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Opinnaytetydssa selvitettiin - asunto-osakeyhtididen strategisen suunnittelun toteuttamista
Varsinais-Suomessa ja Lansi-Uudellamaalla. Asunto-osakeyhtitssa strategia kiteyttda omistajien
ja kayttajien tavoitteet kiinteiston kehittdmiseksi nykykunto ja tulevat korjaustarpeet huomioiden.
Asunto-osakeyhtididen strategiat ovat olleet paljon esilla alan julkaisuissa, mutta niiden
kayttoonotosta ja siihen liittyvista asioista on tarjolla hyvin vahén tietoa. Opinnaytetytn
tavoitteena oli selvittdd strategioiden kayttéonottoa ja niiden laatimiseen liittyvan ohjeistuksen
tuntemusta ammatti-isdnnoitsijoiden kokemusten kautta. Opinnaytetydn toimeksiantajana toimi
Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry.

Opinnaytetyon teoreettinen pohja perustuu eri lahdeaineistoihin, kuten asunto-osakeyhtion
strategian laatimisesta laadittuun ohjeistukseen ja asunto-osakeyhtidlakiin. Ty6ssa kaytettiin
kvalitatiivista tutkimusta ja konstruktiivista tutkimusotetta. Tutkimusmenetelmind kéaytettiin
kyselytutkimusta ja havainnointia. Kyselytutkimus toteutettiin joukolle ammatti-isdnnagitsijoita,
koska heilla on keskeinen rooli strategian laadinnassa ja kayttdédénotossa. Havainnoinnissa
hyddynnettiin omia kokemuksia isénnditsijana ja kiinteistdalan opettajana.

Tyon tuloksena selvisi, ettd asunto-osakeyhtiot ovat ottaneet strategioita kayttoonsa vahan,
vaikka ainakin isdnnoitsijat tuntevat hyvin strategiat ja niiden laatimiseen liittyva ohjeistus on ollut
olemassa jo vuosia. Tutkimuksessa selvisi, etta ainakin strategioiden huono tuotteistaminen ja
strategiaprosessin ty6lays ovat vaikuttaneet strategioiden kayttdonoton vahaisyyteen, vaikka
toisaalta strategisen suunnittelun tarkeys taloyhtidissa tiedostetaankin.

Nykytilanteen jatkuessa asunto-osakeyhtididen strategiat eivat tule saavuttamaan merkittdvaa
roolia taloyhtididen hallinnossa ja elinkaaren suunnittelussa. Tutkimuksen perusteella tilannetta
voidaan kuitenkin muuttaa esimerkiksi strategioiden paremman tuotteistamisen tai nykymallin
jalostamisen avulla. Strategioiden saaminen osaksi asunto-osakeyhtididen normaalia
toimintatapaa vaatii kuitenkin radikaaleja muutoksia ja uusia nakdkulmia nykyisiin kaytantoihin ja
toimintamalleihin.
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THE INTRODUCTION OF STRATEGIES FOR
HOUSING COMPANIES

The thesis was investigated implementation of the strategic planning of housing companies in
Southwest Finland and in Western Uusimaa. In a housing company, the strategy crystallizes the
goals of owners and users to develop the property, taking into consideration the current condition
and future repair needs. The strategies for housing companies have been much discussed in the
industry’s publications, but there is little information available about their implementation and
related issues. The purpose on the thesis was to find out about the implementation of the
strategies and the knowledge of the instructions to their preparation through the experiences of
the professional property managers. The thesis was commissioned by the Real Estate
Association Southwest Finland.

The theoretical basis on the thesis is based on a variety of source material, such as the guidelines
for the development of a housing company’s strategy and the Housing Company Act. Qualitative
research and constructive research were used in the thesis. Survey and observation were used
as research methods. The survey was conducted on a number of professional property managers
because they play a key role in drafting and implementing the strategy. Experiences were utilized
as a property manager and real estate teacher in the observation.

As a result of the thesis, it became apparent that housing companies have made little use of
strategies, although at least property managers are well aware of the strategies and guidelines
for their preparation have been inexistence for years. The study found that at least the poor
productization of strategies and the labor process of the strategy process have influenced the
lack of strategies, although the importance strategic planning in housing companies is well known.

In the current state of affairs, the strategies for housing companies will not play a significant role
in the management and life cycle planning of housing companies. However, based on the study,
the situation can be changed, for example, through better productization or the modernization for
the modern model. However, getting strategies into the normal operation of housing companies
requires radical changes and new perspectives for existing practices and operating models.
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1 JOHDANTO

Kun asunto-osakeyhtitlaki vuonna 2010 paivitettiin, velvoitti se asunto-osakeyhtitita te-
kemaan suunnitelmia korjaushankkeista seuraavien viiden vuoden ajalle kulloisenkin ti-
linpadatoksen yhteydessa. Pitkalti taman pohjalta on asunto-osakeyhtitille syntynyt tar-
vetta laatia strategia, jossa korjaustarpeiden lisaksi laajemminkin pohdittaisiin yhtion ny-
kytilaa ja tulevaisuutta. Strategiassa selvitetddn asunto-osakeyhtion nykytilanne seka
osakkaiden ja asukkaiden tahtotilaa ja tarpeita tulevaisuuden suhteen. Strategian tulisi
toimia yhtion periaatteena paatoksenteolle ja kiinteistonpidon suunnittelulle yleisestikin.

Asunto-osakeyhtion strategian laatiminen on ollut viime aikoina paljon esilla julkisuu-
dessa ja muun muassa Suomen Kiinteistoliitto ry ja Isannaintiliitto ry kiinteistdalan mer-
kittdvin& toimijoina ovat kannustaneet asunto-osakeyhtiditd laatimaan itselleen strate-
gian paatotksenteon ja kiinteisténpidon suunnittelun pohjaksi. Ne ovat myds laatineet oh-
jeistuksia strategian laadintaan ja strategiatython.

Opinnayteytssa selvitetddn, miten paljon asunto-osakeyhtidissd on laadittu ja otettu
kayttoon strategioita. Selvitetdan myos sitd, miten hyvin strategian laadintaan liittyvié oh-
jeistuksia ja malleja tunnetaan ja hyddynnetdan. Tutkimuksen toimeksiantajana on Kiin-
teistoliiton Varsinais-Suomen paikallisyhdistys.

Tutkimusmenetelméana kaytetaéan valitulle joukolle ammatti-is&nnditsijoitd suunnattua ky-
selytutkimusta seka havainnointia. Nailla menetelmilla pystytaan loytamaan riittavasti tie-
toa tutkimuksen pohjaksi. Tutkimuksen tyyppina on kvalitatiivinen tutkimus ja l&hesty-

mistapana kaytetaan konstruktiivista tutkimusotetta.

Tyon alussa esitellaan tutkimuksen taustaa ja tyon kannalta tarkeita kasitteita. Taman
jalkeen keskitytaan tutkimukseen liittyvaan kyselyyn ja sen tuloksiin. Lopuksi tuloksista

laaditaan yhteenveto ja esitetdan toimenpide-ehdotuksia tulosten pohjalta.
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2 TAUSTAA

Asunto-osakeyhtididen strategiat ovat olleet julkisuudessa paljon esilla viime aikoina.
Olen tydssani isdnndinnin ammattitutkinnon kouluttajana seurannut keskustelua mielen-
kiinnolla ja aihetta myos opiskelijoiden kanssa paljon kasitellyt. Kun opinnaytetyon teke-
minen tuli ajankohtaiseksi, oli alusta lahtien selvaa, etta haluan tyon jollakin tavalla liitty-

van nimenomaan asunto-osakeyhtididen strategioihin.

Alussa ei ollut aivan selvaé, miten asiaa tydssani tulisi lahestymaan, mutta aikani asiaa
pyoriteltyani ja ohjaajani Timo Luukan suosiollisella avustuksella, paadyin selvittamaan
nimenomaan sita, miten strategioiden laatiminen on levinnyt taloyhtididen keskuudessa.
Kun vielé Kiinteistdliiton Varsinais-Suomen paikallisyhdistys lahti mukaan tydhon toimek-
siantajan roolissa opinnaytetydn lopullinen malli alkoi hahmottua.

Ammatti-isédnnditsijoiden mukaan saaminen selvitykseen oli alusta lahtien itsestaén sel-
vaa, koska isannditsijéiden rooli strategioiden kayttdéonotossa on aivan ratkaiseva. He
ovat jo tyonsa puolesta aitiopaikalla nakeméassa mita taloyhtiomaailmassa kulloinkin ta-
pahtuu. Heille suunnatulla kyselylla luotin saavani tarkinta tietoa asunto-osakeyhtididen
strategioiden kayttdonotosta ja strategiatyosta yleensakin taloyhtidissa. Hyddynsin tie-
tenkin my6s omaa isannditsijan tytssa keraamaani kokemusta aiheesta havainnoinnin

muodossa.

Tyon tarkoituksena on luoda katsaus siihen, miten laajasti asunto-osakeyhtitt ovat otta-
neet strategian kayttéon osana yhtionsa hallintoa ja tulevaisuuden suunnittelua. Samalla
kartoitin sitd, miten hyvin strategiatydsta laadittuja ohjeita ja malleja tunnetaan ja hyo-
dynnetéan. Lopputuloksen uskon kuvaavan selkedsti ja realistisesti asunto-osakeyhtioi-

den strategioiden nykytilaa asunto-osakeyhtididen keskuudessa.

2.1 Asunto-osakeyhtion maaritelméa

Asunto-osakeyhtit (usein puhutaan myos yleisesti taloyhtiostéa) maaritelladn asunto-osa-

keyhtidlaissa seuraavasti:
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Asunto-osakeyhti® on osakeyhtit, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tar-
koitus on omistaa ha hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen
osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattia-
pinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessad maaratty osakkeenomistajien

hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtitn jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden
kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa madarattya huoneistoa tai
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta.
(Asunto-osakeyhtitlaki 1559/2009.)

Kaupparekisteritietojen mukaan Suomessa on vuonna 2018 n. 90 000 asunto-osakeyh-
tiota. Joka vuosi perustetaan satoja uusia asunto-osakeyhti6ita, joten maara kasvaa jat-
kuvasti. Toki vanhoja myds poistuu rekisteristd, mutta ei yhtd isoa maaraa. Kaytannossa
asunto-osakeyhtid voi olla yhdestd tai useammasta kerrostalosta muodostuva koko-
naisuus tai se voi koostua my®os rivi-, pari- tai omakotitaloista. Noin 43% maamme asuin-
huoneistoista sijaitsee asunto-osakeyhtidissd ympéari Suomea. Yli puolet suomalaisista
asuvat asunto-osakeyhtitssa; osa itse hallitsemassaan huoneistossa ja osa toisen hal-
litsemassa huoneistossa eli vuokralaisena. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 17.)

Asunto-osakeyhtididen hallintoa pyorittdé iso joukko ihmisia: lahes 250 000 hallituksen
jasenta, yli 2500 ammatti-isénnéitsijad, yli 8000 sivutoimista isdnnditsijaa seka muuta
hallinnollista ja teknista henkildkuntaa yli 10 000:n henkildtydvuoden verran. Lahes kai-
kissa (n. 92 %) asunto-osakeyhtidissa on isdnnditsija ja valtaosa heista (n. 88 %) tyos-
kentelee iséannointiyrityksissa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 17.)

Asunto-osakeyhtié on maailmanlaajuisestikin ainutlaatuinen hallinnollinen ja taloudelli-
nen malli, jossa demokraattisesti paatetddn yhteisesti asumiseen liittyvista asioista ja
niihin liittyvien kustannusten jakamisesta. Alkujaan asunto-osakeyhtio oli itsendisten ja
omatoimisten rakentajien riskinjaon malli, jolla tavoiteltiin kustannustehokasta, turvallista
ja viihtyisda asumista osakkaille. Myohemmin siitd on muodostunut asuntopolitikan ja
gryndauksen tyovaline vaeston asuttamiselle taajamissa. (Arjasmaa & Kaivanto 2015,
17.)

Oikeudellisesti asunto-osakeyhtion perusrakenne on lainattu osakeyhtidsta, mutta muu-
ten yhtalaisyydet tavalliseen osakeyhtioon ovat vahaiset. Asunto-osakeyhtio ei tavoittele
voittoa, vaan sen tarkoitus on osakkaiden asumistarpeen tyydyttaminen yhtién omista-

massa Kiinteistossa. Toinen merkittava ero osakeyhtiéén on se, etta asunto-osakeyhtio
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perii sdanndllista korvausta eli vastiketta tarjoamistaan asumispalveluista. (Arjasmaa &
Kaivanto 2015, 17-18.)

Suomen asunto-osakeyhtiomalli poikkeaa yleiseurooppalaisesta kiinteistbnomistuksesta
siing, ettd asunto-osakeyhtion osakas ei omista yhtidssa osuutta kiinteistdsta, vaan ha-
nell& on ainoastaan hallintaoikeus tiettyyn huoneistoon tai kiinteiston osaan. Tama mabh-
dollistaa kaksoispanttauksen eli niin osakas kuin asunto-osakeyhtiokin voivat hakea luot-
toa vakuutena olevia osakkeita vastaan. (Arjasmaa & Kaivanto 2015, 18.)

2.2 Toimeksiantaja

Opinnaytetydn toimeksiantaja on Kiinteistéliitto Varsinais-Suomi ry. Yhteyshenkilona on

toiminut toiminnanjohtaja Juuso Kallio.

Kiinteistoliitto Varsinais-Suomi ry on toiminut vuodesta 1907 lahtien alueensa Kiinteis-
tonomistajien etujarjestona. Kiinteistdliitto Varsinais-Suomi ry on osa Suomen Kiinteisto-
liittoa, johon kuuluu 23 paikallisyhdistysta ja niiden kautta yli 27 000 jasenkiinteistoa.
Laaja jasenpohja auttaa yhdistysta ja Suomen Kiinteistoliittoa turvaamaan taloyhtididen

edut ja jasenpalvelut, niin alueellisesti kuin valtakunnallisestikin.

Kiinteistoliiton nakdkulmasta asunto-osakeyhtididen strategiat ovat ajankohtainen ja tar-
ked. Strategioiden kayttdonotosta on hyvin vahan tietoa saatavilla, vaikka strategian laa-
timisesta ja strategiaprosessista onkin laadittu erilaisia malleja ja ohjeistuksia. Asunto-
osakeyhtiditd kannustetaan strategian laatimiseen, mutta siihen liittyvistd kaytannon
eduista ja haasteita on vahan tietoa. Tama opinnaytetyd pyrkii osaltaan valaisemaan
asiaa nimenomaan kayttajien nakokulmasta ja antamaan ehdotuksia siihen, miten

asunto-osakeyhtididen strategioita kannattaisi tulevaisuudessa markkinoida ja ohjeistaa.
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3 ASUNTO-OSAKEYHTION STRATEGIA

Strategia tiivistaa tavoitteet ja ohjaa toimintoja tavoitteiden saavuttamiseksi. Se on tuttu
tyokalu yrityksissa ja yhdistyksisséa. Vaikka asunto-osakeyhtio ei olekaan liikkeyritys sen
perinteisessa merkityksessa, tarvitaan myos sen hallinnoimisessa ja johtamisessa suun-
nitelmallisuutta. Asunto-osakeyhtitiden keskuudessa strategian laatiminen on viela
melko harvinaista huolimatta kaikesta informaatiosta ja ohjeistuksista. Yhti6ita johdetaan
ja hallinnoidaan perinteisin menetelmin ja tydkaluin. Asunto-osakeyhtididenkin olisi jo
aika kirjata omat pitk&n aikavalin tavoitteensa julkisesti esille. Myos asuntokaupan néko-
kulmasta asunto-osakeyhtion strategia on tarkea asiakirja. Se antaa mahdolliselle osta-

jalle hyvan kuvauksen taloyhtion nykytilasta ja tulevaisuuden suunnitelmista.

3.1 Maaritelma ja sisaltod

Tarvetta asunto-osakeyhtididen strategioille ja niiden laatimiselle loi asunto-osakeyhtit-
lain muutos vuonna 2010. Tuolloin voimaan tullut muutos velvoitti asunto-osakeyhtiot
tekemaan korjaustarveselvityksen seuraaville viidelle vuodelle. Tama selvitys tulee lain
mukaan liittda osaksi tilinpaatosta, jolloin se vahvistetaan samanaikaisesti tilinpaatéksen
kanssa varsinaisessa yhtiokokouksessa. Korjaustarveselvitys pitaa paivittaa joka vuosi

osana tilinpaatosta.
Asunto-osakeyhtitlain luvussa 6 8 3 todetaan seuraavasti:

Hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtion rakennusten ja
kiinteistdjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan 5 vuoden aikana,
joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtidvastikkee-
seen tai muihin osakehuoneiston kaytostd aiheutuviin kustannuksiin.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1559/2009.)

Selvityksen laatiminen tai laadituttaminen on siis taloyhtion hallituksen vastuulla. Koska
asunto-osakeyhtiossa on lahes poikkeuksetta isannditsija, joka hoitaa yhtion hallintoa
hallituksen valvomana, annetaan korjaustarveselvityksen kaytannon laatiminen yleensa
hanen hoidettavakseen. Viime kadessa vastuu selvityksen laatimisesta on kuitenkin ta-

loyhtion hallituksella.
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Asunto-osakeyhtion strategia on hallituksen korjaustarveselvitystd laajempi koko-
naisuus. Sen tarkoitus on kiteyttéda yhtion omistajien ja kayttajien tavoitteet kiinteiston
kehittamiseksi. Siin& huomioidaan myds kiinteiston nykykunto ja tulevat korjaustarpeet.
Liséksi asunto-osakeyhtion strategian laadinnan yhteydessa selvitetddn omistajien ja
kayttajien ndkemystéa taloyhtion nykytilasta ja siitd, miten yhtiota tulisi tulevaisuudessa
johtaa ja kehittdd. Namé nakemykset kirjataan osaksi strategiaa. (Yhteinen tavoite talo-
yhtion kehittamiseen — Nain laadimme strategian 2012, 2.)

Ympéaristoministerio, Isanndintiliitto, Kiinteistoliitto ja RAKLI laativat vuonna 2012 Yhtei-
nen tavoite taloyhtion kehittdmiseen — N&in laadimme strategian -ohjeistuksen asunto-
osakeyhtidille. Ohjeistus kay kattavasti lapi strategian tarkoitusta ja laadintaprosessin.
Laadintaprosessi on ohjeistuksessa jalostettu 8-portaiseksi ohjeeksi, jonka mukaisesti
prosessi etenee. Tata ohjeistusta voidaan pitdd strategian laadinnan perusteoksena
asunto-osakeyhtididen keskuudessa. Muutakin asiaan liittyvda ohjeistusta on olemassa,
mutta tdma on selvasti kattavin ja parhaiten tunnettu ainakin isannoéitsijoiden keskuu-

dessa.

Asunto-osakeyhtitn strategian tulisi olla muutaman sivun mittainen tiivis kuvaus taloyh-

tion nykytilasta, kehittdmisen periaatteista ja kehitystarpeista. Siihen tulisi sisallyttaa:

- Historia ja kohdetiedot

- Nykytilanne

- Strategiset linjaukset eli asukaskyselyn pohjalta taloyhtion ylldpidon
paaperiaatteet

- Tulevaisuuden kehitystarpeet (3-5 kpl)

(Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmiseen — Nain laadimme strategian 2012, 7.)

Asunto-osakeyhtion strategia on ennen kaikkea yhtion hallituksen ja isannoéitsijan tyo-
kalu. Se antaa suuntaviivat ja helpottaa yhtion johtamista ja kehittamista. Asunto-osake-
yhtién strategia on omiaan myos lisaamaan avoimuutta taloyhtitéssé, kun kaikille osak-

kaille ja asukkaille annetaan mahdollisuus osallistua yhteisten tavoitteiden méaarittelyyn.

Asunto-osakeyhtion strategia voidaan toki nAhda myds huomattavasti suppeammin kuin
edella on kuvattu. Strategiana voidaan pitéaa jopa yksittaista toimenpidetta tai johdonmu-
kaista toimintamallia. Jopa taloyhtiobn asemoituminen ympadrist6énsa voidaan nahda
strategiana. Yksittainen toimenpide voi olla vaikkapa taloyhtion piha-alueen uudistami-

nen nayttavammaksi ja tatd kautta vetovoimaisemmaksi mahdollisten ostajien silmissa.
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Johdonmukainen toimintamalli taas voi tarkoittaa vaikkapa tiedostettua tai tiedostama-
tonta suunnitelmaa, josta ajan mittaan tulee toistuva kaytdsmalli. Asemoituminen ympa-
ristoon voi tarkoittaa hyvalla alueella sijaitsevan hieman huonokuntoisemman taloyhtion
sijoittumista hinnan kautta tai muuten omaan markkinarakoonsa muiden alueen yhtioi-
den keskuudessa. Strategia voidaan ndhda myds yleisempéana ndkoalana, kasitteena tai
ideologiana, joka ohjaa tapaa ndhda ymparoivada maailmaa. Tassé tilanteessa se tarkoit-
taa asumista ja siihen liittyvia valintoja. (Grass, ym, 2010, 136.)

Perinteinen ja monille organisaatioille tyypillinen tapa on tehda strategiatyosta aivan eril-
linen, oma projektinsa. Strategiaty® mielletaan lahinna strategian suunnitteluksi. Strate-
gian suunnittelun ohella tehdaan normaalisti budjetointia ja muita vuosisuunnitelmia. Kun
naita kaikkia tehdaan vahan kuin omina projekteinaan, jaa liitos strategian ja muun suun-
nittelun valilla 16yhaksi tai sita ei ole ollenkaan. Tama johtaa nakemykseen, jossa strate-
gia ja operatiivinen toiminta erotetaan vahvasti toisistaan. Strategia koetaan organisaa-
tion toiminnasta erilliseksi asiaksi eikd sen ja paivittaisen tyon valista yhteytta nahda tai
haluta ndhda. Tana paivana kuitenkin kaikkien organisaatioiden, myds asunto-osakeyh-
téiden, toimintaymparistd muuttuu niin nopeasti, etta tallainen tiukka rajanveto strategi-
sen ja operatiivisen toiminnan valilla ei voi olla toimivaa. Strategiaty6ta ei voi eristaa ir-
ralliseksi hankkeeksi, johon palataan ehka kerran vuodessa tai harvemmin. Sen sijaan
strategiaa laadittaessa tulee koko ajan ottaa huomioon se, kuinka tehtyja strategialin-
jauksia toteutetaan kaytanndssa. Strategiatyt tulee ndhda jatkuvana tyéna eiké organi-
saation muusta toiminnasta erillisend hankkeena. Taloyhtion tulee nahda strategian
suunnittelu muutoksena, joka johtaa valittujen keinojen, menetelmien ja mallien kautta

organisaation pisteestd A pisteeseen B. (Kehusmaa, 2010, 26-28.)

3.2 Laadintaprosessi

Aloite asunto-osakeyhtitn strategiaprosessin kaynnistadmiselle voi tulla taloyhtién osak-
kailta, hallitukselta tai isdnnoitsijaltd. Taman jalkeen taloyhtion hallitus voi paattaa varsi-
naisen strategian laatimisesta. Hankkeen onnistumisen kannalta on tarkeda alusta lah-
tien viestinta ja vuorovaikutus, silla niilla on suuri merkitys strategian hyvaksymiseen ja
siihen sitoutumiseen. Tarkeaa on myds, etté osakkaat, asukaat ja muut kiinteiston kayt-

tajat ovat mukana lapi koko strategiatyoprosessin ajan. (Siitonen, H. 2013, 53.)
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Strategiaprosessi asunto-osakeyhtiossa voidaan jakaa kolmeen paaosaan. Ensimmai-
sessd osassa selvitelladn osakkaiden ja asukkaiden tarpeita, mielipiteitéd ja ndkemyksia
taloyhtiosta. Toisessa osassa suunnitellaan ja maaritellaan tulevan strategian sisaltoa.
Viimeisessa eli kolmannessa osassa strategia kiteytetdan kaikille osapuolille ymmarret-
tavaksi ja yhteisesti hyvaksytyksi kokonaisuudeksi, joka voidaan katsoa my0ds yhteisen
tahdon ilmaukseksi. (Hippi 2009, 4.)

Laadintaprosessi voidaan jakaa viela tarkemmin kahdeksaan eri osa-alueeseen. (Liite 1)

Strategiaprosessissa asunto-osakeyhtion osakas on osaltaan vaikuttamassa yhtién ke-
hittdmiseen, ominaisuuksiin ja korjausinvestointien kohdentamiseen. Perusteellinen val-
mistelu edesauttaa strategian laadinnan kaynnistamista seka siitd paattamista. Onnistu-
neen strategian edellytys on, ettd mahdollisimman monen osakkaan mielipidetta kuul-
laan. (Asunto-osakeyhtion strategian laadinta 2012, 11 —12.)

Asukaskyselyn tulosten perusteella hallitus, isdnnditsija tai molemmat yhdessa valmis-
televat linjausvaihtoehdot strategiaa varten. Naiden pohjalta laaditaan strategialuonnos.
Luonnoksen laadinnassa on tarkeaa, etta laatijat osaavat jasentad asukaskyselyn vas-
tauksista selkedt ja yksinkertaiset vaihtoehdot strategian linjauksille. Hallitus kasittelee
strategialuonnoksen ja esittdd sen yhtiokokoukselle hyvaksyttavéaksi ja vahvistettavaksi.
(Asunto-osakeyhtitn strategian laadinta 2012, 12.)

Yhtidkokous hyvaksyy strategian hallituksen esityksen mukaisena tai tekee linjaukset
sen jatkotyostamista varten. Strategia on taloyhtion osakkaiden eri tahtotilojen ja mieli-
piteiden kompromissi, jolla tulee olla osakkaiden enemmistdn tuki ja joka heijastaa
enemmistdn tahtotilaa taloyhtion kehittamiselle ja johtamiselle. (Asunto-osakeyhtitn
strategian laadinta 2012, 13.)

Asunto-osakeyhtion strategian mukainen toiminta kaynnistetdan valittdmasti sen jal-
keen, kun yhtibkokous on hyvaksynyt strategian. Strategian toteuttamisen seurannasta
ja paivittamisesta paatetaan strategian hyvaksymisen yhteydessa. Strategian arviointi ja
paivittdminen saanndllisin valiajoin on yhtion hallituksen ja iséanndéitsijan vastuulla. Stra-
tegia voidaan myds liittaa isannoitsijantodistukseen ja tilinpaatdkseen. (Asunto-osake-

yhtion strategian laadinta 2012, 14.)
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3.3 Strategia yhtion kunnossapidon suunnittelussa

Suomen rakennuskanta ikdantyy kovaa vauhtia. Valtaosa rakennuskannasta on raken-
nettu 1960- ja 1970-luvuilla ja ne ovat peruskorjauksen tarpeessa lahivuosina. Uudistuva
lainsd&dantd on tuonut tullessaan yhé uusia velvoitteita littyen mm. energiatehokkuu-
teen. My6s vaeston ikdantyminen tuo mukanaan haasteita taloyhtidille. Kotona halutaan
asua entista pitempaan ja se edellyttdaa asunto-osakeyhtioiltd toimenpiteita mm. esteet-
tomyyden huomioimisessa. (Yhteinen tavoite taloyhtion kehittamiseen — N&ain laadimme
strategian 2012, 2.)

Kiinteistdn elinkaarella tarkoitetaan vaiheita alkaen maanhankinnasta rakennuksen ra-
kentamiseen, sen hyddyntdmiseen ja siitd luopumiseen. Rakennuksen elinkaari alkaa
raaka-aineen kayttoon ottamisesta ja paattyy joko uudelleenkayttoon tai kierratykseen.
Kestoidlla tarkoitetaan rakennuksen tai sen osan ik&é& kayton aloittamisesta siihen asti,
kunnes se on loppuun kaytetty. Kayttdaika on siis kestoikaa lyhyempi. Kayttdaikaan vai-
kuttaa mm. rakennusosien huoltaminen ja kunnossapitotoimet. (Myyryldinen 2012, 15-
16.)

Ympéaristoministerio asetti 15.8.2013 tydryhman, jonka tehtavana oli tehda esityksia 1a-
hididen korjausvajeen vahentamiseksi seka huomioida korjaustoiminnassa lyhyen ja pit-
kan aikavalin suunnitelmallisuus. Tyoryhmé& nimettiin Remonttiryhméksi ja se koostui
kiinteistdalan moniammatillisista asiantuntijoista. Remonttiryhman tyén tuloksena syntyi
lahidstrategia. Lahidstrategiassa kannustetaan myds yksittaisia kiinteistéja (taloyhtioitad)
laatimaan omat strategiansa. Naiden pohjalta on mahdollisuus paremmin huomioida
kestavan kehityksen mukainen kiinteistojen yllapito ja korjaustoiminta. (Remonttiryhman
loppuraportti 2014, 3 — 12.)

Asunto-osakeyhtion strategia on ennen kaikkea yhtion hallituksen ja iséannéitsijan tyo-
kalu. Sen tarkoituksena on helpottaa asunto-osakeyhtion johtamista. Oikein toteutettuna
se lisaa paatdksenteon avoimuutta, kun osakkaat ja asukkaat paasevat osallistumaan
yhteisten tavoitteiden maarittelyyn. Strategian maaréatietoisella toteuttamisella voi olla
myds vaikutusta yhtion asuntojen arvon kehittymiseen markkinoilla. Viestinta on tarke-
assa roolissa asunto-osakeyhtitn strategian onnistumisessa, hyvaksymisessa ja siihen
sitouttamisessa. Osakkaat, asukkaat ja muut kiinteiston kayttajat ovat avainasemassa

strategian laatimisen onnistumisessa. Heidéat tulisikin saada laajasti mukaan strategian
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valmistelun eri vaiheisiin aivan alusta lahtien. (Yhteinen tavoite taloyhtion kehittamiseen

— Nain laadimme strategian 2012, 2.)

Asunto-osakeyhti6lla on olemassa erilaisia apuvalineita ja dokumentteja kiinteiston elin-
kaaren ja omaisuuden hallintaan. Taloyhti6lla tulisi olla vahintaan seuraavat ajan tasalla

olevat suunnitelmat ja asiakirjat:

- kuntoarvio ja siihen liittyva PTS eli pitkén t&htdimen korjaussuunnitelma

- ajantasainen Kirjallinen kunnossapitotarveselvitys 5 vuodelle

- ajantasainen Kkirjallinen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoista seké niiden tekoajankohdista

- huoltokirja

- pelastussuunnitelma

- energiatodistus ja kulutusseuranta

- kuntotodistus

- strategia
(Grass, ym. 2013, 134.)

Edella mainittujen suunnitelmien ja asiakirjojen avulla asunto-osakeyhtion hallitus saa
riittdvat tiedot kiinteiston tilasta ja korjaustarpeesta. Hallituksen tehtéavana puolestaan on
tehd& ehdotuksia tarkeimmista ja kiireellisimmisté korjaustarpeista, joiden pohjalta osak-
kaat voivat tehda asioita koskevat paattkset korjaushankkeiden aikatauluista ja rahoi-

tuksen jarjestamisesta. (Grass, ym. 2013 153.)

Ongelmat asunto-osakeyhtidissa koituvat monesti siitd, ettd asumiseen ja kunnossapi-
toon liittyvista arvoista ja odotuksista ei ole juurikaan edes keskusteltu itse kiinteiston
kayttgjien kanssa. Paatoksenteko jaa usein hallituksen ja isdnnéitsijan varaan, kun osak-
kaiden ja asukkaiden nakemyksia ja toiveita ei huomioida. Yhtiokokouksiinkin saapuu
usein vain pieni vdhemmistd osakkaista ja heistakin vain aktiivisimmat ja aanekkaimmat
jaksavat tuoda mielipiteitaan julki. Enemmistdn mielipiteet ja ajatukset jadvat kuulematta
yhteisisté asioista paatettdessa. Asunto-osakeyhtitn strategia auttaa yhtiota kiinteiston-
pidon suunnittelussa ja asumiskustannusten ennakoinnissa, mutta tuo myos esiin osak-
kaiden ja asukkaiden ndkemyksia ja tarpeita asumisen suhteen. Niiden ollessa tiedossa
on yhtiéssa helpompi paattad suuremmistakin korjaushankkeista. (Omakiinteistd Varsi-
nais-Suomi, 2018)
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3.4 Yleisyys

Asunto-osakeyhtididen strategioiden yleisyydesta on saatavilla melko vahan tutkittua tie-
toa. Ymparistoministerio, Isannointiliitto, Kiinteistoliitto ja RAKLI ry laativat jo vuonna
2012 yhteisesti asunto-osakeyhtidille suunnatun Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmi-
seen — Nain laadimme strategian -ohjeistuksen. Taman liséksi ainakin Kiinteistdliitto ja
Isannointiliitto ovat omissa julkaisukanavissaan aktiivisesti markkinoineet strategian laa-
timista taloyhtidille. Asia ei kuitenkaan reilussa 5 vuodessa ole saanut suurten massojen

suosiota asunto-osakeyhtiomaailmassa.

Arviot asunto-osakeyhtididen strategioiden yleisyydesta vaihtelevat n. 5 — 17 %:n vaih-
teluvalissa lahteesta ja selvitystavasta riippuen. Jo tdma summittainenkin tieto kertoo
siitd, ettd, asunto-osakeyhtiot eivéat ole ottaneet strategian laadintaa laajassa mittakaa-

vassa osaksi omaa toimintaansa.

Kiinteistoliiton korjausbarometrin 2018 mukaan n. 17% barometriin vastanneista ilmoitti,
ettd yhtidlle oli laadittu strategia Kiinteistonpidon pohjaksi. Vastaajia barometrissa ol
1734 ja ne koostuivat padasiassa hallituksen jasenistd ja is&nnoitsijoista. Muutosta
vuotta aiemmin vuonna 2017 laadittuun vastaavaan barometriin oli 3 %-yksikkoda, silla
tuolloin tulos oli 14 % suurin piirtein samansuuruisella vastaajamaaralla. Asunto-osake-
yhtididen strategioiden yleistyminen ei ainakaan tassa valossa nayta etenevan erityisen

vauhdikkaasti. (Korjausbarometri, 2018, Kiinteistdliitto)

Isanndintiliiton arvio asunto-osakeyhtididen strategioiden levinneisyydesta on viela huo-
mattavasti pessimistisempi kuin Kiinteistdliitolla. Is&nndintiliton kehitysjohtaja Pekka
Harjunkosken mukaan strategia on laadittu enintaan 5 %:lle asunto-osakeyhtidista. Arvio
perustuu noin 2000 taloyhtion otokseen. Harjunkosken mukaan strategioita on kylla laa-
dittu aiemminkin, mutta ne ovat olleet liian monimutkaisia ja jaéneet taloyhtididen map-

peihin polyttymaan. (Isanndintiliitto, 2018)

Asunto-osakeyhtididen strategioiden yleisyys ei olemassa olevan tiedon valossa nayta
saavuttaneen kovinkaan suurta laajuutta. Luvut ovat toki summittaisia, mutta otokset

ovat kuitenkin sen verran suuria, ettd kokonaisuus tuskin olennaisesti muuttuisi, vaikka
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otokset olisivat kattavampiakin. Naill& levinneisyysluvuilla asunto-osakeyhtididen strate-
gioiden laadinta nayttaisi jadvan harvojen taloyhtididen toiminnaksi sen sijaan, etta se
olisi yleinen kaytanto valtaosassa asunto-osakeyhtidista.
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4 TUTKIMUSMENETELMAT

Kehittamistehtavan tyyppi ja tarkoitus maarittavat sen, millainen lahestymistapa sopii
parhaiten kasittelytavaksi valittuun kehittamis- tai tutkimuskohteeseen. Omassa tydssani
valitsin tutkimusmenetelmaksi kvalitatiivisen tutkimuksen. L&hestymistapana kaytan
konstruktiivista tutkimusotetta. Eri menetelmia kayttamalla saadaan tyohon erilaisia na-
kokulmia ja luodaan mahdollisimman kattavaa tietopohjaa tutkimuksen perustaksi.

4.1 Kvalitatiivinen tutkimus

Kvalitatiivisen eli laadullisen tutkimuksen tarkoituksena on ymmartéaa tutkittavaa ilmiota
paremmin ja kokonaisvaltaisemmin. Lahtokohtana on todellisen elaman kuvaaminen.
Tama nadkokulma ja l&ahtokohta sopivat mielesténi erinomaisesti opinnaytetyoni aihee-
seen, jossa tutkin asunto-osakeyhtion strategioiden kayttéonottoa. Maaréllisten ja laa-
dullisten menetelmien raja on monesti hailyva tutkimuksellisesta kehittamistydsta. Va-
kiotulkinnan mukaan kvantitatiivisilla menetelmilla saadaan pinnallista, mutta luotettavaa
tietoa ja kvalitatiivisilla menetelmilla syvallista, mutta huonosti yleistettavaa tietoa. Kaytin
tydssani kvalitatiivisen tutkimuksen tutkimusmenetelmina kyselytutkimusta ja havain-

nointia.

Kysely on yksi eniten kaytetyista tiedonkeruumenetelmistd yhteiskuntatieteellisessé tut-
kimuksessa. Sen etuna on suhteellisen laaja tutkimusaineisto, kun usealta ihmiselta ky-
sytddn monia asioita. Menetelmana se on verrattain nopea ja tehokas. Silla saadaan
paljon tietoa, jota voidaan kasitella tilastollisesti. Heikkoudeksi voidaan katsoa se, etta
tuotettu tieto on monesti pinnallista. Vastaajien suhtautuminen tutkimukseen, vastaus-
vaihtoehtojen onnistuminen, tietoisuus tutkimuksen aiheesta ja vastaajien perehtynei-

syys aiheeseen saattavat vaikuttaa paljonkin tuloksiin.

Opinnaytetyohon liittyva kyselyn toteutettiin kyselylomakkeella, jossa oli seka valmiita
vastausvaihtoehtoja ettd avoimia kysymyksia. Tama oli aihe huomioiden mielestani pe-
rusteltua, koska vain valmiilla vastausvaihtoehdoilla tulokset olisivat jaaneet todella pin-

nalisiksi ja vaille perusteluja.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Raimo Suominen



14

Kysely toteutettiin séhkdpostikyselynd kohderyhmalle, joka oli jo etukateen kartoitettu
aiheen sopivuus huomioiden. Kohderyhméana olivat nimenomaan ammatti-isanndoitsijat,
koska katsoin heidan olevan aiheen suhteen aivan keskiossa ja ammattinsa puolesta
nakodalapaikalla tutkimusaiheen suhteen. Kohderyhman valinnassa pyrin kiinnittamaan
my6s huomiota siihen, ettd sain alalta mahdollisimman hyvan lapileikkauksen erikokoi-
sista toimijoista. Kyselyn saatteessa avasin viela lyhyesti sen tarkoitusta, vaikka vastaa-
jilla jo alustava tieto kyselysta olikin. Lopputuloksen perusteella voin katsoa onnistuneeni
tavoitteessani melko hyvin. Kysely lahetettiin 16 is&nnoitsijalle, joista 14 vastasi maara-
aikaan mennessa. Vastanneiden 14 isannditsijan hoidossa on yhteensa 233 asunto-osa-

keyhtiota, joten tutkimukseen saatiin nain tarpeeksi laaja pohja-aineisto.

Havainnointi on téarke& ja hyodyllinen tutkimuksellisen kehittdmistyén menetelma. Sen
avulla on mahdollista saada tietoa ihmisten kayttaytymisestd. Se ei ole vain satunnaista
katselemista vaan systemaattista tarkkailua. Se tapahtuu joko luonnollisessa ymparis-
tossé tai laboratorio-oloissa (keinotekoisissa tilanteissa). Sita kaytetaan joko itsendisesti
tai yleisemmin haastattelun tai kyselyn lisdna tai tukena. Havainnoija voi olla joko aktii-
vinen tai passiivinen havainnoija. Havainnointi on aina mahdollisimman jarjestelmallista

ja se kohdistuu ennalta maéarattyyn kohteeseen.

Opinnaytetydssa kaytettiin havainnointia kyselytutkimuksen liséna. Havainnoitsijan rooli
koostuu tdssa tydssa nimenomaan omista kokemuksista ammatti-isdnnoitsijan tydssa ja
ammatillisen opettajan tehtavissa koulutettaessa isdnnoitsijoitd. Molemmista tehtavista
minulla on useiden vuosien kokemus. Naiden tehtavien kautta olen paassyt tekemaan
havaintoja luonnollisessa ymparistdssa. Tata kautta voidaan katsoa minun toimineen
osallistuvana havainnoijana. Olen pyrkinyt erittdin vahvasti olemaan vaikuttamatta kyse-
lytutkimukseen osallistuvien henkildiden mielipiteisiin millaan tavalla, vaikka olen kohde-
ryhman etukéateen kartoittanutkin. Samoin olen pyrkinyt selkeasti ilmaisemaan ne asiat,
tulokset ja johtopaatokset, jotka perustuvat nimenomaan omiin havaintoihini tutkittavasta

asiasta.

4.2 Konstruktiivinen tutkimus

Konstruktiivinen tutkimusote soveltuu opinnaytetydni tutkimusmetodiksi, koska tutkinnan
kohde on tosielaman ilmid. Konstruktiivinen tutkimus muistuttaa lahestymistapana inno-
vaatioiden tuottamista. Lahestymistapa ei rajaa pois mitddn menetelmaa, vaan aineiston

keréys voidaan toteuttaa monin eri tavoin. Itse asiassa konstruktiivisessa tutkimuksessa
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on suositeltavaa kayttaa monia eri menetelmid parhaimman lopputuloksen saavutta-
miseksi. Tassa opinnaytetydssa kaytossa ovat kyselytutkimus ja havainnointi, joilla kar-
toitetaan tosielaman ilmién eli asunto-osakeyhtidille tuotettujen strategioiden nykytilaa ja
kayttoonottoa ja toisaalta pyritddn saatujen vastausten pohjalta my6s antamaan uusia
toimenpide-ehdotuksia ja nakemyksia aiheeseen liittyen.
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5 STRATEGIOIDEN KAYTTOONOTTO

Asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttdonotosta on melko vahan tutkittua tietoa ole-
massa, kuten toimeksiantajani Kiinteistoliitto Varsinais-Suomen kanssa totesimme. Asia
on kuitenkin tarkeda ja ajankohtainen nykytilanteessa, jossa asunto-osakeyhtigilta vaadi-
taan yha enemman suunnitelmallisuutta tulevaisuuden asumiseen liittyvien haasteiden
ja korjausvelan kasvun hallitsemisessa. Asunto-osakeyhtididen strategioita on jossain
muodoissa laadittu jo pitkd&n, mutta vasta 2012 laadittu Ymparistoministerion ja alan
keskusjarjestdjen laatima selvitys (Yhteinen tavoite taloyhtion kehittamiseen — Nain laa-
dimme strategian, 2012) toi asiaan todellista konkretiaa ja antoi selkeét ohjeet strategian
laatimiselle. Ohjeistus on ollut kaikkien saatavilla jo yli 5 vuotta, mutta melko maltillisesti
asunto-osakeyhtitt ovat tata hyddyntaneet, ainakin mité tulee Isanndintiliiton ja Kiinteis-

toliiton nakemyksiin strategioiden levinneisyydesta asunto-osakeyhtididen keskuudessa.

Ammatti-isannoitsijat ovat ammattinsa ja tehtaviensa puolesta nékdalapaikalla asunto-
osakeyhtiomaailmassa, kun mietitdan alan trendeja ja tydskentelytapoja. Taman takia ol
selvad, ettd haluan tassa opinnaytetydssa selvittdd asunto-osakeyhtididen strategioiden
kayttddnottoa nimenomaan isannditsijoiden kokemusten kautta. Toki vaikutusta oli myos
omalla yli 10 vuoden isannoitsijatydskentelyllani seka nykyisella tehtavallani isannoitsi-
joiden kouluttajana. Opinnaytety6hon liittyvan kyselytutkimuksen paatin siis kohdistaa
ammatti-isannditsijoille Varsinais-Suomen ja Lansi-Uudenmaan alueella. Kyselyyn osal-
listujat 16ytyivat omien verkostojeni kautta niin, etta pyrin saamaan mahdollisimman kat-
tavan otoksen eri tyyppisista ja kokoisista isannointitoimistoista. Ennakkokartoituksella
pyrin my6s varmistamaan riittdvan vastausmaaran tutkimuksen pohjaksi. Kyselyyn osal-
listuneet tiesivat kuitenkin vain tutkimuksen aiheen, minkdanlaista pohjustusta aihee-
seen he eivat tutkimuksen suorittajalta saaneet. Talla pyrin varmistamaan sen, etta tut-
kimuksen suorittajan mielipiteilla ei ollut vaikutusta kyselyn tuloksiin. Kyselylomakkeen
kysymysten pohjaksi kavin lukuisia keskusteluja eri isdnnoitsijoiden kanssa seka tyoni
ohjaajan Timo Luukan kanssa, jotta sain luotua aihetta riittavasti kattavan kysymyskoko-

naisuuden.

Varsinainen kyselylomake (Liite 2) lahetettiin sahkopostitse 16 ammatti-isdnnditsijalle
ennakkoon sovitun kartoituksen mukaan. Naista 14 palautti kyselyn maaréaikaan men-
nessa. Vastaajien joukossa oli isojen valtakunnallisten isdnnéintiketjujen edustajia,

mutta myos pienten muutaman isannoitsijan toimistojen edustajia. Tama kuvaa hyvin
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my06s isanndintitoimialan koostumusta Suomessa. Vaikka kyselyyn osallistuneiden isan-
noitsijdiden maaré saattaa akkiseltddn kuulostaa pieneltd, niin he kuitenkin edustivat
kaikkiaan 233 asunto-osakeyhtiota, jotka ovat heidéan isdnndinnissdan. Uskon taman
laajuuden antavan melko hyvan kuvan asiasta niin, ettéd saadut tulokset peilaavat riitta-
van tarkasti asiaa kokonaisuutena eika kyselyn laajentaminen olennaisesti muuttaisi tér-
keimpid kyselysté saatuja tuloksia. Kyselylomake sisélsi seka strukturoituja kysymyksia
perusteluineen etta avoimia kysymyksia, niin etté paapaino oli selkeésti strukturoiduissa
kysymyksissa. Loppuun lisattiin pari puhtaasti avointa kysymysta, jotta saataisiin myos

ideoita asiaan liittyvan innovoinnin ja toimenpide-ehdotusten pohjaksi.

Saaduista vastauksista laadin yhteenvedon (Liite 3) strukturoitujen kysymysten osalta.
Yhteenvedon tuloksiin ja osittain myds omiin havaintoihini perustuen lahdin tarkastele-
maan asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttdonoton nykytilaa, etuja, ongelmia ja
tulevaisuutta. Strukturoitujen kysymysten perusteluja samoin kuin avointen kysymysten
vastauksia hyddynsin syventavina nakokulmina aiheeseen seké aiheen pohdinnassa
mietittaessa tuloksia ja toimenpide-ehdotuksia saatujen vastausten pohjalta. Halusin
nimenomaan luoda katsauksen asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéonoton ny-
kytilanteeseen ja osaltaan haastaa kyselyn tulosten pohjalta myds omat kasitykseni ai-
heesta ja siihen liittyvista asioista. Asunto-osakeyhtion strategioiden kayttéonottoon liit-
tyvat edut ja ongelmat oli myos yksi tarked nakodkulma aiheeseen. Halusin saada ni-
menomaan ammatti-isannoitsijoiden ajatuksia strategiatydn eduista ja haitoista, koska
he edustavat asiassa selkeésti ns. suorittavaa porrasta, joka kadytannossa tytskentelee
asian parissa jokapaivaisessa tyossa ja elamassa. Julkisuudessa esitetyt ajatukset ja
johtopaatokset taas perustuvat enemmankin alan keskusjéarjestojen johdon nakemyk-
siin ja strategiatydskentelyn yleisiin lainalaisuuksiin. Naissa on monesti hyvinkin isoja
eroja. Myos koko asunto-osakeyhtion strategioiden tulevaisuutta halusin hieman poh-
diskella tutkimuksen tulosten ja omien kokemusteni pohjalta. Mielesténi juuri nyt on
paikka kriittiselle tarkastelulle asunto-osakeyhtitiden strategioiden tulevaisuuden
osalta. Kannattaako asiaan tosissaan panostaa tulevaisuudessa vai pitaisikd nykykoke-
musten valossa alkaa tosissaan miettid vaihtoehtoisia toimintamalleja tai nykyisten toi-
mintatapojen jalostamista paremmin taloyhtididen tulevaisuuden haasteita tukeviksi?
Nama ovat mielesténi tarkeita asioita myods edustamani isannointialan kehityksen kan-
nalta. Resurssien ja kaytettavissa olevan tydajan puitteissa on erittain tarkeaa, etta
osataan panostaa oikeisiin asioihin eika panosteta vaariin ja tehottomiin asioihin, joiden

voidaan my6hemmin todeta olleen taysin vaaria.
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5.1 Nykytilanne

Asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttdonottoa yleisesti on tutkittu melko vahan,
mita sinallaan voidaan pitéé jossakin maarin yllattavana. Asunto-osakeyhtidita 16ytyy kui-
tenkin Suomesta nykyisellaan n. 90 000 ja puolet suomalaisista on jollain tavalla tekemi-
sissa kyseisen yhtiomuodon kanssa asumisjarjestelyissdan. Nailla maarilla kiinnostusta
kyseisen asumis-/omistusmuodon ja siihen liittyvien ilmididen tutkimiseen luulisi riittdvan.
Myo6s Ymparistoministerio ja kiinteistdalan etujarjestot Kiinteistoliitto ja Isanndintiliitto
etunendssa ovat kannustaneet asunto-osakeyhtidita lisaamaan kokonaisvaltaista suun-
nitelmallisuutta kiinteistonpitoonsa strategioiden laatimisen kautta. Tieto laadituista stra-
tegioista ja niiden kayttéonotosta on kuitenkin hyvin pirstaleista. Tietoa asunto-osakeyh-
tididen strategioiden leviamisesta on saatu lahinna muiden tutkimusten oheistuotteena
ja muita asunto-osakeyhtion suunnittelua ja johtamista koskevien ilmididen tutkimuk-
sesta. Talléin voidaan myds olettaa, etta tieto ei ole mitenkaan tarkkaa ja tasta varmasti

myds johtuu melko isot erot eri lahteista saatujen tietojen valilla.

Kuten aikaisemmassa luvussa todettiin, vaihtelevat esimerkiksi Kiinteistéliiton ja Isan-
ndintiliiton arviot asunto-osakeyhtididen strategioiden yleisyydesta n. 5 ja 17 %:n valilla.
Tassa tutkimuksessa otoksena on 233 asunto-osakeyhtiota, joista 16:teen oli laadittu
jonkinlainen strategia. Taman mukaan siis strategia I6ytyisi 6,9%:lta asunto-osakeyhti-
oista. (Liite 3) Tulos mahtuu aiempien selvitysten vaihteluvalille, mutta antaa osviittaa
sille, etta todellinen luku on kuitenkin selkeasti lAhempéana arvioiden alarajaa eli 5% kuin
ylarajaa eli 17%. Myo6s omat kokemukseni tukevat tata tulosta. Niiden strategioiden
maard, joita olen itse isannoitsijand toimiessani laatinut tai laadituttanut vastaa melko
lailla taman tutkimuksen maarda. Asunto-osakeyhtidissa strategian laatiminen ei taman
tuloksen perusteella ole mikééan valtavirtaus, vaan enemmankin harvojen kayttdama tyo-

kalu omassa toiminnassaan.

Asia ei johdu ainakaan isdnnditsijéiden tiedon puutteesta sen perusteella, etté kaikki ky-
selyyn osallistuneet isannditsijat olivat tietoisia Ymparistoministerion ja kumppanien
2012 laatimasta ohjeistuksesta. Asia ja siihen liittyva ohjeistus on kylla ammatti-isdnnoit-
sijoille ainakin jollakin tasolla tuttu, mutta sen toteuttaminen ei ole toteutunut valtion ja
jarjestdjen toivomalla tavalla. My6s oman kokemukseni mukaan iséannoitsijat lahes poik-
keuksetta ohjeistuksen tuntevat ja ovat tietoisia sen siséllosta. Tata seikkaa puoltaa
myods se, etta selked enemmistd laadituista strategioista noudatteli tatéd vuoden 2012

ohjeistusta. (Liite 3) Yli 80% prosenttia laadituista strategioista noudatteli ohjeistusta ja
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vain muutama oli ns. vapaamuotoinen strategia. Taméan perusteella ainakaan isannoit-
sijbiden tiedon puute ei voi olla syyna asunto-osakeyhtididen strategioiden huonolle pe-
netraatiolle.

Kun tarkastellaan sitd, mista aloite strategian laatimiseen taloyhtiélle on tullut, saadaan
my06s mielenkiintoista tietoa. Aloite strategian laatimiselle on tullut l&ahes poikkeuksetta
joko isa&nnditsijalta tai taloyhtion hallitukselta. (Liite 3) Vain yhdessé tapauksessa aloite
oli tullut taloyhtion muulta osakkaalta/asukkaalta. Tasta voi paatelld, ettd muiden kuin
asunto-osakeyhtion isannditsijan tai hallituksen kiinnostus tai tuntemus asiaa kohtaan on
vahaista. Tulos ei ainakaan minua yllata, silla omat havaintoni tukevat vahvasti tata tie-
toa. Taloyhtididen hallitukseen valikoituu paaasiallisesti ihmisia, jotka tuntevat kiinnos-
tusta yhtion asioihin ja alaan yleensékin. On luonnollista, etta tdssa joukossa myos
asunto-osakeyhtion strategioiden tuntemus on korkeammalla tasolla kuin riviosakkaiden
ja -asukkaiden parissa.

Tutkimuksen mukaan myos taloyhtion koko vaikuttaa strategian kayttéonottoon. Strate-
gian omaavien yhtididen isdnnditsijoista yli 80% oli sita, etté taloyhtion koolla on merki-
tysté strategian laatimiselle. (Liite 3) Perusteluissa tuli selvasti ilmi se, etta pienten talo-
yhtiGiden kiinnostus strategiaty6hon on selvasti pienempaa kuin isoilla yhti6illa. Strate-
gian laatiminen muutaman asunnon yhtiéon koetaan liian suureelliseksi ja turhaksi. Pro-
sessi strategian laadinnalle on sama pienessa ja isossa yhtidssa, joten sen lapivieminen
pienissa asunto-osakeyhtidissa ja siitd aiheutuvat kulut koetaan turhaksi rahankaytoksi
ja ajan haaskaukseksi. Myos kaikki itseni laatimat tai laadituttamat strategiat ovat koh-
distuneet isompiin, yli 20 asunnon asunto-osakeyhtitihin. Jos tata tietoa peilataan siihen,
ettd valtaosa asunto-osakeyhtidista on pienid, alle 10 asunnon yhti6ita, voidaan paatella

talla olevan merkitysta strategioiden yleisyydelle ja kayttéonotolle kokonaisuudessaan.

Asunto-osakeyhtitlain uudistus vuonna 2010 toi asunto-osakeyhtidille uusia velvoitteita
littyen mm. kunnossapitotarpeen selvittdmiseen ja tehtyjen korjausten raportointiin tilin-
paatoksen yhteydessa. Ajoittain on julkisuudessa valaytelty myos ajatusta, ettd strate-
gian laatiminen saadettaisiin lailla pakolliseksi kaikille asunto-osakeyhtidille. Oikeusmi-
nisterion vuonna 2014 laatimassa yhteenvedossa verkkokeskustelujen palautteista %
vastaajista kannatti strategian laatimisen pakkoa yli 30 huoneiston asunto-osakeyhtioille.
(Oikeusministerid, 2014) Tassa tutkimuksessa ajatus lakimaaraisyydesta sai taystyr-
mayksen. Yksikdan vastaajista ei kannattanut lakimaéaraista pakkoa strategian laadin-
nalle. (Liite 3). Perusteluissa todettiin l1&hes yksituumaisesti, ettéd pakolla saadaan har-

voin mitdan hyvaa aikaan, vaan strategian laatimisen tulisi lahtea todellisesta tarpeesta.
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Oma mielipiteeni asiaan on vahvasti samansuuntainen. lhmisten sitouttaminen asiaan

vain siksi, etta laki niin maaraa on erittain vaikeaa.

Kyselyn tulosten perusteella asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttoonoton nykyti-
lanne vastaa hyvin pitkalti sitéd mité julkisuudessa olleet arvioit kertovat. Kiistaton tosiasia
on, etta jos ajatellaan jo vuonna 2012 laadittua ohjeistusta asunto-osakeyhtion strategian
laadinnalle ei strategioiden laatiminen ja kayttdonotto ole saavuttanut suurta suosiota
taloyhtididen keskuudessa. Jos reilussa 5 vuodessa on paasty vasta alle 10%:n katta-
vuuteen, on realistista todeta asunto-osakeyhtididen strategiatyon tarvitsevan jotain
uutta ja innovatiivista tulevaisuudessa. Nykytilanteen jatkuessa voidaan péinvastoin
odottaa innostuksen enemmankin hiipuvan kuin kasvavan. Jos halutaan tehda strategian
laatimisesta asunto-osakeyhtidlle tavallista ja jokapdaivaista kiinteisténpitoon liittyvaa toi-
mintaa, pitda loytdaa uusia toimintamalleja ja ajatuksia, joilla strategiatyota myydaan
asunto-osakeyhtidille tulevaisuudessa.

5.2 Strategiaty6n edut ja ongelmat

Kuten kaikkeen tydskentelyyn, myods strategiaty6hon liittyy seka etuja ettd ongelmia.
Strategiatydskentely asunto-osakeyhtitéssé ei tee poikkeusta tassé suhteessa. Asunto-
osakeyhtion strategian tavoitteena on tiivistdd taloyhtion tavoitteet ja ohjata toimintoja
naiden tavoitteiden saavuttamiseksi. Strategian luominen vaatii monien ihmisten ja osa-
puolien tydpanosta ja yhteista tahtotilaa hyvan lopputuloksen saavuttamiseksi. Nain mo-
nen osatekijan sitominen yhteen ei voi koskaan olla tdysin ongelmatonta, mutta toisaalta

silla voi olla monia etuja, jotka palkitsevat nahdyn vaivan ja ratkotut ongelmat.

Onko laadituilla strategioilla ollut vaikutusta yhtididen hallintoon, elinkaaren hallintaan tai
asumisviihtyvyyteen? Kyselyssa 80% strategioita omaavien taloyhtididen isannéitsijoista
oli sita mieltd, ettd vaikutusta on ollut. (Liite 3) Ja perusteluissa korostuivat nimenomaan
positiiviset vaikutukset. Konkreettisimpina esimerkkeind nostettiin useammissa vastauk-
sissa esiin keskustelun lisd&ntyminen ja ihmisten mielenkiinnon lisdantyminen oman ta-
loyhtion asioihin. Tama on joissakin tapauksissa ndkynyt esim. osanottajien lisdantymi-
sena yhtiokokouksissa. Juuri tAma on yksi erittdin tarkea tavoite strategian laadinnalle.

Saada ihmisia enemmé&n mukaan suunnittelemaan ja paattdmaan taloyhtion yhteisista
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asioista ja tulevaisuudesta. Myds itse olen voinut todeta ainakin keskustelun asioista li-
séaéntyneen niissé asunto-osakeyhtidisséani, joihin strategia on laadittu. Toisaalta vahem-
misto is&nnditsijoista ei ole osannut sanoa, onko strategian laadinnalla ollut vaikutusta
em. asioihin taloyhtiéssa. Tahan voi tietenkin vaikuttaa se, kuinka tuore strategia on tai
miten sen kayttoonotto ja seuranta on hoidettu. Selvalta kuitenkin vaikuttaa se, etta oi-
kein toteutettuna strategian laadinnalla voidaan vaikuttaa positiivisesti hallintoon, elin-
kaaren hallintaan sek& asumisviihtyvyyteen ja edut tulevat nimenomaan aktiivisuuden ja

mielenkiinnon kasvamisen kautta.

Kyselyssa selvitettiin myos strategian laadinnan vaikutusta isannditsijan tyohon. Kaikki
kyselyyn vastanneet isdnnoitsijat, jotka olivat strategioita laatineet, olivat sita mielta, etta
strategian laadinnalla oli ollut vaikutusta heidan tyohonsa. (Liite 3) Tama selittyy jo var-
masti senkin kautta, etta toisaalla kyselyssé oli todettu I&hes aina isédnndbitsijan olevan
se, joka strategian laatii. Kysymyksen perusteluissa nostettiin positiivisena seikkana se,
ettd strategian pohjalta isannoitsijan on helpompi suunnitella omaa tyétaan kyseisessa
asunto-osakeyhtidssa. Kun strategia maarittelee kunnossapidon tason taloyhtitssa ylei-
sesti, tietdd isannditsija taman perusteella millaisia korjaushankkeita ja -toimenpiteita
kannattaa lahtead suunnittelemaan ja viemaan eteenpain. Muutenkin strategian linjaukset
toimivat isannditsijalle tavallaan selkénojana, jolla voi asioiden hoitoa perustella. Omasta
kokemuksestani tiedan, etta usein asunto-osakeyhtidssa isannoitsijan voi olla erittain
vaikeaa hahmottaa yleista asioiden hoidon tahtotilaa ja tasoa. Strategia antaa tahan tyo-
kalun, jonka pohjalta on helpompi miettia asioiden hoitamista ja koska kyseessa on yh-
tiokokouksen vahvistama linjaus ei sitd noudattamalla voi ainakaan pahasti menna har-
haan. Toinen hyoty kyselyssa I0ydettiin siitd, etta oikein tuotteistamalla strategian laa-
dinnasta saadaan palvelutuote, joka tuo lisdtuottoja isannointitoimistolle ja tietenkin sita
kautta myds isannditsijalle. TAma edellyttaa tietenkin sitd, ettd esim. isannoéintisopimus
on laadittu niin, ettd se mahdollistaa tehdysta strategiatydsta ja lopputuotoksesta laskut-

tamisen. liman tata taloudellinen hyéty tasté jaa saamatta.

Asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéonoton edut jakavat selkeasti kyselyyn osal-
listuneet is&nnditsijat. (Liite 3) Puolet strategioita kayttdonottaneista piti strategioita tar-
peellisina ja puolet taas tarpeettomina tai ei osannut sanoa, oliko strategiasta ollut hyo-
tya. Toisaalta 60% strategian laatineista oli sitd mieltd, ettd myds muihin yhtidihin tulisi
laatia suosituksen mukainen strategia. Taman perusteella voisi paatella, ettd kokonais-

kuva jaé positiivisen puolelle strategian kayttbonoton puolesta. Perusteluissa etuina vii-
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tattiin juuri is&nnaitsijan tyon helpottumiseen ja taloudelliseen hydtyyn isannointiyrityk-
selle. My6s omien kokemuksieni perusteella kallistun positiiviselle puolelle asiassa. Kun
puntaroin etuja ja ongelmia, on saatava hyoty kuitenkin isompi kuin strategian laadinnan
teettdma tyo. Itse nden strategian laatimisen ja kayttbonoton asunto-osakeyhtidissa sel-
ke&na jatkumona vuoden 2010 asunto-osakeyhtitlain uudistuksen tuomille lisdvaateilla,
joilla taloyhti6itd kannustetaan suunnittelemaan ja dokumentoimaan paremmin omaa toi-

mintaansa ja tekemisiaan.

Kuten jo aiemmin todettiin luonnollisesti asunto-osakeyhtididen strategioiden laadintaan
ja kayttoonottoon liittyy myos ongelmia. Kysely toi selke&sti esiin muutamia niistd. Oman
kokemukseni perusteella osa niista oli odotettuja, mutta joukossa oli myds sellaisia, jotka
tulivat minulle yllatyksen& enka ollut itse osannut ndhda tai odottaa niiden muodostuvan
ongelmaksi strategiaty6ssa.

Selkedksi ongelmaksi kyselyn perusteella naytti muodostuvan strategian laadintapro-
sessi. Yli 70% prosenttia vastaajista piti Ymparistoministerion ja kumppaneiden laatiman
ohjeistuksen mukaista strategian laadinnan ohjeistusta vaikeana. (Liite 1) Perusteluissa
prosessia syytettiin raskaaksi ja lilan pitkdkestoiseksi. Sen tuomaa lisatyota ei pidetty
vaivannaon arvoisena. Myos se, etté strategian laadinnan teettmasta tyosta ei pystyta
laskuttamaan riittavasti tydon maaraan nahden koettiin ongelmaksi. Tama tietenkin voi-
daan nahda yhtaaltd myos strategiatydn tuotteistamisen ongelmana, ei valttamatta oh-
jeistuksen vaikeudesta johtuvana. Useampi vastaaja myos valaytteli mahdollisuutta, etta
pienille taloyhtitille olisi jonkinlainen kevyempi versio strategian laadinnasta. Nykyisel-
l&an strategiaty0 teettaa lahes yhta paljon tyéta isannditsijalle oli kyseessa pieni tai iso
asunto-osakeyhtit, mutta voitaisiinko tata asiaa muuttaa? Asia on hyvin merkitseva, kun
muistetaan etta yli puolet asunto-osakeyhtidista on pienid, alle 10 huoneiston yhti6ita.
Itsedni tama tulos yllatti melkoisesti, koska mielestani laadittu ohjeistus strategian laati-
miselle ja kayttéonotolle on helppotajuinen ja selkea. Aikaa se toki vie, mutta strategia-
tydn ajoittaminen asunto-osakeyhtidssa niin, ettd se noudattelee normaalia vuosikellon
syklia esim. paatoksenteon osalta helpottaa tata asiaa. Eli paatokset tehddén normaa-
lien yhtiobkokousaikataulujen puitteissa, jolloin esim. ylimaaraisia yhtiokokouksia ei asian
hoidossa vaadita, helpottaa asian hoitoa huomattavasti. Tyosta laskuttaminen on tieten-
kin ainainen ongelma, mutta timakin asia on ndhdakseni neuvoteltavissa taloyhtion hal-
lituksen kanssa ennen strategiatyon aloittamista. Kyselyn perusteella strategian laadin-
taprosessi ja siihen liittyvat asiat on kuitenkin yksi iso ongelma asunto-osakeyhtididen

strategioiden kayttdonotossa.
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Puolet kyselyyn vastanneista ammatti-is&annditsijoisté piti asunto-osakeyhtion strategi-
oita tarpeellisina, mutta toinen puoli ei pitanyt tai ei osannut sanoa. (Liite 3) Perusteluissa
nousi esiin ajatuksia siitd, ettd mihin strategiaa tarvitaan, jos asunto-osakeyhtidlle on
laadittu kunnollinen PTS-suunnitelma. Talla tarkoitetaan pitkan aikavalin kunnossapito-
suunnitelmaa, jonka pohjana on ammattilaisen laatima kuntotutkimus tai -arvio. Tama
asiallisesti laadittu PTS-suunnitelma nahtiin taloyhtitlle arvokkaammaksi kuin strategia
osan isannditsijoista silmissa. PTS-suunnitelmahan on puhtaasti kunnossapidollinen
suunnitelma, kun taas strategiassa huomioidaan muutakin taloyhtién hallintoon, suunnit-
teluun ja asumisviihtyvyyteen liittyvia asioita. Toki ne sisaltavat osittain samoja asioita,
joten rinnastus tassa mielessa ei ole yllattavaa. Lisaksi kunnossapidon nakdkulmasta
PTS-suunnitelma on sisalléltdan huomattavasti konkreettisempi kuin strategia, joka taas
antaa enemman yleisia suuntaviivoja asioihin. Minua yllatti se, ettd PTS-suunnitelma ja
asunto-osakeyhtion strategia asetettiin nain vahvasti vastakkain isannditsijdiden ajatte-
lussa ja mielipiteissa. Itse nden ja koen ne enemmankin toisiaan taydentavina suunnitel-
makokonaisuuksina tietyista samankaltaisuuksista huolimatta. Kumpikaan ei voi mieles-
tani taysin korvata toista asunto-osakeyhtidssa. Toisaalta ymmarran isdnnditsijdiden aja-
tuksia siita, etta hyvin laadittu PTS on taloyhtidlle arvokkaampi kuin kiinteistostrategia ja

se on myds varmasti helpompi "myyda” osakkaille ja asukkaille.

Myds toinen ongelma liittyy ammatti-isannditsijoéiden nakodkulmasta asunto-osakeyhtiti-
den strategioiden tarpeellisuuteen. Useammissa kommenteissa se oli nimetty suoraan:
Taloyhtiot eivat ole valmiita maksamaan strategian laadinnasta. Asiaa sivuttiin jo puhut-
taessa strategian laadintaprosessiin liittyvistd ongelmista. Mik& on isdnnditsijan motivaa-
tio lAhted hoitamaan strategian laadintaprosessia, jos siita ei saa mitdan korvausta itsel-
leen tai is&nndintiyritykselle? Isannoitsijoilla riittd& varmasti toita ilman strategioiden laa-
dintaakin. Tuskin kukaan haluaa taté hoitaa talkootytna, vaikka tavoitteet ja hyodyt oli-
sivat miten hyvat ja ylevét. Isénnditsijat ovat kuitenkin roolinsa puolesta aivan avainase-
massa asunto-osakeyhtididen strategioiden levidmisen edistamisessa. Jos heiltd puut-
tuu motivaatio sen tekemiseen, voidaan olettaa koko strategiatyon yleistymisen olevan
ongelmissa taloyhtidissd. Omasta puolestani ymmarran taysin tdméan nakokulman ja sii-
hen liittyvat ongelmat. Strategiantydbn myyminen asunto-osakeyhtidille on vaikeaa, jos
meilla ei ole selkeda palvelutuotetta myytavaksi. Ja jos ihmiset eivat ymmarra strategia-
tyon merkitystd, niin mik& on motivaatio maksaa jostakin sellaisesta. Mielestani tama
asia on saatava kuntoon ennen kuin voidaan odottaa asunto-osakeyhtididen strategioi-

den kayttoonoton siirtyvan seuraavalle tasolle.
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Yksi mielestani ehka hieman yllattavakin ongelma, joka nousi esiin kyselyyn liittyvissa
kommenteissa ja perusteluissa kiteytyy yleisesti strategia -sanaan ja sen kasitteeseen.
Kommenttien mukaan moni tavallinen osakas kavahtaa jo strategia -sanaa. Se mielle-
taén joksikin liian hienoksi ja oudoksi asiaksi juuri omalle asunto-osakeyhtitlle. Sanaa
on totuttu kuulemaan aivan muissa yhteyksissa kuin taloyhtigihin liittyvissa asioissa.
Strategioiden laatiminen ja kayttéonotto litetdan yritysmaailmaan ja suuryhtidihin. Tata
taustaa vasten ajatus siité, voisiko strategian nimeta esim. toimintasuunnitelmaksi ei valt-
tamatta ole tuulesta temmattu. Toimintasuunnitelmaa tarjottiin strategian korvaavaksi ni-
meksi erddssa ehdotuksessa. Omat kokemukseni tukevat téta ajatuskulkua. Asioita
asunto-osakeyhtidissa kasitelladn hyvin kaytannonlaheisesti ja yksinkertaisesti. Moni-
mutkaiset ja vieraat asiat leimataan helposti tarpeettomiksi. Strategian nimeaminen jol-
lakin helpommin ymmarrettavalla ja l&hestyttavalla nimelld voisi tehda siitd helpommin
tarjottavan asian asunto-osakeyhtididen osakkaille ja asukkaille. Yleensa asiat kannat-

taa tehda mahdollisimman yksinkertaisesti ja helposti eika tama asia tee poikkeusta.

5.3 Strategiaty6n tulevaisuus asunto-osakeyhtidissa

Ammatti-isannoitsijoille tehty kysely asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéénottoon
liittyen antoi melko hyvan kuvan siita, misséa tilanteessa talla hetkella ollaan strategioiden
kayttoonoton suhteen. Nykytilanteen tarkastelu antaa myods hyvan pohjan strategioiden
tulevaisuuden miettimiseen asunto-osakeyhtididen keskuudessa. Kaikesta tehdysta va-
listustydsta ja laadituista ohjeistuksista huolimatta asunto-osakeyhtiét eivat ole ottaneet
isossa mittakaavassa strategian laatimista ja kayttoonottoa osaksi jokapaivaista toimin-
taansa ja sen kehittamisen tyOkaluksi. Enemmankin se on jaényt harvojen taloyhtiéiden
toimintatavaksi ja marginaaliseksi tyokaluksi, jos katsotaan koko taloyhtitsektoria.
Asunto-osakeyhtididen osakkaat, asukkaat ja isénnoitsijat eivat ole ottaneet strategia-
tydskentelyd omakseen, vaikka tata on laajasti valtion ja etujarjestéjen taholta toivottu.

Vaikuttaa vahvasti silta, ettd nykyiselladn asunto-osakeyhtididen strategiatydskentelylla
ei ole tulevaisuutta. Jotain uutta on pystyttava kuvioon tuomaan, jos halutaan tosissaan
strategiat laajojen massojen kayttéon taloyhtidissa. Suoritettu kysely antoi muutamia
konkreettisia ehdotuksia siita, miten asioita voitaisiin muuttaa ja tehda toisin ja niita kay-

daan lapi tarkemmin lopun pohdintaosiossa. Selvaa kuitenkin on, ettd mikali nykyinen
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kehitys jatkuu, eivat strategiat tule koskaan nousemaan isoon rooliin asunto-osakeyhti-

oiden hallinnossa, asumisviihtyvyyden parantamisessa ja elinkaaren suunnittelussa.

Paljon tilanteesta kertoo se, ettd ammatti-isannaitsijat kylla tuntevat erittain hyvin asunto-
osakeyhtididen strategiat ja niiden laatimiseen seka kayttddnottoon liittyvat asiat. Kun
tiedetaan isannaitsijan tarkea rooli strategian kayttdonoton kuviossa, ei siis ainakaan tie-
don puute voi olla ratkaiseva asia tulevaisuutta mietittdessa. Toisaalta tilanne asunto-
osakeyhtididen osakkaiden ja asukkaiden osalta saattaa olla tyystin toisenlainen ja hei-
dan tietonsa ja ymmarryksensa asiasta on huomattavasti pienempaa. Ja jos et tunne
asiaa, et sitd myoskaan osaa vaatia tai ehdottaa. Oma kasitykseni on, ettd nimenomaan
osakkaiden ja asukkaiden parissa olisi viela tehtava paljon valistusty6ta asian tiimoilta.

Iso kysymys asunto-osakeyhtion strategioiden kayttdonoton tulevaisuutta mietittdessa
on se, ettd onko nykyinen malli vain tullut tiensa paahan ja pitaisikoé asiassa ottaa koko-
naan uusi suunta puhtaalta péydaltd? Is&nngitsijdille suunnattu kysely antoi osaltaan
signaalia tallaisellekin mahdollisuudelle. Ajatus on radikaali ja tarkoittaisi osaltaan jo teh-
dyn sinallaan arvokkaan tyon hukkaan heittamista. Toisaalta voidaanko loputtomiin roik-
kua kiinni vanhassa, vaikka kaikki tosiasiat kertovat sen toimimattomuudesta. Mikaan
taho ei yksinaan voi tehda néin isoa paatosta, vaan asian taakse olisi saatava enemmisto
asianomaisista tahoista. Varmasti ainakin osa jo tehdysta tydsta voitaisiin hyodyntaa
myds uudessa mallissa, joten se ei olisi mennyt hukkaan.

Asunto-osakeyhtididen haasteet tulevaisuudessa eivét tule ainakaan vdheneméaan. Kor-
jausvelan kasvu olisi saatava hallintaan ja pitdisi pystya vastaamaan ihmisten kasvaviin
vaatimuksiin asumiseen liittyen. On selvad, etta uusia tytkaluja tehokkaampaan asioi-
den hoitoon ja suunnitteluun tarvitaan tulevaisuudessa. Asunto-osakeyhtididen strategiat
ja niiden hyddyntadminen voisi olla yksi naista tyokaluista, mikali ne onnistuttaisiin saa-
maan potentiaalisen kayttajakunnan laajaan tietoisuuteen. Toimenpiteiden asian suh-

teen vain pitaisi kdynnistya mahdollisimman pian, jottei aika aja ohi asiasta.
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6 POHDINTA

Tassa opinnaytetydssa oli selvittettiin, miten laajasti asunto-osakeyhtiot ovat ottaneet
kayttoon strategian osana hallintoaan ja kiinteistonpitoaan. Samalla selvitettiin, miten hy-
vin strategian laadintaan vuonna 2012 laadittua ohjeistusta tunnetaan ja hyddynnetaan
ammatti-isannditsijoiden keskuudessa. Opinnéaytetydn toimeksiantajana toimi Kiinteisto-
liitto Varsinais-Suomi ry yhteyshenkilondan toiminnanjohtaja Juuso Kallio.

Tutkimusmenetelméané kaytettiin ammatti-isannoitsijoille suunnattua kyselya, jolla kartoi-
tettiin strategioiden k&ayttéonottoa Lansi-Uudenmaan ja Varsinais-Suomen alueiden
asunto-osakeyhtididen keskuudessa. Toisena tutkimusmenetelméané kaytettiin havain-
nointia, jossa hytdynnettiin omaa laajaa kokemusta isannditsijan tehtavissa ja kiinteis-
tbalan opettajana.

6.1 Tarkeimmat tulokset

Asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéonotosta on melko vahan tutkimustietoa val-
takunnallisesti. Eri [&hteista kerattyjen tietojen perusteella arvioit asunto-osakeyhtidista,
joille on laadittu strategia, vaihtelivat n. 5 - 17 %:n valilla. Opinnaytetydhon liittyvan ky-
selyn perusteella nayttaa, etta totuus I6ytyy talta vaihteluvaliltd, mutta todellinen strate-
gioiden laatimisprosessi on selvasti lahempana alarajaa kuin ylarajaa. Kyselytutkimuk-
sen perusteella paadyttiin prosenttilukuun 6,9 %, kun otos oli 233 asunto-osakeyhtiota.
Myds omat kokemukseni puoltavat vahvasti sitd, etté strategioiden yleisyys asunto-osa-
keyhtidissa jaa selvasti alle 10 prosentin. Ja téllaisella levinneisyydella voidaan selkeasti
todeta, etta strategioiden laadinta ja kayttéonotto eivat ole asioiden hoidon valtavirtaa
asunto-osakeyhtidissa, vaan nykyisellaan pikemminkin pienen vdhemmiston toiminta-
tapa. Taloyhtitt eivat selvastikdan ole ottaneet strategioita omakseen, vaan kayttavat

muita keinoja toimintansa hallinnoimiseen ja suunnitteluun.

Ympaéristoministerio, Isanndintiliitto, Kiinteistoliitto ja RAKLI laativat vuonna 2012 yhtei-
sesti Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmiseen — Nain laadimme strategian -ohjeistuksen
asunto-osakeyhtidille. Ohjeistuksessa perustellaan kiinteistostrategian tarvetta ja se
myds antaa selkean 8-portaisen ohjeen strategian laadinnan pohjaksi seka viela ohjeita
strategian laadintaa liittyvan asukaskyselyn laadintaan. Ohjeistus myds kertoo mita

asunto-osakeyhtion strategian vahimmillaan pitaisi siséltaa. Miten hyvin tama ohjeistus
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kentalla tunnetaan. Kyselyn perusteella ainakin ammatti-isénnaitsijat tuntevat ohjeistuk-
sen erittain hyvin. Kaikki kyselyyn osallistuneet isannoitsijat ilmoittivat olevansa tietoisia
kyseisesta ohjeistuksesta. Tama todistaa sen, ettéa ainakin yksi tarked sidosryhma stra-
tegian laadinnassa, ammatti-isannoitsijat, on saavutettu ohjeistuksen tiedotuksessa.
Myds omat kokemukseni tukevat tata ja ennen tutkimusta tekemissani taustakartoituk-
sissa tuli hyvin ilmi, etté ohjeistus kylla tunnetaan ammattipiireissa erittainkin hyvin. Ko-
konaan toinen asia onkin sitten muiden sidosryhmien, lahinn&a hallitusten ja osakkai-
den/asukkaiden tietamys asiasta. Pelkastaan yksi sidosryhma ei riita, mikali ajatellaan
asian kokonaisuutta ja sen eteenpadin viemista. Tosiasia on, ettd vaikka isénnaitsijat kylla
tunnistavat asian, mutta se ei ole riittanyt strategioiden leviamiseen laajojen massojen

kayttoon.

Vuonna 2012 laadittu ohjeistus antaa seikkaperaisen selostuksen asunto-osakeyhtitn
strategian suunnittelusta, toteutuksesta ja kayttdonotosta. Kyselyn mukaan valtaosa
niista taloyhtitista, jotka strategian ovat laatineet on noudattanut tata ohjeistusta. Tasta
voi vetdad sen johtopaatdksen, ettd silloin kun strategian laadintaan ja kayttéénottoon
paadytaan, on laadittu ohjeistus paikallaan. Eli aivan taysin epaonnistunut se ei voi olla.
Ongelma nayttaa selkeasti johtuvan siita, etta vain harva asunto-osakeyhti6 lopulta paa-
tyy strategiatyon aloittamaan. Olen myo6s itse hyddyntanyt laadittua ohjeistusta niissa
tilanteissa, kun olen strategiaa asunto-osakeyhtidille laatinut. Se antaa asiaa tuntemat-
tomallekin helpon ja yksityiskohtaisen ohjeistuksen strategian laadinnalle. Johtopaatok-
sena asiaan voidaan todeta, etta laadittu ohjeistus ei sindlladn ole kompastuskivi asi-

assa, vaan syyt huonoon kayttéénoton tasoon l6ytyvat muualta.

Tutkimus toi ilmi muutamia selkeitd ongelmakohtia asunto-osakeyhtididen strategioiden
kayttoonottoon liittyen. Mikaan yksittdinen syy ei noussut selkeasti ylitse muiden, mutta
sen sijaan useampiakin erilaisia syita asian ymparilta 16ytyi ja nama kaikki yhdessa se-
littanevat asunto-osakeyhtididen strategioiden vaisua suosiota. Ensimmaisena esiin
nousee ammatti-isénnoitsijdiden vastauksissa se, etta taloyhtiot eivat ole valmiita mak-
samaan strategian laadinnasta. Ja tasta luonnollisena seurauksena on isdnnoitsijdiden
motivaation puute strategiatydn myymiseen ja aloittamiseen yhtidille. Iséannéitsijoilla on
paljon téita ja ainainen kiire. Siihen kuvioon talkootydn tekeminen strategian laadinnan
muodossa sopii huonosti. Isdnnointitoimistoilla on haasteita kannattavuuden kanssa riit-
tavasti ilman tatdkin. Ongelman taustalla voidaan nahda epéonnistunut tai kokonaan
puuttuva tuotteistaminen. Strategian laadinnasta ei ole osattu tehdd myyvaa palvelutuo-

tetta, jonka markkinointiin is&nnditsijat sitoutuvat ja ovat motivoituneita. En ole nédhnyt
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strategian laadintaa yhdenk&an isanndintitoimiston palveluhinnastossa omana tuottee-
naan. Osaako asiakas pyytaa téllaista tuotetta, jos sité ei markkinoida ja tarjota? Tama
on iso kysymys mietittavaksi is&nndintiyrityksille. Toinen selkea ongelma nousi esiin
asunto-osakeyhtion strategian laadintaprosessiin liittyen. Prosessi koettiin ty6laéksi ja
aikaa vievaksi. Nykytilanteessa siihen sitoutuminen on isanngitsijalté iso ponnistus kaik-
kine siihen liittyvine lisatdineen. Ja tama asia taas kiertyy takaisin siihen tosiasiaan, etta
asiakkaat eivat nykyisellaan ole valmiita tasta tyostd maksamaan. Onko prosessi virta-
viivaistettavissa tai muuten jalostettavissa sellaiseksi, etta sen toteuttaminen nykyisilla
resursseilla isannoitsijoilta onnistuu? Kolmas selked esiin noussut asia oli strategia ka-
sitteend. Kommenteista kavi ilmi, ettd moni osakas ja asukas kavahtaa jo strategiaa sa-
nana. Se koetaan joksikin hienoksia asiaksi, joka ei valttamétta sovellu tavallisen asunto-
osakeyhtion arkiseen elamaan. Yritysmaailmassa strategia kasitteenad on laajasti tun-
nettu ja kaytetty, mutta taloyhtiomaailmassa asiat ovat toisin. Pitdisikd strategiasta kasit-
teenda saada jotenkin helpommin ymmarrettava ja lahestyttava nimeamalla se toisin?
Asia voi tuntua sinallaén mitattdmalta, mutta silla voi olla yllattdvankin suuri merkitys.
Kaikki edella mainitut ongelmat yhdessa haittaavat asunto-osakeyhtididen strategioiden
kayttéonottoa. Ja kun kuitenkin muistetaan kyselyssakin esiin noussut tosiasia: isannait-
sijat suhtautuvat kuitenkin padsaantodisesti positiivisesti strategiatyéhén asunto-osake-
yhtidissé ja kokevat sen enimmakseen hyddylliseksi, voidaan ajatella kyseisten ongel-
mien ratkaisemisen olevan isossa roolissa, mikali asunto-osakeyhtididen strategiat ha-

lutaan saada laajasti taloyhtididen kayttoon.

6.2 Toimenpide-ehdotukset

Kun tarkastellaan taman opinnayteyén tarkeimpia tuloksia asunto-osakeyhtididen stra-
tegioiden kayttoonoton suhteen, voidaan todeta niistd olevan melko helppo jalostaa
konkreettisia toimenpide-ehdotuksia nykytilanteen muuttamiseksi. Toisaalta asia on
laaja ja siind on monta osapuolta ja sidosryhmé&a, mika osaltaan tekee toimenpiteiden
toteutuksen haastavaksi ja aikaa vievaksi. Jotain on kuitenkin tehtava, mikali halutaan
muutosta nykytilanteeseen ja saada asunto-osakeyhtididen strategioiden suosio para-
nemaan kayttajien ja laatijoiden silmissd. Muussa tapauksessa kay helposti niin, etta

nykytila j&& pysyvaksi ja asian kehittdminen ja eteenpdin vienti voidaan unohtaa.
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Ensimmainen ja perustavaa laatua oleva kysymys tarkasteltaessa tutkimuksen tuloksia
on: Onko jarkeé edelleen yrittda vieda asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéonot-
toa eteenpain nykyisen mallin mukaisena? Laadittu ohjeistus on yli 5 vuotta vanha ja se
on saavuttanut alle 10%:n peiton asunto-osakeyhtiokentassé. Asiasta on valtion ja kes-
kusjarjesttjen toimesta tiedotettu mediassa, erilaisissa julkaisuissa ja koulutuksissa huo-
nolla menestyksella. Nykyisellaan toiminta tuntuu resurssien hukkaamiselta tuloksia tar-
kasteltaessa. Pitaisikd vanha unohtaa ja lahte&d viemaan asiaa kokonaan uudelta poh-
jalta ja uusilla argumenteilla eteenpdain. Ehdotus on radikaali, mutta tulosten valossa ai-
heellinen. Pelkka nykyisen toiminnan tehostaminen tuskin tuo kuin kosmeettista paran-
nusta nykytilanteeseen. Voisiko nykyinen PTS-suunnitelma (pitkan tahtaimen korjaus-
suunnitelma) riittda pohjaksi asunto-osakeyhtion toiminnan suunnittelulle? Jos néin on,
voitaisiin kaikki ponnistukset laittaa tAméan suunnitelman markkinoimiseen ja edistami-
seen taloyhtidissad. Ehka alkuperaisen ohjeistuksen vuonna 2012 laatineiden osapuolten
pitaisi istua uudelleen pdytaan ja katsoa asiaa uusin silmin. Kaikkea ei tarvitse romuttaa
ja vanhasta on otettavissa mukaan hyvaksi todettuja elementtejd. Mutta myds jotain
uutta ja tuoretta on saatava mukaan. Mukaan voisi ottaa uusia osapuolia ja asiantunti-
joita antamaan uusia ndkodkulmia ja uutta katsantokantaa asiaan. Vahintaankin kriittinen
tarkastelu olisi paikallaan ja yhteisen ndkdkannan vahvistaminen tulevien toimenpiteiden

pohjaksi.

Isannditsijdiden nakdkulmasta kriittinen kysymys on asunto-osakeyhtididen strategioi-
den laatimisen ja kayttbonoton saaminen kannattavaksi liiketoiminnaksi. Se edellyttaa
selkean palvelutuotteen luomista ja markkinointia. Tuotteistamisen avuksi esim. Isan-
nointiliitto voisi antaa ohjeistuksia ja suosituksia markkinoinnin ja hinnoittelun pohjaksi.
Strategian saaminen yhdeksi normaaleista isannoéitsijantodistuksen liitteisté olisi hyva
edistysaskel asiassa. Hyvin valmistellun, selkeésti rakennetun ja jarkevasti hinnoitellun
palvelutuotteen kanssa on huomattavasti helpompi lahtea markkinoimaan asiaa eteen-
pain. Nykyisellaan kokonaisuus on enemman tai vdhemman pirstaleinen ja asiakkaan
nakokulmasta vaikeasti hahmotettava. Selkeat argumentit, jotka antavat vastaukset ky-
symyksiin miksi, miten ja keneltd auttavat is&nndintiyrityksia ja isdnnditsijoitd viemaan
strategioiden laatimisen ja kayttddnoton asunto-osakeyhtidissa aivan uudelle tasolle. Ta-
makaan ei ole mikédan poppakonsti, joka ratkaisee ongelman yhdessa yossa, vaan lisaksi
vaaditaan maaratietoista tyota asian valmistelussa ja edistamisessd. TAma tulee par-
haimmillaankin vaatimaan ajallisesti melko pitk&éa sitoutumista asiaan. Joka tapauksessa

talla autettaisiin myo6s tutkimuksessa yllattavankin vahvana esiin tullutta strategian ja
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PTS-suunnitelmien vastakkainasettelua, kun molemmat olisivat selkeasti toisiaan tuke-
via suunnitelmia, joilla pyritddn asunto-osakeyhtion hallinnon, asumisviihtyvyyden ja elin-
kaaren hallinnan edistamiseen taloyhtiossa.

Yhtena vaihtoehtona toimenpiteille olisi tutkimuksen perusteella nykyisen ajatuksen jat-
kojalostaminen, johon tutkimuskin antoi muutamia konkreettisia ajatuksia. Pitaisikod pie-
nille asunto-osakeyhtidille luoda oma, kevyempi strategiaprosessi? Nykyinen strategia-
prosessi ndhtiin osassa vastauksista tyolaaksi ja myos selkeasti koettiin, ettd taloyhtion
koolla on vaikutusta strategioiden kayttdonottoon. Riittaisikd pienessé asunto-osakeyh-
tiossa pelkka hallituksen esitys strategiaksi, jonka sitten yhtiokokous vahvistaa? Tai voi-
siko taloyhtidsta valittu komitea valmistella strategian suoraan yhtiokokouksen kasitte-
lyyn? Nykyisellaan pienet asunto-osakeyhtiot selkeésti kokevat tutkimuksen perusteella
strategian laadinnan ylimitoitetuksi omalle toiminnalleen. Vai voisiko strategiset linjauk-
set tuoda osaksi yhtion vuosittaista toimintakertomusta ja siten tilinpdatoksen yhtey-
dessa kasiteltavaksi? Talldin asia ei olisi erillinen ja irrallinen, vaan tiivis osa joka tapauk-
sessa valmisteltavaa ja kasiteltavaa tilinpaatdsta. Enta pitaisiko strategia -kasitteen tilalle
keksia jokin helpommin ymmarrettava ja lahestyttava sana? Tutkimuksen vapaissa kom-
menteissa joku ehdotti strategia -sanan korvaamista toimintasuunnitelmalla. Toiminta-
suunnitelma kuvaa erittain hyvin strategian kayttotarkoitusta ja on varmasti isolle enem-
mistdlle helpommin ymmarrettdva kuin strategia. Toisaalta toimintasuunnitelma sanana
on lahella toimintakertomusta, jolloin vaarana saattaa olla naiden asioiden sekoittumi-
nen. Nimenmuutoksen myota asiaa joka tapauksessa voisi lahtea myymaan tavallaan
uutena asiana puhtaalta poydalta ja saada nain asiaan uutta potkua. Ajatuksia isdnndit-
sijakentasta selkedasti l16ytyy asian kehittdmiseksi ja niitd kannattaisi hyodyntéa selvasti

nykyistd enemman asian kehittdmisen pohjana.

6.3 Yhteenveto

Asunto-osakeyhtididen strategioiden kayttéonotto opinndytetydn aiheena osoittautui
huomattavasti moniulotteisemmaksi ja mielipiteitd jakavammaksi asiaksi kuin osasin
tyota aloittaessani kuvitellakaan. Minulla oli ennakkoon vahvoja ennakkokasityksia asi-
aan liittyen ja ne osittain saivat tasta tydsta vahvistusta, mutta paljon tuli ilmi myoés sel-

laista mité en olisi ennakkoon osannut odottaa. Koko opinnaytetydprosessi joka tapauk-
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sessa oli erittdin opettava ja valaiseva tekijalleen. Se haastoi toisaalta monipuolisuudel-
laan ja yllatti toisaalta uusilla nakoékulmillaan. Kokonaisuudessaan tydsta on minulle var-

masti hyotya tulevaisuudessa seka isdnnditsijan etta opettajan roolissa.

Asunto-osakeyhtitt ovat tulevaisuudessa isojen haasteiden edesséd. Niiden on pystyt-
tava entistd paremmin suunnittelemaan ja ennakoimaan omaa toimintaansa. Lakimaa-
raiset vaatimukset sekd osakkaiden ja asukkaiden kasvava tietoisuus ja odotukset pa-
kottavat taloyhtiot panostamaan entistd enemman toiminnan sujuvuuteen ja laatuun.
Asunto-osakeyhtididen strategiat ja niiden hyddyntaminen voivat olla yksi merkittava tyo-
kalu tah&n toimintaan. Se edellyttda kuitenkin nykytilan jalostamista tai kokonaan uusien
toimintatapojen loytamista. Nykyiselladn asunto-osakeyhtion strategiat on harmillisen
vahan hyoddynnetty taloyhtion kokonaisvaltaisen hallinnoinnin apuvéline, jonka edut toi-
saalta myonnetdan, mutta jonka kaikkia mahdollisuuksia ei ole osattu hyddyntaa. liman
selkeda suunnanmuutosta vaarana on, etté strategioiden kayttdonotto ja hyddyntaminen
jaavat vain muutamien asunto-osakeyhtididen hyodyntamiksi. Sen sijaan niiden soisi

saavan laajemman kayttajajoukon suosion taloyhtididen keskuudessa.
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ASUNTO-DSAKEYHTION STRATEGIAN LAADINNAN 8 VAIHETTA

ALOITE strategian laadinnassa
aloite joko osakkaalta, hallitukselta tai isannditsijalta

HALUITUKSEN PAATOS strategiatydn kiynnistamisesta
ASUKASKYSELY

sehvitetadn osakkaiden ja asukkaiden tahtotila sekd nakemylset taloyhtidn tulevaisudesta
onnistunut strategia edellyttdad mahdollisimman monien osakkaiden mielipiteiden kuulemista

toteutus 53 hkdisena internet-kyselynd jaftai paperilomakkeella

LAADINTA- JA PAATORSENTEKC

TULDSTEN ANALYSOINTI JA STRATEGIALLMONMNOKSEN VALMISTELL

asukaskyselyn tulosten perusteella hallitus, isannditsija tai molemmat yhdessa valmistelevat selkeita
linjausvaihtoehtoja

hallitus kisittelee ja kommentai linjausvaihtoehtoja
hallitus tai is3nnoitsija laati kommenttien mukaisesti strategialvonnoksen

HALUTUKSEN PAATOS 1A ESITTELY YHTIOKOKOUKSELLE

hallitus kisitteles strategialuonnoksen ja esitt33 sen yhtickokouksen pastettiviksi

aktiivinen ja avoin tiedottaminen on valttimEyanta — strategialuonnoksen taytyy olla kaikille selked ja ymmarrettava
mukana kiytanndn esimerkkeja sita, miten strategia nakyy taloyhtion jokapaiviisessa toiminnassa

YHTIOKOKOUKSEN PAATOS

yhtidkokous hyvaksyy strategian hallituksen esityksen mukaisesti tai tekee injaukset strategian jathoty@stamista varten
strategialla tulee olla osakkaiden selked tuki

KAYTTO JA SEURANTA

T

TOTEUTTAMINEN
strategian mukainen toiminta kiynnistet33n valittdmasti, kun yhtidkokous on hyvaksynyt strategian

kiinteiston huoltokirja, korjausohjelma seka muut kinteistdn kunnonhallintatydkalut ovat avainasemassa strategian
k@ytanndn toteuttamisessa ja seurannassa

kaikkien osapuolten sitoutuminen valttamatonta

SEURANTA ja paivittaminen

strategian toteutumisen seurannasta ja pivittamisesta paatet3dn strategian hywvaksymisen yhteydessa
hallitus ja isBnndinti arvioivat ja paivittavit strategiaa sianndllisin valiajoin

strategia liitetddn sannoitsijantodistukseen ja toimintakertomukseen ja jaetaan osakkaille joka vuosi
yhtikokousaineiston osana

Lahde: http://www. kiinteistolehti fi/ strategian-laatimisen-8-askelt
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KYSELY ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN STRATEGIOIDEN _KAYTTOON-
OTOSTA

Tama kysely on osa Turun Ammattikorkeakoulun liiketalouden opiskelija Raimo Suomi-
sen opinnaytetyotd, jonka tarkoituksena on selvittdd asunto-osakeyhtididen strategioi-
den levinneisyytta ja kayttdonottoa. Opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Kiinteistoliitto

Varsinais-Suomi ry.

Asunto-osakeyhtion pidemman ajan tavoitteet ja niiden toteutussuunnitelma muodosta-
vat taloyhtion strategian. Strategia on suositus, jolla pyritddn ohjaamaan yhtion toimin-
taa. Isannointiliitto, Kiinteistoliitto, RAKLI ja Ymparisto-ministerio ovat laatineet vuonna
2012 ”Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmiseen — Nain laadimme strategian”-ohjeistuk-

sen asunto-osakeyhtididen kayttoon helpottamaan strategian laadintaa ja kayttdonottoa.

Asunto-osakeyhtididen strategiatydskentelyssa kaytettyjen menetelmien selvittdmiseksi
olisin iloinen jos vastaisitte alla oleviin kysymyksiin ja palauttaisitte kyselyn séhkopostitse

osoitteeseen: raimo.suominen@ebaana.net

Nimi:
Yritys:

Kuinka montaa asunto-osakeyhtiota isannait:

1. Oletko tietoinen Ymparistoministerion suosituksesta asunto-osakeyhtion strate-
gian laatimiseksi?
o [IKylla

e [IEi

2. Onko hoitamissasi asunto-osakeyhtitissa laadittu Ymparistoministerion suosi-
tuksen mukaisia strategioita?
e [IEI

o [IKylla, suosituksen mukainen strategia on kpl yhtidistani
o [IKylla, mutta ei Ymparistéministerién suosituksen mukaisia vaan vapaamuotoi-

sia kpl
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Jos vastasit kysymykseen 2. Ei : voit siirtyd suoraan kysymykseen 8.

3. Taloyhtitt, joille ei ole laadittu strategiaa,; pitaisiko niille laatia suosituksen mu-
kainen strategia?

e [JEi
e [1En osaa sanoa

Perustele:

4. Kenelta aloite strategian laatimisesta tuli?
o [ITaloyhtion hallitukselta

e [ITaloyhtion osakkailta tai asukkailta
o [llsannditsijalta
e [1Joltain muulta, kenelta :

Perustele:

5. Kuka laati strategian taloyhtitlle?
e [llsannditsija

e [JHallitus
e [JOsakas
e [1Joku muu, kuka:

Perustele:

6. Onko laadituilla strategioilla ollut vaikutusta yhtididen hallintoon, elinkaaren hal-
lintaan tai asumisviihtyvyyteen yhtidissa?
e [IKylla

e [IEi
e [1En osaa sanoa

Perustele:

7. Onko laadituilla strategioilla ollut vaikutusta is&nnditsijan tydhon?
e [JKylla

o [IEi
e []En osaa sanoa

Perustele:
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8. Onko taloyhtitn koolla vaikutusta strategian laadintaan tai kayttdédnottoon?
e [IKylla

e [IEi
e [JEn osaa sanoa

Perustele:

9. Mitd mieltd olet asunto-osakeyhtion strategian laadintaprosessista?
e [IHelppo

e [IEi helppo eika vaikea
e [1Vaikea
e [1En osaa sanoa

Perustele:

10. Pidatk® asunto-osakeyhtididen strategioita tarpeellisina?
e [IKylla

e [IEi
e [JEn osaa sanoa

Perustele:

11. Pitaisiko strategian laatiminen asunto-osakeyhtidlle saataa lailla pakolliseksi?
° DKyIIé

e [JEi
e [1En osaa sanoa

Perustele:

12. Mik& saisi ne taloyhtiot, joihin ei ole laadittu strategiaa aloittamaan strategiatytn
ja laatimaan strategian?
Vastaus:

13. Onko sinulla muita ajatuksia asunto-osakeyhtion strategioihin liittyen?
Vastaus:

Kiitokset vastauksistasi!
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YHTEENVETO/KYSELY _ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN _STRATEGIOIDEN
KAYTTOONOTOSTA

Nimi: 14 isannoitsijaa (kysely lahetettiin 16 isannoitsijalle)
Yritys: 14 yritysta
Kuinka montaa asunto-osakeyhtitta isdnndit: yhteensa 233 as.oy:ta isanndinnissa

14. Oletko tietoinen Ymparistoministerion suosituksesta asunto-osakeyhtion strate-
gian laatimiseksi? (n=14)
e [XKylla 14/100%

e [IEi

15. Onko hoitamissasi asunto-osakeyhtitissa laadittu Ymparistoministerion suosi-
tuksen mukaisia strategioita? (n=233)
o [XEi217/93,1%

o [XIKyll4, suosituksen mukainen strategia on kpl yhtiistani 13/5,6%

o [XIKyll4, mutta ei Ymparistéministerion suosituksen mukaisia vaan vapaamuotoi-
sia kpl 3/1,3%

Jos vastasit kysymykseen 2. Ei : voit siirtyd suoraan kysymykseen 8.

16. Taloyhtiét, joille ei ole laadittu strategiaa; pitaisiko niille laatia suosituksen mu-
kainen strategia? (n=10)
e [XKylla 6/60%

o [XEi2/20%

e [XEn osaa sanoa 2/20%

17. Kenelta aloite strategian laatimisesta tuli? (n=12)
o [XITaloyhtitn hallitukselta 5/41,7%

¢ [XITaloyhtion osakkailta tai asukkailta 1/8,3%
o [XlIsannditsijalta 6/50%

e [1Joltain muulta, kenelta :

18. Kuka laati strategian taloyhtidlle? (n=10)
o [XlIsannditsija 9/90%

e [Hallitus
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e [JOsakas

o [XIJoku muu, kuka: Alan opiskelija 1/10%

19. Onko laadituilla strategioilla ollut vaikutusta yhtididen hallintoon, elinkaaren hal-
lintaan tai asumisviihtyvyy-teen yhtitissa? (n=10)
o [XKylla 8/80%

e [IEi

e [XEn osaa sanoa 2/20%

20. Onko laadituilla strategioilla ollut vaikutusta is&nnditsijan tydhon? (n=10)
e [XKylla 10/100%

e [IEi

e [1En osaa sanoa

21. Onko taloyhtitn koolla vaikutusta strategian laadintaan tai kayttéénottoon?
(n=14)
e [XKylla 12/85,8%

e [XEi1/7,1%

e [XEn osaa sanoa 1/7,1%

22. Mita mielta olet asunto-osakeyhtion strategian laadintaprosessista? (n=14)
e [XIHelppo 1/7,1%

e [XEi helppo eika vaikea 2/14,2%
e [XVaikea 10/71,6%

e [XEn osaa sanoa 1/7,1%

23. Pidatkd asunto-osakeyhtididen strategioita tarpeellisina? (n=14)
e [XKylla 7/50%

o [XEi2/14,3%

e [XEn osaa sanoa 5/35,7%
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24. Pitaisikd strategian laatiminen asunto-osakeyhtidlle saataa lailla pakolliseksi?
(n=14)

o Ei 14/100%

e [JEn osaa sanoa
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