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Suomessa kaytossa oleva asunto-osakeyhtié on maailmanlaajuisesti uniikki asumisen ja huoneiston omis-
tamisen muoto. Ldhes 90 000 asunto-osakeyhtiotd on kuitenkin osin kriisissa. Rakennukset ovat suurilta
osin iakkaita ja kunnossapitotoiminnassa on ollut puutteita. Korjauksien laiminlydnneista johtuen korjaus-
velka on keskimaarin kasvanut vuosien ajan. Hyvalla suunnittelulla, nykytilan ymmartamisella ja tulevaisuu-
den tiedostamisella voidaan auttaa niin taloudellista kuin myds kunnossapidollista toimintaa. Strategian
laatiminen asunto-osakeyhtididen johtamisen tydkaluksi on viela melko uusi tapa, mutta hyvin yleisesti jo
suositeltu.

Kehitystehtavan tarkoituksena oli toteuttaa strategiaprosessi ja luoda strategia kahdelle pienella kylalla si-
jaitsevalle noin 20 huoneiston asunto-osakeyhtidlle. Tavoitteena oli, etta strategiaa tulisi pystya hyddynta-
maan nykytilanteen tiedostamisessa ja tulevaisuuden suunnittelussa. Tutkimusongelmana oli yhteisen
suunnitellun tulevaisuuden suunnan puuttuminen seka vahainen aktiivisuus asunto-osakeyhtiéiden toimin-
taan. Tutkimuskysymyksiksi muodostuivat miten yhteinen suunta auttaa taloyhtion johtoa ja osakkaita ke-
hittdmaan yhtion toimintaa kohti parempaa suuntaa seka miten taloyhtidlle saadaan aktiivisuutta lisaa-
malld yhteinen suunta eli tahtotila?

Teoreettinen viitekehys rakentui strategisten maailmankuvien hyddyntamisesta prosessissa. Strategia luo-
tiin rationaalisen maailmankuvan kautta suunnitteluldhtoisesti, jolloin strategiassa keskityttiin analyyseihin
ja tekniikoihin nykytilan ja tavoitteiden maarittelemiseksi. Postmoderni maailmankuva puolestaan tuo stra-
tegian luontiin ndkdkulmaa asukkaiden nakokulmasta. Prosessissa kaytettiin strategiatydkalu- teoriaa, jol-
loin tarvittavat tydkalut valikoituvat halutun suunnan my6ta. Kunnossapito- ja huoltotoiminta muodosti
strategialle my0s tarvittavat suuntaviivat.

Tutkimus oli tosielaman ongelmaan pohjautuva kehitysty6, jossa tutkija oli aktiivisen toimijan roolissa.
Asunto-osakeyhtion jasenilld oli olennainen osa kehitystyota. Tastd syysta tutkimukseksi valikoitui kon-
struktiivinen toimintatutkimus. Aineistonkeruumenetelmana olivat asukaskyselyt, oma havainnointi,
SWOT- ja PESTEL- analyysi. Aineiston analyysina kaytettiin sisalldnanalyysia.

Aineiston perusteella taloyhtidille luotiin toimintaa ohjaavat missio, visio ja yhteiset arvot. Asukaskyselyn
perusteella saatujen nykytila-analyysin ja tahtotila-analyysin avulla 16ydettiin eniten kehittamista vaativat
kohteet. Arvojen, mission, vision ja kehityskohteiden perusteella luotiin taloyhtidille strategiat. Seurantaa
eri nakdkulmien kautta toteutetaan Balanced scorecard- tyokalun avulla.

Asunto-osakeyhtididen tilanteet aineistojen perusteella hahmottui haasteellisiksi. Varsinkin avoimuutta,
viestintda seka luottamusta asukkaiden ja taloyhtididen hallituksen valilla on kehitettava. Taloyhtididen
osakkaat olivat mielelladn mukana prosessissa ja aktiivisuus selvasti lisaantyi. Yhtiokokoukset nakivat stra-
tegian auttavan toiminnan kehittdmisessa ja toteuttamisessa seka aktiivisuuden lisddamisessa. Kehitysteh-
tdvan tuotoksena oli kirjallinen strategia sisdltden arvot, mission, vision seka strategiset toimenpiteet. Li-
saksi strategiaan liitettiin huoltokirja, pitkdntdhtdimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS seka pelastussuun-
nitelma. Hallinnon tyokaluksi annettiin Balanced Scorecard. Kehitysty6 toi merkittavaa kehitysta taloyhti-
oiden toimintaan ja prosessi on sovellettavissa myos toisiin taloyhtiéihin sujuvasti.
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The housing company used in Finland is a globally unique form of housing and apartment ownership. How-
ever, almost 90,000 housing companies are partly in crisis. The buildings are largely elderly and there have
been deficiencies in maintenance activities. Due to defaults on repairs, the repair debt has increased on
average over the years. Good planning, understanding of the current situation and awareness of the future
can help both financial and maintenance activities. Developing a strategy as a tool for managing housing
companies is still a new way, but very generally already recommended.

The purpose of the development task was to implement a strategy process and create a strategy for two
housing companies with about 20 apartments located in a small village. The aim was that the strategy
should be able to be utilized in awareness of the current situation and planning for the future. The research
problem was the lack of a common planned future direction and low activity in the operations of housing
companies. The research questions were how a common direction helps the housing companies manage-
ment and shareholders to develop the company’s operations towards a better direction, and how can the
housing companies gain the common direction and state of mind by increasing activity?

The theoretical framework was built on the use of strategic worldviews in the process. The strategy was
created through a rational worldview in a design-driven manner, with the strategy focusing on analyzes
and techniques to define the current state and goals. The postmodern worldview, in turn, brings a perspec-
tive on strategy creation from the perspective of residents. The process used strategy tool theory; in which
case the necessary tools are selected according to the desired direction. Maintenance and service activities
also formed the necessary guidelines for the strategy.

The research was a development work based on a real-life problem, in which the researcher played the role
of an active actor. The members of the housing company played an essential part in the development work.
For this reason, constructive action research was chosen as the study. The data collection method was
resident surveys, own observation, SWOT and PESTEL analysis. Content analysis was used as the analysis of
the data.

Based on the material, a mission, vision, and common values guiding the operations were created for the
housing companies. With the help of the current state analysis and the state of mind analysis obtained
based on the resident survey, the objects requiring the most development were found. Based on the values,
mission, vision and development targets, strategies were created for housing companies. Monitoring
through different perspectives is carried out using the Balanced scorecard tool.

Based on the data, the situations of housing companies emerged as challenging. Transparency, communi-
cation and trust between residents and the government of housing companies need to be developed. The
shareholders of the housing companies were happy to be involved in the process and activity clearly in-
creased. The Annual General Meetings saw the strategy as helping to develop and implement operations
and increase activity. The output of the development task was a written strategy including values, mission,
vision, and strategic measures. In addition, a service book, a long-term maintenance plan, or PTS, and a
rescue plan were attached to the strategy. The Balanced Scorecard was given as a tool for administration.
The development work brought significant development to the operations of housing companies and the
process can also be applied to other housing companies smoothly.
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1 Johdanto

Strategia on puhutuimpia ja kirjoitetuimpia liiketalouden kasitteita. Jokaisella yrityksella, kaupun-
gilla ja maalla on laaditut strategiat lomakkeelle muotoiltuna, mutta valitettavasti suurin osa
suunnitelluista strategioista on vain hienoja sanoja ilman oikeaa merkitysta. Vield vahemman
tyontekijat ymmartavat tyonantajansa strategiasta. Strategian tulisi olla merkityksellisesti laa-
dittu, mutta myos oikeanlailla ajettu sisdan. Jokaisen organisaatioon kuuluvan tulisi sisaistaa toi-
mintatapa, joka on maaritelty niin strategiassa kuin myos arvoissa ja missiossa. Nailla kokonai-
suuksilla organisaatio voi tavoitella tahtotilaansa luoden siitd enenevaa sitoutuneisuutta ja innos-
tuneisuutta organisaation jasenille. Strategiaa kayttaa jokainen yksil6 myos toiminnassaan. Yksilo
valitsee toimintansa menetelmat ja tavat itsensa nakokulmasta suotuisimmin ja ndin luo itselleen

tavan toimia eli strategian.

Suomessa on asunto-osakeyhtioita lahes 90 000. Strategia on taloyhtidille melko uusi tyokalu ja
suurimmalla osalla asunto-osakeyhtioita ei ole yhteista laadittua suunnitelmaa, jossa mennyt, ny-
kytila ja tulevaisuus ovat tiedostettu realistisesti. Strategian laatimisen hyotya on myds kyseen-
alaistettu ja vanhat toimintatavat ndahdaan usein varmimpina. Toimintaa ohjaa yleensa isanndit-
sija, hallitus tai jopa vain yksi asukas nakokulmanaan suppeasti taloudellisuus tai ylellisyys. Usein
asunto-osakeyhtiot, kdytetdadn myos nimitysta taloyhtiot, eivat saa dania kuuluviin mahdollisim-
man laajalti asukkailta tai omistajilta ja ndin toimenpiteet seka tulevaisuus ovat muutaman hen-
kilon nakemyksien varassa. Korjausvelka taloyhtidissa kasvaa koko ajan. Hyvin suunniteltu ja pe-
rusteltu toimintasuunnitelma tulevaisuudelle auttaa korjaushankkeiden paattamisessa ja lapi-

viennissa.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on laatia asunto-osakeyhtiolle strategia pohjautuen mennei-
syyteen ja nykytilanteeseen sekd saada yhteinen tahtotila kyselylomakkeen (Liite 2) perusteella.
Strategian avulla taloyhtion omistajien tarpeet tulee huomioitua ja itse strategiasta tulee johta-
misen tydkalu. Tyokaluna strategia antaa suunnan, kuinka kyseista taloyhtiota taytyy vieda eteen-
pain ja taloudellisia seka teknisia kokonaisuuksia pitdisi hoitaa ylipaataan. Talouden hoito on olen-
naisimpia asioita taloyhtididen toiminnassa. Vaikka raha ratkaisisi huolto ja korjaustarpeet, taytyy
suunnittelussa ottaa huomioon my6s maksukyky. Maksukyky maaritellaan suoraan ainoasta tu-

lonldhteesta eli omistajien vastikemaksuista. Vieraan padaoman kayttd on mahdollista, mutta



yleensa se lisdd my0Os huoneistojen omistajien kuluja pddomavastikkeina tai hoitovastikkeiden ko-

rotuspaineina.

Tutkimusongelma on, ettei taloyhtigilla ole yhteista suunniteltua suuntaa toiminnalle ja yhteinen
suunta puuttuu aktiivisuuden puutteen myoéta. Tutkimuskysymyksiksi muodostuivat miten yhtei-
nen suunta auttaa taloyhtion johtoa ja osakkaita kehittamaan yhtion toimintaa kohti parempaa
suuntaa seka miten taloyhti6lle saadaan aktiivisuutta lisadmalla yhteinen suunta eli tahtotila? Li-
saksi kysymykseksi voi maaritelld, ettad kuinka strategiasta saadaan toimiva tyokalu johdon kayt-
toon. Strategian laadinnassa kdytetdan strategiatyokaluja, kuten SWOT- analyysid, PESTEL-ana-
lyysia ja Balanced Scorecard tyokalua. Teoriaviitekehys rakentuu tarkastelemalla, kuinka strate-
giaa nykyaan kaytetdan ja miten strategiaa hyddynnetdan johtamisen tydkaluna. Strategiapro-
sessi rakentuu perinteisen rationaalisesti. Strategin on pystyttava kuitenkin ajattelemaan taloyh-

tiditd myods postmodernin maailmankuvan kautta, jolloin strategia rakentuu taloyhtion sisalla.

Tutkimus toteutettiin toimintatutkimuksena konstruktiivisella otteella Iahestyttyna. Prosessin ai-
kana tutkittiin kyselylomakkeella ja strategiatytkaluja apuna kayttden taloyhtidlle soveltuvaa
strategiaa, joka on mahdollista ajaa sisdan yhteisymmarryksella. Strategian luominen taloyhtiolle
auttaa kokonaisuuden hahmottamisessa. Kyselyn avulla toivotaan osakkaiden kiinnostuksen ta-
loyhtion toimintaan lisdantyvan. Tulosten avulla taloyhtidille saatiin myos yhteinen suunta ja sel-
keat tavoitteet. Nama tavoitteet ovat kirjallisina, jolloin ne voidaan helposti jakaa kaikille ja siirtaa
hallinnon muuttuessa eteenpdin. Strategian luominen on ennen kaikkea taloyhtién hyvinvoinnin

parantamista. Taloyhtion johto voi kayttaa toimivaa strategiaa johtamisen tyokaluna.

Strategia laadittiin kahdelle taloyhtiolle, jotka sijaitsevat Lapinlahden kunnassa Varpaisjarven ky-
13113 Pohjois-Savossa. Kylad on pieni alle 2000 asukkaan asuttama muuttotappiosta karsiva entinen
Varpaisjarven kunta. Asunnon arvot ovat pudonneet kylalld ja tarjontaa on asuntomarkkinoilla
liilkaa. Tama aiheuttaa tietynlaista kilpailua taloyhtididen valilla saada asunnot asutetuiksi. Asun-
not ovat yksityisomistuksessa, mutta tyhjillaan pito vaikuttaa imagoon, asumisviihtyisyyteen seka
moneen muuhun seikkaan. Kilpailuedun saamisessa huolellisesti laadittu strategia toimii edesaut-
tavana tekijana. Taloyhtion strategia voi olla tiivistettyna sivun mittainen tuotos, jossa ilmenee
arvot, tahtotila ja strategiset toimenpiteet. Strategia voi olla my0s laajempi kokonaisuus, jolloin
mukaan yleensa liitetdan kunnossapitosuunnitelma, huoltokirja ja pelastussuunnitelma. Tyon tar-
koitus oli myds antaa ohjeita taloyhtidille, jotta he voivat tarvittaessa toteuttaa strategiatyonsa

taloyhtion keskuudessa.



2 Strategia

Strategia kasitteen historia on pitka ja painottuu paljon sodankayntiin. Bruce D. Henderson (1989)
hahmottelee strategisen suunnittelun lahtevan jo aikojen alusta luonnollisesta kayttaytymisesta
varsinkin kilpailussa elamasta ja ravinnosta. Jeffrey Bracker (1980) mainitsee Vanhan testamentin

olevan ensimmainen lahde, jossa strategia mainitaan.

Strategian kasitteita ja teorioita on lukemattomia. Kuten Mika Kamensky (2010) toteaakin, kasit-
teita tarkedmpaa on tietdd, miksi strategia on tarkea asia. Vaikka yrityksen johto painottaa stra-
tegiaa, voivat tyontekijat olla taysin tietdmattomia strategian oikeasta sisallostd ja merkityksesta.
Lindroosin ja Lohiveden (2010) mukaan johtaminen on samaa kuin strategialinjausten toimeen-
pano. Strategian toteutumisen haasteiksi he nimedavat strategian kommunikoinnin, tydyhteisén
ja ihmisen kehittamisen, strategian toimeenpanon organisaatiossa sekd organisaation suoritus-
kyvyn mittaamisen. Rumelt (2017) esittelee hyvan ja huonon strategian maaritykset. Yrityksilld on
lahes poikkeuksetta strategiat, mutta valitettavasti useimmiten ne ovat maarityksia tulevaisuu-
den haluista ja vaatimuksista ottamatta huomioon ympariston mukanaan tuomia muutoksia ja

ongelmia.

2.1 Strategian madrittely ja strategiaty®

Strategian kasitteena voisi maaritella esimerkiksi Mika Kamenskyn (2010) tapaan kolmella tavalla:
1. Strategia on yritysten tietoinen keskeisten tavoitteiden ja toiminnan suuntaviivojen valinta
muuttuvassa maailmassa, 2. Strategian avulla yritys hallitsee ympadrist6aan, 3. Strategian avulla
yritys hallitsee ulkoisia ja sisdisia tekijoitd seka niiden valisid vuorovaikutussuhteita siten, etta yri-
tykselle asetetut kannattavuus-, jatkuvuus- ja kehittdmistavoitteet pystytdan saavuttamaan. Stra-
tegian rakentamisen vahvin elementti on yrityksen elamantehtava. Elamantehtadva rakentuu toi-

minta-ajatuksesta, arvoista ja visiosta ja naiden tulisi ohjata koko organisaation toimintaa.

Bengt Karl6f (2004) luokittelee strategiatyon liikkkumiseksi menneisyyden, nykyisyyden ja tulevai-
suuden valilla samoin kuin abstraktin ajattelun ja konkreettisen toiminnan valilla. Strategiaty6-
hon kuuluu tarkastella ymparoivaa maailmaa yrityksen nakokulmasta sekda myos yritystda ympa-
réivan maailman nakoékulmasta. Se, milla tavalla maailma ja organisaatio siind maailmassa nah-
daan, on strategisia lahestymiskeinoja eli maailmankuvia. Juuti & Luoma (2009) jaottelee ldhes-

tymistavat rationaaliseksi, kompleksiseksi sekd postmoderniksi maailmankuvaksi. Maailmankuvat



eivat sulje toisiaan pois, mutta niiden yhteensovittaminen tuo mukanaan omat haasteensa. Maa-
ilmankuvat vaikuttavat ympardivan maailman havainnointiin, ilmidihin suhtautumistapaan seka
asioiden ja tapahtumien valisten suhteiden ymmartamiseen. Maailmankuvat vaikuttavat myos
strategiseen ajattelutapaan. Ei niinkdan strategian arvostukseen, vaan kuinka ilmidihin ja niiden

vaikutuksiin suhtaudutaan.

2.1.1 Rationaalinen maailmankuva

Rationaalinen maailmankuva painottaa virheettomyytta ja tarkkuutta. Strateginen johtaminen on
jarjen, analyysien ja tiedon kaytt6a, syys- seuraus suhteiden paattelya ja viisaiden valintojen te-
kemista. Rationaalisen maailmankuvan sisalla strategian merkitys valittyy ihmisten ajattelua kir-
voittavana toimintana. Strategiaprosessi muodostuu perinteisistd menetelmista, joiden avulla or-
ganisaatiolle muodostetaan kasitys toimintaymparistosta, organisaatiosta itsestdan ja tulevaisuu-
dentilasta seka keinoista paasta sinne. Tiedossa olevat tavoitteet jaetaan alatavoitteiksi ja ndiden

toteutumista mitataan saannollisesti. (Juuti & Luoma 2009, 36-41.)

Rationaalisen maailmankuvan perusperiaatteita Juutin ja Luoman (2009) mukaan ovat seuraavat:
1. Strategilla on kyky jokseenkin objektiivisesti tehdd havaintoja ja hankkia tietoa vallitsevasta
tilanteesta niin organisaation sisalla kuin sen ulkopuolella, 2. Yrityksen etenemisessa on tunnis-
tettavissa kausaalisuhteita eli asioita, jotka vaikuttavat toisiin asioihin, 3. Strategi voi paatoksiensa
kautta vaikuttaa organisaation etenemiseen. Naiden yleisten periaatteiden pohjalta voi rakentua
erilaisia ajatusmaailmoja eli koulukuntia, jotka rakentuvat strategiseen johtamiseen liittyvista yh-

tenevaisista seka toisiaan tdydentavista opeista.

Mintzberg, Ahlstrand ja Lampel (2009) luokittelevat koulukuntia olevan kymmenen. Koulukuntien
jako kuitenkin osin jakautuu myds muihin maailmankuviin kuin rationaaliseen. Juuti ja Luoma
(2009) tunnistavat 6 rationaaliseen maailmankuvaan pohjautuvaa koulukuntaa ja ndma ovat
inkrementalismi, suunnitteluldhtéisyys, erinomaisuus, kilpailuasemointi, osaamispainotteisuus

seka hyperkilpailu.

Inkrementalismi kasittelee strategista johtamista muodostumisen kannalta ja organisaation liik-
keelld pysymisen selittamisella, ei niinkdan strategian sisallollisesti. Strategia pohjautuu vahittai-
seen kehittymiseen ja ulkoisiin muutoksiin vastataan pienin muutoksin. Ulkoisen toimintaympa-

riston rajoitteisiin ja mahdollisuuksiin organisaatio reagoi tilanteisiin sopivilla tavoilla toimimalla



kuitenkin maltillisesti ja perustellusti. Inkrementalismi valttaa ennalta valitun suunnitelman eh-
dotonta toteuttamista painottaen juuri ulkoa tulevien muutosten vaikutusta organisaatioon. Stra-
teginen johtaminen on jatkuvaa kehittamistd, uusien toimintamallien l0ytamista ja ulkoisten
muutosten ennalta ndakemistd. Strategisen johtamisen tyokaluina inkrementalisminen koulu-
kunta suosii esimerkiksi toimintaympariston analyysia, PESTE- analyysia ja benchmarking- analyy-
sid. Toimintaympariston analyysi kartoittaa kaikki organisaatioon vaikuttavat ulkoiset tekijat. Li-
saksi voi kayttaa toimialatrendianalyysia, jolloin seurataan vaikuttavien tekijoiden historiaa.
PESTE- analyysi keskittyy poliittisten, taloudellisten, sosiaalisten, teknologisten sekd ymparist66n
vaikuttavien tekijoiden analysointiin. Benchmarking auttaa I6ytdmaan ja omaksumaan toimialalla

hyvin toimivia toimintamalleja toisilta yrityksilta. (Juuti & Luoma 2009, 45-51.)

Suunnitteluldhtoinen koulukunta painottaa suunnittelun tarkeyteen. Strategia ndhdaan suunni-
telmana tavoitteiden saavuttamiseksi ja strategian luomisessa kaytetdan vahvasti analyyseja ja
tekniikoita. Strategia ei synny ilman aktiivista tyoskentelya ja strategiaprosessin lapikaymista. Pro-
sessin aikana tiedostetaan lahtokohdat, asetetaan tavoitteet, arvioidaan olosuhteet, tehdadan
strategiavaihtoehtojen vertailu ja hahmotus seka operationalisoidaan strategia. Suunnitteluldh-
toinen koulukunta korostaa strategian kytkemista organisaation tosiasialliseen toimintaan ja hen-
kiloston strategian noudattamista kaikessa tekemisessdan. Strategiatyokaluina suunnitteluldhtoi-
nen koulukunta kayttda mielellaan SWOT- analyysia eli ulkoinen ja sisdinen analyysi uhkien, mah-
dollisuuksien, vahvuuksien seka heikkouksien maarittamiseksi. Toinen kaytettava tydkalu on Ba-
lanced Scorecard, eli tahtotilaan perustuva taloudellisten ja toiminnallisten mittareiden koko-

naisuus. (Juuti & Luoma 2009 52-61.)

Erinomaisuus koulukuntana nakee menestyksen universaalina ja kopioitavana. Parhaat toiminta-
tavat toimivat nakemyksen mukaan menestyksen tekijoina organisaatiosta ja toimintaymparis-
tosta riippumatta. Erinomaisuus korostaa organisaation hengissa pysymista seka visionaarisyytta.
Organisaation sdilyminen edellyttdad kykya oppia ja muuntua herkéasti suhteessa ymparistoon,
vahvaa yrityksen persoonaa ja identiteettid, hyvia sisdisia ja ulkoisia yhteyksia seka konservatii-
vista taloudenpitoa. Visionadrinen organisaatio on ihannoitu ja vaikuttava toimija, oman alansa
eturivin instituutio sekd pitkan elinkaaren omaava. Visionddrinen organisaatio ei vaadi valtta-
mattd vahvaa nakyvaa johtajaa, vaan on itsessaan voimakas vaikuttaja. Strategia ja ideologia on
visionadrisellad organisaatiolla henkilostoon hyvin sisdistetty ja ideologiaa eletddn kokonaisvaltai-
sesti todeksi. Strategiatydkaluna benchmarking on erinomaisuus koulukunnan johtavin tapa.
Benchmarking toteutetaan kuitenkin yli toimialojen ja muiden rajojen. (Juuti & Luoma 2009, 61—

68.)



Kilpailuasemointi koulukuntana nakee strategian johtamisen suhteessa toisiin samalla toimialalla
oleviin toimijoihin. Ydinasia kilpailuasemoinnissa on valintojen tekemiselld ja oman aseman maa-
rittelylla kilpailun kentdssa. Organisaation taytyy madritelld oma asemansa kohdemarkkinoiden
laajuuden suhteen sekd suuntautuminen kustannuksiin tai erilaistamiseen. Strategiavaihtoeh-
doiksi voi muotoutua kustannusjohtajuus laajoilla markkinoilla, erilaistaminen laajoilla markki-
noilla ja erikoistuminen rajatuilla alueilla kustannusjohtajuuden, erilaistamisen tai molempien
avulla. Strategiatyokaluna kilpailuasemoinnissa kaytetddn yleensa viiden kilpailuvoiman analyysia
tai BCG- matriisia. Viiden kilpailuvoiman analyysi tarkastelee asiakkaiden ja toimittajien neuvot-
teluasemaa, uusien tulokkaiden ja korvaavien tuotteiden uhkaa seka nykyista kilpailun intensi-
teettid. BCG- matriisi tarkastelee yksikdn tai organisaation sijoittumista markkinoille 2x2 matriisin

avulla. (Juuti & Luoma 2009, 68—74.)

Osaamispainotteisuus koulukuntana korostaa henkiloston merkitysta strategisena tekijana. Kou-
lukunta painottaa kilpailuedun saavuttamisen yhteytta organisaation sisalla oleviin voimavaroihin
ja taitoon johtaa niita. Strategian ytimessa oleviin kilpailuedun ldhteisiin, kuten teknologisiin te-
kijoihin, taloudellisiin tekijoihin ja markkinointiin liittyviin tekijoihin, koulukunta tuo lisdna organi-
sationaalisen kyvykkyyden. Edelld mainitut lahteet ovat helposti kilpailijoiden kopioitavissa toisin
kuin ihmisten osaaminen ja kyvykkyys. Kilpailuetu vaatii, ettd organisationaalinen kyvykkyys on
asiakkaan nakokulmasta hyodyllista seka kyvykkyyden tulisi olla ainutlaatuista verrattuna kilpaili-
joihin. Osaamisen johtaminen edellyttda kykya johtaa omia sisdisida voimavaroja seka itse osaami-
nen on osattava tunnistaa ja jaotella osaamispaaomiksi. Strategia ei osaamispainotteisuuden kou-
lukunnassa muodostu varsinaisen prosessin kautta, vaan muodostuu organisaation tunnistaessa
ja kehittaessa sisaisid voimavaroja. Varsinaisia strategiatydkaluja koulukunta ei korosta, silla ka-
sitteet, kuten osaamisen johtaminen ja organisationaalinen kyvykkyys, ovat teoreettisia kasitera-

kennelmia. Ei niinkdan johdon kayttoon luotuja menettelyja. (Juuti & Luoma 2009, 76-85.)

Hyperkilpailu koulukuntana on syntynyt radikaalisti muuttuvan maailman myo6ta. Koulukunta pai-
nottaa organisaation muutoksen valmiutta suhteessa ympardivadan maailmaan. Organisaatiolla
tulisi olla kyvykkyys muuttua vahintaan yhta nopeasti tai jopa nopeammin kuin ymparoéiva maa-
ilma. Nain organisaatio toimisi itse muutoksen toteuttajana. Hyperkilpailu eroaa perinteisista
strategiandakemyksista jattamalla ympariston sanelemat ehdot ja harmonian tavoittelemisen ym-
paristén kanssa huomioimatta. Koulukunta syntyi muiden strategia-ajattelutapojen hitauden
myo6td. Strategiatydkaluina koulukunta kdyttdaa heikkoja signaaleja ja skenaariotydskentelya.

(Juuti & Luoma 2009, 85-92.)



2.1.2 Kompleksinen maailmankuva

Kompleksinen maailmankuva ndkee organisaatiot systeemeind, jotka vaikuttavat toisiinsa. Myos
organisaatio on osa muita systeemeja. Systeemeissa tapahtuu muutoksia, joilla on odottamatto-
mia vaikutuksia toisiin systeemeihin. Systeemien sisalla ja niiden valilla tapahtuvat muutokset
ovat jatkuvia. Materiaalit, resurssit ja tieto, joita systeemit ottavat vastaan, ovat energiavirtoja.
Energiavirrat saavat systeemit organisoitumaan ja kehittymaan jatkuvasti kohti tehokkaampia
muotoja. Systeemien toiminta vaatii energiavirtoja tai muuten niiden toiminta taantuu. (Juuti &

Luoma 2009, 114-115.)

Kompleksisen maailmankuvan strategian johtaminen edellyttda taitoa nahda organisaation sisalla
olevat systeemit ja niiden kytkoksellisyys. Yhteen yksiloon tai osioon tehdyt toimenpiteet vaikut-
tavat toisiin yksildihin tai osioihin ja naita vaikutuksia voi olla vaikea hahmottaa. Kompleksisen
maailmankuvan eri toimijat eli systeemit vaikuttavat toisiinsa myos yhteiskehityksen muodossa.
Kun systeemit vaikuttavat toisiinsa kummankin osapuolen hyotyen siitd, on kyse symbioottisesta
suhteesta. Johtaminen nahdaan kompleksisessa maailmankuvassa ominaisuutena, joka voi osin
kuulua muillekin systeemeille ja yksildille kuin varsinaiselle johdolle. Vuorovaikutus osapuolten
valilla on edellytys, silla muuten vahitellen osapuolten olemassaolo alkaa lahestyd loppua. (Juuti

& Luoma 2009, 116-121.)

Systeemit toimivat symbiooseissa syklisesti ollen kytkoksissa omien prosessiensa aiempaan vai-
heeseen. Ajan kasite on hamara syklien valilla ja alkua tai loppua on vaikea, mutta myos turha
hahmottaa. Syklia eli kytkoksid on positiivisia ja negatiivisia. Negatiivinen kytkos pyrkii yllapita-
maan systeemia palauttamalla poikkeavuudet lahtopisteeseen. Positiivinen kytkds puolestaan
ajaa alkanutta kehitysta eteenpain ollen joko heikentava tai vahvistava kehitys. Kompleksisuus-
ajattelu pyrkii korostamaan juuri positiivisia kytkentdja vahvistuvilla sykleilld. On hyva huomioida,
etta positiiviset ja negatiiviset kytkennat voivat olla molemmat heikentévia tai vahvistavia. Johta-
misen rooli on tunnistaa mahdollisuudet vahvistavien syklien syntymiselle ja hyodyntamiselle.

(Juuti & Luoma 2009, 119-125.)

Kytkoksellisyys liittda ilmiot toisiinsa ja takaisinkytkennat luovat eldavan kokonaisuuden jatkuvassa
muutoksessa. IImiot kuitenkin muuttuvat vaikeasti ennakoiden ja ovat ndin epélineaarisia. Muu-
tokset voivat noudattaa tietylla hetkelld ennakoitua kulkua, mutta lopulta se myds tulee olemaan
poikkeava. Tama vaikeuttaa huomattavasti organisaation ennakkoon suunniteltua muutospro-
sessia. Systeemien herkkyys lahtotilanteelle ja tapahtumien epalineaarisuus pakottaa johdon ot-

tamaan huomioon poikkeuksellisen kehityksen mahdollisuuden. (Juuti & Luoma 2009, 126-127.)



Systeemit toimivat myds itseorganisoidusti ja tuottavat sisdisesti jarjestaytyneita ja tehokkaita
olemisen ja toiminnan muotoja. Koska kompleksisessa maailmankuvassa systeemit ovat avoimia
ja ovat vuorovaikutuksessa ympariston kanssa, ei epajarjestysta systeemiin synny. Itseorganisoi-
tuminen syntyy voimistuneiden syklien ja takaisinkytkentdjen myota. (Juuti & Luoma 2009, 128-

129.)

Kompleksisen maailmankuvan strategiatyo ei suoranaisesti kayta tyokaluja siind maarin kuin ra-
tionaalinen maailmankuva. Kaytettyja sovelluksia on oppiva organisaatio, kompleksisuuskartta ja
organisaation tunnetilojen viitekehys. Organisaatio voi olla oppiva yksi- tai kaksikehaisesti. Yksi-
kehdinen oppija oppii virheistadn ja aiemmasta tekemisesta sekd pyrkii jatkossa toimimaan pa-
remmin. Kaksikehdinen oppija on uudistava ja kyseenalaistaa kaikkea aiempaa tekemistdan. Toi-
mintaa uudistetaan ja pyritdan saamaan aikaan jatkuva muutos parempaan toimintaan. Oppivan
organisaation keskeisimmat maaritteet ovat jaettu visio, itsehallinta, mentaalimallit, tiimioppimi-
nen ja systeemiajattelu. Jaettu visio syntyy organisaation jasenten keskuudessa kuten myds halu
tavoitella tahtotilaa. Itsehallinta syntyy todellisen tilanteen rehellisestd ndkemisesta ja henkilo-
kohtaisen vision syventamisestd. Mentaalimallit ovat jokaisen yksilon omia kuvia siita, kuinka or-
ganisaatio toimii. Yksilon on sisdistettava, kyseenalaistettava seka jalostettava omat mentaalimal-
lit mahdollistaakseen oman ja organisaation oppimisen. Tiimioppiminen edellyttda tiimin yksil6i-
den vuorovaikutusta toisia arvostavana dialogina. Systeemiajattelu puolestaan nakee yksilon ja
organisaation toiminnan paallekkaising, toisiinsa kytkoksissa olevina, systeemeina. (Juuti &

Luoma 2009, 135-136.)

Kompleksisuuskartat tutkivat jotakin tiettya ilmiota ja siihen liittyvia kytkoksia. Kartat ovat tietyn
ajan hetkelld tapahtuvia sykleja ja auttavat hahmottamaan tilanteen juuri silld hetkelld, eivatka
niinkaan keskity ratkaisemaan ongelmaa tai olemaan toimenpidesuunnitelma. Karttojen avulla
johto voi tunnistaa hyodyksi ja haitaksi toimivat vahvistuvat syklit ja toimimaan tarvittavalla ta-
valla. Organisaation tunnetilojen viitekehyksellad johto kytkee vallitsevan tunnetilan strategiseen
johtamiseen. Tunnetilat jakautuvat pysdahtyneisyyteen, kiehuntaan, lepokitkaan ja flow- tilaan.
Kun johto on tiedostanut olemassa olevan tunnetilan, voi kehittamisen avuksi ottaa tilanteeseen

sopivia tyokaluja. (Juuti & Luoma 2009, 140-148.)

Rationaalinen maailmankuva korosti suunnitelmaa, eika tarkastellut ilmi6ita toiminnassa. Komp-
leksinen maailmankuva edustaa hetkessa tekemistd, joka edesauttaa kokonaisuuden kannalta
suotuisaan tulokseen padasemiseen. Johdon tehtdva on tunnistaa ja vahvistaa myonteisia tiloja ja

luoda attraktoreita eli asioita, jotka maarittelevat ympadristolle suunnat ja tekemisen muodon.



Kompleksinen maailmankuva ei sulje pois rationaalisuutta, vaan strategiatydssa pitdisi pystya so-
vittamaan molemmat maailmankuvat paallekkdin. Toiminnassa on hyva pitda rationaalinen pohja

ja kehittya kompleksiseen suuntaan vahitellen. (Juuti & Luoma 2009, 174-175.)

2.1.3 Postmoderni maailmankuva

Postmoderni maailmankuva nakee strategian osana organisaatiossa kdynnissa olevaa diskurssia.
Diskurssi strategian yhteydessa on sosiaalisiin kdaytantoihin pohjautuvaa puhetta ollen myos itse
yksi sosiaalinen kdytanto. Strategian merkitys tulee siitd sosiaalisesta kontekstista, jossa se teh-
daan. Strategian maardytyminen tapahtuu puheista, joita monimutkaisissa suhteissa toisiinsa ole-
vat henkilot kdyvat hahmottaessaan vallitsevaa tilannetta ja mita heidan tulisi tehda. Postmo-
derni maailmankuva kasittelee strategiaa samoilla Iahtokohdilla kuin rationaalinenkin. Maailman-
kuva ero kuitenkin ajattelullaan rationaalisesta maailmankuvasta monimutkaisella liiketoimin-
taymparist6lla, jossa toimialarajat seka maiden ja kulttuurien rajat haviavat. (Juuti & Luoma 2009,

203-219.)

Organisaation menestyminen perustuu imagoon ja mielikuviin. Strategia on organisaation toimin-
taa pitkalla tahtdimelld ohjaava valintojen ketju, joka toimii my6s viestind imagoa rakennettaessa.
Asiakkaille organisaatio voi toimia identiteetin rakentajana, joten on ehdottoman tarkeaa toimia
myo6s mielikuvia nostavalla tavalla. Modernit organisaatiot panostavat vakiomuotoisiin tuotteisiin
seka palveluihin hintalaatukilpailulla, kun taas postmodernit organisaatiot luovat tuotteita ja pal-

veluita, joiden avulla asiakas rakentaa omaa itsedan ja arvoaan. (Juuti & Luoma 2009, 220-225.)

Postmodernin ajan strategi luo strategiat tarinoina. Haasteena onkin strategian luominen ratio-
naalisen tavan vastaisesti ja saada strategia eldmaan koko organisaatiossa kadytavassa keskuste-
lussa. Talloin strategiasta on osattava luoda kiehtovia tarinoita, jotka houkuttelevat ihmiset osal-
listumaan ja edelleen luomaan strategiaa keskustelujen kautta. Organisaation toiminta tuottaa
jatkuvasti lisaa keskustelua ja strategin tehtdva on vahvistaa niista valikoituja organisaation hyvaa
ja ihmisten arkea yhdistadvia keskusteluja. Perinteinen strategiamuotoilu on etéistd, kun taas tari-
nallisella strategialla mukaan tuodaan ihmiset tavoitteineen ja intohimoineen. Postmoderni tari-
nallinen strategia voi lahtea Iahtokohdasta, jossa asiakkaat etsivat jatkuvasti elamyksia luodak-
seen hyvan eldman. Strategia tulee luoda ajatellen, kuinka asiakas saadaan I6ytdma&an organisaa-
tion tarjoamat mieleenpainuvat eldmykset, saadakseen hyvaa elamaa. (Juuti & Luoma 2009, 234-

237))
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2.2 Visio, missio ja arvot

Strategiaan vahvasti liittyvia kasitteitd ovat visio, missio ja arvot. Visio on tulevaisuuden maari-
telma siita, mita yritys tavoittelee luovansa. Organisaation nakokulmasta visio on toive, joka in-
nostaa, sitouttaa seka kasvattaa suorituskykya. Missio maarittelee mita organisaatio pohjimmil-
taan tekee. Maaritelman tulisi kuvastaa mista jaataisiin paitsi, jos organisaatiota ei olisi ja kuinka
juuri me erotumme muista. Arvot ovat ydinperiaatteita, jotka ohjaavat strategiaa seka maaritte-
levat miten organisaation tulee toimia. Ydinarvojen tulisi olla vakaita, vaikka olosuhteet muuttu-

vat. (Johnson & Whittington & Scholes & Angwin & Regnér 2015, 79-80.)

Visio on nakemys halutusta tulevaisuuden kuvasta. Pitkalle aikajanteelle rakennettu voimakas ja
selked visio on olennainen yrityksen menestystekija. Vision maarittelyn onnistumiset riippuvat
kasitteen ymmartamisesta, luomisesta ja toteutuksesta. Tulevaisuuden kuvan pitéisi olla voima-
kas ja todellinen, mutta myos rohkeita tavoitteita ja toiveita sisaltava. Vision maarittely realistisen
ja eparealistisen tulevaisuuden kuvien valilld on vaikeaa. Tulevaisuuden kuvan tulisi erota selvasti
nykyhetkesta ja osoittaa halua tavoitella [ahes mahdotonta. Vaikka menestyminen vaatii mahdot-

toman tavoittelua, voi se aiheuttaa myos vastustusta ja kritiikkia. (Kamensky 2010, 78.)

Visiota luodessa ennakkoluulottomuus, rohkeus ja mielikuvitus ovat tarpeen, mutta niin myos
analyyttisyys ja loogisuus. Tulevaisuuden kuvan maarittelyssa on pystyttdvd ndkemaan toimin-
taympariston mahdolliset muutokset ja osattava valmistautua muutosten vaikutuksiin yrityksen
toiminnassa. Voimakkaan ja kunnianhimoisen vision toteuttaminen vaatii yrityksen koko johdon
panostuksen toteutukseen seka vision jatkuvan nakyvyyden varmistamisen koko organisaatiolle.
Kaikkien on toimittava vision mukaisesti, jotta tulevaisuuden tilan tavoittelu on edes mahdollista.
Hyva visio on selked ja ndyttaa suunnan koko organisaatiolle. Lisdksi suunnittelussa on syyta kes-
kittyd uskottavuuteen ja johdonmukaisuuteen, vaikuttavuuteen ja voimakkuuteen, joustavuu-
teen, muuhun strategiseen arkkitehtuuriin seka riittavaan aikavaliin. Useimmiten visiot rakentu-
vat liilketoiminnan laajuuden tai kapeuden, liiketoiminnan suuruuden tai kasvun, kilpailutilanteen,
kilpailuedun, yrityskuvan sekd organisaatioon itseensa liittyvien yksityiskohtien kautta. (Ka-

mensky 2010, 78-85.)

Missio kuvailee toiminta-ajatusta, perustehtdvaa ja -tarkoitusta. Perinteistda toiminta-ajatusta
usein kuvataan missiolla. Hyva toiminta-ajatus ohjaa toimintaa olemalla kaiken toiminnan perusta
seka on mahdollisimman pysyva strategisessa arkkitehtuurissa. Toiminta-ajatuksen maarittelyssa
haasteena on laajuuden maarittely. Liian suppea toiminta-ajatus estda ndakemasta uhat ja mah-

dollisuudet ohjaten toisaalta paremmin toimintaa. Liian laajan toiminta-ajatuksen ongelma on
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puolestaan toiminnan ohjauksen heikkous. Toiminta-ajatus on yleensa tarve- ja asiakaslahtdinen
ottaen huomioon kuitenkin myds muut sidosryhmat kuten henkildsto ja omistajat. Toiminta-aja-
tuksen toteutuminen on mahdollista, kun organisaatio ja sen henkilostd toteuttavat sita ja ndin

ollen sitoutuvat siihen seka voivat olla jopa ylpeitd toiminnastaan. (Kamensky 2010, 67-69.)

Arvot muodostuvat yritykselle oman yrityskulttuurin kautta. Arvoja voi olla paljonkin, mutta
yleensa ne ilmaistaan muutamalla perusarvolla. Nama perusarvot eli ydinarvot ohjaavat toimin-
taa olemalla voimakkaita, pysyvia ja ajasta tai paikasta riippumattomia periaatteita. Periaate on
nykyadn hieman kdantynyt ja arvot luodaan ensin. Tdman jalkeen pyritdan luomaan arvoja vas-
taava yrityskulttuuri. Arvoja luodessa koko organisaation mielipiteet pitdisi ottaa huomioon,
vaikka lopulliset maaritykset tekeekin yritysjohto. N&in arvot olisivat realistiset ja kaikki organi-
saation jasenet tuntisivat, ymmartaisivat seka sisdistaisivat ne. Maaritellyt arvot tulisi olla sitovia,

eika niitd vastaan tulisi toimia missdan olosuhteissa. (Kamensky 2010, 71-75.)

2.3 Strategiaprosessi ja strategiatyokalut

Perinteinen lineaarinen strategiaprosessi rakentuu viidesta jaksosta seuraavasti:

- Kerataan strategiset tiedot ja suoritetaan analyysit.

- Suoritetaan strategian maarittely.

- Suunnitellaan strategiset projektit.

- Toteutetaan strategia.

- Suoritetaan strategian seurantaa, arviointia ja paivitysta.

Ensimmaisessa vaiheessa arvioidaan toiminnan kannalta oleellisia muutoksia ymparistossa ja si-
dosryhmien odotuksissa, kilpailuaseman ja markkinoiden kehittymista seka sisdisen toiminnan ti-
laa. Analyyseina voi kdyttaa ymparistdanalyysia, skenaarioanalyysida, SWOT-analyysia ja strategia-
kanvasta. Analysoinnin jalkeen on aika maaritella paamaarat strategiajaksolle. Maarittelyvai-
heessa luodaan missio ja visio tulevan toiminnan tueksi ja strategia toimii linjauksina ndiden to-
teuttamisessa. Strategian toteuttaminen voi vaatia kehitysprojektien kdynnistamisen. Nama pro-

jektit on syyta laittaa alulle mahdollisimman nopeasti. (Lindroos ym. 2010, 29-46.)
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Projektien laadinnassa ja toteutuksessa voi kayttaa apuna strategiaportaita, joilla kehitysprojektit
on helpompi liittda toimintaan ja aiempiin projekteihin. Strategian toteutuksen apuna kaytetaan
vuosittaisia toteutussuunnitelmia, joilla maaritellaan kunkin vuoden tavoitteet. Strategian toteu-
tumista tulee seurata jatkuvasti ja paivittdminen on oltava mahdollista nopealla aikataululla.
Tasta syysta strategian on oltava joustava. Eteen voi tulla niin tilanteita, jolloin pienet muutokset

ovat paikallaan tai joissa strategia taytyy muuttaa tdysin. (Lindroos ym. 2010, 29-46.)

Strategiaprosessin lahtokohtana on tiedostaa omat pyrkimykset. Vuorinen (2017) jakaa tavoit-
teelliset pyrkimykset kahteen p&daluokkaan: pyrkimyksiin tehda jotain paremmin tai tehokkaam-
min seka pyrkimyksiin tehda jotain uutta ja erilaista. Pyrkimyksissa tehda jotain paremmin tai te-
hokkaammin, yritys panostaa olemassa oleviin liiketoimintoihin optimoimalla toimintaansa suh-
teessa vallitsevaan markkina- ja kilpailutilanteeseen, teknologiseen kehitykseen sekd omiin kykyi-
hin. Pyrkimyksissa tehda jotain uutta ja erilaista, yritys tavoittelee uuden luomista sekd muista
eroavaa toimintaa. Toiminnan optimointi, nykytilan analysointi ja tulevaisuuden ennustaminen
eivat ole talloin etusijalla, vaan uuden ja erilaisen kehittdminen pitkdjanteiselld kehittamiselld,

kokeilulla ja oppimisella.

Strateginen johtamisndakokulma voidaan jaotella puolestaan toimialaldhtoiseksi ajatteluksi tai re-
surssiperusteiseksi strategiandkemykseksi. Toimialaldhtoisessa ajattelutavassa painopiste on ul-
koisissa asioissa ja toiminnan sovittamisessa ulkoiseen maailmaan. Resurssiperusteinen nakemys
painottaa yrityksen sisdisia asioita ja uskoo menestyksen perustuvan sisdisten resurssien parem-
muuteen. Vastoin toimialaldhtoista ajattelutapaa, resurssiperusteinen ajattelutapa uskoo, ettei-
vat ympariston muutokset ja toimialojen pitkalld aikavalilla olevat kannattavuuserot ole merkit-
tavid. Tarkedmpana pidetdan uusien asioiden oppimista ja oman toiminnan kehittamista seka

vahvistamista. (Vuorinen 2017, 28-29.)

Omien pyrkimysten ja strategisen johtamisen ndakékulman perusteella voidaan tarkastella neli-

kentdn (Kuva 1) avulla mahdollisia strategisen johtamisen menetelmia avuksi strategiaprosessiin.
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Kuva 1. Strategisen johtamisen erilaisia pyrkimyksia ja tyokaluja (Vuorinen 2017)

Kuvassa 1 esitettyja johtamisen menetelmia Vuorinen (2017) kutsuu strategiatykaluiksi. Tyoka-
lujen kayttoon strategiatydssa pitda suhtautua kriittisesti, silla usein strategiatyd on enemman

epaselvaa muuttuvan maailman analysointia kuin systemaattista ja selkeda prosessia.

Strategiatyokalujen kdyttd edustaa strategin ja organisaation strategisten menetelmien kayttoa
ja filosofiaa. Yleisimmin kaytetyt tyokalut ovat SWOT-analyysi ja Balanced Scorecard. Tyokalujen
jako neljagan ryhmaan auttaa ymmartamaan, mihin kaytettava tyokalu on suunniteltu ja mita se
ajaa eteenpain. Tehokkuutta parantavien tyokalujen ei odoteta tuottavan uutta ja erilaista, eika
ulkoisten asioiden tarkkailuun keskittyvien tytkalujen odoteta parantavan sisdisia resursseja.

(Vuorinen 2017, 31-32.)

Tassa opinndytetyossa kdytetaan tyokaluina SWOT- analyysid, Balanced Scorecard-tydkalua ja
PESTEL- analyysia. Tyokaluja voisi kayttaa laajemminkin ottaen mukaan esimerkiksi skenaario-

tyoskentelyn, mutta tdssa opinnaytetydssa keskitytaan vain edella mainittuihin tydkaluihin.
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SWOT-analyysin avulla organisaatio luo kuvan strategisesta asemastaan. Analyysissa kartoitetaan
organisaation vahvuudet, heikkoudet, uhat ja mahdollisuudet nelikenttatyokalun avulla. Tyoka-
lun kaytto vaatii vahvan organisaation ja ympariston tuntemuksen, jotta todelliset tekijat l0yde-
taan nelikenttdan ilman turhia listauksia. On hyva my6s huomioida, ettd sama asia voi kuulua
useampaan kuin yhteen kenttdaan. Analyysi voidaan tehda osa-analyysing, kuten tietylle osastolle
tai ajanhetkelle. SWOT voi olla siis nykytilannetta tai tulevaisuutta kuvaava tilanneanalyysi. Ana-
lyysin vaatima tietdmys organisaation tilasta saadaan paremmin tietoon tekemalla pienempia toi-
mintaympariston, toimialan ja resurssien analyyseja kuten PESTEL-, Viisi kilpailuvoimaa- ja VRIO-

analyysi. (Vuorinen 2017, 88—94.)

PESTEL-analyysi luokittelee ympariston muutosvaikutukset organisaatioon kuuteen luokkaan: po-
liittisiin, ekonomisiin, sosiaalisiin, teknologisiin, ekologisiin ja lainsdadannollisiin vaikutuksiin.
Osa-alueista ei ole tarkoitus listata kaikkia mahdollisia tekijéitd, vaan ainoastaan tarkeimmat or-
ganisaation menestymiseen tulevaisuudessa tai strategian epdonnistumiseen vaikuttavat muu-
tostekijat. Ndin voidaan suunnitella tarvittavat toimenpiteet tehokkaasti kohdennettuna. PESTEL-
analyysia voi jatkaa skenaariotytskentelylld, jossa luodaan tulevaisuuden mahdollisia skenaa-
rioita muuttuvassa maailmassa, jotta naihin voidaan varautua etukateen. (Johnson ym. 2015, 22—

25.)

Balanced Scorecard eli tasapainotettu mittaristo (BSC) auttaa organisaatiota muuttamaan strate-
ginen tahtotila operatiiviseksi toiminnaksi. BSC on mittaristo (Kuva 2), jonka avulla voidaan tehda
toimintasuunnitelmia ja puuttua ennakoimalla ongelmakohtiin jo ajoissa. Strategia jaetaan nel-
jdan osa-alueeseen: talous, asiakas, prosessit sekd oppiminen ja uudistuminen. (Vuorinen 2017,

52.)
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Kuva 2. Balanced scorecard- viitekehys (Vuorinen 2017)

Ndiden osa-alueiden strateginen sisalto avataan tavoitteisiin, kriittisiin menetystekijoihin, avain-
mittareihin seka toimintasuunnitelmaan. Organisaatioissa yleensa etusijalla on taloudellisten ta-
voitteiden tdyttyminen. Strategisten tavoitteiden toteutuminen edesauttaa tdssd, mutta strate-
gisiin tavoitteisiin paastaan olemalla hyva kriittisissda menetystekijoissa. Tdma puolestaan vaatii
hyvaa operatiivista toimintasuunnitelmaa. BSC- tyokalun ajatus onkin miettid ja ymmartaa kau-
saalisuhteiden merkitys niin osa-alueiden sisalla kuin myds valilla. Avainmittarit puolestaan aut-
tavat seuraamaan muutoksen suuntaa. BSC paneutuu toiminnan tehostamiseen vallitsevassa ti-
lanteessa. Tydkalu on parhaimmillaan organisaatioissa, joissa tavoite on juuri toiminnan tehosta-
misessa. Nopeasti muuttuvassa toimintaymparistossa toimiville organisaatiolle tyokalusta on vai-

kea saada hyétya. (Vuorinen 2017, 52-57.)

2.4 Strategian johtamisymparisto

Strategian johtamisymparistd rakentuu kolmesta osasta: strategisen johtamisen maailmanku-
vasta, |lahtokohdista seka strategiaprosessista. Johtamisen maailmankuva on perusta, johon toi-
mijan toiminta ja paatoksenteko perustuvat. Maailmankuva pohjautuu aikaisempiin kokemuksiin
seka nakemyksiin ja henkilokohtaisiin arvoihin. Johtamisen ldhtékohdat puolestaan ovat suunta-
viivoja strategian heijastumiseen. Strategiaprosessi saa aikaan itse muutoksen luomalla toimin-
nan periaatteet, kehittamalla vuorovaikutusta seka ohjausta ja lopulta saamalla aikaan itse toi-

minnan. (Ala-Mutka 2008, 25-26.)
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Strategian jalkauttaminen on ollut strategisen johtamisen yksi suurimmista ongelmista. Syy on-
gelmaan I6ytyy jo epdonnistuneessa strategian johtamisessa seka strategian maailmankuvasta ja
lahtokohdista. Epdaonnistunut strategian jalkautus johtuu yleensa siis epaonnistuneesta strate-
gian valinnasta. Arvot, visio ja missio kokevat usein myos saman lopputuloksen. Sanoina hienolta
kuulostavat maaritelmat ovat usein organisaation alatasoilla vain sanoja. Kaikkia edelld mainittuja
pitdisi pystya kdyttdamaan toimintaa ohjaavina johtamisen tydkaluina. Strategia on nykyisin usein
myo0s pirstaloitunutta johtuen organisaatioiden monista tasoista, joille on luotu kullekin oma stra-

tegiansa. (Ala-Mutka 2008, 26-28.)

Organisaation toiminta ja johtaminen voidaan jakaa strategiseen ja operatiiviseen toimintaan.
Yrityksen menestymiseen vaikuttaa molemmat toiminnat yksindan seka toimintojen yhteen so-
vittaminen. Operatiivinen johtaminen tekee tulosta nykyhetkessa ja strateginen johtaminen tule-
vaisuudessa. Molempien toimintojen johtaminen on edellytys tehda tulosta koko ajan. Strategiat
toteutetaan operaatioilla, joten strategian integrointi operatiiviseen toimintaan on jokaisen or-
ganisaatioon kuuluvan tehtdva. Yksildiden suhde strategiseen tyohon on yleensa joko jokaiseen
strategiaprosessin vaiheisiin osallistuvaa, johonkin strategiaprosessin vaiheeseen osallistuvaa,
strategiaan ainoastaan koulutuksen tai viestinnan kautta osallistuvaa tai ei lainkaan osallistuvaa.
Strategian integrointi operatiiviseen toimintaan toimii sen mukaan, mihin luokkaan yksil6t orga-

nisaatiossa padosin kuuluvat. (Kamensky 2015, 92-94.)

Organisaation koosta riippumatta strategian jalkauttaminen on tarkeaa, eika organisaation koko
varsinaisesti vaikuta jalkauttamisen onnistumiseen. Strategian jalkauttamisen tarkeytta jokaiseen
yksil66n korostaa henkildston sitouttamisen tarpeellisuus organisaation toimintaan ja kehittami-
seen, syvempi ja laajemmalle levinnyt osaaminen seka yleinen paine demokraattisempaan ja osal-

listuvampaan johtamiseen. (Kamensky 2015, 94.)
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Kamensky (2015) osoittaa operatiivisen johtamisen toimintamallin (Kuva 3) avulla, kuinka strate-

giat puretaan operatiivisen johtamisen tasolle.
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Kuva 3. Operatiivisen johtamisen periaatemalli (Kamensky 2015)

Strategian jalkautusta operatiiviselle tasolle ei voida pitda itsestadnselvyytena. Organisaation yk-
silGilla voi olla haluttomuutta, kyvyttomyytta tai rohkeuden puutetta soveltaa strategiaa toimin-
taansa. Vahemman osallistuville yksiloille pitdisi strategia tiivistda ainakin olennaisimmilta osilta.
Lahtotila-analyysissa voidaan sen hetkisten tilanneanalyysien lisdksi muotoilla organisaation way

eli kuvaus olennaisimmista ydinasioista. (Kamensky 2015, 96.)

Organisaatiossa on tavoite saada aikaan tuloksia, jolloin tavoitteiden asettelu on olennaista. Ta-
voitteiden asettelussa on pidettava huoli, ettd operatiivinen ja strateginen johtaminen eivat eroa
toisistaan, vaan strategiset tavoitteet ja suunnat ndakyvat myos operatiivisten tavoitteiden aset-
telussa. Strategiset sisadllot maarittdvat myos suuresti operatiiviset toimintasuunnitelmat. Raha
on olennainen mittari organisaatioissa, joten budjetti on tarkea mittari toiminnassa. Henkilokoh-
taisen toimintasuunnitelman voi ottaa kayttoon tuloskortilla tai strategiakortilla. N&ita voi kayttaa
hyvaksi alaisen ja esimiehen vuorovaikutuksessa ja strategiakorttiin sisallytetddn organisaation
strategia tiivistetysti seka toimet, joita yksilo voi tehda toteuttaakseen strategiaa. (Kamensky

2015, 96-97.)

Operatiivinen johtaminen on tavoitteellista ja ndin ollen sidoksissa strategiaan. Nykyisessa jatku-
vasti muuttuvassa maailmassa on kuitenkin varottava liian lineaarista ja samalla tavalla aina toi-

mimista. Strategian ydinajatus eli erottautuminen voi talléin unohtua. Tavoitteiden toteutumista
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on myos valvottava ja mikali tavoitteet ovat strategiasta oikein johdettu, on itsevalvonta, esimies-
alais-valvonta ja joukkuevalvonta toimivaa operatiivisessa johtamisessa. Nykydan painotus pitaisi
olla yhd enemman suunnattu itsevalvontaan. Tavoitteiden toteutuminen on pohja palkitsemi-
selle. Usein palkitseminen on lyhyen aikavalin tuloksiin perustuvaa, eika niinkdan strategisiin ta-
voitteisiin. Pidemman aikavalin menestyminen ja talla perusteella tasa-arvoinen palkitseminen

olisi kuitenkin tehokkaampaa. (Kamensky 2015, 98-99.)

2.5 Voittoa tavoittelemattoman organisaation johtaminen ja strategia

Strateginen suunnittelu on yhta tarkeaa voittoa tavoittelemattomalle organisaatiolle kuin voittoa
tavoittelevallekin. Suunnittelussa maaritelldan organisaation tulevaisuudelle tavoitteet ja strate-
giset toimenpiteet seka ajatukset, jotka ovat tarkeitd menestydkseen tulevaisuudessa. Strategi-
nen suunnittelu auttaa organisaatiota lisddmaan tehokkuutta, vaikuttavuutta, omaa ymmarrysta

ja oppimista seka paatoksenteon tehokkuutta. (Rana Ahmad & Rana Aqdas & Rana Zirwa 2017.)

Voittoa tavoittelemattoman organisaation strategista suunnittelua ja toteutusta ajaa strategian
muutossykli (kuva 4), joka koostuu yhdeksasta vaiheesta. Sykli 1dhtee strategisen suunnittelun
sopimisesta ja yksityiskohtien maarittelysta toimivan johdon kesken. Sykli etenee organisaation
mandaattien maarittelysta osakkaiden tarpeiden maarittelyyn. Vaikka voittoa tavoittelematto-
massa organisaatiossa osakkeenomistajien tai osakkaiden voiton tavoittelu ei ole tavoite, on hei-
dan tarpeensa ja halunsa tiedostettava. Tassa yhteydessa madritelldan myos missio ja arvot seka
luonnostellaan visio. Syklin seuraavassa vaiheessa tunnistetaan vahvuudet, heikkoudet seka haas-
teet strategian toteutukseen. Kun haasteet ovat tunnistettu, voidaan maaritellad strategiset toi-
menpiteet niista selvidamiseen. Strategia tulee seuraavaksi saada jalkautetuksi toimintaan ja toi-
minta sitoutuneeksi strategisiin suunnitelmiin. Tdiman jalkeen voidaan maaritelld tulevaisuuden
visio. Strategian toteutuksen onnistuminen riippuu paljon siitd, kuinka hyvin toteutus on suunni-
teltu seka kuinka hyvin toteutukseen kuuluvat saadaan osallistumaan toteutukseen. (Bryson &

Alston 2011, 15-19.)
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Kuva 4. Strategian muutosjakso (mukaillen Bryson 2011)

Voittoa tavoittelemattomille organisaatioille suoritukset ja tulokset ovat tarkeitd, vaikka niita ei
aseteta varsinaisesti etusijalle. Liikeyritysten tulosta on helppo seurata toisin kuin voittoa tavoit-
telemattoman organisaation. Johtajan tehtdva onkin maaritelld, kuinka suorituskyky mitataan ja

mita tuloksia halutaan. (Drucker 2008, 109.)

Voittoa tavoittelemattoman organisaation taytyy toimia paatoksissdaan, toimenpiteissaan ja peri-
aatteiden maarittelyssaan niin, etta nailla pyritdan parantamaan organisaation toimimista asiansa
hyvaksi. Sisdaanpdin kdantyneet organisaatiot ndkevat organisaation itsessdan tavoitteena, ei-
vatka kyseenalaista toimien ja paatoksien ajamaa omaa etua. Tdstd on haittaa suorituksessa, vi-
sion toteuttamisessa seka omistautumisessa. Erimielisyys auttaa tehokkaassa paatoksenteossa
painvastoin kuin riitely ja kiistely. Jos organisaation sisdlla on paljon riitelyd ja kiistelyd, on se

yleensa merkki tarvittavasta muutoksesta. (Drucker 2008, 115-116.)
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3 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtit on osakeyhtio, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa ja hal-
lita vahintdaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen
yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien
hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai tois-
ten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa
yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistostd (Asunto- osakeyhtiélaki 1599/2009,

28).

Asunto- osakeyhtio on Suomessa huomattavasti yleisempaa, kuin muissa maissa. Ulkomailla ylei-
sempaad on kaupunkien omistusasunnot, joissa asukkaat ovat vuokralla. (Nurmi & Puro & Lujanen

2017, 8.)

3.1 Historia

Suomen suurruhtinaskunnan paakaupunkia koetteli 1850-luvulla asuntopula. Krimin sota ja kole-
raepidemiat olivat pysayttaneet rakennustoiminnan taysin. Kaupunki rakentui padasiassa yksi- ja
kaksikerroksisista puutaloista. Asuntojen vahyyden takia vuokrat olivat korkeita. Ajan johtaviin
lehtimiehiin lukeutunut Zacharias Topelius osoitti tyytymattémyytensa asiaan ja kehotti rakenta-
maan isompia kivitaloja. Pddomapulaan Topelius kehotti perustamaan rakennusyhti6ita. Tope-
liuksen kehotuksista huolimatta, yhtiomuotoinen rakennuttaminen ei lahtenyt kdyntiin toivotulla
tavalla. Krimin sota pysaytti rakennustoiminnan pitkaksi aikaa. Sodan jalkeen toipunutta raken-
nustoimintaa heikensivat nalkdavuodet (1866—1868). Vasta nalkavuosien jalkeen 1870-luvulla ra-
kennustoiminta paasi kunnolla vauhtiin ja varsinkin kaupunkien kasvu, Helsingin johdolla, nopeu-
tui huomattavasti. Asumisolot olivat kuitenkin pitkalle vuosisadan loppuun asti heikot ja asunnot-
tomia oli paljon. Suomi eli suurelta osin maatalousyhteiskuntana ja toimeentulonsa maa- ja met-

sataloudesta sai lahes 75 % vaestosta. (Nurmiym. 2017, 15-21.)

Vaikka Zacharias Topelius oli jo 1850- luvulla kritisoinut asunto-oloja jyrkasti, ensimmaiseksi asun-
topoliitikoksi voidaan sanoa Senaattori Otto Stenrothia. Esko Nurmi (2010) kertoo Stenrothin ol-
leen perustamassa Asuntoreformiyhdistysta ja ajaneen halpakorkoisten lainojen aloittamista asu-

misolojen kehittamiseksi. Asuntoreformiyhdistys ajoi yleishyodyllista rakennustoiminnan kehitta-
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mista ja tukea tuli niin Nuorsuomalaisilta, Vanhasuomalaisilta kuin myds Ruotsalaiselta kansan-
puolueelta. Ainoastaan Maalaisliitto ei antanut tukeaan yhdistykselle, johtuen yhdistyksen pyrki-
myksista kehittda asumisoloja ainoastaan kaupungeissa. Suomi eli vahvasti maa- ja metsatalou-

della ja asutus oli painottunut maaseudulle.

Kaupunkivdaeston osuus kasvoi vahitellen, kuitenkin hitaasti verrattuna Tanskaan, Norjaan tai
Ruotsiin. Lisddntyva vaesto toi kuitenkin mukanaan ongelmia sosiaalisissa oloissa. Kaupunkien hy-
vakuntoiset isot talot olivat asutettuina varakkaiden toimesta ja ty6laisilla oli ahtaat asunnot, jos
niitdkaan. Tarjolla oli vuokrakasarmeja, mutta olot niissa olivat huonot ja kustannukset korkeat.
Ty6vaenasunnot antoivat suunnan nykykasityksen mukaiselle asunto-osakeyhtiomallille eli mal-

lille, jossa osakas hallitsee huoneistoaan. (Nurmiym. 2017, 21-23.)

Asunto-osakeyhtiotoiminta oli 1900-luvun alkupuolella vakiinnuttanut asemansa Helsingissa. Va-
hitellen myos muut kaupungit alkoivat omia osakeyhtiomallia. Suurin osa asunnoista kuitenkin
kohdennettiin vuokraustoimintaan ja omassa hallinnassa olevassa asunnossa asuminen oli edel-
leen poikkeuksellista. Grynderirakentaminen kiihtyi ja tonteilla keinottelu oli tyypillistad. Grynde-
rirakentamisessa rakennuttajat yleensa itse moivat rakennusten valmistuttua osakkeet hyvalla
voitolla jattden itselleen osan asunnoista vuokraustoimintaan tai omaan kayttéon. Tama kuiten-
kin oli merkitseva tekija asunto-osakeyhtictoiminnan kehityksen kannalta lisaten osakeyhtiomal-

lista rakentamista merkittavasti. (Nurmi ym. 2017, 35-39.)

Vaikka asunto-osakeyhtiot olivat toimineen jo yleisen osakelain puitteissa, oli uusi asunto-osake-
yhtidlaki vuonna 1926 merkittava hallinnollinen uudistus toimintaan. Laki sisdlsi yhtiojarjestyk-
sen, jolla saatiin hallintaan aiemmat ongelmat sdanndsten epakohtien hyvaksikaytdssa. Uuden
lain myota asunto-osakeyhtidrakentaminen eteni vaihtelevasti. Sotavuosien aikana rakentami-
nen rauhoittui. 1930- ja 1940-luvuilla valilla oli korkean rakentamisen vuosia, kun taas valilla ra-
kentaminen kuihtui olemattomiin. Laskusuhdanteiden takia sijoituspdadomaa oli paljon, joten raha

oli halpaa rakennustoiminnan kiihdyttamiseksi. (Nurmi ym. 2017, 66,87.)

1940-luvun lopulla asuntotilannetta parantamaan kehiteltiin Arava-rahoitus, joka oli valtiollista
halpakorkoista lainaa vyleishyddylliseen asuinrakentamiseen vaestokeskuksissa. 1970-luvun
alussa pankkien asuntolainoihin keksittiin asuntosdastaminen. lhmisten elintason nousu varsinkin
70-luvulla mahdollisti oman kodin hankkimisen ja pientalojen seka rivitalojen maara alkoi kasvaa

vauhdilla. Naihin aikoihin alettiin kiinnittda huomiota enenevassa maarin myds kiinteistonpitoon.



22

Isdanndinti oli ollut aiemmin yleensa jonkun osakkaan vapaaehtoisessa hoidossa, mutta isannoin-
titoimistot alkoivat hoitaa hallinnollisia t6itd enenevassa maarin. (Nurmiym. 2017, 112,140,166—

169.)

Suurin uudistus asunto-osakeyhtidille vuosikymmeniin oli uusi asunto-osakeyhtitlaki vuonna
1992. Laki tarkensi yhtidvastikkeiden kayttoa ja paatoksentekoa. Aiemmin hallitus oli tehnyt suu-
rimman osan paatoksistd, kun uuden lain myo6ta isoimpien paatdsten teko kohdentui yhtioko-
koukselle. Uuden lain myota yhtiovastikkeiden kayttokohteiksi kirjattiin normaalien hallintokus-
tannusten lisaksi kaikki kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet, joilla asunto-osakeyhtion kiinteis-
tot pysyivat ajan vaativassa kunnossa. Aiemmin myos paatdksenteko oli vaikeampaa. Yksi osak-
keen omistaja kykeni pysayttamaan paatokset yhtidjarjestykseen liittyen niin halutessaan. Uusi

laki mahdollisti paatosten teon 2/3 osan enemmistélla. (Nurmi ym. 2017, 187-190.)

3.2 Hallinto ja uusi asunto-osakeyhtiolaki

Uusi asunto-osakeyhti6laki (1599/2009) tuli voimaan 1.7.2010. Tall6in yhtidjarjestyksen sisdltoon
tehtiin muutoksia ja tdsmennettiin yhtidkokousten pitoaikoja ja sisaltéa. Lain mukaan hallituksen
on yhtiokokouksessa annettava riittava selvitys tulevista ja tehdyistd kunnossapitotoimenpiteista.
Vuonna 2019 asunto-osakeyhti6lakiin tehtiin myds merkittdavia muutoksia ja lisdyksia. Uudet osa-
kekirjat tulevat jatkossa sahkoiseen osakekirjarekisteriin Maanmittauslaitoksen yllapidettavaksi.
Lisaksi tehtiin tarkennuksia kunnossapitovastuuseen sekd yhdenvertaisuusperiaatteeseen. (Ota

haltuun asunto-osakeyhtidlain muutokset 2019.)

Yhtidjarjestyksen taytyy pitaa sisalladan huoneistoselitelman, vastikkeet, kunnossapitovastuun,
mahdolliset lunastuslausekkeet, hallitusta sekd isdnnointia koskevat maaraykset, yhtiokokousta
seka kokouskutsua koskevat maaradykset ja tilin- tai toiminnantarkastusta koskevat maaraykset.
YhtiGjarjestyksen muuttaminen vaatii maardenemmiston eli vahintdan 2/3 enemmiston kanna-

tusta. (Ruutu 2018, 142-143.)

Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009) maarittelee myds, ettd asunto-osakeyhtiolla taytyy olla halli-
tus. Yhtiokokous valitsee yhtidjarjestyksen mukaisen maaran hallituksen jasenia. Yleensa naita on

kolme. Hallitus puolestaan valitsee isannditsijan, mikali ndin yhtidjarjestyksessa saadetaan.
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Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion korkein paattava elin. Kokouksessa paatetaan asunto-osake-
yhtidlaissa saddetyistd asioista, kuten vastikkeen maarasta ja talousarviosta, mahdollisista kor-
jaushankkeista ja remonteista, vahvistetaan tiinpaatos ja myonnetdan vastuuvapaus tarkastajien
lausuntoon perustuen seka valitaan hallitus. Isdnnditsija ja hallitus valmistelee paatettavat asiat,
kun osakkeen omistajat puolestaan toimivat kokouksessa paattajina. Paatettavat asiat tulevat olla
esityslistalla, jotta ne voidaan ottaa kasittelyyn. Keskustella voi avoimesti muistakin asioista.

(Asunto-osakeyhtiolaki 1599/20009, 18§, 3§, 128.)

Yhtiokokous on pidettava kuuden kuukauden sisalla tilikauden paattymisesta, mutta taloyhti6lla
voi olla useampia kokouksia niin halutessaan. Ensimmaisessa kokouksessa on paatettava tilinpaa-
toksen vahvistamisesta ja vastuuvapauden antamisesta. Muut asiat voidaan kasitella myohem-
minkin pidettdvissa kokouksissa. Yhtiokokous on kutsuttava kirjallisesti koolle vahintdaan kaksi
viikkoa ja enintdan 2 kuukautta ennen kokousta. Kokouspaikka tulee sijaita samalla paikkakun-

nalla asunto-osakeyhtion kanssa. (Asunto-osakeyhtiélaki 1599/2009, 3§, 17§, 208.)

Hallitukseen tulee kuulua kolmesta viiteen jasentd, ellei yhti6jarjestys toisin sano. Useamman ja-
senen sisaltava hallitus valitsee keskuudestaan puheenjohtajan. Hallituksen tehtavia ovat hallin-
non ja toiminnan asianmukainen jarjestaminen. Hallitus valitsee isdnnoitsijan ja voi ottaa tiettyja
hallinnollisia tehtavia jakaen ne isannditsijan kanssa. Hallinnon ja varainhoidon asiallinen hoita-
minen on varsinaisesti isannoditsijan vastuulla, mutta hallituksen tulee huolehtia ndiden toteutu-
misesta. Hallituksen tehtaviin kuuluu myos valmistella yhtiokokoukselle paatettavat asiat. (Talo-

yhtion hallitus ja tehtavat 2019.)

Hallitus valitsee isdnnoitsijan halutessaan. Tima ei ole pakollista, silld tehtdvat voi hoitaa hallitus-
kin, mutta yleisesti isdnnoitsija valitaan. Isannditsijan tehtdvat paatetaan hallituksen ja isdnnoit-
sijan véliselld sopimuksella. Yleensa tehtaviin kuuluu péivittdisen hallinnon hoito ja kunnossapi-
don jarjestaminen. Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009) maarittelee tehtaviksi isdnnoitsijatodis-
tusten antamisen ja kirjanpidon seka varainhoidon asianmukaisen jarjestamisen. Isdnndinnin auk-
torisointi ISA ry, Suomen isanndintiliitto ry ja Suomen kiinteistdliitto ry ovat yhdessa hyvaksyneet
isdnndinnin eettiset ohjeet (nd.), joita tulisi noudattaa kyseisessa tyossa. Eettiset ohjeet koostu-

vat lahinna huolellisuuden, avoimuuden, vastuullisuuden seka tasavertaisuuden yksityiskohdista.

Taloyhtion toimintaa ohjataan pitkdjanteiselld ja suunnitelmallisella asuinkiinteistojen yllapidolla
ja kehittamiselld. Hallituksen tehtdva on jarjestaa lainmukainen taloudenhoito. Asunto-osakeyh-
tididen taloudenhoitoon kuuluu vastikkeiden maarittely ja periminen, juoksevien laskujen hoito

seka rahoitusasioiden jarjestely. Naiden hoitamista helpottaa, kun taloyhtiolle on laadittu lyhyt-
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ja pitkaaikaiset taloussuunnitelmat. Lisaksi kuluvalle vuodelle on oltava talousarvio. Taloussuun-
nitelma voi olla kiinteistdstrategiatyyppinen muistio, johon kirjataan tulevaisuuden tahtotila ta-
loudellisesti, seka vaiheet ja keinot, joilla tahan paastaan. Maksuvalmiussuunnitelma auttaa ly-
hyen ajan talouden hallinnassa ja pitkdaikainen taloussuunnitelma maarittaa suuntaviivat kauem-

maksi. (Taloyhtion talous 2019.)

Suomen kiinteistoliitto ry, Isannointiliitto ry ja Asunto- ja kiinteistoyhtididen hallitusammattilaiset
AKHA ry julkaisivat Hyva hallintotapa taloyhtiille- suosituksen (2016). Suosituksen johtavat peri-
aatteet ovat osakkaiden yhdenvertaisuus, lapinakyvyys ja ennakointi. Osakkaiden yhdenvertai-
suus perustuu asunto-osakeyhtiolakiin (1599/2009) ja korostaa, etta jokaisella osakkeella on yh-
talaiset oikeudet, ellei yhtidjarjestys toisin maadraa. Mikdan paatos tai toiminta ei saa aiheuttaa
toiselle osakkeenomistajalle tai muulle taholle hyotya yhtion tai toisen osakkeenomistajan kus-
tannuksella. Lapindkyvyydella korostetaan avointa ja jatkuvaa tiedottamista asukkaille seka osak-
keenomistajille. Ennakointi painottaa tulevaisuuteen varautumista suunnitelmilla ja selvityksilla.
Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) maarittelee toiminnalle vahimmaistason, mutta hyvéa hallin-
totapa- suositus maarittelee tavoitetason. (Grass, Heino, Kaivanto, Koskela, Kulomaki 2013, 33—

34))

3.3 Kiinteiston elinkaariajattelu ja huoltokirja

Kiinteistdjen elinkaariajattelu ldahtee elinkaaritalouden ymmartamisesta. Elinkaaritalous koostuu
elinkaaresta, kestoidsta seka kayttoiasta. Kiinteiston elinkaari (Kuva 5) alkaa jo materiaalien luon-
nosta ottamisesta seka jalostamisesta rakennustarvikkeiksi ja loppuu puolestaan kiinteistén pur-
kuun, jatteiden kierrattamiseen sekd rakennuspaikan palauttamisen luonnonomaiseen tilaan.

(Myyryldinen 2012, 16; Myyryldinen 2019, 11.)
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Kuva 5. Kiinteiston elinkaari (Myyrylainen 2012, 17)

Kiinteiston kdyton aloittamisesta siihen asti, kun kiinteisto ei enda toimi tarkoituksessaan tar-
peeksi hyvin, kutsutaan kestoiaksi. Kayttdaika puolestaan kuvaa ajanjakson, jolloin kiinteisté on
otettu kayttoon, mutta ei palvele enda kayttajiaan tarpeeksi hyvin. Kayttdaika on siis yleensa ly-
hyempi, kuin kestoika. Taloyhti6lle oleellisin asia on kdyttoaika. Koska rakennusten rungon elin-
kaari voi olla satoja vuosia, taytyy kayttoaikana pitdaa huoli oikein tehdyista kunnossapitotoimista
sisaltden myos rakennusosien perusparantamisen ja uusimisen. Rakennusten elinkaareen vaikut-
tavat kdytetyt materiaalit seka kayton laadukkuus. Kayttoaikana elinkaareen voidaan vaikuttaa

hyvalla yllapidolla kunnossapitotoimintaa ja huoltoa korostaen. (Myyryldinen 2012, 16-17.)

Kayttoika arvioidaan jo rakennusvaiheessa. Talloin voidaan vaikuttaa elinkaarikustannuksiin.
Asuinkayttoon tarkoitetut rakennukset ovat pitkaikaisiksi suunniteltuja ja materiaalit seka raken-
taminen on vastattava tarvittavaa laatua. Tekninen arvo ja sen kehittyminen on kuvattu kuvassa

6. (Omataloyhtio 2016.)
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Kuva 6. Teknisen arvon muutos ja korjaussyklien vaikutus yhtidvastikkeeseen (Omataloyhtio

2016)

Uuden rakennuksen tekninen arvo on rakennuskustannukset ilman tontin arvoa. Tekninen arvo
alkaa rakennuksen vanhetessa pudota vahitellen. Arvon putoamiseen vaikuttavat rakennuksen
ika, kaytto, kuluminen sekd kayttokelpoisuuden aleneminen. Positiivisesti arvoon vaikuttavat
puolestaan tehdyt huolto- ja korjaustoimenpiteet tavoitteena pitdaa tekninen arvo vahintaan 60
% alkuperaisista rakennushetken kustannuksista. Kuvasta 6 kdy myos selvaksi, etta jatkuva kun-
nossapito tulee kustannuksiltaan halvemmaksi kuin harvemmin tehtava iso remontti. Kunnossa-

pito ja remontit rahoitetaan tulorahoituksella eli vastikkeilla tai lainarahalla. (Omataloyhtié 2016.)

Huoltokirja, johon maaritelldan tarkastus- ja huoltotyot seka teknisten laitteiden kayttotehtavat,
on pakollinen uusille rakennuksille, mutta suositeltavaa myos vanhemmille kohteille. Huoltokirjan
tarkoitus on estad huoltotoiminnan laiminlydnnit ja tehostaa energian kayttda. Suunnitelman
muotoinen huoltokirja auttaa myos hallitsemaan huoltotyot niin, etteivat huoltokustannukset
nouse liian suuriksi. Huoltokirja koostuu kohteen vaatimista asioista, mutta voi sisdltda esimer-

kiksi seuraavat asiat:

- pelastussuunnitelma: Jokaista kohdetta varten yksildidyt ohjeet henkild- ja omaisuustur-

vallisuuden varmistamiseksi

- tilakohtaiset ohjeet: Kayttotilojen turvallisuus ja taloudellisuusohjeet

- energiankulutuksen tavoitearvot: Energiankulutuksen laskennalliset tavoitearvot
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- energiankulutuksen seurantaohjeet: Ohjeet energiankulutuksen mittaamiseen ja edellis-

vuoteen vertaamiseen

- valvontasuunnitelma: Kiinteistdjen turvallisuuden seka kiinteistétekniikan valvontasuun-

nitelma ja niiden hyddyntaminen

- kayttoaikaohjelmat: Aikaan sidottujen toimintojen, kuten ilmanvaihdon seka lammityk-

sen, ohjeistus ja kaytto

- huolto-ohjelmat: Laitetekniikan huoltoaikataulut ja ohjeet seka laitetoimittajien yhteys-

tiedot

- tarkastusohjelmat: Laitteiston toiminnan tarkastamisen ohjeet

- toimintakaaviot: Laitteistoiden toimintaa sekd automaatiota osoittavat kaaviot

- paikantamiskuvat: Osoittavat yllapidollisesti tarkeat kohteet, kuten sahkotaulut ja palo-

postit

- kiinteiston perustiedot: Rakennusten perustiedot yhteen paikkaan koottuna.

Huoltokirja tulisi siis laatia jo rakennusvaiheessa. Laadinnasta ja laadintaperiaatteista sovitaan jo

hankevaiheessa. (Myyryldinen 2012, 24-25.)

Huoltokirja mahdollistaa kiinteiston elinkaaren parantamisen. Hyddyllisyytensa takia olisi hyva,
jos kaikissa taloyhtidissa otettaisiin huoltokirja kayttoon seka paivitetdan se tarvittaessa. Huolto-
kirja toimii hyvin yhdistavana tekijana kiinteiston omistajan, isannditsijan seka huoltotoimenpi-
teistd vastaavan valilla helpottaen tyota ja sen suunnittelua nayttden myos tarvittavan historian.
Vastuuhenkiléiden vaihtuessa tiedon siirtdminen huoltokirjan valitykselld on helppoa. (Pennanen

2018, 404-405.)

Asuinkiinteistoissd on omatoimisesti varauduttava onnettomuustilanteisiin ja ennaltaehkaistava
niitd mahdollisimman hyvin. Mikali kohde on poistumis- ja pelastustoiminnan kannalta normaalia
vaativampi, taytyy kohteelle olla pelastussuunnitelma. (Pelastuslaki 379/2011, 158.) Pelastus-
suunnitelma koostuu kohteen perustiedoista, riskien tunnistamisesta, ennaltaehkaisysta seka toi-
mimisesta vaaratilanteissa. Jos kiinteistoon kuuluu useampia rakennuksia, voi jokainen niista tar-
vita erityyppiset pelastussuunnitelmat. Taloyhtion hallitus vastaa kokonaisuudessaan pelastus-

suunnitelman toteutuksesta ja paivityksesta vahintaan kolmen vuoden valein tai olosuhteiden
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muuttumisen sitd vaatiessa. Pelastussuunnitelman olennaisin osa on kaikkien riskitekijoiden tun-
nistaminen ja niihin varautuminen. Suunnitelmaan taytyy sisallyttda myos toimintaohjeet vaara-
tilanteissa seka pohja- ja asemapiirros, jossa esitetdadn poistumisreitit, pelastustiet, alkusammu-
tuskalustojen sijainti, vaestonsuoja, kokoontumispaikka ja muut olennaiset tiedot. Pelastussuun-
nitelmasta pitaa tiedottaa asukkaita esimerkiksi jakamalla suunnitelma jokaiselle asukkaalle erik-
seen. Lisdksi turvallisuutta ja toimintatapojen sisdistamista auttaa suorat koulutukset ja harjoit-

telu. (Salokanto 2013, 89-94.)

Kiinteistostrategian tavoitteena on luoda yhteinen ndakemys osakkaiden kesken siitd, milla aika-
taululla seka milla resursseilla kiinteistoa korjataan, kehitetdan ja yllapidetaan. Strategia olisi hyva
luoda jo ennen rakennusten rakentamista ja paivittaa ainoastaan tilanteen sita vaatiessa. Kiinteis-
tostrategia rakentuu nykytilan selvittamisesta seka tulevaisuuden visioinnista. Nykytilan selvityk-
sessa kaydaan lapi rakennuksen nykyinen toimiminen, kayttdaste seka kaytettavyys, korjaus-
velka, energiatehokkuus ja muut tarpeet ja ongelmat. SWOT- analyysilla voidaan selvittaa vah-
vuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhat. Analyysi tehdaan kullekin rakennukselle yksilollisesti
kayttokohteen mukaan. Asumiseen tarkoitetuilla rakennuksilla on erilaiset tarpeet, kuin esimer-
kiksi yrityskayttoon tarkoitetuilla rakennuksilla. Kiinteistostrategiaan sisallytetaan visio eli tavoi-
tetila halutulla aikajanteelld, esimerkiksi 10-20 vuotta. Toimenpiteet tavoitetilaan padsemiseksi
kirjataan suunnitelmiksi, kuten korjausvelan pienentdaminen ja energiatehokkuuden seka kaytet-

tavyyden parantaminen. (Suomela 2018, 394; Myyryldinen 2019, 15-16.)

Haasteita hyvan kiinteistdstrategian luomiseen taloyhtidille luo kiinnostuksen puute, osaamatto-
muus seka heikko suunnittelu. Paatoksia taloyhtidissa voi tehda yleensa enemmistdn paatdksella,
mutta isoimmissa asioissa olisi hyva olla mahdollisimman yksimielinen. Kiinnostus taloyhtion paa-
toksiin ja kokouksiin on keskimaarin melko pieni. Lisdksi, jos suunnitelmia seka korjausaikatauluja
ei ole huolellisesti suunniteltu ja perusteellisesti esitelty yhtiokokoukselle, on niitd yleensa vaikea
saada hyvaksytyksi kerralla. Strategian hyodyt ndkyvat usein vasta vuosien saatossa, joten yhtio-
kokoukselle voi esittad listan mahdollisista ongelmista, joita voi syntya puuttuvan strategian
vuoksi. Tallaisia ongelmia on esimerkiksi rakennuksen arvon aleneminen, asumisen laadun heik-
keneminen, kiinteistéhuolto- sekd energiakustannusten kasvu, energia tehokkuuden parantami-
sen puuttuminen ja rakennusten korjauksien vaaranlainen kohdistuminen suhteessa elinkaareen.

(Myyryldinen 2019 18-22.)
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3.4 Rakennusten kunto

Elinkaaren alussa rakennusten kuluminen on huomaamatonta. Mikali rakennusvirheitd ei ole
tehty, pienillad huoltotoimilla ja valittomilla pienkorjaustoilla rakennusten kunto pysyy hyvana var-
sin pitkdan. Rakennusten kunnon seuranta on tarkeaa huoltotdiden ohessa, jotta pienet viat eivat
ehdi kasvaa suuriksi korjaustarpeiksi. Yleensa rakennuksilla on takuuaika, jolloin [6ydetyt viat kuu-
luvat rakentajalle. Takuuajan loputtua suoritetaan rakentamisen lopputarkastusta vastaava tar-
kastus ja tekijana olisi hyva olla sama henkil6 molemmissa. Taloyhtion velvollisuus on huolehtia
takuuaikana kaikkien vikojen ja puutteiden kirjaamisesta sekd huolehtia niiden korjauttamisesta
rakentajan toimesta. Jos kohteet jaavat takuuaikana ilmoittamatta, voi ajan kuluessa jopa laaje-

nevat korjaukset jaada taloyhtion kustannuksiksi. (Myyryldinen 2012, 45-48.)

Korjausrakentaminen jaotellaan ylldpitokorjauksiin ja investointeihin. Kustannuksiltaan merkitta-
viin korjaustoimenpiteisiin voidaan vaikuttaa ylldpito- ja huoltotoimenpiteilla. Investoinnit el
pdadoma-arvoa nostavat korjaukset ovat laajempia tasoa nostavia korjauksia, jotka rahoitetaan

yleensa padomavastikkeilla. (Myyryldinen 2012, 45-48.)

Rakennusten kuntoarvio tulisi Myyryldisen (2012) mukaan tehda ensikertaa 10-15 vuoden kulut-
tua rakennusten valmistumisesta. Aistinvaraiseen ja kokemusperaiseen arvioon kuuluu kiinteis-
ton rakennusosien, tilojen, laitteiden, jarjestelmien ja ulkoalueiden kunnon selvitys. Perusteelli-
nen kuntoarvio aloitetaan kohteen asiakirjoihin tutustumalla ja kiinteistonhoitoon seka hallin-
toon kuuluvien kuulemisella. Arviossa voidaan tehda asukaskysely, jonka perusteella valitaan osa
asukkaista haastatteluun. Haastattelujen jdlkeen suoritetaan kiinteistokatselmus, jossa kdydaan
lapi kaikki yhteiset tilat, tekniset tilat ja huoneistotilat, mikali kyselyissa tai haastatteluissa on on-
gelmakohtia ilmennyt. Yleensa katselmuksessa on hyva olla mukana asiantuntijat omilta osa-alu-
eiltaan, ellei katselmuksen tekijalla ole patevyytta niin laajalti. Kuntoarvion perusteella tehd&dan
suunnitelma 5—10 vuotta eteenpdin, jossa maaritelladn mahdolliset korjaustarpeet ja niiden ajan-

kohta.

Rakennuksille voidaan antaa Myyryldisen (2019) mukaan kuntoluokka, joka maaraytyy eri osa-
alueiden saaman kustannusosuuksien mukaan painotetun kuntoluokan perusteella. Kuntoluoki-
tuksessa kaytetddn rakennusten tilastollisia kayttoikia, mutta kuntoarvioija voi tarpeen mukaan

muuttaa niin kayttoikaa seka kuntoluokkaa.
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Kuntoluokat ovat

- luokka 1: heikko, ehdotetaan uusimista 1-5 vuoden aikana

- luokka 2: valttava, peruskorjaus tarpeellinen 1-5 vuoden aikana

- luokka 3: tyydyttava, huoltokorjaus 1-5 vuoden tai peruskorjaus 6—10 vuoden kuluessa

- luokka 4: hyva, kevyt huoltokorjaus 6—10 vuoden kuluttua

- luokka 5: uusi tai peruskorjattu, ei toimenpiteitad seuraavan 10 vuoden kuluessa.

Rakennusosien nimedmiseen kaytetdadn olemassa olevia nimikkeita, kuten Talo2000. Osille maa-
ritelladn kustannusosuus (kuva 7), joka maaritelldan jalleenhankinta- arvosta. Kiinteiston mukaan
prosenttijakaumat voivat vaihdella, mikali esimerkiksi hissia tai parveketta ei ole. Kuntoluokituk-
sen avulla voidaan maaritelld rakennusosille ja koko rakennukselle tekninen arvo, korjausvastuu

seka korjausvelka. (Myyryldinen 2019, 104-105.)
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Kuva 7. Rakennusosien kustannusosuuden jakautuminen kerrostalossa

Uuden rakennuksen ja rakennusosan tekninen arvo alkaa laskemaan valittomasti kdyton alkami-
sesta. Uuden rakennuksen ja rakennusosan arvonalentumista kutsutaan korjausvastuuksi. Eri ra-
kennusosilla on omat painotusarvonsa ja ndiden keskiarvolla saadaan koko rakennuksen korjaus-
vastuu. Rakennusten tekninen arvo tulisi pysya yli 60 prosentissa rakentamishinnasta. Mikali arvo
putoaa alle 60 prosenttiin on rakennuksella korjausvelkaa (Kuva 8). Korjausvelan kasvaminen voi
johtaa yllattaviin ja ylimaaraisiin kunnossapitotdihin. Esimerkiksi putkistot, joiden tekninen arvo

on alle 60 prosenttia, voi aiheuttaa suuria vesivahinkoja ja ndin tuoda ylimaaraisia ja yllattavia
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kustannuksia. Rakennusosille on maaritelty kayttoiat, mitka voivat vaihdella, mikali rakennusosa
onkin odotettua heikompi tai kestavampi. Kuntotarkastuksen yhteydessa tarkastellaan korjaus-

velkarajan ldhestymista sekd sen aiheuttamia riskeja. (Myyryldinen 2012, 21-23.)

Rakennuksen tai Laadun nosto
tietyn rakennusosan indeksikoratuna

lekninen arvo — e
______ - | Laadunnosto l
S e — ——— 0
-

.......
100% — Rakentamishinta
Kunnossapitoa Perusparanmus/
. uusina___ Tekninen arvo

Koijausvelkaiaja
*| harkinava

60-80% - o

Korausvashuu

~
S Kornausvelka
—

-~
BO-DINE: Lo e S G R 5 R G i T O . 4 Rakennuson
= kaytoketvoton
o 10 20 30 40 S0 60 vuotta

MXE Teknologiat Oy / Leevi Myyrylainen

Kuva 8. Rakennuksen teknisen arvon muuttuminen ajan funktiona (Myyryldinen 2012)

Kuntoluokituksen perusteella rakennuksille voidaan maaritella tahtiarvo 1-5 luokituksella. Jokai-
nen rakennusosa arvioidaan erikseen ja osien kustannusosuuden perusteella painotettuna voi-
daan luoda koko rakennukselle yhteinen tahtiarvo. Olemassa olevat ohjelmat laskevat automaat-
tisesti tahtiarvon kadyttdaen hyvakseen ldhtoarvoja, kuten rakennusten valmistumisvuosi, kustan-
nusosuus prosentteina, rakennusten oletettu kayttoika, kuntoarvion ajankohta ja tilastollinen jal-
leenhankinta-arvo. Laskentaohjelmat antavat suoraan rakennusten kunnosta tarkeita tietoja, ku-
ten jaljelld olevan rakennusosan kayttdajan, rakennusosien ja rakennuksen nykyarvon, kuntoluo-
kan, teknisen nykyarvon seka korjausvelan maaran. Kuntoarvio- ja luokittelu auttaa suunnittele-
maan ja budjetoimaan korjaukset oikea-aikaiseksi ja kustannustehokkaaksi. (Myyryldinen 2019,

105-107.)

3.5 Korjausrakentaminen taloyhtitssa

Korjausrakentaminen on taloyhtidissa oltava hyvin suunniteltua. Liiallinen korjaaminen ei aja
asukkaiden eikd rakennusten etua. Osakkaiden ja asukkaiden toiveen mukaan luodaan yllapito-

linjaukset. Uudenveroisuus periaatteen mukaan kaikki uusitaan heti kohteen vaatiessa ja uutta
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vastaavaan kuntoon. Talléin voidaan myos ennakoida tulevaisuutta ja tehda korjaukset enna-
koidun tarpeen mukaan. Teknistaloudellisuus periaatteen mukaan rakenteita uusitaan, kun ne
saavuttavat kayttoikansa lopun. Korjaukset tehdaan kokonaisuuksina, jolloin tietyn rakennusosan
yhta osaa korjataan vasta, kun muutkin saman rakennusosan osat sita vaativat. Minimitason pe-
riaatteen mukaan korjaukset tehdaan vain pakollisissa tilanteissa. Talloin voidaan pitda osakkai-
den maksurasite pienena ja kenties varautua johonkin isompaan remonttiin. Minimitason peri-
aatteessa riskind on kuitenkin pakollisten korjausten siirtyminen liian pitkalle. Alasajon periaat-

teen mukaan kiinteisto kdytetdan loppuun ja tdman jalkeen puretaan. (Kulomaki 2013, 19-23.)

Taloyhtididen kannattaa laatia pitkdntahtdimen korjaussuunnitelma eli PTS. Suunnitelma kattaa
seuraavan kymmenen vuoden korjausajankohdat ja tarpeet. Asunto-osakeyhtiolaki (1599/2009)
jo edellyttaa hallituksen esittamaan viiden vuoden korjaussuunnitelman yhtiokokoukselle, mutta
kymmenen vuoden suunnitelma auttaa varautumaan tuleviin kustannuksiin ja ennen kaikkea
osakkailla on tieto tulevaisuudesta. Suunnitelmaan kirjataan ainakin sellaiset korjaustarpeet,
jotka vaikuttavat yhtidvastikkeeseen tai muuten osakkaan kustannuksiin seka asumiseen. Esimer-
kiksi asuntokauppojen yhteydessa pitkdntdhtdgimen korjaussuunnitelma kuvaa ostajalle taloyh-
tion kunnon todellisen tilan ja lisda luotettavuutta kaupan osapuolien vililla. (Myyryldinen 2019,

107-108.)

Taloyhtididen korjaushankkeiden organisaatio mukautetaan hankkeen laajuuden mukaan. Perus-
organisaatio kuitenkin pohjautuu hallituksen esityksiin ja yhtiokokouksen paatoksiin. Paatokset
on hyva pohjustaa asiantuntijoiden lausuntoihin korjaustarpeesta ja seka rakennusten kuntota-
sosta. Kuva 9 esittda taloyhtion korjaushankkeen organisaatiorakenteen pienta korjaustoimintaa

laajemmassa remontissa. (Kulomaki 2013, 29-35.)
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4  Asunto-osakeyhtion strategia

Jokaisen kiinteiston tarkoitus on tyydyttaa tarve. Toimitilakiinteistéilla tama on tarve yritystoi-
minnan puitteille. Vuokrakiinteistot puolestaan tarjoaa asumista asukkaille ja omistajille tuottoa
tai sosiaalisen tehtdvan toteutumista. Asunto-osakeyhtion kiinteistot tarjoavat asumispalveluja ja
huolehtivat osakkaiden omaisuudesta. Naiden tarpeiden tyydyttamiseen on hyva olla olemassa
suunnitelma, kuinka toiminta jarjestetdaan ja mita toiminnalta odotetaan. Suunnitelma toteute-

taan maarittelemall3 tavoitteet. (Sallinen 2018, 25.)

4.1 Hyva taloyhti6 vai huono taloyhtio

Hyville ja huonolle taloyhtidlle ei ole maariteltyja kriteereja, mutta tietynlaisia tunnusmerkkeja
molemmilla on. Asiaa voi tarkastella eri ndkokulmista, kuten rakennusten kunto, asumisen edul-
lisuus, yhteensopivuus ja osallistumishalukkuus. Yleisesti ajateltuna hyvan taloyhtion asukkaat pi-
tavat asumista turvallisena, helppona ja miellyttdvana. Hyvassa taloyhtiossa ollaan valmiita osal-
listumaan paatoksentekoon ja hallitukseen halukkaita ei ole vaikea I6ytaa. Isannéitsijan ja taloyh-
tion valilla on luottamus seka avoimuus ja isannoitsija tuntee tyonsa mielekkaaksi. Yhteisollisyys
on merkittdvassa asemassa hyvdssa taloyhtiossa. Asukaat tuntevat kuuluvansa yhteis6on, terveh-
ditdan toisia asukkaita ja suunnitellaan seka pidetaan talkoita. Isannditsija ja hallitus tuntee asuk-
kaat ja ovat vuorovaikutuksessa heidan kanssaan saanndllisesti. Yhteisia tavoitteita luomalla ja
strategiaa paivittdmalld kaikkien mielipiteet ja arvostuksen kohteet tulee huomioitua. (Grass

ym.2013, 115-119.)

Hyvassa taloyhtiossa ollaan suunnitelmallisia ja avoimia. Yhteisistd asioista tiedotetaan avoimesti
ja saannollisesti. Osakkailla on mahdollisuus vaikuttaa paatéksentekoon saamalla ajoissa tietoa
tulevista paatoksistd. Hyva viestintd on todenmukaista, avointa, riittdvaa seka oikein kohdistet-
tua. Suunnitelmallisuus on hyvdssa taloyhtitssa pitkajanteista ja tulevaisuudesta keskustellaan
avoimesti ja perusteellisesti. Taloyhtiota kehitetdaan asukkaiden tarpeita vastaavaan suuntaan ja

taloutta yritetdan parantaa tarvittavin keinoin. (Grass, ym. 2013, 115-119.)

Huonon taloyhtion tila on pysdhdyksissa. Taloyhtiossa tehdaan ainoastaan pakollisia korjaus- ja
huoltotoita. Vaikka hyvalla suunnittelulla ja kehittamisella voitaisiin saavuttaa sdastoja, ei toimen-
piteisiin ryhdyta. Toisaalta huonossa taloyhtidssa voi olla kehitysta ja korjaustoimenpiteita tehty,

mutta niissd ei ole otettu huomioon asukkaiden ja osakkaiden tarpeita. Korjaussuunnitelmat
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puuttuvat, talous on huonossa tilassa ja asukkaat ovat tietamattomia taloyhtion tilasta. Vaikka
rakennukset olisivat olleet hyvadssa teknisessa kunnossa, alkaa rapistuminen nakya pikaisesti. Tal-
16in aletaan etsia syyllisia ja yleensa syyttely kohdistuu hallitukseen ja isdannoitsijaan. Hallituksen
ja yhtiokokouksen paatoksenteko muodostuu vaikeaksi ja yhteistda nakemysta on vaikea loytaa.
Paatettavat asiat menevat hyvin usein danestykseen ja tyytymattomia osakkaita paatoksiin loytyy

hyvin yleisesti. (Grass ym. 2013, 119-121.)

Huonossa taloyhtiossa ei 16ydy halukkuutta hallitukseen. Paatoksenteko on vaikeutunut seka voi
painottua yhdelle tai useammalle osakkaalle, jotka ddnekkdimmin niita vaativat. Taloyhtio paatyy
ajelehtimaan ilman yhteishenkea ja taloyhtiokulttuuria. Huonossa taloyhtitssa hallitus voi olla
naenndinen ja yksi jdsen voi ottaa paatdksen teon taysin itselleen. Kaikki johtaa lopulta siihen,
ettd asenne omaa taloyhti6ta kohtaan on negatiivinen. Tarpeita ajatellen ollaan yleisesti sita

mieltd, ettd ei taloyhtiomme mitdan tarvitse. (Grass, ym. 2013, 119-121.)

Hallituksen rooli taloyhtiossa korostuu asumistarpeiden, lakimuutosten ja sadadosten myota. Talo-
yhtion tulee osata ennakoida ja luoda toiminnalleen strategia, jotta tulevaisuuteen osataan va-
rautua. Hallituksen toimintatapa maarittelee, kuinka asiat hoidetaan ja tulevaisuuteen varaudu-
taan. Hallituksen toimintatavat paatoksenteossa voidaan jakaa neljaan tyyliin: lakimaarainen hal-

litus, vahtimestarihallitus, maaraava hallitus seka osallistuva hallitus. (Grass ym. 2013, 119-121.)

Lakimaarainen hallitus tekee vain lain edellyttamat tehtavat, eika ole lainkaan aloitteellinen paa-
toksien tekemisessad. Taman tyyppinen hallitus kokoontuu ainoastaan pakollisissa tilanteissa seka
kokoukset ovat lyhyitd ja kaavamaisia. Hallituksen hyoty taloyhtiolle on talléin hyvin vahainen.
Hallitus ohjautuu vain isdnnditsijan tai puheenjohtajan mukana. Vahtimestari hallitus eroaa laki-
maardisestd hieman isompana aktiivisuutena. Hallitus toimii tall6in isdnnoitsijan esitysten mu-
kaan, eikd kykene kyseenalaistamaan niitd. Toiminnan valvonta pysyy kuitenkin hallituksen hal-

lussa, mutta toiminnan kehittaminen jaa vahaiseksi. (Grass ym. 2013, 119-121.)

Maaraava hallitus on itsevarma, kyseenalaistava ja oma-aloitteinen. Pdatokset kuitenkin syntyvat
itsendisesti ja ristiriitoja niin osakkaiden, kuin myds isannditsijan valilla syntyy helposti. Hallitus
on aktiivinen ja hyvan itsetunnon omaava seka osaava hallintoelin, mutta paatdkset voivat olla
ristiriidassa yhtion etujen kanssa. Ristiriidat isdnnditsijan kanssa voi johtaa myds siihen, etta hal-
litus omii isdannditsijan tehtavat itselleen. Osallistuva hallitus tavoittelee avoimuutta ja yhteisym-

marrystd isannoitsijan sekd osakkaiden kanssa. Paatokset perustuvat hyvdaan pohjatyohon ja tie-
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donkeruuseen. Osallistuvalla hallituksella on aito mahdollisuus ja halu kehittaa taloyhtiota. Val-
lankayttosuhde osallistuvalla hallituksella on toimivin verrattuna toisiin hallitustyyleihin. (Grass

ym. 2013, 119-121.)

4.2  Miksi asunto-osakeyhtio tarvitsee strategian

Strateginen toiminnan johtaminen on talld hetkelld vield asunto-osakeyhtididen keskuudessa
vield harvinainen, mutta ei poikkeuksellinen ajattelumalli. Strategialla voidaan tavoitella kiinteis-
ton elinkaaren maksimointia, mutta varsinkin asunto-osakeyhtioille strategia antaa suunnan niille
periaatteille, joilla yhtio etenee ja toimii. Jokaisella asukkaalla on omat tahtotilansa asumiseen
liittyen ja usein nama jaavat asukkaan itsensa tiedoksi. Taloudelliset resurssit seka lainsaadanto
luovat omat raaminsa toiminnalle. Strategian toteutuksessa jokaisen asukkaan mielipiteet tulevat
otetuksi huomioon ja toimintaa on helpompi toteuttaa, kun tiedetdan, mita halutaan. (Grass,

Heino, Kaivanto, Koskela, Kulomaki 2013, 161; Sallinen 2018, 23.)

Strategian olemassaolo auttaa myds onnistumisten mittaamisessa. Kun tiedetdan mita halutaan,
voidaan toteutus suunnitella parhaimman mukaan seka seurata ja mitata toteutuksen onnistu-
mista. Usein asunto-osakeyhtiossa on useita erilaisia tarpeita, ottaen huomioon omistaja-asuk-
kaat, vuokra-asukkaat sekd vuokranantajat. Strategian tarkoitus on ottaa kaikkien tarpeet huomi-
oon, mutta luonnollisesti enemmisto asettaa yleensa tavoitteet mieleisekseen. Toimintasuunta
taytyy olla kuitenkin pysyva ja ei vahalla muutettavissa oleva. Ndin asukkailla on tiedossa toimin-
tatapa ja suunta mihin ollaan menossa. Asukkaat voivat halutessaan vaikutta ndin asunto-osake-
yhtion tulevaisuuteen, eikd paatoksia tehda liian nopealla muutossyklilla antamatta asukkaille

tarpeeksi aikaa ennakoida ja osallistua paatoksen tekoon. (Sallinen 2018, 25.)

Yhteinen strategia auttaa asunto-osakeyhtioita pitkdaikaisen toiminnan toteuttamisessa. Yhtion
sisdlla on yleensa useita osakkaita ja erilaisia asumis- ja omistussuhteita ja ndin ollen paatoksen-
teko voi olla vaikeaa seka luottamus toisiin yksiloihin vahissa. Kun on valittu yhdessa yhteinen
suunta ja toimintatavat sen toteuttamiseksi, on paatoksenteot helpompia toteuttaa. Strategian
olennaisena ohjenuorana voidaan pitda yhteisia arvoja, joita jokainen sitoutuu noudattamaan.

(Grass ym. 2013, 162.)
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4.3  Asunto-osakeyhtion nakékulmat strategian suunnittelemiseen

Strategia on kokonaisuus asunto-osakeyhtididen yhteisesta tahtotilasta seka nykyhetken ja tule-
vaisuuden haasteiden tiedostamisesta. Strategiaa voidaan suunnitella usealla eri ndakdkulmalla
(Kuva 10) ja niin pienilld, kuin myds suuremmilla kokonaisuuksilla. Jo yksittdinen toimenpide jon-
kin tietyn asian saavuttamiseksi, on strategista suunnittelua ja toteutusta. On eri asia, onko tal-
lainen pienimuotoinen toimenpiteiden suunnittelu jarkevaa, ilman kokonaisvaltaista yksityiskoh-
tien huomioonottamista. Toisaalta strategia voi olla my0s tapa toimia eli toimintamalli. Tall6in
strategia on voinut muodostua jalkikateen, koska toimintatavat voivat olla vakiintuneita tapoja,
joita noudatetaan ainoastaan vakiintumisen takia. Ndin toimiessa jaaddan jumiin vakiintuneisiin

tapoihin, eikd uudenlaisiin tyyleihin ole edes halua. (Grass ym. 2013, 163-164.)

T —
" Elnkaanajattelu

o RAKENTEELLINEN JA TEKNINEN NAKOKULMA e

. TURVALLISUUSNAKOKULMA

Kuva 10. Nakdkulmat strategian laadintaan suhteessa elinkaariajatteluun (Siitonen 2013)

Asunto-osakeyhtio voi joutua toteuttamaan strategiaa myds oman asemointinsa vuoksi. Ymparis-
ton aiheuttamat paineet voivat omalla tavallaan ohjata asunto-osakeyhtididen toimintaa tiettyyn
suuntaan. Esimerkiksi, jos hyvalla asuinalueella on paljon hyvin huollettuja ja peruskorjattuja ti-
loja, niin talléin paine remontointiin heikommilla taloyhtigilla voi olla suuri. Strategia voi olla myos

ideologia, kasite tai yleinen ndkbala, jolla maailmaa ndhdaan. Asunto-osakeyhtidissd maailman
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nakeminen tarkoittaa juuri asumista yhtiossa ja kuinka nahdaan olennaiset valinnat omasta na-
kokulmasta. Tallaisia nakemyksia voi olla esimerkiksi yleinen turvallisuus, ystavallisyys yhtion si-

sélla, ylpeys omasta taloyhtiosta ja yleinen tietoisuus tulevasta. (Grass ym. 2013, 163-164.)

Strategia muodostuu yhteisesta tahtotilasta, mutta usein asukkailla on hyvin erilaiset tarpeet ja
halut elamantilanteen mukaan. Strategiassa taytyy kuitenkin ottaa huomioon ulkopuolisia asioi-
takin, kuten yhteiskunnallisia seikkoja seka ympariston aiheuttamia muutoksia. Yhteiskunnallisiin
seikkoihin sisaltyy taloudelliset, ekologiset ja sosiaaliset vaikutukset. Talouden hoidon kannalta ei
ole tarpeen tavoitella voittoa, vaan jatkuvuutta. Toisaalta tuottojen on riitettava jatkuvaan kehit-
tdmiseen seka kilpailuedun parantamiseen suhteessa toisiin taloyhtidihin. Ekologisuutta tavoitel-
laan energian sdaston kehittamiselld, jatehuollon lajittelumaisella jarjestamiselld seka palvelujen
sdhkoistamiselld. Sosiaalisuutta pidetaan ylla ja kehitetdan ottamalla huomioon asukkaiden ika-
rakenne parantaen palveluja ikdihmisille ja muuten niita tarvitseville. Samoin hyvdaksymalla mo-
nikulttuurisuuden seka luomalla turvallinen ja viihtyisa asuinymparisto jarjestyssaannoilla ja hai-

riokayttaytymiseen puuttumisella sosiaalinen taso paranee. (Grass ym. 2013, 165-168.)

Omistaja-arvon kasvattaminen on myo6s olennainen osa strategian huolellista suunnittelua. Ta-
voite on pitkdjanteisesti yllapitaa ja jopa kasvattaa omistaja-arvoa pitamalla huoli kiinteiston kun-
nosta ja asukasyhteistydsta. Ympariston tuomia muutoksia laajemmin katsoen tekniikan kehitty-
minen, kaavoitustoiminta, asukasrakenteen muutokset seka rakennusten vanheneminen vaikut-

tavat suoraan korjauskustannuksien kohoamiseen. (Grass ym. 2013, 165-168.)

4.4  Asunto-osakeyhtion strategian sisalto

Asunto-osakeyhtion strategia tulisi koostua seuraavista osakokonaisuuksista: asunto-osakeyhtion
arvot, visio ja missio, nykytila, taloudellinen strategia seka korjausstrategia. Kuten yritysmaail-
massa, myods asunto-osakeyhtiot tarvitsevat arvot, mission ja vision. Arvot rakentuvat vahitellen
luoden yhtiodlle mission. Arvot kertovat siis asukkaiden tunnetiloja siitd, mita pitavat tarkedna ym-
paristéssaan. Missio puolestaan ilmaisee, miksi taloyhtié on olemassa seka mita arvoja noudate-
taan yhtion kehityksen suunnassa. Missiossa on otettava huomioon myos pakolliset ohjaavat te-
kijat, kuten tiedossa olevat tulevaisuuden remontit, kiinteiston laatuun liittyvat asiat sekd mah-
dollisen sijainnin luomat erityiskohdat. Tarkeimpana asiana missiossa on kuitenkin maaritella,

miksi asukkaat haluavat asua taloyhtidssa ja mihin suuntaan he haluavat kehityksen taloyhtiota
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vievan. Visio puolestaan luo suunnan ja aikataulun yhta budjettikautta pidemmalle seka luo sel-

van kokonaisuuden tuleviin menetelmiin ja tavoitteisiin. (Grass ym. 2013, 170-175.)

Strategiaa rakennettaessa on tiedettava lahtokohdat ja nama on perustuttava tosiasioihin. Naihin
voi vaikuttaa kiinteiston kunto ja olemassa olevat rahoitukset seka tulevat rahoitusmahdollisuu-
det. Nykytilan tiedostamisessa on otettava huomioon juuri nama edelld mainitut seikat. Taloyhti-
0lla pitaisi olla ajantasaiset kuntoarviot ja korjaussuunnitelmat, huoltokirjat ja asiakirjat jo teh-
dyista seka tulevista remonteista, pelastussuunnitelmat seka kulutusseurannat ja energiatodis-
tukset. Nykytilanne arvioidaan isdannditsijan, hallituksen ja mahdollisuuksien mukaan myds asu-
kaskyselyn avulla. Tilannekuvaa selvitettdaessa on SWOT-analyysi varsin toimiva tydkalu. Analyy-
siin pohjautuen taloyhti6lle voidaan maaritelld olennaiset suunnat toiminnalle seka paattaa lah-
detdanko varmistamaan kriisikohteita, pyritddanko kehittamaan olemassa olevia vahvuuksia vai
haetaanko kenties jotakin uutta. On myos otettava huomioon, etta usein mahdollisuudet ja vah-
vuudet voivat olla my6s uhkia ja heikkouksia ja talloin strategiassa on otettava huomioon molem-

mat ndkemykset. (Grass ym. 2013, 171-174; Sallinen 2018, 28.)

Taloudellinen strategia pohjautuu yleensa kiinteiston yllapitoon ja toiminnan rahoittamiseen. Yh-
tididen ei ole tarkoitus tehda voittoa perinteisessa merkityksessa, vaan suhteuttaa tulorahoitus
yllapidon kustannuksiin. Taloyhtid ei voi mielivaltaisesti keratd ylimitoitettua vastiketta asuk-
kailta, silla jokaisella on myds oma taloutensa hoidettavana ja vastikkeiden suuruus vaikuttaa
my0s siihen. Strategian avulla luodaan pitkdjanteinen suunnitelma tarvittavista tuloista ja valtta-
mattémista menoista varautumissuunnitelma huomioiden. Taloudellinen strategia ohjaa yhtiota
siihen, etta kdytossa on aina maksuvalmiutta kaytannossa kahden kuukauden vastiketulojen ver-
ran. Strategiassa maaritelladn myos ulkopuolisten palvelujen tarve ja niiden valintakriteerit seka

kilpailutus. (Grass ym. 2013, 176-181.)

Korjausstrategia on yleensa joko tasoa kohottava, tasoa yllapitdva tai tasoa alas ajava. Strategiset
linjaukset ovat usein edelld mainittujen yhdistelma, vaikka yksi linja on valittukin paasuun-
taukseksi. Strategiaa laadittaessa on tunnettava niin korjaustarpeet, kuin myds korjaushistoria.
Korjaustarpeita voi kartoittaa esimerkiksi kuntoarvioilla ja katselmuksilla, asukaskyselyilla ja hei-
dan ilmoituksillaan, viranomaisilmoituksilla ja -maarayksilla seka elinkaarilaskelmalla, eli arviolla
rakennusten teknisestd vanhenemisesta. Hyva nykytilanteen ja historian tiedostaminen estaa

kiinteistojen yli- ja alikorjaukset. (Grass y. 2013, 185-188; Sallinen 2018, 28.)
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Alikorjauksessa kiinteistéjen kunto on annettu menna huonoon kuntoon, eika paatoksia korjaus-
toimenpiteiden aloittamiseksi ole saatu aikaiseksi. Tallainen toiminta vaikuttaa useaan asiaan, ku-
ten asukasviihtyvyyteen, kiinteistdjen arvoon sekda omistamisen kannattavuuteen. Ylikorjauk-
sessa kiinteistojen yllapitoa ja korjausta tehdaan ylimitoitetusti yleensa jonkin ulkopuolisen teki-
jan painostuksessa. Yhdenvertaisuusperiaatteen mukaan kaikki osakkaat ovat samanlaisessa ase-
massa. Talléin yhdelle tai osalle tehtdva tasoa korottava toimenpide taytyy tehda periaatteen

mukaisesti kaikille. (Grass ym. 2013, 185-188.)

Suurien korjausurakoiden kohdalla hyva strateginen suunnittelu edesauttaa projektin lapiviemi-
sessa. Korjausurakoita suunniteltaessa on otettava huomioon omistajatahojen tahtotilat ja mak-
suvalmiudet. Taloyhtiot voi rahoittaa korjausurakoita ulkopuolisella pddomalla, mutta myos
nama vaikuttavat osakkaiden maksuperusteisiin ja huonosti suunniteltuina heikentaa jopa elami-
sen laatua. Korjausurakkapaatoksia on helpompi saada lapi, kun hankkeet on hyvin valmisteltu ja
perusteltu. Omistajien ndakemykset asiaan saadaan myos selville esimerkiksi kyselyilla. Korjaus-
suunnitelman ohella taytyy laatia rahoitussuunnitelma, jossa on useita vaihtoehtoja osakkaille,

joista he voi valita itselleen sopivan. (Grass ym. 2013, 190-191.)

4.5 Asunto-osakeyhtion strategian laadinnan prosessi

Asunto-osakeyhtion strategian laadinnan prosessi koostuu kolmesta kokonaisuudesta: ennakko-
valmistelu, laadinta ja paatoksenteko seka kadytto ja seuranta. Osa-alueet voi jakaa vield kahdek-

saan vaiheeseen (Kuva 11).

LAADINTA JA PAATOKSEN- KAYTTO JA SEU-
TEKO RANTA

ENNAKKOVALMISTELUT

Hallituksen Asukas- Tulosten i Y hitig- Seuranta ja
Toteutus

—— paatas kysely analysointi asf kokous tarkistaminen

Kuva 11. Taloyhtion strategiaprosessi
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Koko strategiaprosessi kdynnistyy siita, etta isannaitsija, hallitus, asukas tai omistaja esittaa aloit-
teen strategian suunnittelusta. Aloite menee hallituksen kasittelyyn, jossa aloite hylatdan tai hy-
vaksytaan. Hyvaksytyn paatoksen jalkeen varsinainen tyostoprosessi voidaan aloittaa nykytilan-

teen analysoinnilla ja suorittamalla asukaskyselyt. (Strategian laatimisen 8 askelta 2017.)

Prosessin lapiviennin ja hyvaksytyksi saamisen yksi olennainen osa on avoin viestinta. Prosessin
aikana osakkaiden kuulemiset ja palautteet antavat positiivisen kuvan itse prosessista ja nain vas-
taanotto on suopeampaa. Asukaskyselylla kartoitetaan asukkaiden ja omistajien nykytilan kasi-
tysta ja tulevaisuuden tahtotilaa heidan nakemyksestaan. Kysely voidaan toteuttaa paperilomak-
keella tai internet-kyselyna. Mahdollisimman monen mielipiteen saaminen tietoon, auttaa saa-
maan parhaimman mahdollisen kuvan strategian luomista varten. (Yhteinen tavoite taloyhtion

kehittdmiseen- ndin luomme strategian 2012.)

Laadintavaihe alkaa asukaskyselyjen lapikaynnilla ja I6ytamalla yhteinen tahtotila, jonka voi muo-
kata taloyhtion visioksi. Kyselyn pohjalta voidaan luoda myos yhdesta kolmeen kehityskohdetta,
joihin tulevaisuudessa panostetaan. On hyva muistaa, etta strategian laatimisessa on erittdin hyva

tiedostaa taloyhtion nykytila seka rajaehdot toiminnalle. (Sallinen 2018, 27-28.)

Asukaskyselyjen pohjalta strategian tuottaja laatii linjauksia, joihin strategia perustuu. Hallitus ot-
taa taman jalkeen kantaa linjauksiin ja voi tuoda omia ehdotuksia esille. Kun selvat yhteiset lin-
jaukset on valittu, voidaan aloittaa strategian kirjallinen toteutus. Prosessin aikana on hyva kayda
viestintaa tekijan ja hallituksen valilla, jotta kokonaisuus pysyy hallinnassa seka oikealla suunnalla.
Tehty strategialuonnos esitelldan hallitukselle ja hyvaksymisen jdlkeen se esitelldan yhtiokokouk-
selle. Ylimpana paattavana elimena yhtiokokous tekee strategian lopullisen hyvaksymisen tai hyl-
kdamisen. Jotta strategia halutaan toimivaksi, taytyy silld olla yhtikokouksessa osakkaiden selkea

tuki. (Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmiseen- nain laadimme strategian 2012.)

Strategia otetaan kadyttoon valittdmasti yhtikokouksessa hyvaksymisen jalkeen. Jotta strategiaa
voidaan kunnolla toteuttaa, on erilaiset suunnitelmat, kuten pelastussuunnitelma, korjaussuun-
nitelma seka rahoitussuunnitelma, oltava ajantasaiset ja toteutuskelpoiset. Toimivan strategian
lahtokohtana on, ettd jokainen noudattaa sitd. Yhtidkokous myds paattaa toteutuksen seuran-
nasta ja paivityksista. (Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmiseen- ndin laadimme strategian

2012.)

Strategian seurannassa voi toimia vuosikellon mukaan (Kuva 12), jolloin seuranta linkittyy siihen

kuuluvien muitten toimintojen yhteyteen. Hyvissa ajoin alkusyksysta tehdyt suunnitelmat helpot-
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tavat strategian toteutusta ja mahdollisten péivitysten vientia yhtiokokouksen kasittelyyn. Yhtio-
kokous myds arvioi, kuinka hyvin toteutus on onnistunut ja taytyykoé toiminnan seuraamiseen
kiinnittdad enemman huomiota. Taloyhtitn strategia tulee olla julkinen ja jokaisen tiedossa. Toi-
miva kaytanto on liittaa strategia osaksi toimintakertomusta ja tiedottaa esimerkiksi huoltoyhti-

0itd ja remontoijia asiasta. (Grass ym. 2013, 194-195.)

Suunnitelmien viimeistely ja

Strategiatyén
hallintotyGt. Hyvaksymiset

aloitus

yhtickokouksessa
Strategian tarkastus Tilinpaatos ja
ja seuraavan vuoden yhtiokokous
budjetti
\ Kunnossapito-
z 5 suunnitelman
Rahoitussuunnitelma .
seuraavalle vuodelle ki

Kuva 12. Strategiavuosikello
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5 Kehittamistehtavan toteutus

Tutkimusprosessi etenee aina saman kaavan mukaisesti. Tutkimuksen kohteena on tutkijaa kiin-
nostava ilmio, johon liittyy ongelma. Jos tiettya ongelmaa ei ole, voidaan ilmio kdantaa ongelman
muotoon. Tutkimuskysymykset johdetaan tutkimusongelmasta ja vastaukset niihin saadaan ole-

massa olevilla tai kerattéavilla aineistoilla. (Kananen 2014, 27; Kananen 2015, 19.)

Opinnaytetydssani ilmiona esiintyy taloyhtididen epamaarainen tila ja tulevaisuus, yhtenadisyyden
puute seka vallitseva epatietoisuus. Taloyhtitt ovat tietynlaisessa vapaassa kelluntatilassa ilman
toimivaa navigointia ja eteenpain viejaa. Opinnaytetyon tavoite oli auttaa taloyhtiota parempaan
tulevaisuuden suunnitteluun ja toiminnan kehittdmiseen. Tyon tarkoitus oli toteuttaa edelld mai-
nitut asiat yhteisen strategian avulla, jota yhtididen johto voisi kayttaa tyokaluna taloyhtiétoimin-

nassa.

Tutkimuskysymykset muotoutuivat seuraavaan muotoon:

- Miten taloyhtidlle saadaan aktiivisuutta lisdadamalla yhteinen suunta eli tahtotila?

- Miten yhteinen suunta auttaa taloyhtion johtoa ja osakkaita kehittdmaan yhtion toimin-

taa kohti parempaa suuntaa?

Kohteena on kaksi eri taloyhtiota. Taloyhtiostrategian voi toteuttaa useassa mittakaavassa. Si-
salto voi olla laajuudeltaan pelkan tiivistetyn strategian mittainen tai laajempi kokonaisuus sisal-
tdaen esimerkiksi kunnossapitosuunnitelman sekd pelastussuunnitelman. Strategiat molemmille
taloyhtidille tehtiin saman kaavan mukaan ja tarkoitus on, ettd malleja voi kayttaa myos toisten

taloyhtididen strategian laatimiseen.

5.1 Tutkimuksen kohdetaloyhtiot

Tutkimuskohteina on kaksi erillista taloyhtiota. Kohteet valikoituivat itselleni aiempien yhteistyo-
projektien kautta. Tiesin varsinkin ndiden taloyhtididen tarvitsevan strategiaa ja olevan sopivasti

erilaisia kohteita toisiinsa verrattuna.
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Ensimmainen varsinainen kohdetaloyhtié (Kohdetaloyhtio 1) on Lapinlahden Varpaisjarvella si-
jaitseva 80-luvun alussa rakennettu taloyhti6. Taloyhtioon kuuluu kolme rakennusta, joissa huo-
neistoja on 25 ja kaikki yksityisomistuksessa. Vuokralaisia on kolme. Asukkaista suurin osa on
ikdaihmisia. Yhtiossa on tehty paljon remontteja, joilla osalla on ollut tarkoitus ja osa on ollut tur-
hia. Taloyhti6lla ei I6ydy kirjauksia tehdyistd remonteista, eika suunnitelmaa tulevista remon-
teista. Kiinteistdjen kuntoa ei ole tarkastettu perusteellisesti. Taloudellinen tilanne on suurten
julkisivuremonttien takia ollut useamman vuoden jo todella hankala. Meneilldan olevalle tilikau-
delle on pyritty parantaa rahoitusrakennetta menoja karsimalla, eika vastikemaksuja nostamalla.
Odotettavaa on, etta tilikauden 2020 lopussa tilanne on jo huomattavasti parempi. Taloyhtic6lla
on tiedostettavasti varsin kahtiajakautunut ilmapiiri. Yhteishenkea ei I6ydy, eikd yhteista teke-
mistd esimerkiksi talkoitten muodossa ole haluttu toteuttaa. Hallituksen toimintaa syytelldan ah-
kerasti, mutta halukkuutta hallitustoimintaan ei kuitenkaan tahdo |6ytya muiden asukkaiden toi-

mestaan.

Toinen kohdeyhtit on perustiedoiltaan varsin samanlainen kuin ensimmainen. Huoneistoja on 22
ja rakennusajankohta sama. Asukkaat koostuvat myds tassa taloyhtiossa lahinna ikdihmisista. Ta-
lous oli ennakkotietojen mukaan paremmalla tasolla kuin ensimmaisella kohdeyhti6lla ja yhtio on
velaton. Asukkaiden maksukykya heikentda kutenkin suuret vastikemaksut, joille ei valttamatta

ole ollut perusteita.

Hallinto on taloyhtidissa ollut asukkaiden vastuulla, isdnnditsijana on toiminut aikaisemmin am-
matti-isdnnaoitsija. Yhtididen johtaminen on ollut ndenndista ja taloudelliset olosuhteet ovat ol-
leet toisessa taloyhtitssa heikot. Strategian tarkoitus on ottaa asukkaiden nakemykset huomioon
ja tarjota nykyiselle johdolle tyékaluja toiminnan sujuvampaan ja asukkaita tyydyttavampaan to-

teutukseen.

5.2  Tutkimusstrategia

Tutkimukseni on kvalitatiivinen toimintatutkimus ja ldhestymistapana konstruktiivinen tutkimus-
ote. Tutkimukseni toteutettiin laadullisena tutkimuksena, vaikka kyselylomakkeissa kdytetaan ti-
lastollisia menetelmid jossain maarin. Kuitenkin niin, ettd syvallisid tilastollisia menetelmia ei
voitu kayttaa tutkimuksessa hyvaksi pienen otannan vuoksi. Toimintatutkimus konstruktiivisella
otteella valikoitui tutkimukseni lahestymistavaksi, koska nadissa tavoite on saada aikaan muutos

ja ongelman ratkaisu yhteisossa, jossa tutkija on vahvasti mukana.
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Laadullisen tutkimuksen tarkoitus on jonkin ilmién kuvaaminen, ymmartaminen ja tulkitseminen.
Tutkimuksen |6ydokset voidaan luokitella perustuvan kolmenlaiseen dataan: avoimiin kyselyihin
ja haastatteluihin, havainnointiin ja kenttaty6hon seka olemassa oleviin dokumentteihin. Laadul-
lisen tutkimuksen aineistoa voi kerata myos kayttaen apuna maarallisia kyselyja. Tutkimus toteu-
tuu syklisesti, jolloin analyysi ei ole lopullinen vaihe, vaan tutkimusprosessin aikana mukana oleva

toiminto. (Kananen 2014, 18; Patton 2015, 14.)

Toimintatutkimuksen tavoite on saamaan aikaan muutos ja ndin ratkaista ongelmia eri yhtei-
sOissa. Syklisyys esiintyy toimintatutkimuksessa yleensa voimakkaasti ja jatkuva muutos seka ke-
hittdminen sisaltyy sykliseen prosessiin. Toimintatutkimuksessa tutkija on aktiivisen toimijan roo-

lissa ja yhteison jasenilld on olennainen osa ongelman ratkaisussa. (Kananen 2009, 9-11.)

Konstruktiivisen tutkimusotteen kriteerit ovat

- keskittyminen ratkaisua vaativiin tosielaman ongelmiin

- tosielaman ongelman ratkaisuun kehitetty innovatiivinen konstruktio, jota testataan ky-

seiseen ongelmaan

- tutkijan ja kdytannodn edustajan laheinen yhteistyo, jossa tapahtuu kokeellista oppimista

- kytkeytyminen olemassa oleviin teorioihin

empiiristen |16ydosten reflektoiminen takaisin teoriaan.

Konstruktiivisen tutkimuksen tavoite on ratkaista ongelma uudella implementoidulla konstrukti-
olla. Ongelman ratkaisu on tavoitetila, mutta myods kdytannossa epaonnistunut lopputulos voi olla

teorialdhtoisesti merkittava. (Lukka 2001.)

5.3  Aineiston keruu ja analysointi

Aineistonkeruumenetelmat ja tiedonkeruu perustuu oikein maariteltyyn ongelmaan. Toiminta-
tutkimuksessa voidaan kayttdaa perinteisten laadullisten tiedonkeruumenetelmien lisaksi myos
kvantitatiivisia menetelmia. Aineiston keruu, kuin myds analyysitkin, voivat toimintatutkimuk-
sessa muuttua tilanteen mukaan. Tyypillisid toimintatutkimuksen aineiston keruu menetelmia on

haastattelu, havainnointi, kirjalliset lahteet ja kyselyt. (Kananen 2009, 60-61.)
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Toimintatutkimuksen yksi tarkeimmista tiedonkeruumenetelmista on havainnointi. Havainnointi
voidaan luokitella useaan luokkaan, kuten suoraan ja epasuoraan, strukturoituun ja strukturoi-
mattomaan seka inhimilliseen ja mekaaniseen havainnointiin. Suoran ja epdsuoran havainnoinnin
ero on tutkittavien tietamys tutkijan lasndolosta ja havainnoinnista. Strukturoitu ja strukturoima-
ton havainnointi eroaa toisistaan havainnoitavien yksityiskohtien ennakkomaarityksessa. Tutkija
voi my0s itse osallistua toimintaan, jolloin tutkittavasta kohteesta saadaan syvallinen tietamys.
Talloin aineistonkeruun maara riippuu tutkijan suhteesta tutkittavaan ilmioon. (Kananen 2009,

67-68.)

Aineistonkeruumenetelmana tutkimuksessa kaytettiin kyselylomaketta, tutkijan esiymmarryksen
muodostamista ja havainnointia seka strategiatyokaluina SWOT-analyysia, Balanced Scorecard-
tyokalua ja PESTEL-analyysia. Kyselylomake toimitetaan saatekirjeen (Liite 1) kanssa. Perustiedot
kohteista tuli tutkijalta itseltaan, silla tutkija on asunto- osakeyhtididen isdnnoitsija. Tutkija omaa
tutkimustyypille tarvittavan tietdmyksen kohteista ja voi esimerkiksi laatia analyyseja omalla tie-
tamyksellaan. Taloyhtididen materiaalit sailytetdan useita vuosia eteenpdin, joten tarvittavia poh-
jatietoja tarvittaessa naita kdytetaan tarpeen mukaan. Esiymmarrys muodostui siitd, miten talo-
yhtididen asiat pitdisi olla hoidettu esimerkiksi kunnossapitotoimien suhteen. Havainnointi toteu-
tettiin, tutkijan omatoimisesta havainnoinnista seka hallituksen kanssa palavereissa pohtimalla

taloyhtion tilaa.

Kyselyt voidaan toteuttaa puhelimitse, postitse, haastatteluina seka internetin valityksella. Kyse-
lymuoto vaikuttaa kustannuksiin, osallistujamaaraan, luotettavuuteen ja nimettémyyteen. Toi-
mintatutkimuksessa kyselyt toteutetaan, joko tutkimusprosessin aikana, tai alkukartoitusvai-
heessa. Perusteet kyselyjen kdyttoon toimintatutkimuksessa on perustietojen muunlainen hank-

kimisen mahdottomuus seka vaikutuksen arvioinnin tarkeys. (Kananen 2009, 77-79.)

Kysely toteutettiin asuville osakkaille, vuokralaisille ja vuokranantajille. Kysely tehtiin lomakeky-
selyna ldhinna vastaajien ikdrakenteen ja anonyymiyden takia. Vastaajien tietoturva on hoidettu
aineiston sailyttamisellad isannditsijan hallussa vain tarvittavan ajan, jonka jalkeen lomakkeet tu-
hotaan. Kysely toimitettiin nimettémana, jotta jokainen vastaaja uskaltaisi olla rehellinen ja avoin
vastatessaan kyselyyn. Vastausaineistoa kaytettiin myods hyvaksi SWOT- ja PESTEL-analyysia teh-
dessa. Analyysi laadittiin tutkijan ja hallituksen yhteisessa palaverissa, kuten myods Balanced Sco-

recard-mittariston yksityiskohdat.

Aineiston analyysina tutkimuksessa on sisadllonanalyysi. Analysoidessa aineistoa keratyt tiedot jar-

jestellaan, kasitelladn, muokataan ja tiivistetdan kaytettdvaan muotoon. Kun aineisto on saatu
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kaytettavaan muotoon, voidaan aloittaa saadun aineiston tulkinta. Aineiston muokkaus tapahtuu
litteroimalla, luokittelulla, koodauksella ja teemoihin jakamisella. Analyysi voidaan ymmartaa
joko pelkkdna aineiston tulkintana, tai kokonaisuutena sisaltaen kasittelyn ja tulkinnan. (Kananen

2019, 79-80.)

Sisdllénanalyysissa analysoidaan tekstimuotoon muutettuja tai jo valmiiksi tekstimuodossa ole-
vaa aineistoa. Aineisto voi olla |ahes mita tahansa, kuten kirjoja, haastatteluita, puheita tai kir-
jeita. Sisallonanalyysi voi olla my6s sisallon maarallista erittelya, jolloin tekstin tai dokumentin

sisaltdoa kuvataan maarallisesti. (Sisallonanalyysi nd.)

5.4  Tutkimuksen eettisyys ja luotettavuus

Tutkimuksen aikana joudutaan tekemaén lukuisia valintoja, jotka voivat olla eettisesti merkitse-
vid. Tutkimuseettiset kysymykset jakautuvat kahteen ryhmaan, tutkimuksen tiedonhankintaan ja
tietosuojaan lukeutuviin kysymyksiin seka tutkimustuloksien soveltamiseen liittyviin vastuukysy-
myksiin. Jos tiedonkeruumenetelmina kdytetaan standardoituja menetelmia, on eettiset ongel-
mat ennakoitavissa. Vapaamuotoisemmissa tiedonkeruumenetelmissa tutkijan vastuu eettisten
kysymysten ratkaisemisessa kasvaa. Tutkijalla on tall6in mahdollisesti lisdantynyt riski vastuihin,

joita tutkimus tutkittaville voi aiheuttaa. (Eettiset kysymykset nd.)

Toimintatutkimuksessa tutkijan asema voi herattda luottamuskysymyksia. Laadullinen tutkimus
yleisesti pyrkii mahdollisimman objektiiviseen tietoon, mutta toimintatutkimuksen tutkijan
asema voi aiheuttaa reaktiivisuutta. Reaktiivisuus puolestaan pienentda objektiivisuutta. Kun vai-

kutus tiedostetaan, voidaan vaaristymismahdollisuuksia minimoida. (Kananen 2009, 68-69.)

Kyseessa oleva tutkimus oli eettisesti hankala toteuttaa. Tutkimuksen tekijalld on paljon tietoa
tutkimuksen kohteista, joten riippumaton suhtautuminen sekd ennakkoasenteista luopuminen
olivat riskitekijoita. Nakemys tutkittaviin oli saatava taysin neutraaliksi ja tietdmys oli perustut-
tava pelkastdan olemassa oleviin faktoihin. Tutkimustulosten perusteella luotiin toimintamalli,
jolla on vaikutusta usean ihmisen elamaan. Taloudellisten nakékulmien huomioon ottaminen oli
erittdin tarkeda toimintamallia suunniteltaessa, ei vaan kokonaisuuden eli taloyhtion kannalta,

vaan myos yksilon eli asukkaan kannalta.

Kyselyn luotettavuuteen voi vaikuttaa vastaajien ennakkoasennoituminen ja jo olemassa olevat

ennakkoasenteet. Havaittavissa oli ollut ristiriitoja esimerkiksi tiettyjen asukkaiden ja hallituksen
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valilla. Ristiriidat eivat yleensa olleet johtuneet mistaan tietyista syistd, vaan lahinnd negatiivi-
sesta asenteesta lahes kaikkea kohtaan, mita taloyhtididen hallitukset tekivat. Ennakkotietamyk-
sen mukaan tdma oli varsin yleista taloyhtioissa. Lisaksi tutkimuksen toteuttajana olin vaikutta-
vassa asemassa kyselytuloksiin. Toimin taloyhtion isanndéitsijana ja osakkaana, mika mahdollisesti
vaikutti kyselytuloksiin liian positiivisina tai liilan negatiivisina vastauksina. Kyselyyn ei valttamatta
uskallettu vastata totuudenmukaisesti Iahinna epakohtien vahattelyn tai liioittelun kautta. Hen-

kilokohtainen asenne tutkimuksen tekijaa kohtaan on voinut siis vaikuttaa kyselyyn.

5.5 Aikataulu ja onnistumisen arviointi

Tutkimuksen aikataulu muuttui useaan otteeseen yllattavien ulkopuolisten syiden takia. Tutki-
muksen toteutus alkoi alun perin kevaalla 2019, jolloin taloyhtitt tekivat hallituksen toimesta al-
kuperdisen paatoksen strategian laatimisesta. Kysely lopulta toteutettiin kesalld 2020. Havain-
nointi ja esiymmarryksen muodostuminen tapahtui koko prosessin ajan. Taloyhtitiden tekniseen
kuntoon ja vaatimuksiin perehtyminen vaati tutustumista alan kirjallisuuteen laajalti. SWOT- ja
PESTEL-analyysi toteutettiin hallituksen kanssa pidetyissa palavereissa elokuussa 2020. Analyysin
tekemisessa kaytettiin hyvaksi kyselya ja tutkimuksen tekijan seka hallituksen tekemaa havain-
nointia. Samalla aikaa maariteltiin mittarit, joita kdytetdaan Balanced Scorecard-tyokalussa. Vallit-
sevan koronaviruksen aiheuttaman tilanteen vuoksi yhtiokokouksia ei voinut pitdd ennen kuin
pakon edessa hyvin rajoitetusti syksylla 2020. Valmiin strategian esitteleminen yhtiékokoukselle
siirrettiin vuoden 2020 lopulle, jolloin mahdollisuuksien mukaan pidettaisiin ylimaaraiset yhtio-

kokoukset.

Kehitystyon tavoite oli luoda toimiva strategia taloyhtiolle. Pitkalla tdhtdimelld onnistuminen nah-
daan paremmin, mutta lyhyellad tahtdimelld onnistuminen voidaan maaritella yhtiokokouksen hy-
vaksymisella. Jos yhtiokokous hyvaksyy strategian otettavaksi kdyttoon, on strategia laadittu niin,

etta sisalto vastaa taloyhtion toiminnan tavoitteellisuutta ja tulevaisuuden tahtotilaa.
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6  Kehitystyon prosessi

Strategiatyon prosessi alkoi tarkastelulla, jossa pohdin ndakdkulmia ja [ahestymistapoja strategia-
tyon suorittamiseen. Strategiatydn moniulotteisuus, ottaen huomioon asukkaat, talous, lainsada-
danto, rakennusten kunto ja yleinen nykytilanne, loi tarpeen luoda strategiaa laaja-alaisesti.
Pelkka suoraviivainen rationaalinen katsomus ei ollut riittdva. Tassa osiossa kayn ldapi prosessin

vaiheet ja tulokset.

6.1 Strategiatyon aloitustarkastelu

Ennen strategiatyon aloittamista taloyhtioille, tiedostetaan lahtoasetelmat. Taloyhtididen ase-
maa tulee tarkastella ympariston ndkdkulmasta ja ymparistda taloyhtion nakékulmasta. Strategi
luo strategian omaa maailmankuvaa kayttaen. Taloyhtididen strategiaa ajatellen maailmankuva

vaikuttaa strategian muodostumiseen ja toimimiseen.

Strategia luodaan rationaalisesti ajatellen suunnitteluldhtoisesti. Ty on tarkkuutta vaativaa ana-
lyysien kayttoa, joilla pyritddan ajamaan taloyhtididen toimintaa tehokkaampaan ja laadukkaam-
paan toimintaan. Suunnitteluldhtdisen prosessin aikana tiedostetaan ldhtokohdat, asetetaan ta-

voitteet, arvioidaan olosuhteet ja operationalisoidaan strategia.

Vaikka lahtokohtana on rationaalinen toiminta, on taloyhtion strategian suunnittelussa ja toteu-
tuksessa nahtavissa postmoderneja piirteitd. Strategiaa luodaan osin asukaskyselyn perusteella.
Kaytannossa silloin vastaajat ovat omalta osaltaan luomassa strategiaa. Olennaisessa osassa on
myo0s keskustelut, joita taloyhtion tilanteesta sekd johdon toiminnasta kdydaan. Asukaskyselyssa
voi vaikuttaa strategian toteutumiseen tuomalla keskusteluja esiin vastauksissa. Taloyhtion me-
nestyminen perustuu myos osaltaan mielikuviin ja imagoon. Asuminen myos mielikuviltaan ja

imagoltaan laadukkaassa asunnossa nostaa asujan identiteettia.

Strategian laatimisen yksi syy on saada asukkaat osallistumaan ja vaikuttamaan toimintaan. Ar-
vojen, vision ja mission tehtava on innostaa ja sitouttaa asukkaita toimimaan strategian mukai-

sesti ja tuoda mukaan myods omaa nakemysta asioihin.

Prosessin tavoitteelliset pyrkimykset painottuvat paremmin ja tehokkaammin tekemiseen. Ta-

voite ei valttamatta ole siis tehda jotain taysin uutta, mutta sekaan ei ole pois suljettu. Strateginen
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johtamisnakokulma puolestaan painottuu resurssiperusteisiin nakemyksiin. Resurssiperustei-
sessa johtamisnakokulmassa painotetaan sisdisia asioita ja niiden merkitystd menestymiseen.
Toki taloyhtididen kohdalla on pakollisia ulkoisia tekijoitdkin, joihin ei sisdiselld toiminnalla voida
vaikuttaa. Strategiatyokaluiksi tyossa valittiin SWOT-analyysi, PESTEL-analyysi ja Balanced Score-
card. SWOT-analyysi ja Balanced Scorecard on kohdennettu enemman sisdiseen toimintaan ja

PESTEL-analyysi ulkoiseen ymparistdon.

Strategian jalkautumista pyritdan edistamaan osallistavalla toiminnalla. Viestinta ja kuuntelemi-
nen on tarkea tekija osallistavassa toiminnassa. Strategiasta visoineen ja missioineen on pyrittava

tekemaan realistinen, mutta samaan aikaan my0s tavoitehakuinen.

Strategiaty0 on tietylla tapaa syklista. Alussa maaritellaan tavoitteet, joita ei tulisi muuttaa nope-
alla tahdilla. Tavoitteisiin padsemisen keinoja pitda puolestaan pdivittda tarpeen mukaan. Talo-
yhtidissa voi asukasrakenne muuttua ajan kuluessa ja tasta syysta asukaskyselyja on hyva jarjes-

tdan maaraajoin. Nain voidaan paivittaa toimintasuunnitelmaa tarvittaessa.

6.2 Strategiaprosessin toteutus taloyhtioille

Strategiatyot alkoivat isannditsijan tekemilla aloitteilla hallituksille. Hallitukset olivat hyvin avoi-
mia aloitteille ja tyot aloitettiin pian. Hallituksien kanssa pidettiin aloituspalaverit, joissa kaytiin
lapi taloyhtidille tehtavat SWOT-analyysit ja PESTEL-analyysit. Balanced Scorecard maariteltiin
asukaskyselyiden ja visioiden maarittelyn jalkeen. Balanced Scorecard-tydkalu valittiin kayttoon
lahinna kehityksen mittaamisen vuoksi. Asukkaille jarjestettiin asukaskyselyt paperilomakkeita
kayttaen ikarakenteiden vuoksi. Kyselyjen jalkeen laadittiin vastausten perusteella ja analyysien
pohjalta taloyhtidille arvot, missiot ja visiot. Strategioihin maariteltiin tdman jalkeen toimenpi-

teet, joilla arvoja ja missiota toteutetaan seka visiota tavoitellaan.

6.2.1 Kohdetaloyhtio 1

Taloyhtiossa on 25 huoneistoa ja yhteiset tilat. Lisaksi on yhteinen jatekatos viereisen taloyhtion
kanssa. Rakennuksia on kolme ja ndiden rakennusvuodet ovat 1980 ja 1981. Asukkaista suurin

osa koostuu ikdihmisita ja osa asunnoista on tyhjilldan. Haasteina taloyhtiolla on ollut talous ja
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tietylla tapaa maine. Maineeseen vaikuttaa huono yhteishenki ja taloyhtion asioista negatiiviseen

savyyn puhuminen ulkopuolisille.

Aloituspalaveri

Aloituspalaverin tehtava oli maaritella [ahtoétilanne, SWOT-analyysi seka PESTEL-analyysi. Asukas-
kyselyn perusteella SWOT-analyysia tdydennettiin viela ilmi tulleilla olennaisilla seikoilla. Lahtoti-

lanne taloyhti6lla on seuraava:

1. Rakennuksia on remontoitu paljon. Onko remontit olleet hyvin suunniteltuja ja ajankoh-
taisia kaikilta osin? Tulossa on kymmenen vuoden sisalld ainakin kayttovesiputkiremontti.
Viiden vuoden sisélla ei ole ajankohtaista remontoitavaa. Korjausvelkaa ei arvioida ole-

van.

2. Taloudellinen tilanne on heikko. Remonttilainaa maksetaan hoitovastikkeilla. Lisdksi use-
alla asukkaalla on vield rahoitusvastikkeet maksuina toisista remonteista. Sahkoélaskut
ovat syOneet osan vastiketuloista, vaikka asukkailta peritdan sahkosta kulutuksen mu-

kaan 0,172 €/kwh.

3. Yhteisollisyys hukassa taloyhtidssa ja havaittavissa on selva kahtiajako. Halukkuutta ei ole
kovin paljoa hallinnollisiin tehtaviin, mutta arvostelemaan ollaan valmiita. Talkoihin ei
naytd olevan halukkuutta, mutta mitdan ei saisi teettdaa ulkopuolisilla tekijoilla. Voi olla

haaste strategian jalkauttamisessa, innostamisessa ja sitouttamisessa.

4. Asukkaista suurin osa on ikdihmisid. Usea huoneisto on tyhjillaan.
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SWOT-analyysi

SWOT-ANALYYS Kohdetaloyhtio 1

VAHVUUDET HEIKKOUDET
Rakennusten hyva kunto Talous
Sijainti Viestinta

Turvallisuus

Yhteisollisyyden puute

Sijainti Véestorakenne
Talous Kylén hiipuminen
Ulkoisten palvelujen Rakennusvaatimukset
viahentdminen Energiavaatimukset
Yhteistyo

MAHDOLLISUUDET UHAT

Kuva 13. SWOT-analyysi kohdetaloyhtio 1

SWOT-analyysia (Kuva 13) laatiessa heikkoudet oli melko nopeasti maaritetty. Talous nousi en-
simmaisenad esille. Taloyhtioon tehtiin isoja remontteja vuosina 2010-2015. Taloihin uusittiin
ovet, ikkunat, katot ja julkisivu. Lisdksi piha-aluetta korjailtiin useaan otteeseen. Remontit vaikut-
tavat osin vield lainoina ja pddomavastikkeina. Padomavastikkeet keratdaan ainoastaan ikkuna- ja
oviremontteihin, mutta jostakin syysta kalleimmat remontit on ajateltu maksettavan hoitovastik-
keesta. Energiavaatimukset voivat tulevaisuudessa muuttua, mita ei ole huomioitu remonteissa.

Talouden saaminen kuntoon on myds mahdollisuus, johon kannattaa panostaa.
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Analyysia tarkennettiin asukaskyselyjen pohjalta. Turvallisuutta korostettiin kyselyssa laajasti
seka viestinta nousi esiin usealla vastaajalla. Huomiota herattavaa oli, ettei pelastussuunnitel-
masta tiennyt [ahes kukaan vastaajista. Yhteisollisyys on jo ennakkotietdmyksen mukaankin talo-

yhtiossa heikko.

Sijainti on taloyhti6lla kyldan suhteutettuna hyva. Palvelut ovat lahella ja liikkuntamahdollisuudet
hyvat. Toisaalta kylan hiipumisen kannalta koko taloyhtion sijainti on toisaalta myds uhka. Sijain-
nin korostaminen juuri suhteessa palvelujen ja liikkuntamahdollisuuksien Iaheisyyteen on mahdol-

lisuus, jota kannattaa kdyttaa taloyhtion imagon rakennuksessa.

PESTEL-analyysi

PESTEL-analyysi (Kuva 14) keskittyy ulkoisiin vaikuttaviin tekijoihin. Poliittisina tekijéind nahtiin
Iahinna kuntien ja kylien parjaaminen nykyaan. Kuntia liitetdan toisiinsa, kylid tulee lisaa ja ndama
kuihdutetaan palveluista. Taloudellisina tekijéina nahtiin yleinen kustannusten nousu. Varsinkin
sahkon hinnan kehitys on epavarmaa. Yhteiskunnalliset tekijat heijastuvat osin poliittisiin tekijoi-
hin. Lisaksi vdaestd vanhenee sivukylillda koko ajan. Ymparistolliset tekijat ovat muutokset vaati-
muksiin ja maarayksiin, jotka vaikuttavat taloyhtion toimintaan, tekniikkaan ja kustannuksiin. Lail-
liset tekijat ovat myds mahdollisia lakimuutoksia, joilla on vaikutusta edelld mainittuihin tekijoi-

hin.
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PESTEL-ANALYYSI Kohdetaloyhtio 1
POLITTISET
Kuntien ja kylien toimeentulon varmistaminen

Palvelujen varmistaminen kunnissa ja kylissa

TALOUDELLISET
Sihkén hinnan kehitys
Ulkopuolisten palveluiden kustannusten nousu
Verotus
YHTEISKUNNALLISET
Kylien kuihtuminen

Vaeston vanheneminen

TEKNOLOGISET
Asumisen tekniikka kehittyy

Uudet energiantuotantomuodot

YMPARISTOLLISET
YmpaéEristomaaraykset

Energiatehokkuuden tavoitteet

LAILLISET
Rakennusmaardysten muutokset
Asunto-osakeyhticlaki muutokset
Energiatavoite vaatimukset

Kuva 14. PESTEL-analyysi Kohdetaloyhti6 1

Omat havainnot

Kohteessa olen toiminut isannditsijana vajaan vuoden. Olen pystynyt havainnoimaan taloyhtién
tilaa paallisin puolin huomattavasti kauemmin, koska olen asunut taloyhtidssa 17 vuotta. On ollut
varsin helppo aistia taloyhtion eripuraisuus ja huono yhteishenki. Taloyhtidssa on ollut koko asu-
misaikani kdytanndssa sama hallitus, eikd halukkuutta muilla ole tehtavaan ollut. Kritiikkia on puo-
lestaan osattu antaa hallitukselle Iahes joka asiasta. Asukkaista suurin osa on ikdihmisia ja osa
terveydeltddan huonokuntoisia. Asuntoja on tyhjilladn vield vahanlaisesti, mutta suunta voi olla

radikaalisti kasvava.

On ollut valitettavaa huomata, kuinka tietyilla ihmisilla on tarve syyllistaa jokaisesta asiasta halli-

tusta ja valittaa heidan toiminnastaan. Lisaksi nama samat asukkaat levittavat muihin asukkaisiin
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samanlaisia tuntemuksia. Toisaalta myo6s hallitus on ollut hieman itsepdinen ja avoimuutta paa-
tettyihin asioihin olisi toivonut enemman. Nadin olisi valtytty vaarilta juoruilta ja turhalta speku-

loinnilta.

Rakennuksia on remontoitu ahkerasti. Kymmenen vuoden sisalla on uusittu katto, ovet ja ikkunat.
Lisaksi on tehty todella kallis julkisivuremontti ja yritetty parantaa piha-alueita. Taso asunnailla
on jokseenkin noussut remonttien my6ta, mutta arvossa se ei ndy. Asuntojen arvon kehitys on
ollut negatiivinen viimeiset 15 vuotta. Esimerkkina vuonna 2003 ostetun asunnon hinta ostohet-
kelld oli noin 35000 €. Talla hetkelld asunnosta voi saada 25000-28000 €. Rakennukset ovat lisdksi
ajalle tyypillisia riskirakennerakennuksia. Joissakin asunnoissa on ollut havaittavissa kosteusvau-
rioita ja riski ndiden kasvamiselle on olemassa. Korjaustoiminnasta ei ole pidetty kunnolla kirjaa

koskaan. Muutenkin dokumentointi tekemisista on ollut todella vahaista.

Talouteen olen paassyt tutustumaan nyt paremmin. Laskut saadaan vaivoin maksettua, mutta
yllattaviin kustannuksiin ei yksinkertaisesti ole varaa. Taloyhti6ta rasittaa varsinkin julkisivure-
montin laina, jota maksetaan hoitovastikkeella. Lisdksi sahkolaskut talvella varsinkin vievat osan

vastiketuloista ja keskimaarin enemman sahkosta maksetaan, kuin asukkailta peritdan.

Asukaskysely

Asukaskyselyn tavoite oli saada asukkaiden aani kuuluviin. Talla haettiin myos aktiivisuuden lisaa-
mista ja osallistamisen tunnetta. Kysely suoritettiin paperilomakkeella ikdrakenteen takia ja huo-
mioon otettiin osakkaat seka vuokralaiset. Kyselyja jaettiin 27 kappaletta ja vastauksia saatiin 24,
joten vastausaktiivisuus oli kohtuullisen hyva. Vastaajista 2 oli vuokralaista, ja 4 osakkeen omista-
jaa, jotka eivat asu huoneistossaan. Taloyhtion asukkaat ovat pdasaantoisesti pitkaaikaisia asuk-

kaita, silla yli puolet vastaajista on asunut yli 10 vuotta taloyhtiossa.

Menneisyydesta koskevien kysymysten mielipiteiden jakautuminen oli odotettavasti mennyt |-
hes kahtia vastauksista. Tama oli tietylla lailla odotettavissa, silla taloyhtitssa on kahtia jakautu-
nut ymparisto. Puolet asukkaista kannattaa tehtyja toimenpiteita ja toinen puoli vastustaa ja kri-
tisoi. Kuunteleminen ja tasa-arvoisen kohtelun kokeminen on seikka, johon taytyy kiinnittaa huo-
miota. Yli puolet vastaajista kokivat saaneensa epatasa-arvoista kohtelua ja huomioimisen puu-

tetta paatoksen teossa.

Nykytilaa kartoitettaessa huomio kiinnittyi tietamattomyyteen pelastussuunnitelmasta. Pelastus-
suunnitelmasta tietoisia olivat ainoastaan hallituksen jasenet. Heilldkdan ei ollut varmaa tietoa

suunnitelman paivitysajankohdasta.
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Energiatehokkuuden huomioiva
Estesttomyys

Hyva yleinen siisteys

Yhdess3 paattaminen
Kiinteistdn/asunnon arvonnousu

Hyv3 ja toimiva paatoksenteko

Hyvi viestinti ftiedotus

Halukas kehittym3an
Y¥mparistoystdvallinen
Hallinnon ennkoiva toimintatapa
Perinteitd kunnioittava 17
Perhekeskeinen 75
Turvallinen 7T
Viihtyisé [T
Aktiivinen  [PET N
Suunnitelmallinen 13 T
Rauhallinen 38

Yhteisollinen h 21

] 20
kuvaa taysin W kuvaa jonkin verran ™ ei kuvaa juuri ollenkaan — ei kuvaa lainkaan

Kuva 15. Nykytila-analyysi prosentteina kohdetaloyhti6 1

Nykytila-analyysista (kuva 15) kay selvdksi epakohdat, joita asukkaat nykytilassa kokevat olevan.
Taloyhtiota pidetaan yleisesti siisting, rauhallisena ja esteettomana ymparistona. Myos perhekes-
keisyys ja turvallisuus koetaan jokseenkin positiivisina asioina, vaikka pelastussuunnitelmasta tie-

tdmattomia oli Iahes kaikki vastaajat.

Suurin huoli on asuntojen arvossa. Kylallad asuntojen arvot ovat vuosikymmenen aikana laskeneet
todella paljon, eivatka asukkaat nde arvon nousua enaa edes mahdollisena. Hallintoon ollaan jok-
seenkin tyytymattomia. Viestintd koetaan todella heikoksi ja paatoksenteoista koetaan jaaneen

ulkopuolisiksi. Yhteisollisyys on odotetusti vahaista.

Nykytila-analyysin perusteella voidaan vastauksia peilata vastaavaan tahtotila-analyysiin. Nain
|6ydetdan kohdat, joihin panostaa enemman seka tehda toimintasuunnitelmat epakohtien kor-

jaamiseksi.
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Halli en iva toimintatapa

Perinteiden kunnioittaminen

Kuva 16. Tahtotila-analyysi prosentteina kohdetaloyhti6 1

Tahtotila-analyysi (Kuva 16) kartoittaa asukkaiden nakemykset heille tarkeista asioista koskien ta-
loyhtiota. Kysyttaessa asukkailta heille tarkeita asioita, nousi tarkeimmiksi siisteys, turvallisuus,
rauhallisuus ja avoin seka tehokas viestintd. Myds yhteisollisyyttd ja yhdessa paattamista arvos-
tettiin laajalti. Vahiten tarkeina asioina pidettiin perinteiden kunnioittamista, jatkuvaa kehitta-

mistd seka energiatehokkuutta.

Vastikemaksuihin korotukseen oli yli puolet valmis, mikali ndin rahoitettaisiin tulevat remontit.
Toisaalta vain kolmannes oli valmis korottamaan vastikkeita, jotta itselle tarkeat asiat voitaisiin

toteuttaa. Kolmannes olisi valmis my6s osallistumaan yhteisiin kiinteistonhoitotdihin.

Toimintatapana pidettiin kiinteiston tasoa sailyttavaa niin talla hetkelld, kuin myds tulevaisuu-
dessa. Paatoksenteon osalta kolme neljasta antaisi jatkossakin hallituksen tehda pienet paatokset

ja suuremmat yhtiokokouksen vastuulle.

Avointen kysymysten osalta vastausaktiivisuus oli todella vahainen ja painottui kritiikkiin halli-

tusta kohtaan.
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Arvot, visio ja missio

Arvot, visio ja missio luotiin hallituksen kanssa yhteistydssa pohjautuen asukaskyselyyn ja SWOT-
analyysiin. Kasitteiden maarityksessa pyrittiin luomaan realistiset, mutta tavoitehakuiset tavoit-
teet ja toimintatavat. Arvojen perusteella halutaan luoda omaksi taloyhtiokulttuuriksi yhteisolli-
sen, turvallisen ja avoimen ympariston. Visio on hahmoteltu ottaen huomioon taloyhtion taman-
hetkisen tilan ja tarvittavan muutoksen. Missio eli eldamadntehtdva on maaritelty pitkalti asukasky-

selyn perusteella. Taloyhtio on asukkaita varten, joten heidan tarpeensa ohjaa myos taloyhtiota.

ARVOT

Avoin ja aktiivinen viestintd

Turvallinen ja siisti ympdiristo

Tyytyvdiset ja aktiiviset asukkaat

Pidéimme huolta toisistamme

MISSIO

Luomme asukkaillemme turvallisuutta, huolettomuutta sekd sosiaalisuutta

VISIO

Olemme taloudellisesti vakavarainen, kiinteistéistd huolta pitévd taloyhtié, jonne jokainen ha-

luaisi asumaan

Balanced Scorecard

Balanced Scorecard tehtiin hallituksen kanssa yhteistydssa sopivaksi taloyhtiolle. Vision perus-
teella maariteltiin nakokulmiksi talouden, asukkaat, prosessit/remontit seka kehittymisen ja op-
pimisen. Néille nakokulmille loimme strategiset tavoitteet ja maarittelimme kriittiset menestys-
tekijat. Seurantaa varten kehitimme mittarit, joilla voimme todeta onnistumisen tietyilld ajanjak-

soilla. Strategisiin tavoitteisiin padsemiseksi teimme toimintasuunnitelmat eri osa-alueille.
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Olemme taloudellisesti vakavarainen, kiinteistaistimme huoltapitdva taloyhtio,

Johon jokainen haluaisi asumaan
Nakokulma  [Talous | Asukas |Prosessit/Remontit |oppiminen/Kehittyminen |
Strategiset tavoitteet Velaton taloyhtic Tyytyviiset asukkaat Ei korjausvelkaa Pysytaan ajan hermoilla alan asioista
Puskurirahasto Turvallisuuden lisgaminen Korjausjustannukset plenet Asukkaiden tietdmyksen lisidminen
Oma padoma putkiremontt{ Yhteisallisyys Ulkolset palvelut/prosessit minimiin
Kriittiset menestystekijat  |Vastikekehitys Viestinta Tason séilytys Halu oppia ja kehittya
Sasstot palveluista Avoimuus Halukkuus talkoihin Aktiivisuus
Sihkd Tietoisuuden jakaminen
Avainmittarit Maksuvalmius Vastikekehitys Korjausvelka Asukkaiden tietolsuus esim.
Korjaukset ajallaan Tyytyvaisyyskysely Korjauskustannukset pelastussuunnitelma, jatekdsittely
Vastikekehitys Negatiivisuus vihentyy  |Hoitokustannukset Kehittyva taloyhtio
Toimintasuunnitelma Kilpailutus Pelastussuunnitelman Pyritaén porukalla tekem&n Osallistutaan aktiivisesti tapahtumiin|
Sihkdsopimus péivitys ja jako asukkaille |Korjataan se mitd on pakko korjata [Seurataan alan uutisia
Keskitytdsin sidstimadn  |Yhteiset tapahtumat Asukkaille opastuspéivid esim,
Useammin viestintid jitehualto ja hattilanteet

Kuva 17. Balanced Scorecard Kohdetaloyhti6 1

6.2.2

Kohdetaloyhtio 2

Taloyhtiossa on 22 huoneistoa, joista nelja on tyhjillaan. Asukkaista suurin osa on ikdihmisia, jos-

kin jokunen nuorempikin uusi asukas on I3hiaikoina muuttanut taloyhtiéon. Rakennuksia on

kolme ja yhteinen jatekatos toisen taloyhtion kanssa. Rakennukset rakennettiin vuonna 1980. Yksi

rakennuksista paloi Iahes tdysin noin 10 vuotta sitten ja jouduttiin rakentamaan uudestaan. Kaksi

rakennusta on siis alkuperadiskunnossa ja yksi on puolestaan huomattavasti uudempi. Remontteja

on tehty maltillisesti. Katto on huopakatto, joka vaatisi korjauksen tai vaihtamisen peltikattoon.

Vastiketulot ovat olleet mitoitettu ylisuureksi tehtyihin kunnossapitotéihin nahden. Asukkailta on

tullut paljon palautetta isoista vastikemaksuista ja rahan keraamisesta tilille. Taloyhtiossa on

melko sopuisaa, mutta ei juuri yhteishenkea.
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Aloituspalaveri

Aloituspalaverissa maariteltiin taloyhtiolle Iahtotilanne. Lisdksi hahmoteltiin hallituksen kanssa

SWOT-analyysia ja PESTEL-analyysia. Tarkeimmat asiat l[ahtotilanteessa olivat seuraavat asiat:

1. Taloyhtiolla on korjausvelkaa. Kuinka se kohdennetaan ja ajankohtaistetaan?

2. Taloyhtio on kasvattanut kassaa, mutta ei hoitanut remontteja.

3. Asukkaat hieman tyytymattomia korjaustilanteeseen ja vastikemaksuihin.

4, Ei halukkuutta hallitustydskentelyyn ja matala aktiivisuus taloyhtion toimintaan.

SWOT-analyysi

SWOT-ANALYYS Kohdetaloyhtio 2

VAHVUUDET HEIKKOUDET

Hyva taloustilanne Korjaukset

Sijainti Viestinta

Osa rakennuksista uusia Turvallisuus
Aktiivisuus

Sijainti Videstérakenne

Yhteistyo Kylén hiipuminen

Arvon nousu Paikalleen jdaminen

Kehittyminen

MAHDOLLISUUDET UHAT

Kuva 18. SWOT-analyysi kohdetaloyhti6 2
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SWOT-analyysi (Kuva 18) tehtiin hallituksen kanssa yhteistydssa ja analyysid tdydennettiin asu-
kaskyselyn perusteella myéhemmin. Vahvuuksia oli hyva taloustilanne. Taloyhti6lld on omaa paa-
omaa kayttaa tarpeen mukaan ja maksuvalmius on ollut hyva. Toisaalta korjauksia on jaanyt te-
kematta ja tama nakyy heikkoutena. Taloyhtio sijaitsee keskeisella paikalla kylaa ja ndin ollen si-
jainti on vahvuus ja mahdollisuus. Mahdollisuuksina nahddaan myos kehittyminen toiminnassa ja
yhteisty6 asukkaiden ja muiden taloyhtididen kanssa. Uhat tiivistyvat kylan hiipumiseen ja vdes-
ton vanhenemiseen, koska talldin ei ole varmuutta tulevaisuuden asuntotarpeelle hiipuvassa ky-

|assd. Kannattaako taloyhtioon panostaa vai ei?

PESTEL-analyysi

PESTEL-ANALYYSI Kohdetaloyhtic 2
POLITTISET

Kuntien ja kylien toimeentulon varmistaminen

Palvelujen varmistaminen kunnissa ja kylissa

TALOUDELLISET
Sdhkon hinnan kehitys
Ulkopuolisten palveluiden kustannusten nousu
Verotus

YHTEISKUNNALLISET

Kylien kuihtuminen

Vieston vanheneminen

TEKNOLOGISET
Asumisen tekniikka kehittyy
Uudet energiantuotantomuodot

YMPARISTOLLISET
Ympaéaristomaardaykset

Energiatehokkuuden tavoitteet

LAILLISET
Rakennusmaaraysten muutokset
Asunto-osakeyhtidlaki muutokset
Energiatavoite vaatimukset

Kuva 19. PESTEL-analyysi Kohdetaloyhtio 2

PESTEL-analyysi (Kuva 19) toteutui samalla pohjalla, kuin kohdetaloyhtié 1:den analyysi. Taloyh-

tiéihin vaikuttavat ulkoiset tekijat ovat kummallakin taloyhti6lla samat.
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Oma havainnointi

Taloyhtion kohdalla omaa havainnointia ei ole kovin paljoa. Talouden osalta tiedossa on asukkai-
den mielesta lilan korkeat vastikemaksut. Rahaa on siis kerdtty, mutta ilman varsinaista tarkoi-
tusta. Vastikemaksuille taytyisi aina olla perusta, vaikka varautuminen tuleviin remontteihin, mi-
kali ylimitoitettua vastiketta kerataan. Talldin ylimaaradiset varat olisi mahdollista esimerkiksi ra-

hastoida tai merkita asuintalovaraukseksi, mika olisi myds verotuksellisesti oikein tehty.

Taloyhtion taloista yksi on uudehko, koska tulipalossa alkuperainen tuhoutui. On hieman epasel-
vaa, kuinka uuden rakentaminen toteutui ja joutuiko asukkaat maksamaan arvon noususta. Kaksi
muuta taloa on kuitenkin lahes alkuperdisessd kunnossa ovien vaihtoa lukuun ottamatta. Tulossa
on lahivuosina siis ainakin kahteen taloon huomattava maara korjauskohteita. Lisdksi vanhemmat

talot ovat riskirakennetaloja, joissa voi ilmeta vuosien aikana kosteuden tuomia vahinkoja.

Taloyhtiolla on toiminut sama hallitus todella kauan. Aiemmin halukkuutta ei ole tehtavaan ollut,
mutta nyt asiat on hieman muuttuneet. Pitkaan hallituksen puheenjohtajana toiminut henkilé on
ilmoittanut, ettei halua enaa jakaa. Muutama henkild on esittanyt jo halukkuutensa hallitustyos-

kentelyyn.

Taloyhtio on liitetty kaukolampoon, jolla on pyritty saamaan saastoja lammityskuluissa. Saastot
ovat kuitenkin karanneet ylimitoitettuun vastikkeeseen, jolloin asukkaat eivat ole hyotyneet kau-
kolammosta suoranaisesti. Konkreettinen hyoty on sadstdssa olevan raha, muttei suoraan asuk-

kaan kuukausimenoihin suunnattua hyotya.

Asukaskysely

Asukaskysely toteutettiin paperilomakkeella ja tarkoitus oli saada tietoon taloyhtié6n kuuluvien
nakemykset nykyisesta tilanteesta seka tulevaisuuden haluista. Kyselyja jaettiin 26 kpl. Huoneis-
toja on 22 kpl ja neljassa niistd asuu vuokralainen. Vastausaktiivisuus oli kohtalainen ja vastauksia
saatiin 22 kpl. Kyselyyn osallistujilta tuli paljon positiivista palautetta heitd ndhdessani ja kyselyn

tarpeellisuutta korostettiin.

Hallituksessa on ollut samat jasenet pitkdan aikaa. Nelja vastaajista oli jossakin vaiheessa ollut tai
oli kyselyhetkella hallituksessa. Vaihtuvuus taloyhtiossa on ollut kohtalaista, silld 10 vastaajaa on

asunut 1-3 vuotta, kolme on asunut alle vuoden ja kuusi ainoastaan 10 vuotta tai enemman. Re-
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monteista oltiin odotetusti sitd mieltd, ettei tarpeeksi ollut tehty. Samoin odotetusti vastikemak-
suja pidettiin liilan suurina. Valitettavaa on, etta vastaajat eivat kokeneet tulleensa kuulluksi paa-

toksenteossa ja osa oli kokenut myods epatasa-arvoa.

Nykytila-analyysi (kuva 20) kuvaa asukkaiden tuntemuksia taloyhtion tdamanhetkisestd tilan-
teesta. Huomio kiinnittyy paatoksentekoon, viestintdaan ja suunnitelmallisuuteen. Taloyhti6ta pi-
detdan jokseenkin yhteisollisena ja selkeasti rauhallisena seka sopuisana. Selkeasti positiivisesti
vastaajat nakevat viihtyvyyden, siisteyden, esteettomyyden ja turvallisuuden. Pelastussuunnitel-
masta tietoisia olivat vajaa puolet vastaajista. Kiinteiston arvon nousun odotetusti kaikki ndkevat

epatodennakdisena.

wuden huomioiva

Esteettomyys

Hyva yleinen siisteys

Yhdessa paittaminen

Kiinteistdn/asunnon arvonnousu

Hyvd ja toimiva padtdksenteko

Hyva viestint3 tiedotus

Halukas kehittymaan

Ymparistoystavallinen

ennakoiva toimintatapa

Perinteita kunnioittava

Perhekeskeinen

Turvallinen

Viihtyisa

Aktiivinen

Suunnitelmallinen
Rauhallinen ja

Gllinen

20 40

Kuvaa taysin M Kuvaa jonkinverran * Ei kuvaa juuri ollenkaan

Kuva 20. Nykytila-analyysi prosentteina kohdetaloyhtio 2

Tahtotila-analyysilla (kuva 21) selvitimme, mita taloyhtion toiminnalta halutaan. Kaaviota on hyva

esimerkiksi peilata nykytila-analyysiin ja ndin 16ydamme pahimmat puutteet. Selva poikkeama on
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paatoksentekoon ja viestintaan liittyvissa kohdissa. Vastaajat arvostaisivat my0s siisteytta, turval-
lisuutta, rauhallisuutta seka viihtyvyytta. Vahiten vastaajat odottivat tulevaisuudelta perinteiden

kunnioittamista, perhekeskeisyytta ja aktiivisuutta.

Aktiivisuuden vahaista arvostusta kuvaa myos se, ettd vain nelja vastaajaa olisi valmis osallistu-
maan yhteisiin talkoihin pihatdiden tai muun kunnossapidon tiimoilta. Taloyhtiossa sattui joku-
nen vuosi sitten paha tulipalo ja pelastussuunnitelman tiedosti talla hetkelld vajaa puolet vastaa-
jista. Turvallisuutta halutaan tulevaisuudelta, joten kehitettdavaa pelastussuunnitelman tiedosta-

misesta loytyy.

Energiatehokkuus

Esteettomyys

Hyva yleinen siisteys

Yhdessa paattdminen
Kiinteistén/asunnon arvonnousu
Hyva ja toimiva paatoksenteko
Avoin ja tehokas viestinta

Jatkuva kehittaminen
Ymparistoystavallisyys

Hallinnon ennakoiva toimintatapa

Perinteiden kunnioittaminen

Perhekeskeisyys

Turvallisuus

Viihtyisyys

Aktiivisuus

Suunnitelmallisuus

Rauhallisuus ja sopuisuus
Yhteisollisyys 30

0 20 40 60 80 100
Erittdin tirked m Jokseenkin tirkea Ei kovinkaan tarke3 Ei lainkaan tarkea

Kuva 21. Tahtotila-analyysi prosentteina kohdetaloyhti6 2
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Arvot, visio ja missio

Hallituksen kanssa yhteistydssa luodut arvot, visio ja missio kuvaa taloyhtion tulevaisuuden kuvaa
ja kasitteitd pitaa alkaa toteuttaa heti syvallisesti. Tavoitehakuinen visio luotiin asukaskyselyjen
perusteella. Taloyhtidlta halutaan turvallisuutta, suunnitelmallisuutta ja avoimuutta. Lisdksi huo-
mioitiin my0s sijoitustoiminta tavoitellen asuntojen arvon nousua. Rakennuksiin halutaan panos-
taa, vaikka tulevaisuus asukasmaarien suhteen on epdselva. Missio kuvaa elamantehtavaa ja ndin
ollen sita, miksi taloyhtio on olemassa. Arvot luo taloyhtiélle toimintakulttuurin. Toimintakulttuu-

ria toteuttamalla voidaan strategiset tavoitteet saavuttaa.

ARVOT

Toimimme yhdessd

Toimimme avoimesti

Toimimme kehittdvdsti

Toimimme turvallisesti

MISSIO

Piddmme huolta rakennuksista ja asukkaista niin, jotta jokainen kokee asumisen viihtyiséiksi,
turvalliseksi sekd rauhalliseksi. Pidimme omalla toiminnallamme huolta siitd, ettd asunto-

jemme arvo voi olla tulevaisuudessa nouseva

VISIO

Olemme turvallisin ja viihtyisin taloyhtié kyldlld, ja asuntojemme arvo on vain noususuhdantei-

nen
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Olemme turvallisin ja viihtyisin teloyhtia kylalla
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ja asuntojemme arvo on vain noususuhdanteinen
Nakokulma  (Talous Asukas Prosessit/Remantit Oppimingn/Kehittyminen

Strategiset tavoitteet  |Vastikheidenmitoitus  (Tyytyvaisetasukkaat  [Korjausvelan véhentéminen Kartoitetaan talojen kunto
Rahat remontteihin ~ (Turvalsuuden fsséminen |Ulkopuoliset pavelut/prosessit  [Kuunnellaan asukkeita
Arvon nousu Vilhtywyyden lisgiminen [ Kilpailutus Ensl vonna paremmin kuin tind vuonna

Krittset menestystekijst | Vastikekehitys Viestintd Tason séiltys/kohotus Jathuva kehittiminen
Ostopalvelujen ja Avoimuus Varallsuuden rittéminen Taloyhtion todelinen kunto
remonttien kustannukset (Yhteiset paétokset

Avainmittari Maksuvalmius pysyttévd ~ |Vastikekehitys Korjausvelka Kuntokertoitus
hyvina Tyytyvaisyyskysely Korjaus- a hoitokustannukset ~~ |Vuosivertailut
Ei turhaa vastikekeréysté ~[Arvon nousu Kuntokartoitus

Toimintasuunnitelma ~ |Kilpailutus Pelastussuunnitelman ~[Kartoitetaan todelliset Keskustelaan asukkaiden kanssa
Korjauksiinsaistat ~ [paivitysja jako asukkaille korjaustarpeet Seurataan alan kehityst
Laskelmat vastikemaksuista[ Vheeiset keskustelut pa- | Aktivisesti hoidetaan Ftsimme omasta toiminnastamme
jos tason korotus akelta |toksstd a viestintaa iséd |perusparannulksla jatkuvasti kehitettdva

Kuva 22. Balanced Scorecard kohdetaloyhti6 2

6.3

Strategian jalkauttaminen ja strateginen johtaminen

Taloyhtidille luodut strategiat (liite 3, liite 4) eivat ole hyddyksi, jos niiden mukaan ei toimita ja

johdeta. Taloyhtidissa asuu monen luonteista ihmista ja heitd voi verrata organisaation osakkai-

siin ja jopa tyontekijoihin. Kaikkien sitouttaminen ja innostaminen strategian toetutukseen ei ole

itsestdaanselvyys. Isdnnoitsijaa voi verrata organisaation toimitusjohtajaksi ja ndin hanelld on suuri

vastuu strategian operatiiviseen toimintaan viemisesta ja muitten mukaan saamisesta. Taloyhtiot
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ovat erilaisia ja nakemykset eroavat toisistaan. Samalla tavalla kaavamaisesti ei voi kaikkia talo-

yhtioita johtaa.

Taloudelliset, kunnossapidolliset ja kehityssuunnalliset tavoitteet luovat jokaiselle taloyhtiolle
omat raaminsa. Taloyhtidille tehdyt SWOT-analyysi ja asukaskysely antavat oikeat suunnat. Ba-
lanced Scorecard auttaa hahmottamaan kausaalisuhteet ja toteuttamaan tarvittavia toimenpi-
teitd. Tavoitteille on maaritelty kriittiset menestystekijat ja mittarit tavoitteiden toteutumisen
seurantaan. Toimintasuunnitelmat jokaiselle osa-alueelle Balanced Scorecard pohjalla antaa suo-
rat suunnitelmat my0s strategiaa varten. Ndin saamme tyokalut toimenpiteille, jotta visiota on

mahdollista tavoitella ja toimimme mission mukaisesti.

Strategian ja arvojen mukaisen toiminnan jalkauttaminen asukkaiden ja yhteistydkumppaneiden
toimintaan vaatii isdnnoitsijaltd osaavaa motivointia ja ihmisten kasittelykykya. Isdnnoitsija on
toimitusjohtaja, mutta samalla myos tekee asiakaspalveluty6ta asukkaita kohtaan. TaloyhtiGissa
on usein erimielisyyttd ja se on oikeastaan hyva. Erimielisyydet on pystyttava kdantamaan avoi-
meksi keskusteluksi ja rakentavaksi toiminnaksi. Erimieltd olevat osapuolet on hyva saada saman
poydan aareen keskustelemaan avoimesti asioista. Usein ndin 10ydetdan parempia toimintata-
poja ja osapuolet kokevat tulleensa todella kuulluksi. Selan takana keskusteluihin toisista ihmi-

sista ei tule osallistua.

6.3.1 Toimenpiteet kohdetaloyhti6 1

Kyseisen taloyhtion haasteina on ollut talous ja ilmapiiri. Vastike-, séhko- ja vesimaksut muodos-
tavat ison kulueran asukkaille. Lisdksi osalla on vield pddomavastikkeita maksettavana. Taloyhtio
maksaa suurta julkisivuremonttilainaa hoitovastikkeilla. Remonttia ei ole aktivoitu taseeseen, eli
remontit kustannukset pyorivat edellisvuosien tappioina. Tama mahdollistaisi rahan kerdamisen
ilman rahastointia ja varauksia. Sahkolaskut ovat sydneet varsinkin talvella noin 80 % kuukauden
tuloista. Toki tasoitusta on kesalla tullut, mutta taloyhtiolla ei ole ollut ylimaaraista rahaa pusku-
rissa ja laskut ovat kasaantuneet pahasti. Talouden tasapainottamiseksi sahko kilpailutettiin.
Edellinen isannoitsija kertoi kilpailuttaneensa sahkon juuri ennen lopettamistaan. Selvisi, etta so-
pimusta ei ollut kilpailutettu eikd paivitetty muutenkaan. Sahkdsopimus tehtiin saman tarjoajan

kanssa ja kustannukset putosivat kulutusveloituksessa 50 % ja kuukausimaksuissa 95 %.

Sahkon hinnan tiputtua myos asukkailta perittdvaa maksua sahkosta voidaan vahentda. Asuk-

kaille tuleva pudotus on noin 0,04 €/kwh. Keskimaaraiselld kulutuksella asukkaat sddstdvat 320 €



68

vuodessa. Sadstoa ei anneta kuitenkaan suoraan, vaan saasté mahdollistaa vastikemaksun koro-
tuksen. Talld hetkelld vastikemaksu on kunnan yleiselle tasolle ndhden pieni ollen 2,00 €/m2. Vas-
tikemaksua korotetaan 0,8 €/m2 tarkoituksena sdastaa tulevaan kayttévesiputkiremonttiin. Put-
kiremontti on alustavasti suunniteltu kymmenen vuoden paahan. Vastikemaksukorostuksen tur-
vin kymmenen vuoden aikana saadaan sdastoon 134 400 €. Ellei yllattavia menoja tule, saastolla

saadaan katettua putkiremontti suurelta osin.

Taman lisdksi kymmenen vuoden sisalla julkisivuremonttilaina loppuu, kuten myo6s asukkailta pe-
rittdvat padomavastikkeet. Nain ollen ndkymat ovat melko hyvat ja tata taytyy kayttaa hyvaksi
strategian sekd paatosten viemisessa asukkaiden keskuuteen. Taloyhtidlle laaditaan huoltokirja,
johon kirjataan jokaiset huoltotoimenpiteet tulevaisuudessa. Huoltokirjaan lisdtdan tiedossa ole-
vat tehdyt huollot ja korjaukset. Huoltokirjan lisdksi tehddan pitkdn tahtdimen kunnossapitosuun-

nitelma, johon aikataulutetaan tiedossa olevat tulevat toimenpiteet.

Pelastussuunnitelman tiedostaminen oli [ahes kaikilla vastaajilla huonolla mallilla. Toimenpiteena
pelastussuunnitelma paivitetdan ja jaetaan jokaiseen huoneistoon. Lisaksi suunnitellaan yhteisia
koulutustilaisuuksia, joissa voidaan kdayda pelastussuunnitelma lapi ja opettaa esimerkiksi alku-

sammutusta.

Vaikeampi asia taloyhtidssa on ilmapiirin parantaminen. Taloyhti6lla on ollut sama hallitus jo to-
della kauan. Osa asukkaista ei arvosta hallituksen tekemaa tyota. Havaittavissa on kyllastymista,
vaikka haluja hallitustyohon ei olisi itselld. Nykyinen hallitus on esittanyt jo halunsa lopettaa,

mutta |6ytyyko uusia halukkaita tilalle?

Taloyhtion hallituksen jasenen ei ole pakko olla osakkeenomistaja. Hallitukseen voidaan valita
tarvittavan tietdmyksen osaava henkild6 myds taloyhtion ulkopuolelta. Tama voisi olla yksi mah-
dollisuus ilmapiirin parantamiseen. Uutta hallitusta on kuitenkin ohjailtava osallistuvan hallituk-
sen toimintatapaan. Nain avoimella viestinnalla ja paatoksenteolla voidaan saada tulevaisuudessa
keskindiset erimielisyydet vahenemaan ja ilmapiiri paranemaan. Yhteisten tapahtumien jarjesta-
minen on my6s mahdollista, mutta kyseisen keinon vaikutus ilmapiiriin ei ainakaan alussa ole
valttamatta myonteinen. Viahitellen pahimman tilanteen mentya ohi, yhteiselld toiminnalla voi-
daan saada myo6s hyvaa aikaan. Jos erimielisyyksia esiintyy jatkossakin paljon, on osapuolet otet-

tava yhteisen poydan dareen keskusteluun.

Strategian luominen otettiin yllattavan hyvin vastaan taloyhtitssa. Asukkaiden osallistuminen ky-
selyyn ja muutenkin ndhdessa jutusteluun prosessista ndyttaa hyvaa suuntaa strategian jalkaut-

tamiselle. Yhtiokokous hyvaksyi yksimielisesti strategian, mutta todellinen tydn onnistuminen,
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jalkauttaminen ja tavoitteiden toteutuminen nakyy vasta paljon my6hemmin. Balanced Score-
card auttaa tavoitteiden toteuttamisessa ja seurannassa. Paivityksid analyyseihin ja mahdollisesti
strategiaankin voi tehda tarvittaessa. Lapikdynti naille on hyva tehda vahintaan kerran vuodessa.

My0s asukaskysely otetaan vuosittaiseksi rutiiniksi.

6.3.2 Toimenpiteet kohdetaloyhtio 2

Taloyhtiosta ei ollut kovin paljoa ennakkotietoa ja asukkaat olivat vain osittain tuttuja. Tama
osoittautui hyvaksi asiaksi, silld strategian laatiminen otettiin mielestdni vakavammin. Taloyhtion
haasteina on ollut kunnossapitotoimien vahyys ja paatoksenteon heikkous. Viestinta ei ole ollut
avointa ja asukkaat kokevat tulleen huonosti huomioonotetuiksi. Hallitus on ollut niin sanotusti
lakisadteinen tehden vain pakolliset tehtavat. Hallitus on esittanyt halukkuutensa lopettaa ja an-

taa tilaa uusille henkildille, mikali halukkaita on.

Taloyhtiolla on varallisuutta tehda remontteja, mutta aktiivisuus on ollut naihin vahainen. Talo-
yhtiossa sattunut tulipalo on saanut asukkaat arvostamaan turvallisuutta ja pelastussuunnitelman
paivittaminen seka jakaminen asukkaille kannattaa tehda lahiaikoina. Tulipalon vuoksi yksi kol-
mesta talosta jouduttiin rakentamaan uudelleen ja tdma tuo eriarvoisuutta taloyhtion asukkaille.
Toisaalta uudemmassa talossa asuvat voivat kokea tulevansa heikompien talojen remonttien
maksumiehiksi ja toisaalta heikommissa taloissa asuvat kokevat kateutta paremmasta asumisen

laadusta.

Taloyhtidille tehddan kuntokartoitukset, jotta saadaan selville rakennusten todelliset kunnot. Ta-
man jalkeen voidaan panostaa kunnossapitotdihin. Taloyhtiossad on halukkuutta tasoa korotta-
vaan toimintaan, joten varallisuuden my6ta se on myés mahdollista. Kahden talon kohdalta etu-
sijalla on katon uusiminen. Vastikemaksut mitoitetaan tarpeen mukaan. Jos halukkuutta on jat-
kossakin maksaa ylimitoitettua vastiketta, voidaan se rahastoida tai varata tasoa nostaviin seka
yllapitaviin toimenpiteisiin. Taloyhtitlle laaditaan myos huoltokirja ja pitkdn tdhtdimen kunnos-

sapitosuunnitelma.

Taloyhtidlle taytyy saada avoimuutta ja viestinnan tehokkuutta lisda. Jos hallitus vaihtuu, voi
uutta hallitusta tarpeen mukaan ohjeistaa. Isannditsijalla on kuitenkin myds suuri vastuu avoi-

muuden ja viestinnan kehittdmisessa. Strategian jalkauttaminen toimintaan ei ole mahdottomuus
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taloyhtiossa, silla mielenkiintoa ja halua muutokseen on nahtavissa. Asukaskyselyt jatketaan vuo-
sittaisina toimenpiteind, jotta voidaan tarpeen mukaan nopeasti reagoida muuttuneisiin tilantei-

siin.

Strategian viemista operatiiviseen toimintaan seurataan valitavoitteilla. Balanced Scorecard on

tehty menetystekijoiden maarittelemiseksi ja toimenpiteet sekd mittarit maaritellaan sisallossa.
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7 Pohdinta

Kyseisesta aiheesta opinndytetyota aloittaessani epailtiin, onko aihe soveltuva ja tarpeeksi laaja
ylempaan AMK-tutkintoon. Kun ajattelee jdlkikateen kokonaisuutta, niin en epailykselle anna
enaa sijaa. Tyo oli moniulotteinen ja oikeasti toimintaa kehittava toimintatutkimus, jota jalkika-

teen voin hyodyntdaa myos muissa kohteissa.

Kehitystehtava haluttiin toteuttaa osallistavana tyona, jolloin asukkaat kokevat tulleensa huomi-
oiduiksi. Postmoderni maailmankuva ldahtee juuri tasta organisaation yksiléiden muodostamasta
strategiasta. Kehitystydn onnistui luomaan strategian juuri yksiléiden nakdkulmasta pitden mu-
kanaan olemassa olevat faktat esimerkiksi taloudesta ja kunnossapidosta. Aiheesta l6ytyy aiem-
pia opinnaytetdita, mutta yksikdan ei mene nain syvallisesti strategian maailmaan. Tyoni avaraa
ja syvallista strategiatyon perustelua voi kayttaa jatkossa helposti vastaavanlaisten projektien te-

kijoiden opastamiseen ja tyon helpottamiseen.

Henkilokohtaisesti kiinnostuin strategian maailmasta varsin paljon juuri ylemman ammattikor-
keakoulun strateginen johtaminen opintojaksolla. Opintojakson vetdjan ansiosta aihe alkoi kiin-
nostaa ja ymmarsin mahdollisuuden hyodyntaa opittua taloyhtiomaailmassa. Aiemmin strategia
kasitteena oli itselleni yksinkertaisesti ymmarretty, mutta nyt voin todeta todella ymmartavani
mista strategiassa on kysymys. Asunto-osakeyhtididen kohdalla tyon tekeminen toi ymmarrysta
siihen, miksi taloyhtidissa toimitaan ja ajatellaan tietylla tavalla. Jatkossa varsinkin heikossa tilassa

ilmapiirin suhteen olevia taloyhti6itd ymmartaa ja osaa kasitella.

Strategian syvéllinen ymmartaminen vaatii avarakatseisuutta ja yhtenaisyyksien ymmartamista.
Taloyhtidita voi verrata organisaatioihin, niin hallinnollisesti kuin toiminnallisestikin. Organisaa-
tion ja strategian ndkeminen eri muodoissa sekd naiden yhdistdminen on todella mielenkiintoinen
prosessi. Strategisten maailmankuvien ja koulukuntien ndkemykset strategiaprosessiin taloyhti-
Oissé ei ole yksinkertainen asia. Prosessi voidaan toteuttaa hatikoéiden ja suppeasti vain strategin
niakemysten pohjalta, mikd ei luo taloyhtidille toimivaa ja oikeasti kehittdvaa strategiaa. Ratio-
naalisesti tehty strategia ei ota huomioon taloyhtiota yksildiden nakdkulmista ja mukaudu tarpei-
den muuttuessa. Taloyhtion ja ympariston voi ndahda kompleksina systeeming, jossa systeemien
osat vaikuttavat toisiinsa. Tarkedampaa on kuitenkin nahda taloyhtio yksildiden valisena toimin-
tana, jossa asukkaat luovat tarvelahtoista taloyhtion strategiaa. Isénnditsijan tuoma tietdmys hal-
linnollista ja rakenteellisista asioista on vain myo6tavaikuttamassa taloyhtion strategian toteutta-

miseen eli viemisessa strategia operatiiviselle tasolle sujuvasti.
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Rationaalinen ndakemys auttaa tarkkuuteen ja jarjestelmallisyyteen. Analyysien, tilastojen seka
syy ja seuraus suhteiden tiedostaminen auttaa strategia luomaan ja ohjaamaan strategiaproses-
sia oikeaan suuntaan. Taloyhtidissa ei strategiaa voi luoda pelkan asukkaiden mieltymysten poh-
jalta. Mukana on oltava myos tiedossa olevat faktat taloyhtion tilanteesta ja myos lakien tuomat
maardykset. Rationaalisen strategian luomisen koulukuntien maardaytyminen vaikuttaa paljon ta-
loyhtion tulevaisuuteen. Nain on myds painvastoin. Mita taloyhti6lta tulevaisuudessa tahdotaan
vaikuttaa strategiatyon koulukunnan valitsemiseen. Tydssani painotuttiin suunnittelulahtoiseen
strategiaprosessiin, jolloin suunnittelu, analysointi ja tekniikoiden kaytto auttaa strategiaproses-
sin lapiviennissa ja toteutuksessa. Tyon tekijana on taytynyt tasapainoilla ndiden kahden, ratio-
naalisen ja postmodernin, maailmankuvan vililld |6ytadkseen toimivan tavan toteutukseen. Asuk-

kaiden halu ja into mukaan on ollut avainasemassa koko prosessin onnistumisessa.

Taloyhtion tavoite ei ole tuottaa voittoa, vaan asumisen palvelua osakkaille. Osakas ei valttamatta
itse asu hallitsemassaan huoneistossa, vaan se saattaa olla sijoitusasunto vuokrauskayttéon. Nain
ollen myds sijoittajien toiveet ja halut on otettava huomioon toiminnassa seka suunnittelussa.
Vaikka voiton tavoittelu ei ole tarkoitus, on strateginen suunnittelu ja strategian vieminen opera-

tiiviseen toimintaan tarkedssa asemassa.

Asunto-osakeyhtididen ongelma Suomessa on ollut korjausvelan kasvaminen. Korjausvelka ku-
vastaa rakennuksen kunnon arvoa suhteessa tavoitetasoon. Tavoitetaso on yleensa vahintaan 60
% rakennuskustannuksista. Korjausvelan kasvu johtuu nahtavasti olemassa olevien rakennusten
rakennusvuosista. Nykyaadnkin suurin osa taloyhtididen rakennuksista on rakennettu vahintaan
30-40 vuotta sitten, joten nama tarvitsisivat paljon rakenteellisia korjauksia pysydkseen tavoite-
tasolla. Korjaukset tarvitsevat aina pddomaa ja sen kaytossa kunnossapitotoimintaan ollaan varo-
vaisia. Taloyhtioét myos tyhjenevat syrjaseuduilla. Jos ndkymat asukastarjontaan on heikot, ei us-
kalleta sijoittaa taloyhtididen korjaukseen rahaa. Ja olisiko se edes jarkevaa? Joskus parempi vaih-
toehto huonokuntoiselle taloyhtiélle hiipuvalla paikkakunnalla voi olla alasajo. Kun tarjontaa va-
hennetdan, tulee jaavalle asuntokannalle isompi arvo ja mahdollisuus kohentaa tasoa asukkaiden

riittaessa kaikille.

Kun taloyhtié haluaa pitda rakennuksistaan ja asukkaistaan, luodaan hyvat suunnitelmat ja seu-
rantajarjestelmat. Huoltokirjat, pitkdn tahtdimen suunnitelmat ja kuntokirjat luovat mahdollisuu-
den suunnitelmalliseen toimintaan ja seurantaan. Pelastussuunnitelman paivitys on tarkea tehda
ajallaan ja pitaa huoli sen sisallon tiedottamisesta jokaiselle asukkaalle. Usein pelastussuunnitel-
mat palautuvat mieleen vasta niista kysyessa tai pahimmassa tapauksessa vasta onnettomuuden

jalkeen.
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Taloyhtiolle strategia toimii suunnannayttdjana, jotta edella mainittuja asioita voidaan menestyk-
sekkaasti toteuttaa. Strategia on rationaalinen suunnitelma perustelluista toimenpiteista sekoi-
tettuna postmodernilla yksilotason ajattelulla ja tahtotilojen huomioonottamisella. Isdnnoitsijana
oleminen ja asukkaiden kanssa kommunikaatio tuo strategian tehtdavaan ulottuvuutta ja hahmot-
tamiskykya olemassa oleviin diskursseihin. Asukkaat keskenaan, hallituksen kanssa seka isannoit-
sijan kanssa kayvat toivon mukaan jatkuvaa keskustelua taloyhtididen asioista luoden tarvittavia

suuntia strategialle ja sen tarvittaville muutoksille.

En varsinaisesti ymmarra strategian tekemisen vahyytta taloyhtididen keskuudessa. Onko taloyh-
tiot juurtuneet vanhoihin tapoihin, koetaanko oman vallan vahenemisen pelkoa vai miksi ndin
hyodyttdavaa toimintaa ei toteuteta? Vahintaankin asukkaille olisi hyva tehda kyselyja silloin tal-

|6in, jotta tiedettdisiin mitd toiminnasta ajatellaan ja mita toiminnalta halutaan.

Kuinka sitten strategia auttaa taloyhtion johtamisessa? Kuten on tullut esiin jo usein, etta strate-
gia ottaa huomioon asukkaiden toiveet ja helpottaa suunnittelemaan tulevaisuutta seka teke-
maan tarvittavia toimenpiteitd. Arvojen tavoite on luoda taloyhtidlle hieno ja voimakas kulttuuri
ja taloyhtion elaman tehtdva on tarjota arvoja myotailevaa asumisen kokemusta. Visio saa ja pi-
taakin olla tavoitehakuinen. Lattea visio on vain todiste taloyhtion pysahtyneisyydesta ja aktiivi-
suuden puutteesta. Aiemmin toin esiin huonon taloyhtion ja hyvan taloyhtion erot. Kun asian voi
niinkin selvasti erotella, onko todella pakko jaada huonon taloyhtion toimintamallien valtaan?
Asiat kuitenkin voisi muuttaa kaikille hyddyllisempien hyvdn taloyhtion toimintamallien mukai-

siksi.

TaloyhtiGissa haastetta strategiatydlle ja sen toteuttamiselle tuo asukkaiden passiivisuus. TyOs-
sani mukana olleiden taloyhtididen kohdalla asukkaiden halu muutokselle toimi edistavana teki-
jana. Kuinka aktiivisesti jatkossa toimitaan strategian toteuttamiseksi tai ollaan mukana taloyh-

tion toiminnassa jaa nahtavaksi tulevaisuuteen. Alku on ollut kuitenkin hyva.

Tyon haastetta lisdsi oman ajattelun objektiivisuus ja oma asema taloyhtidssa. Toisen taloyhtion
asukkaana ja kaikkien tuntemana henkiléna mina itse olen voinut olla vaikuttava tekija asukkai-
den mielipiteisiin. Omat ennakkokuvat ja mielipiteet pyrin jattdmaan taysin ulos tyon tekemi-

sesta. Toinen taloyhtio oli helpompi, silla en tuntenut asukkaita niin hyvin, eivatka he minua.

Tutkimukseni ollessa toimintaa kehittava, pidan tyota alustavasti onnistuneena. Ty6 antaa talo-
yhtididen johtamiseen hyvat tydkalut ja asukkaiden aktiivisuus ainakin alussa on parantunut. Toki

tyon onnistuminen nakyy vasta pidemmalla aikavalilld, mutta strategioiden hyvaksyminen yhti6-
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kokouksissa on erittadin hyva alku paremmalle ja suunnitellulle tulevaisuudelle. Mielessani on ylei-
nen tilanne taloyhtidissa Suomessa. Onko suuressa osassa taloyhtidita jakautunut ilmapiiri? Onko
monikin taloyhtio kelluvassa seisahtuneisuuden tilassa, jossa toimenpiteet ja asukkaat jaa huomi-
oimatta? Toivon, ettd tama tyo I6ytaa lukijansa mahdollisimman monessa taloyhtitssa. Jatkoke-
hitysmahdollisuutena on tyén mallin kopioiminen toisille taloyhtigille. Tyon tekijana olen valmis-

tautunut tekemaan asukaskyselyja, strategioita ja konsultointia kaikille sita tarvitseville.

Kysymys “Tarvitseeko taloyhtio strategian?” on saanut mielestani vastauksen.
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Liitteet

Saatekirje
Heil

Nyt teilla asukas/osakas on mahdollisuus p&asta vaikuttamaan taloyhtionne tulevaisuuteen.
Taloyhtidssdnne on paatetty laatia taloyhtidstrategia osana opinndytetydprosessia. Laatimisesta
ei tule taloyhtidlle lainkaan kuluja. Yhtena clennaisena osana prosessia on asukaskysely, johon
pyydan teitd vastaamaan____ __mennessa.

Taloyhtidstrategian tarkoituksena on luoda taloyhtidlle yhteiset arvot, missio ja visio. Strategia
puolestaan maarittelee, kuinka toimimme, jotta toteutamme naita edelld mainittuja tavoitteita.
Strategia auttaa tulevaisuuden suunnittelussa ja maarittelee mihin suuntaan taloyhtion
toimintaa ohjataan.

Kyselyn perusteella asukas/omistaja saa oman aanensa kuuluviin. On siis tirkeaa, ettd vastaatte
kyselyyn rehellisesti, aidosti ja tdysin oman mielipiteenne mukaan. Kysely tehdéan

nimettomasti.

Asukaskyselyn tulosten analysoinnin jalkeen taloyhticlle luodaan strategialuonnos, joka
esitellddn hallitukselle. Hallitus tekee pdatoksen siitad, vieddanko strategia yhtiokokoukselle.
Yhtiokokous puolestaan lopullisesti paattaa otetaanko strategia kayttoon vai hylataankao se.

Suoritan tradenomi ylempi koulutusta Kajaanin ammattikorkeakoulussa. Kuten edella on
mainittu, laadin Teidan taloyhtiodllenne strategian opintojen lopputyond, eli opinnaytetydna.

Kyselyn mukana on toimitettu vastauskuori, jonka postimaksu on maksettu.
Lisdtietoja voitte halutessanne kyselld puhelimitse tai sdhkopostilla:

larkko Taskinen
Isdnnditsija/opinnaytetydn tekija
0465864943
cautelaisannointi@outlook.com

Kiitos vastauksistanne jo etukiteen ja aurinkoista kevaan jatkoal
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ASUNTO-0OSAKEYHTION STRATEGIA
Kohde:

Kysely on tarkoitettu kohde asunto-osakeyhtion asukkaille ja osakkaille. Kyselyn perusteella
selvitetaan kohde taloyhtion menneisyys ja nykylila asukkaan/omistajan nakdkulmasta.
Asukkaiden/omistajien vastausten perusteella laaditaan yhteiset arvot, mita halutaan taloyhtion
tulevaisuudelta seké toimintatavat, joillla ndméa saavutetaan.

Kysely toteutetaan nimettomana ja vastaukset kéasitellaan luottamuksellisesti. Pyydamme
vastaamaan kysymyksiin mahdollisimman totuudenmukaisesti. Valitkaa omaa mielipidettanne
lahinna oleva vaihtoehto. Kyselyyn vastaaminen kestaa n.10 minuuttia.

PERUSTIEDOT

1.Valitse seuraavista sinua koskeva vaihtoehto.
1 Olen osakas ja asun taloyhiibssa
[ Olen osakas, en asu taloyhtiossa
[ En ole osakas, asun taloyhtiossa

2. Oletko tai oletko ollut kyseisen taloyhtién hallituksen jasen?
O Kylla
LEn

3. Kauan olet asunut/ollut osakkaana kyseisess# taloyhtidssa?
1 Alle vuoden

1 1-3 vuotta

[14-9 vuotta

[ 10 vuotta tai Wi

TALOYHTION MENNEISYYS/HISTORIA
Vastaa kysymylksiin, kuinka olet kokenut taloyhtion asiat |ahihistoriassa.

4. Onko mielestanne taloyhtion kiinteistdjen remontit tehty silloin, kun tarve on vaatinut?
O Kyllia

[ Ei, mielestani on tehty kiinteistojen tarpeettomia remontteja

1 Ei, mielestani ei ole tehty tarpeen vaativia remontteja

5. Onko mielestinne taloyhtion kiinteistdjen piha-alueiden kunnossapito ollut riittavaa?
O Kyllia

1 Ei, mielestani on tehty piha-alueiden tarpeettomia kunnossapitotehtavia

[ Ei, mielestani ei ole tehty piha-alueiden tarpeen vaativia kunnossapitotehtavia

6. Onko mielestinne vastikekehitys ollut
] Sopivaa

O Liian suurta

[ Liian pienta

7. Onko asukkaita/osakkaita mielestinne kuunneltu rittivast paatoksenteossa?
O Kylla
EEi

8. Oletko mielestédsi asukkaana/osakkaana kokenut tasa-arvoista kohtelua?
O Kylla
B Ei
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TALOYHTION NYKYTILA
Vastaa kysymyksiin, kuinka tunnet taloyhtion tilanteen talla hetkella.

9. Onko mielestisi taloyhtidn toiminta aktiivista?
O Kylla
L1 Ei

10. Oletko yleisesti ottaen taloyhtién tilanteeseen ja toimintaan.
O Tyytywainen

1 Jokseenkin tyytyvainen

O Jokseenkin tyytymaton

O Tyytymaton

11. Valitse seuraavista sinua kuvaava vaihtoehto.

[ Osallistun aktiivisesti taloyhtion toimintaan

1 En osallistu aktivisesti taloyhtion toimintaan. Haluaisin osallistua enemman, mutta
henkilokohtaiset syyt estavat sen.

[ En osallistu aktiivisesti taloyhtion toimintaan. Haluaisin osallistua enemman, mutta taloyhtion
toimintatavat estavat sen.

1 En osallistu aktivisesti taloyhtion toimintaan, enké haluaisikaan.

12. Onko mielestasi taloyhtidlla ajantasainen pelastussuunnitelma?
O Kylla
O Ei

0 En osaa sanoa

13. Olen tutustunut taloyhtién pelastussuunnitelmaan ja tiedédn toimintaohjeet
hatatilanteessa?

O Kylla

1 Ei

14. Taloyhtion asioista ja pdatoksista tiedottaminen on rittavaa?
O Kylla
1 Ei

Tason sdilyttava toimintatapa: Kiinteistdn tekninen kunto ja varustetaso pyritdan
sdilyttamaan alkuperdisena/toimintakuntoisena. Oikea-aikaiset panostukset kiinteiston
ylldpitoon ja peruskorjauksiin.

Tasoa kohottava toimintatapa: Kiinteistd pidetadn vahintdan kunkin ajankohdan tasoisena
parantamalla kiinteistén ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

Loppuun kayttava toimintatapa: Kiinteistd pidetdan asumiskelpoisena ja rakennusosat
kaytetaan harkitusti loppuun.

15. Mielestasi taloyhtion toiminta on (kts. ylla oleva luokittelu).
1 Kiinteiston tason sailyttava toimintatapa

[ Kiinteiston tasoa kohottava toimintatapa

[ Kiinteiston loppuun kayttava toimintatapa
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16. Arvioi, kuinka seuraavat asiat mielestasi kuvaavat taloyhtiotasi. Merkitse rastilla so-

piva vaihtoehto.

Kuvaa taysin

Kuvaa jonkin
verran

Ei kuvaa juuri
ollenkaan

Ei kuvaa lain-
kaan

Yhteisollinen

Rauhallinen ja sopuisa

Suunnitelmallinen

Aktiivinen

Viihtyisa

Turvallinen

Perhekeskeinen

Perinteitad kunnioittava

Hallinnon ennakoiva toi-
mintatapa

Ympaéristoystavallinen

Halukas kehittymaan

Hyva viestinté/tiedotus

Hyva ja toimiva paatok-
senteko

Kiinteiston/asunnon ar-
vonnousu

Yhdessa paattaminen

Hyva yleinen siisteys

Esteettomyys

Energiatehokkuuden
huomioiva

17. Kirjoita kolme (3) mielestédsi eniten taloyhti6étd kuvaavaa asiaa.
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TALOYHTION TAHTOTILA

Osion perusteella selvitetaan, mihin suuntaan taloyhtion halutaan kehittyvan. Vastaa kysymyksiin
niin, kuin haluaisit niiden olevan.

18. Arvioi, kuinka seuraavat asiat ovat sinulle tarkeita taloyhtiosi tulevaisuutta ajatellen.
Merkitse rastilla sopiva vaihtoehto.

Erittain tar-
kea

Jokseenkin
tarkea

Ei kovinkaan
tarkea

Ei lainkaan
tarkea

Yhteisollisyys

Rauhallisuus ja sopui-
suus

Suunnitelmallisuus

Aktiivisuus

Viihtyisyys

Turvallisuus

Perhekeskeisyys

Perinteiden kunnioitta-
minen

Hallinnon ennakoiva toi-
mintatapa

Ympéristoystavallisyys

Jatkuva kehittaminen

Avoin ja tehokas vies-
tinta

Hyva ja toimiva paatok-
senteko

Kiinteiston/asunnon ar-
vonnousu

Yhdessa paattaminen

Hyva yleinen siisteys

Esteettomyys

Energiatehokkuus

19. Panostaisin mielellani hieman enemmankin vastikemaksuihin, mikali silla voitaisiin
taata minulle tarkeiden asioiden toteutuminen taloyhtiéssani.

O Kylla

UJ En, pieni vastike on minulle tarkea

20. Panostaisin mielellani hieman enemmankin vastikemaksuihin, jotta taloyhtion pakolli-
set tulevat remontit voidaan rahoittaa omalla padgomalla ilman lainanottoa.

O Kylla

UI En, pieni vastike on minulle tarkea
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21. Mika mielestadsi on paras tapa taloyhtion paatoksen tekoon. Valitse sopivin vaihtoehto.
(1 Hallitus paattaa pienista asioista. Suuremmissa asioissa paatds tehdaan yhtidkokouksessa.
(1 Asioista paattaa asiantunteva seka osakkaiden ja asukkaiden luottamusta nauttiva taloyhtion
hallitus

J Muu, mika?

22. Olisitko valmis osallistumaan taloyhtion kunnossapitoon ja piha-alueiden hoitoon, jos
ndin taloyhtio saastaisi kustannuksissa?

[ Osallistuisin aktiivisesti

[ En osallistuisi. Haluaisin osallistua, mutta henkildkohtaiset syyt estavat sen.

[ En osallistuisi. Haluaisin osallistua, mutta taloyhtién toimintatavat estavat sen.

[ En osallistuisi lainkaan, mielestani ty6t voi teettda ulkopuolisella palveluntarjoajalla.

23. Mika mielestasi olisi paras tapa viestia taloyhtion asioista/paatoksista?
Ul Kirjeitse/postitse

[J Sahkoisesti (sahkdposti)

[ Puhelimitse (tekstiviesti, WhatsApp ym. sovellukset)

U] limoitustaulu yhteisissa tiloissa

1 Muu, mika?

24. Olisiko mielestasi riittavaa, etta vastikemaksuista toimitetaan yksi (1) lasku, jonka tie-
doilla maksaisit kuukausittain vastikemaksut?

U Kylla, minulle riittda yksi lasku

L1 Ei, haluan joka kuukaudelle erillisen laskun

Tason sailyttdva toimintatapa: Kiinteiston tekninen kunto ja varustetaso pyritaan sailytta-
maan alkuperdisena/toimintakuntoisena. Oikea-aikaiset panostukset kiinteiston yllapitoon
ja peruskorjauksiin.

Tasoa kohottava toimintatapa: Kiinteisté pidetaan vahintaan kunkin ajankohdan tasoisena
parantamalla kiinteistén ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

Loppuun kayttiava toimintatapa: Kiinteistd pidetiadn asumiskelpoisena ja rakennusosat
kaytetaan harkitusti loppuun.

25. Mielestani taloyhtion toiminnan tulisi olla
[ Kiinteiston tason sailyttava toimintatapa

[ Kiinteiston tasoa kohottava toimintatapa

U] Kiinteistdn loppuun kayttava toimintatapa

26. Kirjoita alla olevaan tekstikenttdan kolme (3) mielestési toimivaa asiaa taloyhtiossasi.
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27. Kirjoita alla olevaan tekstikenttaan kolme (3) mielestési eniten kehitysta kaipaavaa
asiaa taloyhtiossasi.

28. Mita arvostat yleisesti taloyhtiossasi. Kirjoita kolme (3) asiaa.

LOPUKSI

Tahan voit kirjoittaa vapaasti ajatuksiasi taloyhtidn toimintaan ja toiminnan kehittdmiseen liittyen.

Tahan voit kirjoittaa vapaasti ajatuksiasi kyselyyn liittyen.

KITOS AJASTANNE JA KYSELYYN OSALLISTUMISESTA!
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Taloyhtiomme Strategia

Kohdetaloyhtio 1.
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Sisalto

Arvot, Missio ja Visio
Strategiset toimenpiteet
Huoltokirja

PTS

Pelastussuunnitelma
Energiaseuranta ja tavoitteet

I
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Arvot, missio ja visio

Arvomme

4 N

-Avoin ja aktiivinen viestinta
-Turvallinen ja siisti ymparisto
-Tyytyvaiset ja aktiiviset asukkaat
-Pidamme huolta toisistamme

o /

Missiomme

/Luomme asukkaillemme \
-turvallisuutta

-huolettomuutta

-sosiaalisuutta
N /

Visiomme

Olemme taloudellisesti vakavarainen,
kiinteistoista huolta pitava taloyhtio, jonne
Jjokainen haluaisi asumaan
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Strateqiset toimenpiteet

TALOUS

/ Sahkdsopimuksen paivitys. Saatu saasto siirretaan \
vastikekorotukseen.

Kerataan puskurirahasto, mahdollisesti ylimaaraisilla vastikkeilla.

Laskelma putkiremontin kustannuksien kattamisesta suurelta osin
omalla paaomalla.

Tehdaan itse mahdollisuuksien mukaan ja kilpailutetaan muut

Kpalvelut j

ASUKKAAT
ﬁ_isétéén yleista viestintaa asukkaille. \

Jarjestetaan yhteisia tilaisuuksia.
Pelastussuunnitelma ja sen tiimoilta koulutus

Kerran vuodessa asukaskysely

Guututaan riitatilanteisiin heti luomalla avointa keskustelua /
PROJEKTIT

Ei lahiaikoina uusia remontteja.

Akilliset kunnossapitotoimenpiteet pystyttava tekemaan ja tehtava
heti niiden tarpeen iimettya

Saastetaan putkiremonttiin.
KEHITYS

Opastetaan asukkaita oikeissa toimintatavoissa,
pelastussuunnitelma, kierratys yms.

Osallistutaan alan tapahtumiin ja tuodaan tietoa taloyhtidlle

Halutaan kehittda omaa ja koko taloyhtion toimintaa
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Huoltokirja

wootrokiRia — As.ov (HEE

PAIVAMAARA ~ OSAKE/TALO/RAKENNUKSEN OSA TEHTY TOIMENPIDE TEKIIA JA ILMOITTAJA ISANNGITSIIAN KUITTAUS

Osiota taydennetaan myohemmin valvonta-, huolto- ja tarkastusohjelmilla



PTS
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Kohde

Wuosi

s oy I

PTS 10vuotta

2021

2022

2023 2024 2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

Pihz-alueet ja salaojat
Perustukset | runko
Jukisivu

lkkunat ja ulko-ovet
Katto

MErkatilat

Kunatilat
L&mmitysjérieste ima
Vesk g viemarijériestelma
limanvaihtojarjeste Ima
5&hkd- j tietojérjestelma

5000

2000

150000

Putkiremontti on tarkoitus rahoittaa omalla padomalla mahdollisimman

pitkalle. Laskelman mukaan saastoon voi jaada jopa 90% kustannuksista

vuoteen 2031 mennessa.

Kattojen huoltotoimenpide vuonna 2025.

Salaojituksien tarkastus ja parannus vuonna 2022
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PELASTUSSUUNNITELMA AINOASTAAN
TALOYHTION JA TARVITTAVIEN SIDOSRYHMIEN
KAYTTOON!
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Enerqgiaseuranta ja tavoitteet

Energiaseuranta toteutetaan vuositasolla sahkonkulutuksen osalta ja
vertailukohteina on edelliset vuodet.

Tavoitteet laaditaan joka vuosi uudelleen, mutta yleinen tavoite on saada
energian kulutus olemaan aina edellisvuotta pienempi.
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Kohdetaloyhtio 2.

Asunto-osakeyhtion strategia
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Arvot, Missio ja Visio
Strategiset toimenpiteet

Huoltokirja
PTS
Pelastussuunnitelma
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Kohdetaloyhtio 2.

Arvomme ovat

Toimimme yhdessa
Toimimme avoimesti
Toimimme kehittavasti
Toimimme turvallisesti

Missiomme on

Pidamme huolta rakennuksista ja
asukkaista niin, jotta jokainen
kokee asumisen viihtyisaksi,
turvalliseksi seka rauhalliseksi.
Pidamme omalla toiminnallamme
huolta siita, etta asuntojemme
arvo voi olla tulevaisuudessa
nouseva

Visiomme on

Olemme turvallisin ja viihtyisin
taloyhtio kylalla, ja asuntojemme
arvo on vain noususuhdanteinen
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Kohdetaloyhtio 2.

Strategiset toimenpiteet

TALOUS

Jatketaan vastikkeen keraamista nykyisessa suuruudessa. Oma
padoma tulee riittdmaan tuleviin remontteihin kymmenen

vuoden tahtdimessa 75% osuudella.

ASUKKAAT

Lisatadan viestintda ja kommunikaatiota asukkaiden kanssa.
Otetaan kayttoon kuukausittaiset tilannepaivitykset asukkaille.
Pidetaan tulevista remonteista tilaisuuksia etukateen ja
projektin aikana. Suoritetaan asukaskyselyja kerran vuodessa.
Turvallisuuden lisaaminen, pelastussuunnitelman paivitys,
suunnitelmasta tiedotus ja ohjeistus.

PROJEKTIT

KEHITYS

Tehdaan PTS-suunnitelma ja aloitetaan kunnossapitotyot sen ja
kuntokartoituksen mukaisesti. Tarkoitus on nostaa tasoa.
Tulevaisuudessa uusitaan tietoliikenneyhteydet uudelle tasolle.
Jokainen talo halutaan samalle tasolle, kuin uusittu talo.

Seurataan aktiivisesti kehitysta. Opetellaan toimimaan joka
vuosi edellisvuotta paremmin. Suunnitellaan tulevat remontit
aina eteenpain katsoen, ei valttamatta halvimman
mahdollisuuden mukaan. Seurataan tavoitteiden toteutumista
balanced scorecard-tyokalun mukaan.
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Kohdetaloyhtio 2.

wootroks a5

PAVAMARRA  OSAKE/TALO/RAKENNUKSENOSA  TEWTYTOIMENPIDE TEUAJA LMOMTAIA  SANNOISIIAN KUITTAUS
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Kohdetaloyhtio 2.

Kohde Vupsi 2.0y I PTS 10vuotia

2011 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Piha-alueet ja salapjat -

Perustukset ja runko
ulkistvu | s0000|
Ikkunat ja uko-ovet
Katto

MErkatilat
Kuivatilat | 3000
Lammitysjarjestelma

Vesi- ja viemarijarjestelma

[Imanvaihtojarjestelma
Sahki- ja tietojdrjestalma

KUSTANNUKSET YHTEENSA 230 000,00e

Rahoitus omalla padaomalla 75%
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Kohdetaloyhtio 2.

PELASTUSSUUNNITELMA AINOASTAAN
TALOYHTION JA TARVITTAVIEN SIDOSRYHMIEN
KAYTTOON!
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