkimuksessa aineiston keruu seka
sen analysointi ovat pohjimmiltaan luovaa tuota. Nain myos johtopaatokset
ovat tutkijan itse tuottamia Huomasin laajan tutkimukseni edetessa, etta ai-
heen rajaus ei ehka vielakaan ollut ihan riittavan tarkka, silla taloyhtion kan-
nalta oleellinen aihe oli erittain laaja ja siita 16ytyi tietoa lahes loputtomasti.
Jokainen haara olisi johtanut huomattavasti syvemmallekin, mikali vain tilaa ja
aikaa sille olisi Ioytynyt enemman. Tutkimusten tekemisen yksi tarkoituksista
onkin kehittda myos tutkijaa itseaan. Talla eraa opin, etta mita rajatumaksi ai-
heen alussa maarittaa sitda helpompaa kirjoittamisesta olisi tullut. Koko tutki-

muksen aikana puntaroin sita, mita |I0ytamastani materiaalista sisallyttaa itse
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tydhon ja mita jattaa siitéa pois. Pyrin pitamaan paketin mahdollisimman moni-
kayttdisena, ja toivonkin lopputuloksen palvelevan seka aiheeseen perehty-
matonta henkiloa ettd aiheesta jo jonkin verran tietavaa lukijaa. (Nieminen jne.
2021, luku 8 kohta 5 Johtopaatokset: Laadullinen tutkimus luovaa ty6ta) Ennen
tyon julkaisua pyytaessani toimeksiantajalta palautetta syntyneesta teoksesta,
ja sen toteutuksesta, sain kuulla tuloksen miellyttavan toimeksiantajaa seka
aiheesta haastateltua isannditsijaa. Niinpa uskallan sanoa ainakin paaosin on-
nistuneeni kokoamaan sen kaltaista tietopakettia kuin alun perin olikin tarkoi-
tuksena. Uskon, etta moni muukin taloyhtio voi saada suunnitteluapua, seka

tiedon aarelle johdattelevia vinkkeja tasta teoksesta.

Tama teos on tehty helposti saavutettavaan muotoon ammattikorkeakoulujen
opinnaytetoita koskevan yleisen ohjeen mukaisesti. Teoksessa esiintyville ku-
ville ja taulukoille on esimerkiksi nakorajoitteisia varten luotu vaihtoehtoiset ku-
vaukset tekstimuotoisina. Tydn osat on otsikoitu sisaltéa kuvaavalla tavalla ja
otsikot merkattu asianmukaisesti. Nain mm. sisallysluettelon otsikoita klikkaa-
malla paasee siirtymaan suoraan haluamaansa kohtaan tydssa. Tyodlle luo-

dusta URN-osoitteesta sen myds I0ytaa pysyvasti.

Mikali taloyhtididen talouteen liittyvien aiheiden tutkimista haluttaisiin jatkaa
myohemmin, voisi yksittaisena aiheena olla esimerkiksi tuon mainitsemani
osakaskyselyn suorittaminen yhtiossa, tai vaikkapa yhtidlainojen ongelmat ta-
loyhtididen nakokulmasta. Pankin nakdkulmasta asiaa olikin jo melko katta-

vasti tutkittu.

Lopuksi voin viela lampimasti suositella kaikkia taloyhtididen johdossa toimi-
via, ja muitakin asunto-osakkeen omistajia tutustumaan nimenomaan taloyhti-
diden toiminnan tueksi tehtyihin opuksiin, erityisesti Taloyhtion hyva hallinto-
tapa-suositukseen seka sen sisaltamaan viestintaa koskevaan osuuteen. Seu-
raamalla myos Kiinteistoliiton seka Isannaintiliiton aktiivisesti julkaisemia artik-
keleita, saa nopeasti tiivistetyn version kautta kasityksen/heratteen ajankoh-

taisista aiheista, seka ohjeet lisatiedon hankkimiseen.
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