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1 Johdanto

Noin 2,7 miljoonaa suomalaista asuu asunto-osakeyhtiossa, tuttavallisemmin
taloyhtiossa, joten taloyhtid on Idhelld usean ihmisen arkea ja elamaa. Harvassa ovat
kuitenkin ne taloyhtiot, joissa tiedetdaan mita asukkaat ajattelevat yhtiosta talla het-
kellda. Osakkaiden ja asukkaiden voidaan sanoa olevan taloyhtion tarkeimmat asiak-
kaat, joita taloyhtion on tarkoitus palvella menestyksekkaasti. Liiketoimintaa harjoit-
tavissa yrityksissa asiakastyytyvaisyyden mittaaminen ja palautteen kerdaminen on
tuttua, mutta taloyhticissa asukkaiden tyytyvaisyyttd mitataan ja palautetta kerataan

tyypillisesti erittdin harvoin, jos silloinkaan.

Jotta taloyhti6ta voidaan johtaa menestyksekkaasti, se vaatii onnistunutta vuorovai-
kutusta hallituksen, isdnnditsijan, osakkaiden, asukkaiden seka taloyhtion muiden si-
dosryhmien valilla. Toisinaan taloyhtion haasteena voi olla osakkaiden passiivisuus
taloyhtion toiminnassa sekd paatoksenteossa, ja talldin osakas ei kdyta danioikeut-

taan osakkeidensa arvoon ja asumisviihtyvyyteen vaikuttavissa asioissa.

Vuonna 2010 asunto-osakeyhtidlakiin tehtiin muutos, joka velvoittaa taloyhtioita
laatimaan kunnossapitotarveselvityksen seuraavalle viidelle vuodelle. Tama
lakimuutos yhdessa Suomen Kiinteistoliitto Ry:n ja Isdannointiliitto Ry:n suosituksen
kanssa on heratellyt taloyhtioita laatimaan toiminnalleen strategian. Strategi-
asuosituksen tavoitteena on edistda avointa ja suunnitelmallista toimintaa
taloyhtiOssa, parantaa asumisviihtyvyytta seka lisata osakkaiden ja asukkaiden ki-
innostusta yhteisten asioiden hoitoon. Strategiasuositus kannustaa osakkaiden ja
asukkaiden aktivointiin ja sitouttamiseen taloyhtiossa, silla strategian tavoitteet

luodaan yhdessa.

Tassad opinndyteydssa aktivoidaan taloyhtion osakkaat taloyhtion toimintaan ja
kuljetaan kohti taloyhtion strategiaa Kiinteistoliiton (2017) Strategian laatimisen 8
askelta -vaiheiden mukaan viimeistelemalla strategian laatimisen ensimmainen kol-

mannes; ennakkovalmistelut.



2 Tutkimusasetelma

Tassa opinndytetydssa tutkittiin Asunto-osakeyhtité Kevatniityn osakkaiden nakemyk-
sid ja ajatuksia taloyhtiosta kvantitatiivisella tutkimusotteella. Tarve tutkimukselle
syntyi, kun taman opinndytetyon toimeksiantaja Asunto-osakeyhtio Kevatniityn isan-
noitsija esitti hallitukselle ajatuksen taloyhtion strategian laatimisesta ja hallitus kiin-
nostui siita. Tutkimusongelmana oli, ettei Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkaiden

ajatuksia taloyhtion ominaisuuksista, palveluista ja toiminnasta tiedetty.

Tutkimuksessa ja strategiatyon toteuttamisessa noudatettiin Kiinteistéliiton (2017)
Strategian laatimisen 8 askelta -vaiheita (ks. liite 1). Tutkimuksen paapaino oli en-
nakkovalmisteluvaiheen asukaskyselyssa, seka osittain laadinta- ja paatéksentekovai-
heen tulosten analysoinnissa ja strategialuonnoksen valmistelussa. Strategian laati-
misen ensimmaiset vaiheet, aloite seka hallituksen paatos, olivat toteutuneet ennen

toimeksiantoa.

Tutkimustulokset kerattiin sahkodisen asukaskyselyn avulla, joka kohdennettiin osak-
kaille huoneistokohtaisesti. Osakkaita, jotka eivat omista osakeryhmaansa yksin, pyy-
dettiin vastaamaan kyselyyn yhdessa muiden osakeryhmaan kuuluvien osakkaiden
kanssa, silla opinnaytetydn toimeksiantaja toivoi huoneistokohtaista kyselytutki-
musta ja osakkaiden vastausten kasittelya osakeryhmana. Tutkimuksen lopputulok-
sena syntyi koonti asukaskyselyn tarkeimmista tutkimustuloksista ja niiden pohjalta

luotiin profiili keskimaardisesta Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkaasta.

2.1 Tutkimuksen tavoite ja tutkimuskysymykset

Taman opinndytetyon tavoitteena oli selvittda millaisia ndakemyksia ja ajatuksia
Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkailla on yhtion nykytilaan, kuntoon ja toimintaan
liittyen. Tutkimuksen taustalla on aina tutkimusongelma, joka muutetaan tutki-
muskysymykseksi tai -kysymyksiksi. Vastaus tutkimuskysymykseen tai -kysymyksiin

ratkaisee tutkimusongelman ja tutkimuskysymys ohjaa tutkimusta ja aineis-



tonkeruuta. (Kananen 2017, 60.) Taloyhtion strategian laatiminen perustuu osak-
kaiden ja asukkaiden ajatuksiin ja nakemyksiin taloyhtidsta. Strategiatyon kaynnista-
minen heratti tarpeen tutkimukselle, silla tietoa Asunto-osakeyhtié Kevatniityn osak-
kaiden ajatuksista ja nakemyksista yhtiéon liittyen ei ollut. Tutkimuksen tavoitteena
oli selvittdd mita Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkaat ajattelevat taloyhtiosta.
Tutkimusongelma pyrittiin ratkaisemaan tutkimuskysymysten avulla. Tassa
opinnaytetydssa tutkimuskysymykset kohdennettiin Asunto-osakeyhtio kevatniityn

osakkaille huoneistokohtaisesti.

Tutkimuskysymykset olivat seuraavat:

e Mitd mieltd osakkaat ovat taloyhtion nykytilasta?

e Kuinka tyytyvdisia osakkaat ovat taloyhtion nykyiseen toimintaan?
o  Mitka asiat taloyhtidssa vaativat eniten kehitysta ldahivuosina?

e Millaisia asioita osakkaat toivovat taloyhti6lta tulevaisuudessa?

Tutkimusongelma pyrittiin ratkaisemaan kerdaamalla ja analysoimalla tietoa osak-
kailta sahkoisen asukaskyselyn pohjalta. Kyselylla pyrittiin selvittamaan mita osakkaat
ajattelevat taloyhtion nykytilasta ja kuinka tyytyvaisia he ovat taloyhtion ominaisuuk-
siin, palveluihin ja toimintaan kokonaisuudessaan. Kyselylla kartoitettiin tietoa myos
siitd, millaisia asioita osakkaat toivovat taloyhtiolta tulevaisuudessa. Tutkimukseen
pyrittiin saamaan vastaus mahdollisimman monelta osakeryhmalta, jotta tutkimus-
tulokset kasittaisivat mahdollisimman laajasti tutkimuksen perusjoukon ajatukset ja

nakemykset.

2.2 Toimeksiantaja ja tutkimuskohde

Taman opinndytetyon toimeksiantajana toimi Asunto-osakeyhtié Kevatniityn hallin-
nollinen isannoitsija, joka tyoskentelee Tampereella sijaitsevassa isdnnointipalveluja
tarjoavassa konsernissa. Isannoitsija oli esittanyt ajatuksen strategian laatimisesta
Asunto-osakeyhtio Kevatniityn hallitukselle ja hallitus oli kiinnostunut ajatuksesta.
Asunto-osakeyhtion, eli taloyhtion, strategian laadinta on ty6las ja pitka prosessi,

minka vuoksi isdnnaitsija toivoi apua asukaskyselyn luomisessa, toteuttamisessa,
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sekd tutkimustulosten analysoinnissa osana Asunto-osakeyhtio Kevatniityn strategia-
prosessia. Isannoitsijan toiveena oli saada yleiskuva osakkaiden ajatuksista, nakemyk-
sista ja tyytyvaisyyden tasosta taloyhtioon liittyen, jotta yhtion toimintaa ja johta-

mista voidaan kehittaa tulevaisuudessa osakkaiden ndakemysten pohjalta.

Asunto-osakeyhtio Kevatniitty on viiden rivitalorakennuksen taloyhtio, joka sijaitsee
Kangasalla Tursolassa. Tursola on Kangasalan osa-alue entisen Sahalahden kunnan
alueella. Kangasalan kunta ja Sahalahden kunta yhdistyivat uudeksi Kangasalaksi
vuonna 2005 (Avaintietoa n.d.). Isannditsijan antamien tietojen mukaan rivitalot ovat
valmistuneet vuonna 1991 ja niiden rakennusaineena on kaytetty puuta ja nykyisena
kateaineena on pelti. Rakennuksissa on koneellinen ilmanvaihtojarjestelma, jonka
poistoilma menee ulos liesituulettimen kautta ja korvausilma tulee seinissa olevista
korvausilmaventtiileista. Kiinteistot lammitetaan maalammoélla, jota tukee aurin-
kosahkovoimala (147 paneelia). Taloyhtié omistaa tontin, johon rivitalot on raken-
nettu. Asuinhuoneistoja taloyhtidssa on yhteensa 18 kappaletta. Talla hetkella
Asunto-osakeyhtio Kevatniityn jokainen asukas on osakas, eika vuokralla asuvia asuk-

kaita ole.

2.3 Tutkimusote ja aineistonkeruumenetelma

Tutkimusongelman ja -kysymysten maarittelyn jalkeen valittiin tutkimuksen metodo-
logia. Metodologia tarkoittaa menetelmiin kaytettya tutkimusotetta tai lahestymis-
tapaa ja se valittiin tutkimusongelman pohjalta. Kananen (2019, 15) toteaa, etta
tutkimusotteen valinta taytyy tehda harkiten, silla tutkimusongelma saadaan rat-
kaistua oikeilla menetelmavalinnoilla. Oikeat menetelmavalinnat edesauttavat tarko-
ituksenmukaisen tiedon saamisessa. Tutkimusotteeksi voidaan valita kvalitatiivinen
tutkimus tai kvantitatiivinen tutkimus. Kvalitatiivinen, eli laadullinen tutkimus pyrkii
ymmartamaan ongelman ja selittdmaan ilmion, jota ei aiemmin tunneta. Kvantitatii-
vinen, eli maarallinen tutkimus puolestaan pyrkii yleistamaan, ja se edellyttda ilmion
tuntemista. Kvantitatiivinen tutkimus perustuu kysymysten esittdmiseen ja ilmio
taytyy tuntea, jotta oikeat kysymykset voidaan esittda. Imion tunteminen esitetaan
tyypillisesti ilmiéta kuvaavien, ja siihen vaikuttavien, teorioiden ja mallien kautta.

Tutkimusta tehdessa on hyva muistaa, ettd metodologista kaksijakoisuutta esiintyy ja
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on myo0s olemassa joukko erilaisia yhdistelmatutkimuksia. (Kananen 2019, 25.) Tutki-
musotteena kaytetdan kuitenkin yksinkertaisimman jaon mukaan joko laadullista tai

maarallista tutkimusta. (Kananen 2014, 52).

Tassad opinndytetydssa tutkimusotteeksi valittiin kvantitatiivinen eli maarallinen tutki-
mus, silla tarkoituksena oli selvittaa osakkaiden ajatukset ja nakemykset olemassa
olevaan tilanteeseen strategian laatimisen nakokulmasta, seka yleistaa tutkimus-
tuloksista saadut vastaukset koskemaan perusjoukkoa. Laadulliselle tutkimukselle
tyypilliseen tapaan tavoitteena ei ollut selvittaa syvallisia syita sille miksi osakkaat
ajattelevat niin kuin he ajattelevat, vaan tavoitteena oli saada tietoa siitd mita osak-
kaat ajattelevat tietyista maaritellyista asioista taloyhtiossa ja kuinka tyytyvaisia he

ovat taloyhtion ominaisuuksiin ja toimintaan kokonaisuudessaan.

Jotta saadaan jarkiperaista, jarjestelmallistd ja luotettavaa tieteellista tietoa, tarvi-
taan oikeita ja perusteltuja tutkimusmenetelmia. Valittu tutkimusmenetelma ohjaa
tutkimusta ja velvoittaa noudattamaan tieteelliseen tyohon kuuluvia periaatteita.
(Kananen 2019, 27.) Tassa opinnaytetydssa aineistonkeruumenetelmana kaytettiin
maaralliselle tutkimukselle tyypilliseen tapaan kyselya, silla tutkimusta johdatteli
taloyhtion strategian laatimista varten tarvittavat tiedot ja taloyhtion strategian
vaiheet (ks. liite 1). Taloyhtion strategiatyo kdynnistyy aloitteesta ja sen jalkeen ladi-
taan asukaskysely, jonka avulla kartoitetaan osakkaiden ja asukkaiden ajatukset ja
nakemykset taloyhtiosta. Tutkimuksen tavoite oli selkea ja tiedettiin, millaisilla ky-
symyksilla saadaan tutkimuskysymyksiin vastauksia ja tutkimusongelma ratkaistua.

Kysely kohdennettiin selkedlle ja ennalta maaratylle perusjoukolle, eli otokselle.

Kysely toteutettiin sahkoisesti Webropol-kyselytyokalulla. Kyselylomakkeen ky-
symykset olivat padosin strukturoituja ja vastausvaihtoehdoissa kaytettiin 5-portaista
semanttista differentiaalia eli Osgoodin asteikkoa, jonka avulla selvitettiin osakkaiden
mielipiteet ja tyytyvaisyyden taso taloyhtion asioihin. Osgoodin asteikko on asenne-
aseikko, jolla mitataan henkilon kokemukseen perustuvaa mielipidetta. (Vilkka 2007,
45). Kyselyssa oli myds hieman laadullisen tutkimusotteen piirteita, silld se sisalsi
kaksi avointa kysymysta, joilla pyrittiin saamaan hieman lisatietoja osakkaiden ajatuk-

sista ja ndkemyksista. Kysely sisalsi myos strukturoituja monivalintakysymyksia, joissa
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oli valmiit vastausvaihtoehdot. Kyselyn kaikki kysymykset olivat pakollisia, silla osak-
kaiden haluttiin vastaavan jokaiseen esitettyyn kysymykseen. Kyselylomakkeessa
hyddynnettiin osittain Suomen Kiinteistoliiton (2017) julkaiseman artikkelin

“Asukaskysely antaa pohjan strategialle” esimerkkikyselyn kysymyksia.

Sahkdinen kyselylinkki avattiin ja lahetettiin osakkaille huoneistokohtaisesti 7.4.2021
ja linkki oli avoinna 12.4.2021 kello 16:00 asti. Osakkailla oli noin viisi (5) pdivaa aikaa
vastata kyselyyn (liite 2). Ennen kyselytutkimuksen lahettamista varmistettiin, etta
jokaisen huoneiston osakkaalla on toimiva sahkdpostiosoite. Hallituksen puheen-
johtaja valitti kyselylinkin huoneistokohtaisesti osakkaille. Mikali huoneistossa asui
useampi osakas, heita pyydettiin vastaamaan kyselyyn yhdessa, silla toimeksiantajan
toiveena oli, ettd tutkimustulokset kerataan ja kasitelldan osakeryhmana. Tavoit-
teena oli saada jokaisen 18 huoneiston osakeryhma vastaamaan kyselyyn anonyy-
misti. Vaikka tutkimuksen lahtékohtainen otos oli pieni, kyselylla saatiin kerattya
oikeat ja oleelliset tiedot oikealta perusjoukolta, minka johdosta tutkimustuloksia
voidaan hyoddyntaa taloyhtion toiminnan kehittamisessa ja paatdoksenteossa tule-
vaisuudessa. Tutkimustulokset ovat pilottiaineistoa taloyhtion strategialuonnosta
varten ja niita voidaan tarvittaessa syventaa laadullisilla tutkimusmenetelmilla, kuten
haastattelulla. Tutkimuksessa haluttiin kerata anonyymia tietoa osakkailta, minka

vuoksi haastattelu ei valikoitunut tutkimusmenetelmaksi.

2.4 Aineiston analyysi ja tutkimuksen luotettavuus

Tutkimustulokset kasiteltiin sekd kokonaisuutena etta jakamalla osakkaat kahteen
ryhmaan; hallituksen jaseniin ja muihin osakkaisiin. Jokaisen osakkaan vastaus kasi-
teltiin osakeryhmana. Koska tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd Asunto-osakeyhtio
Kevatniityn osakkaiden ajatukset ja ndkemykset, tutkimustulokset kasiteltiin ensisijai-
sesti kokonaisuutena. Ristiintaulukoinnilla haluttiin kuitenkin syventaa tutkimustulos-
ten antamaa informaatiota, ja selvittaa, onko hallituksen jasenten ja muiden osakkai-
den nakemyksissa voimakasta eroa. Tutkimustulokset analysoitiin Webropolissa
Webropol Professional Statistics -ominaisuutta hyodyntden. Tutkimustuloksia kasitel-
tiin keskiarvon, keskihajonnan, prosenttiluvun, luokittelun, teemoittelun seka profi-

loinnin avulla.
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Kanasen (2019, 27) mukaan seka kvalitatiivisella etta kvantitatiivisella tutkimuksella
on molemmilla omat tutkimusmenetelmansa, jotka jakautuvat aineistonkeruu-, ana-
lyysi- ja luotettavuusmenetelmiin. Reliabiliteetista puhutaan silloin kun ilmaistaan
miten luotettavasti ja toistettavasti kaytetty mittari mittaa haluttua ilmiota. Reliabili-
teetin arvioimiseen voidaan kayttda toistomittauksia. (Tilastokeskus n.d.) Jos toisto-
mittaukset osoittavat samankaltaista toistettavuutta ja poissulkevat sattumanvarai-
suuden, voidaan mittausta kutsua reliaabeliksi. Kun puolestaan halutaan ilmaista mi-
ten hyvin tutkimuksessa kaytetty mittausmenetelma mittaa juuri kyseisen tutkittavan
ilmion ominaisuutta, mita on tarkoituskin mitata, puhtaan validiteetista. (Tilastokes-
kus n.d.). Tutkimus ei siis ole validi silloin, kun tutkimus ei mittaa sitd mita sen avulla
on tarkoitus selvittaa ja talldin tutkimus on arvoton. Kun tutkimuksen kohderyhma ja
kysymykset ovat oikeat, validiteetti on hyva, silla talloin saadaan kerattya tutkimuk-

sen tavoitteen kannalta oikeat asiat ja tiedot oikealta perusjoukolta.

Tutkimuksen luotettavuus taytyy huomioida tutkimuksen jokaisessa vaiheessa alusta
loppuun asti. Sahkoéinen asukaskyselylomake laadittiin harkiten vastaamaan tutki-
musongelmaan ja -kysymyksiin. Asukaskyselyn tulkinnan oikeellisuus vahvistettiin ja
testattiin muutamalla ulkopuolisella henkil6lla, jotka tayttivat kyselyn ennen kuin se
|ahetettiin varsinaiselle kohderyhmalle. Ulkopuoliset testaajat ymmarsivat kyselyn
sen paamaaraan asetetulla tavalla. Onnistunut kysymyksenasettelu oli tarkeaa tutki-
mustulosten vertailtavuuden kannalta, silld kyselytutkimuksen tavoitteena oli, etta
jokainen osakas ymmartaa kysymykset ja osaa vastata niihin tutkimuksen paamaa-
raan asetetulla tavalla. Tutkimustulosten luotettavuutta pyrittiin lissdmaan selkedn
kysymyksenasettelun lisaksi lahettamalla sahkdinen kyselylinkki vastauspyyntoineen
osakkaille hallituksen puheenjohtajan sahkopostista. Talla pyrittiin liséamaan toden-
nakoisyytta tutkimuksen korkeampaan vastausprosenttiin, silla hallituksen puheen-

johtajan sdhkodpostiosoite oli osakkaille entuudestaan tuttu ja luotettavaksi koettu.

3 Asunto-osakeyhtio ja sen toiminta

Asunto-osakeyhtio, tuttavallisemmin taloyhtio, on lain mukaan maaritelty seuraa-

vasti:
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Asunto-osakeyhtié on osakeyhtib, jonka yhtidjdrjestyksessd mddrdtty
tarkoitus on omistaa ja hallita vdhintddn yhtd sellaista rakennusta tai
sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lat-
tiapinta-alasta yli puolet on yhti6jdrjestyksessd mddrdtty osakkeen-
omistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. Asunto-osakeyhtién
jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden
hallita yhtiéjdrjestyksessd mddrdttyd huoneistoa tai muuta osaa yhtién
hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistdstd. (AOYL, 2 §.)

Asunto-osakeyhtio, eli taloyhtio, on siis asumista varten perustettu osakeyhti6. Talo-
yhtidssa osakkaat eivat varsinaisesti omista huoneistoa, vaan osakkeita, jotka tuotta-
vat hallintaoikeuden osakekirjassa ja yhtidjarjestyksessa maarattyyn huoneistoon.
Toisin sanoen taloyhtio siis omistaa rakennuksen asuntoineen ja osakas omistaa
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet. Osakkaan hallintaoikeus muistuttaa pitkalti
omistusoikeutta ja osakkuuteen taloyhtidssa liittyy monia oikeuksia ja velvollisuuksia.
Asunto-osakeyhtiolaki sadtelee osakkaan oikeuksia ja velvollisuuksia, seka taloyhtion
hallintoa ja toimintaa. (Sarekoski 2005, 7.) Taloyhtion hallinnoimat asuinrakennukset
voivat olla kerrostaloja, rivitaloja, paritaloja tai yhden asunnon taloja eli erillistaloja.

(Asuminen taloyhtitssa n.d.).

Taloyhtididen toimintaa maarittelee Suomessa asunto-osakeyhtiolaki 1599/2009,
josta kaytetaan virallista lyhennettda AOYL. Lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhti6ihin,
jotka on rekisterdity lain mukaisesti asunto-osakeyhtidina, ellei muussa laissa
saadeta toisin. (AOYL, 18). Taloyhtitiden tulee noudattaa asunto-osakeyhtitlakia kai-
kessa toiminnassaan. Asunto-osakeyhtidlaissa on myos yksityiskohtaisia maarayksia
muun muassa siitd, kuinka taloyhtididen kunnossapito, korjaus- ja muutostyot seka

vastikkeenmaksu ja paatoksenteko tulee toteuttaa.

Taloyhtidissd noudatetaan asunto-osakeyhtidlain lisdksi my6s yhtidjarjestystd, jossa
voidaan poiketa asunto-osakeyhtidlain maarittelemista raameista. Yhtiojarjestys on
taloyhtion sisdinen laki, joka on oltava asunto-osakeyhtidlain mukaan jokaisella talo-
yhti6lla. Se on rekisterdity yhtion perustamisen yhteydessa kaupparekisteriin ja hy-

vaksytty yhtidkokouksessa. Yhtidjarjestyksessa maaritelladan milld perusteella osak-
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kaat maksavat vastikkeita ja minka tilojen hallintaan osakkaan osakkeet antavat oi-
keuden. Yhtidjarjestyksesta voi myds selvita kunnossapidon vastuunjako osakkaan ja

taloyhtion valilla. (Asunto-osakeyhtitlaki ja yhtidjarjestys n.d.)

3.1 Taloyhtion johto

Tyypillisesti taloyhtiota johtaa hallitus yhdessa isannditsijan kanssa ja kdytannossa
vain pienet taloyhtiot voivat toimia ilman ammatti-isénndéitsijaa. Hallituksen ja isan-
noitsijan tehtavana on hallinnoida taloyhtiéta ja huolehtia yhtion kiinteistonpidosta,
seka rakennusten muun toiminnan jarjestamisestd. Taloyhtion toiminnassa on otet-
tava huomioon asunto-osakeyhtiolaki, yhtidjarjestys, hyva hallintotapa, seka osakkai-
den yhtiokokouksessa paattamat tavoitteet. (Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus

2016, 13.)

Hallituksen ja isdnnditsijan toiminnan padperiaatteena on toimia huolellisesti ja yh-
tion edun mukaisesti. (AOYL, 11 §). Huolellisuudella tarkoitetaan sita, ettd tehdyt
paatokset taloyhtidssa ovat johdonmukaisia ja tehty aina tilanteen edellyttaman asi-
anmukaisen tiedon pohjalta. Hallituksen jasenten ja isdanndéitsijan mahdolliset eturis-
tiriidat eivat saa vaikuttaa paatoksentekoon, ja mita suurempi riski paatokseen liittyy,
sita huolellisemmin sitd on valmisteltava. (Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus
2016, 9.) Hallituksella ja isannditsijalla on lojaliteettivelvoite, joka kohdistuu yhtioon
ja kaikkiin yhtion osakkaisiin. Tama tarkoittaa sitd, ettd hallituksen ja isannoitsijan
taytyy aina toimia yhtion edun mukaisesti. Léahtokohtana toiminnassa on sellainen
osakkaiden yhteinen etu, joka perustuu muuhunkin kuin yksittaisten osakkaiden hen-
kilokohtaisiin tarpeisiin. (Mts. 9.) Tdma yhteisen edun periaate on maaritelty asunto-
osakeyhtidlaissa yhdenvertaisuudeksi, jonka mukaan yhtiokokous, hallitus tai isan-
noitsija ei saa paattaa tai tehda mitdan mika tuottaa yhdelle osakkaalle etua toisten
osakkaiden kustannuksella. Yhdenvertaisuuden periaatteella pyritdan estamaan
enemmistoosakkaiden suosiminen vahemmiston kustannuksella. Tarkeintd yhden-
vertaisuusperiaatteessa on, etta kaikilla osakkailla on mahdollisuus hyotya tehdyista

paatoksistd. (Asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidjarjestys n.d.)

Hallitus
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Asunto-osakeyhtiolain (7 luku, 8§) mukaan taloyhtion hallitukseen on valittava kol-
mesta viiteen varsinaista jasentd, ellei yhtidjarjestys toisin maaraa. Yhtiokokous valit-
see taloyhtion hallituksen ja hallitus valitsee joukostaan puheenjohtajan. Asunto-osa-
keyhtidlain mukaan hallitus edustaa taloyhtiota. Hallitus jarjestaa yhtion hallinnon ja
kiinteistonpidon yleisella tasolla, valvoo yhtiokokouksen valmistelua ja huolehtii siita,
ettd kokouksen paatokset vieddaan toteutukseen. Hallitus on vastuussa isannoitsijan
valitsemisesta seka isannditsijan toiminnan ohjaamisesta ja valvomisesta. Hallitus
paattaa myos tarvittaessa isanndintiyrityksen vaihtamisesta. Lisaksi hallituksen tehta-
vana on huolehtia yhtion kirjanpidon ja varainhoidon valvonnan jarjestamisestad, seka
laatia ja allekirjoittaa yhtion tilinpaatods yhdessa isannditsijan kanssa. (Taloyhtion

hyva hallintotapa -suositus 2016, 31.)

Isannditsija

Vuonna 1992 voimaan tullut nykyista asunto-osakeyhtidlakia edeltdva laki virallisti
isannoitsijan aseman lakitasolla. Lain myo6ta alettiin puhua yhtion johdosta, johon
kuuluu seka hallitus etta isannditsija. Laissa todettiin, ettd taloyhtiolla voi olla isdn-
noitsija, jos yhtidjarjestys maaraa tai yhtiokokous paattaa niin. (Kaivanto, Haarma,
Kangasluoma & Jaatinen 2011, 23.) Asunto-osakeyhti6lain (7 luku 22§) mukaan isan-
noitsija voi edustaa taloyhtiota asiassa, joka kuuluu hdnen yleisiin tehtaviinsa, eli ta-
loyhtion paivittdiseen hallintoon. Nykyisen asunto-osakeyhtiélain mukaan isannoitsi-
jan tehtaviin kuuluu kiinteistonpidosta ja rakennusten kunnosta huolehtiminen. Isan-
noitsijan on myos huolehdittava taloyhtion juoksevasta hallinnosta hallituksen anta-
mien ohjeiden ja maardysten mukaisesti, seka huolehdittava, ettd yhtion varainhoito
on luotettavaa ja kirjanpito lainmukaista. (Kaivanto ym. 2011, 24-25.) Isdannditsijan
tarkeimmat tehtdvat ovat siis kdytannossa kiinteiston kunnosta ja elinkaaresta, talou-
desta ja juoksevasta hallinnosta huolehtiminen hallituksen paatésten mukaisesti.
Isdnnoitsija antaa hallitukselle konsultaatioapua edelld mainittujen asiakokonaisuuk-
sien hoidossa ja isannoitsija valvoo, etta hallitus toimii asunto-osakeyhtiolain, yhtio-
jarjestyksen ja hyvan hallintotavan mukaisesti. Taloyhtion johtaminen on siis hallituk-
sen ja isdnnditsijan valista yhteistyots, silla he vastaavat yhdessa yhtion asioista talo-

yhtion toiminnan tavoitteiden mukaisesti.



14
3.2 Yhtiokokous ja osakkaat

Taloyhtion korkein paattavin elin on yhtiokokous, jossa hallitus, isdannoitsija ja osak-
kaat kohtaavat. Yhtiokokous voi vaikuttaa merkittavasti taloyhtion yleiseen ilmapii-
riin, johdon valisiin suhteisiin seka osakkaiden halukkuuteen osallistua taloyhtion toi-
mintaan. (Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016, 17.) “Taloyhtion yhtiokokouk-
sessa osakkaat tekevat paatokset taloyhtion tarkeimmista asioista, kuten laajoista
korjaushankkeista, tilinpaatoksen vahvistamisesta seka vastikkeiden ja muiden mak-
sujen suuruudesta.” (mts. 17). Yhtiokokouksessa osakkaat kayttavat danioikeuttaan
ja paattavat kaikista muista asioista paitsi niista, jotka ovat asunto-osakeyhtitlaissa
tai yhtiojarjestyksessa maaratty hallitukselle tai isdnnoitsijalle. (Mts. 17.) Koska osak-
kaat kayttavat omaa aani-, puhe- ja ehdotuksenteko-oikeuttaan yhtiokokouksessa ta-
loyhtion tarkeimmissa paatoksissa, tulisi yhtiokokous jarjestda niin, etta jokainen osa-
kas voi halutessaan osallistua kokoukseen. Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus
(2016, 16) mukaan yhtiokokousta ei tule jarjestaa yleisena loma-aikana kuin vain pa-
kottavasta tarpeesta, ja kokouspaikassa tulee huomioida osakkaiden erilaiset tar-
peet, kuten esteettomyys. Asunto-osakeyhtiolaissa on maaritelty yksityiskohtaisia

saadoksia yhtiokokoukseen liittyen.

Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkaalla on monia oikeuksia ja velvollisuuksia talo-
yhtiossa. Osakkaan yksi tarkeimmista oikeuksista on oikeus osallistua yhtiokokouk-
seen, jossa osakas voi itse vaikuttaa taloyhtion tarkeisiin paatoksiin. Muita keskeisim-
pid osakkaan oikeuksia ovat kyselyoikeus ja oikeus saada asia kasiteltavaksi yhticko-
koukseen, seka oikeus remontoida omaa huoneistoa. Keskeisimpia osakkaan velvolli-
suuksia ovat yhtiovastikkeen maksaminen taloyhtion yhteisten menojen kattamiseksi
sekd huoneiston kunnossapitovelvollisuus. Osakkaalla on velvollisuus pitda huolta
huoneistonsa kunnosta ja ilmoittaa taloyhtiolle kuuluvista vioista valittomasti sellai-

sia havaitessaan. (3 + 2 osakkaan oikeutta ja velvollisuutta taloyhtidssa 2018.)

3.3 Viestinnan merkitys

Taloyhtion toiminta perustuu pitkalti vuorovaikutukselle. Hallituksen ja isannoitsijan

hyvaan hallintotapaan kuuluu hyvin hoidettu viestinta ja se on merkittavassa roolissa
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taloyhtion toiminnassa, seka osakkaiden sitouttamisessa taloyhtion asioiden hoitoon.
(Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016, 11). Onnistunut viestintd on merkitta-
vassa roolissa myos hallituksen ja isannoitsijan valisen yhteistyon onnistumisessa.

Tassa luvussa kasitelladgn mita vuorovaikutus on ja mista se muodostuu.

Vuorovaikutus on viestintaa ja se voi olla seka sanallista etta sanatonta. Vuorovaiku-
tus sisaltda aina jonkun sanoman ja se perustuu vastavuoroisuuteen, jossa viestinnan
osapuolet ovat kaikki samanaikaisesti seka viestin lahettdjia etta vastaanottajia. Vuo-
rovaikutusta voidaan kuvailla jatkuvaksi prosessiksi, joka muodostuu viestien vaih-
dosta ja luonnista, viestien tulkitsemisesta ja niihin reagoimisesta seka viestintasuh-
teen muodostumisesta ja rakentamisesta. Viestintaprosessin ymmartaminen on valt-
tamatonta, jotta vodaan viestia tehokkaasti ilman vaarinkasityksia. Digitalisoituminen
on vaikuttanut vuorovaikutukseen siten, etta nykyisin vuorovaikutus voi olla hyvin
monimuotoista ja vuorovaikutustavaltaan vaihtelevaa. Vahvistuvana trendina vuoro-
vaikutuksessa onkin puheen ja kirjoittamisen limittyminen ja sekoittuminen. (Isotau-

lus & Rajalahti 2017.)

Vuorovaikutus on relationaalinen prosessi, mika tarkoittaa sita, etta vuorovaikutuk-
sessa valitetdan samaan aikaan informaatiota ja luodaan suhdetta vuorovaikutuk-
sessa olevien osapuolten kesken. Merkityksellista vuorovaikutuksessa on se, miten
osapuolet asemoivat itsensa suhteessa toisiinsa seka se, miten ja millaisena asen-
teena asemointi nakyy heidan viestinnassaan. Relationaalisen viestinnan teorian mu-
kaan viestinndssa on aina lasna seka sisaltotaso ettd suhdetaso, eli sisallon lisaksi
viestitdan aina suhtautumista viestin vastaanottajaan. Vuorovaikutus siis valittaa si-
saltoa ja kertoo viestinnan osapuolten valisesta suhteesta. Viestinndn avulla voidaan

myo6s muovata suhdetta viestin vastaanottajaan. (Isotaulus & Rajalahti 2017.)

Vuorovaikutuksessa tulee ottaa verbaalisen, eli sanallisen viestinnan lisaksi huomi-
oon myo6s nonverbaalinen, eli sanaton viestinta. Nonverbaalinen viestinta on erityi-
sen merkittavassa asemassa relationaalisen viestinndn kannalta, silld se on keskei-
sessa tehtdvassa tunteiden ilmaisussa. Suhtautuminen toisiin ihmisiin rakentuu ver-
baalisen ja nonverbaalisen viestinnan perusteella. Useissa tilanteissa sanattomalle

viestinndlle annetaan kuitenkin enemman painoarvoa kuin sanalliselle viestinnille,
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etenkin silloin, jos ne ovat ristiriidassa keskendan. Nonverbaalinen viestinta on erit-
tain merkittavaa, kun tarkastellaan, millaiseksi viestintasuhde toisiin henkil6ihin

muodostuu. (Isotaulus & Rajalahti 2017.)

3.4 Asiakaskokemus ja -tyytyvaisyys

Kun puhutaan taloyhtiosta, voidaan asiakaskokemus ja -tyytyvaisyys nahda asukasko-
kemuksena ja -tyytyvaisyytend, silla molemmat rakentuvat samojen periaatteiden
pohjalta. Tassa luvussa kasitellaan asiakaskokemuksen ja -tyytyvadisyyden muodostu-

mista, seka asiakkaan odotusten ylittamista.

Loytanan ja Kortesuon (2011, 7) mukaan asiakaskokemus muodostuu asiakkaalle
kohtaamisten, mielikuvien ja tunteiden summana. Saarijarvi ja Puustinen (2020, 12)
kuvailevat asiakaskokemuksen olevan asiakkaan subjektiivinen ja kokonaisvaltainen
kokemus, joka jasentyy jokaisessa vuorovaikutushetkessa. Koska asiakaskokemus pe-
rustuu aina ihmisen omiin tulkintoihin ja kokemuksiin, joihin vaikuttaa ihmisen omat
tunteet, yritykset eivat voi maaradansa enempaa vaikuttaa asiakaskokemuksiin. Se,
mihin yritykset voivat kuitenkin vaikuttaa asiakaskokemuksen muodostumisessa, on
paattaa millaisia kokemuksia ne itse haluavat tarjota ja luoda. (Loytana ja Kortesuo
2011, 7.) Koska asiakaskokemukset herattavat tunteita, yritysten tulisi myos pohtia

millaisia tunteita, eli emootioita, asiakkaassa halutaan herattaa.

Asiakaskokemuksessa onnistuminen

Jotta asiakaskokemuksen toteuttaminen onnistuu halutulla tavalla, tarvitaan strate-
gia, jossa on madritelty, millaisia asiakaskokemuksia pyritdan tuottamaan ja miten
niiden toteuttaminen kdytanndssa onnistuu. Viime vuosikymmenien aikana asiakas-
kokemus onkin noussut yha voimakkaammin yritysten ja julkisten organisaatioiden
strategiseen sanastoon, ja johtajat puhuvat asiakaskokemuksesta strategisena paino-
pisteena. Asiakaslahtoinen yritys pyrkii kehittdmaan tuotteitaan ja palvelujaan kes-
keisimpien asiakkaidensa tarpeiden ymmartamisen pohjalta. Asiakaskokemukseen
panostaminen tarkoittaa kdytdnnossa sitd, ettd koko asiakaspolku ja sen varrella ole-

vat kosketuspisteet toteutuvat madritellyn asiakaskokemuksen strategian mukaisesti.
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(Saarijarvi & Puustinen 2020, 13-16.) Asiakaskokemuksen strategia mahdollistaa asia-

kaskokemuksen johtamisen.

Loytana ja Kortesuo (2011, 7) maarittelevat asiakaskokemuksen johtamisen koko-
naisvaltaiseksi ajattelutavaksi, joka huomioi yrityksen kaikki osa-alueet ja toiminnot,
jotka ovat joko suoraan tai valillisesti kosketuksessa asiakkaaseen. Saarijarven ja
Puustisen (2020, 64) mukaan asiakaskokemuksen johtamisessa on tarkedaa ymmartaa
yleisesti mitka tekijat selittavat erityisen hyvia ja erityisen huonoja kokemuksia. Kun
ne tiedostetaan, voidaan keskittya jarjestelmallisesti huonojen tekijéiden poistami-
seen. Jotta yrityksen toimintaa voidaan kehittaa asiakkaan nakékulmasta, taytyy en-

sin ymmartaa asiakasta.

Asiakastyytyvaisyys

Lahes poikkeuksetta jokainen liiketoimintaa harjoittava yritys on tietoinen asiakasty-
tyyvaisyyden merkityksesta omaan toimintaansa ja kilpailukykyynsa.
Asiakastyytyvaisyyden mittaaminen on tuttua voittoa tavoittelevissa yrityksissa,
mutta taloyhtioissa asukastyytyvaisyytta on mitattu verrattain vahan, mika
todennakdisesti selittyy silld, ettei taloyhtion toiminta varsinaisesti perustu voiton

tavoitteluun.

Asiakastyytyvaisyys perustuu asiakaskokemukseen. Aarnikoivun (2005, 37) sanoin;
asiakkaiden aanet saadaan kuuluviin asiakastyytyvaisyystutkimuksella. Georgen ja
Malleryn (2003, 5) mukaan asiakastyytyvaisyys tarkoittaa asiakkaan tunnetta siita,
ettd hanen henkilokohtaiset odotuksensa taytetaan tai jopa ylitetaan. Jos asiakkailta
ei koskaan kysyta mita he odottavat palvelulta, heiddan odotustensa tayttaminen ja
etenkin ylittdminen voi olla haastavaa. Ymmartaakseen asiakasta, taytyy ensin sel-
vittda mita asiakkaat odottavat palvelulta ja millaisen palvelun he kokevat laaduk-
kaaksi. (mts. 5). Korkeamaen, Pulkkisen ja Selinheimon (2000, 24) mukaan asiakas
maarittelee palvelun laadun joka kerta uudelleen, minka vuoksi laatua on hankala mi-

tata.

Rope ja Péllanen (1995, 19) toteavat, etta asiakastyytyvaisyyden hallinnan ydin on

kyky asiakkaan kuunteluun. Asiakaslahtoisyys ja asiakkaan ymmartaminen ovat
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avainasemassa, kun puhutaan asiakastyytyvaisyyden parantamisesta. Ylikoski (1999,
149) toteaa, etta asiakkailta on tarkeaa saada yksityiskohtaista tietoa siitd, mitka
asiat saavat heidat tyytyvaiseksi. Tyytyvadisyyden mittaaminen on tarkeas, silla
yleensa mitatut asiat ovat niita jotka kasitellaan ja tuodaan esille, ja joita lahdetaan
kehittamaan eteenpain. Kun asiakastyytyvaisyyttda mitataan, saadaan konkreettista
tietoa asiakkaiden tyytyvaisyydestd, mika auttaa tunnistamaan kehitysta vaativat
asiat ja toiminnot. Kehityskohteiden konkretisoituminen myds motivoi parantamaan
kehitettavia asioita ja toimintoja. (George ja Mallery 2003, 7.) Jokinen, Heindmaa ja
Heikkonen (2000, 289) korostavat, etta asiakkaan palautteet taytyy tyostaa

konkreettisiksi kehittamistoimenpiteiksi ja vieda kaytantoon.

Mikali asiakastyytyvaisyytta ei ole koskaan aiemmin mitattu, on hyva aloittaa laajalla
kertatutkimuksella, jolla selvitetdaan mihin asioihin asiakkaat ovat talla hetkella tyyty-
vaisia ja tyytymattomia. Asiakastyytyvaisyytta voidaan mitata monella tapaa samaan
aikaan, mutta toivottavaa olisi, etta mittaukset taydentaisivat toisiaan. Esimerkiksi
kertatutkimuksessa ilmenneita tutkimustuloksia voidaan tutkia tarvittaessa lisaa tay-
dentavalla tutkimuksella, jolla pyritddan ymmartamaan tyytyvaisyyteen tai tyytymat-
tomyyteen johtaneita syita paremmin. Mita syvallisemmin syitda ymmarretaan, sita
helpompi niita on lahtea kehittamaan. Silloin kun palvelun laatua tahdotaan kehittaa,
on tyytyvaisyyden ja tyytymattomyyden molempien mittaaminen tarkeaa. (Lecklin
2006, 112—-113.) Asiakastyytyvaisyyttd on myos hyva seurata tietyin valiajoin, silla
seuraamalla voidaan varmistua palvelun laadusta seka sen pysyvyydesta. Tyytyvai-
syyskyselyja ei kuitenkaan tule tehda jatkuvasti. Silloin kun edellisessa kyselyssa esiin
tulleet kehityskohteet on korjattu ja muutokset ovat alkaneet vaikuttaa asiakkaiden

mielipiteisiin, voidaan laatia uusi kysely asiakkaille. (Ylikoski 1999, 170).

Lecklinin (2006, 109) mukaan asiakastyytyvaisyyttd mitataan yleensa 5-portaisella as-
teikolla, jossa vastausten keskiarvo maarittaa kuinka tyytyvaisia asiakkaat ovat. As-

teikko on yleensa seuraavanlainen:

e 1 =erittdin tyytymaton

e 2 =tyytymaton

e 3 =eityytyvdinen eika tyytymaton
e 4 =tyytyvdinen
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e 5= erittdin tyytyvainen

Odotusten ylittaminen

Loytdanan ja Kortesuon (2011, 33) mukaan odotusten ylittdminen on keskeinen osa
asiakaskokemuksen johtamista ja se muodostuu kolmesta osasta: ydinkokemuk-
sesta, laajennetusta kokemuksesta sekd odotukset ylittavistd elementeista. Kun ha-
lutaan kehittaa asiakaskokemusta, lahdetaan aina liikkeelle ydinkokemuksesta. Loy-
tana ja Kortesuo (2011, 33) toteavat, etta ydinkokemus on perustehtédvan toteutta-
mista. Asiakaskokemusta johdetaan hyvin silloin, kun varmistetaan etta ydinkokemus
onnistuu eri tilanteissa ja olosuhteissa tavoitteen mukaisella tavalla. Yrityksen ei kan-
nata luvata ydinkokemuksellaan liikoja, silla tall6in perustehtavat vaarantuvat ja asi-
akkaan odotusten tayttaminen hankaloituu. Odotusten ylittdminen edellyttda onnis-
tunutta ydinkokemusta. Usein asiakkaat ovat tyytyvaisia jo silloin, kun heidan odo-
tuksensa taytetdaan, minka vuoksi yritysten on tarkea seurata ja varmistaa, etta asiak-
kaiden odotukset tayttyvat. (Loytdana ja Kortesuo 2011, 33.) Rukolaisen (2020, 50)
mukaan yrityksen yksi tarkeimmista tavoitteista on huolehtia paivittdin siita, etta

asiakaskokemus on positiivinen.

Seuraava askel ydinkokemuksen jalkeen kohti odotukset ylittdvaa kokemusta on laa-
jennettu kokemus. Laajennettu kokemus muodostuu edistamisen ja mahdollistami-
sen tuloksena ja se rakentuu ydinkokemuksesta, johon tuodaan jotain lisdarvoa asi-
akkaalle niin, ettd kokemuksesta rakentuu ydinkokemusta laajempi. Edistaminen tar-
koittaa sita, etta ydinkokemukseen tuodaan suoraan lisdarvoa tuottavia elementteja
esimerkiksi tarjoamalla asiakkaille myos perustehtavan lisdksi jotain muuta palvelua,
jota he tarvitsevat. Mahdollistaminen puolestaan tarkoittaa, ettd ydinkokemukseen
tuodaan valillisia elementtejs, joilla saadaan ydinkokemus laajennettua. (Loytana ja

Kortesuo, 33-34.)

Kuviossa 1 on mukailtu Loytanan ja Kortesuon (2011, 34) esittamat elementit, joista

odotusten ylittava kokemus syntyy ydinkokemuksen ja sen laajentumisen jalkeen:
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Henkilokohtai-

nen -
Yksilollisyyden
G mahdollistava
Yllattava Aito
Tunteisiin .
Olennainen
vetoava
Odotukset
ylittava kokemus
Selkeasti ja
nakyvasti Raataloity
arvokas

Arvokas ennen
kauppaa ja Oikea-aikainen
kaupan jalkeen

Selkea Jaettava

Kestava

Kuvio 1. Odotuksen ylittavan kokemuksen elementit.

Jokainen asiakas toivoo saavansa henkilokohtaista palvelua. Henkilokohtaisen
kokemuksen rakentaminen vaatii paljon tyota ja se saavutetaan tarkasti mietittyjen
prosessien sekd systemaattisen tiedon- ja palautteenkeruun myota. Asiakas myos
tarvitsee tunnetta siitd, ettd han on merkityksellinen yritykselle ja kaikki
asiakaskokemukset tulee suunnitella vastaamaan asiakkaan ydintarpeita ja toiveita.
Asiakaskokemuksen raataloinnilla lisdataan asiakkaan kokemuksen arvoa ja raatalointi
edellyttaa sitd, ettd tyontekijoille on annettu joustovaraa, silla kokemusta muovataan
asiakkaan tilanteeseen sopivaksi erilaisissa hetkissa. Myods kokemuksen oikea-ai-
kaisuus on asiakkaan kannalta merkityksellista. Asiakkaita tulisi myos rohkaista pa-
lautteenantoon yrityksessa tarjoamalla palautteenannolle alustat. Seka positiiviset

ettd negatiiviset palautteet ovat tarkeitd, silla ne molemmat mahdollistavat yrityksen
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toiminnan kehittdmisen. Odotusten ylittdmisessa tulisi pyrkida myos kestavyyteen,
silla mita kestavampi kokemus on, sitda suurempi on odotusten ylittaminen.
Kokemuksen selkeyteen kannattaa panostaa, silla epaselvat kokemukset aiheuttavat
asiakkaille helposti negatiivisia tunteita. Myynnin nakdkulmasta asiakkaalle tulisi
tuottaa arvoa suoranaisen myynnin sijaan, ja on my6s hyva muistaa, etta lisdarvoa
voidaan luoda asiakkaalle my&s kaupanteon jalkeen. Merkityksellista on myds
varmistaa se, ettd asiakas on tietoinen kokemuksensa arvosta yritykselle.
Asiakaskokemusten tulisi aina herattaa asiakkaissa positiivisia tunteita ja niiden

yllapitdminen on tarkeaa. (Loytana ja Kortesuo 2011, 34-39.)

4 Taloyhtion strategia

Strategia on kasitteena moniuloitteinen, eika sita voi maaritella yksiselitteisesti. Au-
nola ja Nasi (2001, 12) kuvailevat strategiaa yrityksen punaiseksi langaksi eli toimin-
nan juoneksi. Kamensky (2014, 18) kuvailee strategian olevan asioiden priorisointia ja
tietoista valitsemista lukemattomien vaihtoehtojen joukosta. Organisaatiossa taytyy
tietda ja tiedostaa tehdyt valinnat yhdessa, jotta niitd voidaan toteuttaa suunnitel-
lusti. Kilpailullisen strategian tavoitteena on yleensa erottua kilpailijoidensa joukosta.
Porter (1996, 66) toteaa, etta strateginen asemointi voi perustua asiakkaan tarpe-

isiin, asiakkaan tavoitettavuuteen seka palveluun tai tuotteisiin.

Taloyhtion strategian kannalta keskeista on, etta jokainen osakas sitoutuu alusta al-
kaen strategian laatimiseen, seka toimii maaratietoisesti taloyhtion asetettujen
tavoitteiden saavuttamiseksi yhdessa paatettyjen strategialinjausten mukaisesti.
Strategian avulla taloyhtié myds hallitsee ymparistddan sopeutumalla sen muutoksiin

ja vaikuttamalla siihen omalla toiminnallaan omassa toimintaymparstossaan.

4.1 Strategian tarve

Kamensky (2014, 17) toteaa, ettd jokainen organisaatio on perustettu jotakin

tehtavaa varten. Organisaatiot pyrkivat kayttamillaan resursseilla tyydyttamaan joko
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ihmisten tai muiden organisaatioiden tarpeita muuttuvassa maailmassa. Strategia on
avainasemassa, kun puhutaan organisaation resurssien tehokkaasta kaytosta ja ni-
iden kohdistamisesta oikeisiin asioihin. Strategia auttaa organisaatiota kohden-
tamaan huomion oikeisiin tarpeisiin ja asiakkaisiin, sekd huomaamaan tarvittavat
muutokset ajoissa. (Mts, 17). Asunto-osakeyhtidt ovat osakeyhtioitd, jotka eivat
tavoittele toiminnallaan varsinaisesti voittoa, eivatka kilpaile toisten osakeyhtididen
kanssa, mutta Kamenskyn (2014, 17) mukaan kilpailuelementin puuttuminen ei tee
strategiatyoskentelya tarpeettomaksi, vaikka kilpailuelementin puuttuminen muut-

taa hieman strategian luonnetta ja sisaltoa.

Taloyhtididen strategian tarvetta on lisannyt vuonna 2010 voimaan astunut asunto-
osakeyhtidlain muutos, joka edellyttaa taloyhtiota laatimaan kunnossapitotarveselvi-
tyksen (tai korjaustarveselvityksen) seuraavalle viidelle vuodelle. Kunnossapitotarve-
selvitys sisaltda tiedot kiinteiston korjaustarpeista seuraavan viiden vuoden aikana.
Lain mukaan kunnossapitotarveselvitys vahvistetaan varsinaisessa yhtiokokouksessa
tilipaatoksen yhteydessa ja se tulee paivittda joka vuosi osana tilinpaatosta. Lakiuud-
istuksella pyritdan ottamaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet
tarpeet, sekd edistamaan ja selventamaan taloyhtididen paatoksentekoa ja

toimintaa. (Korjaustarve ja kunnossapitotarveselvitys 2017.)

Asunto-osakeyhtidlaissa todetaan seuraavasti:

Hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen yhtién rakennusten ja
kiinteistojen kunnossapitoon yhtiékokousta seuraavan 5 vuoden aikana,
joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kéyttdmiseen, yhtiévastik-

keeseen tai muihin osakehuoneiston kdytostd aiheutuviin kustannuksiin.
(AOYL, 3 §.)

Asunto-osakeyhtidlain mukaan kunnossapitotarveselvityksen laatiminen tai laaditut-
taminen on taloyhtion hallituksen vastuulla. Mikali taloyhtiossa on isannoitsija, joka

hoitaa yhtion hallintoa hallituksen valvonnan ja ohjeistuksen mukaan, annetaan kun-
nossapitotarveselvityksen kdaytannon laatiminen yleensa hanen tehtdvakseen. Lopul-

linen vastuu selvityksen laatimisesta on kuitenkin taloyhtion hallituksella.
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Taloyhtion strategia on kunnossapitotarveselvitysta laajempi kokonaisuus ja sen tar-
koitus on koota ja kiteyttaa yhtion osakkaiden ja asukkaiden tavoitteet kiinteiston ke-
hittamiseksi. Strategiassa esitetdadan myds kiinteiston nykykunto ja tulevat korjaus-
tarpeet. Taloyhtion strategia laaditaan aina yhteistyossa osakkaiden ja asukkaiden
kanssa heidan nakemystensa pohjalta. Strategiaa varten selvitetdan mita osakkaat ja
asukkaat ajattelevat taloyhtion nykytilasta ja miten he toivoisivat taloyhtiota johdet-
tavan ja kehitettavan tulevaisuudessa. Heiddan nakemyksensa kirjataan strategiaan.

(Yhteinen tavoite taloyhtion kehittamiseen — Nain laadimme strategian 2012, 2.)

Taloyhtion johtaminen vaatii pitkdjanteisyytta, silla siind on otettava huomioon ki-
inteiston koko elinkaari seka kestava kehitys. Taloyhtién hallinto ja osakkaat ovat
vastuussa muun muassa kiinteiston arvon sailymisesta ja nousemisesta, seka
asumisen viihtyisyydesta. Hallinnon ja osakkaiden vastuulla on myés pitaa huoli siita,
ettd taloyhtio pystyy tuottamaan tehokkaasti, taloudellisesti ja suunnitelmallisesti
osakkaiden ja asukkaiden tarvitsemia asumispalveluita. (Taloyhtion strategia ja hyva
hallintotapa 2017.) Jotta taloyhtio toimii mahdollisimman tehokkaasti ja suun-
nitelmallisesti, tarvitaan strategia pitkdajanteisen johtamisen tueksi. Strategiassa
maaritelldaan taloyhtion toiminnalle selkeat linjaukset, seka maaritellaan tavoitteet
sille, miten taloyhtiotad hoidetaan, kehitetdan ja johdetaan. Parhaimmillaan strategia
helpottaa yhtion johtamista ja lisaa osakkaiden kiinnostusta osallistua taloyhtion

toimintaan ja paatoksentekoon.

Strategia auttaa taloyhtiota kiinteiston kunnon seurannan seka hoidon suun-
nitelmallisuudessa ja tyypillisesti strategia laaditaan vahintaan viideksi vuodeksi
eteenpadin. Hallitusta suositellaan laatimaan strategia yhdessa isannditsijan kanssa.
Yhtiokokous tekee paatoksen strategian hyvaksymisesta tai jatkotyostamisesta.
(Taloyhtion hyva hallintotapa -suositus 2016, 18-19.) Hyvin johdettu ja hoidettu

taloyhtio lisda asumisviihtyvyyttd, seka osakkaiden ja asukkaiden tyytyvaisyytta.

4.2 Strategian vaiheet ja sisalto

Strategia sisaltaa tiiviin kuvauksen taloyhtion nykytilanteesta ja kehittamisperi-

aatteista. Lisdksi strategiassa kuvataan osakkaiden maarittelemat tavoitteet
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asumisen tasolle, yhtion ominaisuuksille ja palveluille, sekd maaritellddn miten
lahivuosien tarkeimmat kehitystarpeet toteutetaan. (Taloyhtion hyva hallintotapa -

suositus 2016, 18.)

Taloyhtion strategian laatimisen malleja on useita. Tassa opinnaytety6ssa nou-
datettiin Kiinteistoliiton (2017) Strategian laatimisen 8 askelta -vaiheita (ks. liite 1).

Taloyhtion strategian laadintaprosessi voidaan jakaa kolmeen paavaiheeseen:

e Ennakkovalmistelu (vaiheet 1-3)
e laadinta- ja paatoksenteko (vaiheet 4-6)
e Kaytto ja seuranta (vaiheet 7-8)

Vaihe 1 - Aloite

Ensimmainen askel kohti taloyhtion strategiaa on luonnollisesti keskustelun
avaaminen ja aloitteen esittdminen. Aloite voi tulla hallitukselta, isannoitsijalta tai
osakkaalta esimerkiksi yhtiokokouksessa. Isanndinnin rooli taloyhtion johtamisessa
on merkittava, minka vuoksi isdannoitsijalta odotetaan aloitteellisuutta strategiatyon
suhteen. Isannoitsijan tulisi esittaa taloyhtion strategiatyon kaynnistamista hal-
litukselle, mikali sita ei ole tehty aiemmin. (Miksi taloyhtio tarvitsee strategian?

2017.)

Vaihe 2 - Hallituksen paatos

Strategiatyon ennakkovalmistelut kdaynnistyvat konkreettisesti silloin kun taloyhtion
hallitus paattaa kaynnistaa strategian laatimisen. Strategian valmisteluvaiheessa
viestinnan ja vuorovaikutuksen merkitys taloyhtidssa korostuu, silla strategia laa-
ditaan yhteisty0ssa osakkaiden ja asukkaiden kanssa. Onnistunut viestinta ja vuo-
rovaikutus edesauttaa osakkaiden sitoutumista strategiaan ja sen hyvaksymista kayt-
toonotettavaksi myohemmin. Strategian onnistumisen lahtokohtana on, ettad osak-
kaat, asukkaat ja mahdolliset muut kiinteiston kayttajat ovat laajasti ja aktiivisesti
mukana strategian valmistelun eri vaiheissa. (Miksi taloyhtio tarvitsee strategian?

2017.)

Vaihe 3 - Asukaskysely
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Sen jalkeen kun hallitus on tehnyt paatoksen strategiatyon kdynnistamisesta,
taloyhtiossa aloitetaan asukaskyselyn laadinta. Asukaskysely kohdennetaan
taloyhtion osakkaille ja asukkaille. Kyselyn tarkoituksena on selvittaa millaiset
ajatukset ja nakemykset heilld on taloyhtion nykytilasta seka tulevaisuudesta. Strate-
gian onnistuminen parhaalla mahdollisella tavalla edellyttda mahdollisimman monen
osakkaan ja asukkaan mielipiteen kuulemista. Asukaskyselyn voi toteuttaa seka
sahkoisena kyselyna ettd paperilomakkeella. (Strategian laatimisen 8 askelta 2017.)
Joskus asukaskysely on tehokkainta toteuttaa samanaikaisesti seka sahkoisena etta
paperisena, silla taloyhtion jokaisella osakkaalla ja asukkaalla ei valttamatta ole valin-

eita tai riittavaa taitoa vastata kyselyyn sahkoisesti.

Vaihe 4 - Tulosten analysointi ja strategialuonnoksen valmistelu

Asukaskyselyn jalkeen aloitetaan tutkimustulosten analysointi. Strategialuonnosta
aletaan valmistella ja hallitus ja isdnnaitsija yksin tai yhdessa valmistelevat tutkimus-
tulosten perusteella selkeita linjausvaihtoehtoja taloyhtiolle. Valmistelujen jalkeen
hallitus ottaa linjausvaihtoehdot kasiteltavaksi ja kommentoitavaksi, jonka jalkeen
hallitus tai isannoitsija laatii kommenttien mukaisesti taloyhtion strategialuonnoksen

linjauksineen. (Strategian laatimisen 8 askelta 2017.)

Vaihe 5 - Hallituksen paatos ja esittely yhtiokokoukselle

Valmis strategialuonnos esitetdan hallituksen toimesta yhtiokokouksen paatettavaksi
ja sen taytyy olla jokaiselle selkea ja ymmarrettava. Aktiivisen ja avoimen tiedottami-
sen merkitys yhtiossa tassa vaiheessa strategian laatimista on korostunut. Strategi-
aluonnoksessa esitetaan linjausvaihtoehtojen lisdaksi miten strategia nakyy taloyhtion

toiminnassa paivittain. (Strategian laatimisen 8 askelta 2017.)

Vaihe 6 - Yhtiokokouksen paatos

Strategian hyvaksymisesta paattaa yhtiokokous. Yhtiokokous voi myds hylata strate-
giaesityksen ja esittaa toiveet seka linjaukset siitd miten strategiaa tulee jat-
kotyostaa. Talloin strategia otetaan uudelleen kasittelyyn seuraavassa yhtioko-
kouksessa. Strategian kayttoonotto taloyhtidssa edellyttda aina osakkaiden selkeaa

tukea strategialle. (Strategian laatimisen 8 askelta 2017.)
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Vaihe 7 — Toteuttaminen
Kun yhtiokokous hyvidksyy strategian, taloyhtion strategian mukainen toiminta
kdynnistetaan valittdmasti ja jokaisen osapuolen taytyy sitoutua siihen. Strategian
kdaytannon toteutuksessa ja seurannassa kiinteiston erilaiset kunnonhallintatyokalut,
kuten esimerkiksi huoltokirja, ovat merkittavassa roolissa. (Strategian laatimisen 8

askelta 2017.)

Vaihe 8 — Seuranta ja pdivittaminen

Kun yhtiokokous paattaa strategian hyvaksymisesta, paatetaan samalla myos siita
miten sen toteutumista seurataan ja paivitetdaan taloyhtiossa. Strategia voidaan paat-
taa liitettavaksi isannoitsijantodistukseen ja tilinpaatokseen. Hallitus seka isannditsija
ovat vastuussa strategian arvioimisesta ja paivittamisesta saanndllisin valiajoin.
(Asunto-osakeyhtion strategian laadinta 2012, 14.) Maailman nopeiden muutosten
vuoksi strategiaa ei voida nykypaivana laatia usealle vuodelle eteenpdin ilman mah-
dollisuutta muuttaa sit3, silla strategian taustalla olevat oletukset voivat muuttua ja

talloin myos strategiaa taytyy muuttaa. (Korhonen & Bergman 2019, 23).

Taloyhtion strategia on kdytanndssa muutaman sivun mittainen tiivis kuvaus
taloyhtion nykytilanteesta, kehittamisen periaatteista sekd kehitystarpeista. Strategia
sisaltaa taloyhtion perustiedot, kuten historian ja kohdetiedot. Kohdetiedoista kay
ilmi kiinteistojen rakennuttaja seka se, milloin ja miten yhtion kiinteistdt on raken-
nettu. Kohdetiedoissa kerrotaan rakennusten ja huoneistojen lukumaara seka huo-
neistojen keskikoko. Strategiassa kuvaillaan myos yhtion asukasrakenne ja asukas-
vaihtuvuus. Kohdetiedot sisdltavat edella mainittujen tietojen lisdksi myos tiedot ta-
loyhtion omaisuudesta ja vuokratuloista. Myos korjaushistoria ja yhtion muut merkit-
tavat tapahtumat kirjataan strategiaan. Historia- ja kohdetietojen lisaksi strategiassa
kuvaillaan taloyhtion nykytilanne. Tiedoista kdy ilmi taloyhtion laadulliset ja tekniset
ominaisuudet seka yhtion kayttamat palvelut, kuten esimerkiksi isdanndinti, huolto ja
siivous. Lisaksi strategiassa esitetdan asukaskyselyn perusteella laaditut strategiset
linjaukset, eli yllapidon periaatteet ja ldhivuosien tarkeimmat kehitystarpeet. Mikali
taloyhtidlle on tehty kuntokartoitus, sen tiedot ja keskeiset kuvaukset kirjataan nyky-

kuvaukseen. (Mita strategia sisaltaa? 2017.)
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Strategiaan kirjataan asukaskyselyn tutkimustulosten perusteella laaditut strategiset
linjaukset. Strategisilla linjauksilla tarkoitetaan taloyhtién yllapidon periaatteita ja ne
maarittelevat osakkaiden ndkemykset taloyhtion kehittdmisesta seka kuvaavat osak-
kaiden tavoitteet ja toiveet taloyhtion ominaisuuksista ja palveluista. Strategian laa-
dinnassa voidaan ottaa osakkaiden ndakemysten lisaksi huomioon myds vuokralaisten
ja muiden taloyhtiéon sidoksissa olevien toimijoiden nakdkulmat. Strategiset lin-
jaukset maarittelevat yhtion palvelujen periaatteet seka taloyhtion ominaisuuksien ja
toimivuuden periaatteet. Linjausten lisdksi strategiassa kuvaillaan ja maaritelldan
lahivuosien tarkeimmat kehitystarpeet ja se, miten strategisia linjauksia viedaan
eteenpadin kaytannossa. Tyypillisesti 3-5 maariteltya kehitystarvetta on sopiva maara.
Strategiaan kirjatut kehitystarpeet viedaan osaksi taloyhtién korjaus- ja in-

vestointisuunnitemaa. (Mita strategia sisaltaa? 2017.)

Kun taloyhtiolle laaditaan strategia, taytyy varmistaa ettei yhtion kehittaminen heik-

enna jo olemassa olevia palveluita.

4.3 Kehittamistyo

Kaikki kehittaminen lahtee liikkeelle nykytilan kartoittamisesta. Korhosen ja Bergma-
nin (20019, 18) sanoin; jos ei tiedeta missa ollaan talla hetkelld, on vaikea lahtea
suunnittelemaan uutta suuntaa. Kun aletaan pohtimaan organisaatiolle uutta suun-
taa, on aluksi muodostettava selkea kokonaiskuva nykyhetkesta. Oivallinen ja teho-
kas tapa selvittaa organisaation nykytilanne on kysya henkiléstén ajatuksia organi-
saation mahdollisista kehityskohteista, kulttuurista ja kehittdmisideoista. (Korhonen

& Bergman 2019, 19).

Henkiloston osallistaminen kehittamiseen on tarkeas, jotta organisaation oikeat on-
gelmat, seka parhaat ratkaisut ongelmiin 16ytyvat. Haasteena on l0ytaa keinot, joilla
organisaatiosta saadaan aitoa palautetta ja ideoita, silld usein henkilosto ei anna tay-
sin aitoa palautetta organisaation johdolle, minka vuoksi kehittdmisen kannalta olen-
naista informaatiota jaa saamatta ja taten kehittdminen jaa hieman puutteelliseksi.

Kehittamistyon alussa turvallisen ja positiivisen vuorovaikutuksen rakentaminen on
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aarimmaisen tarkedssa roolissa, ja myos teknologian hyodyntaminen on hyva vaihto-
ehto henkiloston ajatusten ja nakemysten selvittamisessa. (Korhonen & Bergman

2019, 20.)

Joskus organisaation passiivisuus kehittamistydssa viestii siitd, etteivat avainhenkil6t
ole tunnistaneet uudistamistarvetta, vaikka mahdollisia havaintoja siihen suuntaan
on tehty, etteivat nykyiset toimintamallit todenndkdisesti palvele enda tulevaisuu-
dessa. Silloin strategiakeskusteluun voi olla jarkevaa ottaa ulkopuolinen asiantuntija
antamaan nakokulmaa organisaation tilanteesta ja johdon kannattaa hyddyntaa
my0s henkilostéa uusien nakokulmien kartoittamisessa. Kaikkein haasteellisin tilanne
uudistumisen suhteen on silloin, kun mitaan varsinaista kriisia ei ole, mika pakottaisi
muuttamaan totuttuja toimintatapoja. Maailma kuitenkin muuttuu koko ajan ja on
vain todennakoisesti ajan kysymys, milloin kriisi osuu omalle kohdalle. Kriisi ja vahva
ulkoinen paine ovat asioita, jotka toimivat parhaina uudistamisen moottoreina,
mutta mikali naita ei ole, organisaation itse asettamat riittavan haastavat tavoitteet

voivat motivoida uudistumaan.

Strategian laatiminen on taloyhtion kehittamista ja silla pyritdan tehostamaan ja
selkeyttamaan yhtion toimintaa sekd paatdksentekoa. Ojasalon, Moilasen ja Ritalah-
den (2009, 12) esittamaa yrityksen kehittamisty6ta mukaillen taloyhtiot tarvitsevat

jatkuvaa kehittdmistd muun muassa seuraavissa asioissa:

e Yhtion talouden parantaminen ja yllapito

e Uusien toimintamallien kehitys

e Toimivan organisaatiorakenteen luominen ja osakkaiden motivointi seka heidan
muuttuvien tarpeiden ymmartaminen

e Toimintaan vaikuttavien muutosten ennakointi

e Nykyisen toiminnan tehostaminen ja kehittaminen

e Yhtidssa ilmenneiden ongelmien ratkaisu

Kun puhutaan kehittdmistyostd, puhutaan my6s innovaatioiden tuottamisesta, joi-
den mahdollisuudet ovat nykyisin paremmat kuin koskaan aiemmin. Tekniikkajoh-
toisten innovaatioiden lisdksi innovaatioiden maaritelmaan sisdltyy myos sosiaaliset

innovaatiot, uudet toimintatavat seka kaytannot ja kdytantdjen muuttuminen rutii-
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neiksi. (Ojasalo ym. 2009, 13.) Ojasalon ja muiden (2009, 13-14) mukaan innovaati-
oissa nousee usein teknisia jarjestelmia merkityksellisemmaksi innovaation pehmeat
asiat, kuten liiketoiminnan uudistaminen, silla palveluissa ollaan ldahellad asiakasta ja
etsitdan ratkaisuja asiakkaan ongelmiin. Palveluinnovoinnissa yrityksen toimintaa ke-
hitetdan ja uudistetaan asiakaslahtoisesti niin, ettd seka asiakas etta palveluntuottaja

hyotyvat.

Kehittamistyossa vaaditaan aina osapuolten sitoutumista ja kiinnostusta oman toi-
minnan ja toimialan kehittamiseen. Lisaksi se vaatii aina osapuolten kykya sopeutua
muutoksiin. Taloyhtion strategia kehittda taloyhtion nykyista toimintaa tavalla, josta
seka yhtion johto etta osakkaat hyotyvat. Taloyhtion strategian laadinta mahdollistaa
innovoinnin yhtiossa, ja osakkailta keratyt mielipiteet ja kehitysehdotukset voivat
tuoda esille aivan uudenlaisia tarpeita ja ndakdkulmia, joihin taloyhtitssa halutaan 16y-
taa ratkaisuja. Parhaimmillaan uusien toimivien toimintatapojen kehittaminen ja
kayttoonotto yhdessa taloyhtidssa voi levita laajemmin myds muiden taloyhtididen
kayttoon, jolloin kehittaminen ei koske enda vain omaa toimintaa, vaan koko toimia-

laa.

Taloyhtididen taytyy yrittaa pysya jatkuvasti maailman muutoksissa ja kehityksessa
mukana, mika tarkoittaa sita, etta etenkin taloyhtion johdon taytyy aktiivisesti seu-
railla maailman menoa ja olla tietoinen toimialaansa mahdollisesti kohdistuvista
muutoksista ja tulevaisuuden kehitystarpeista. Toisaalta Ojasalo ym. (2009, 13) to-
teavat, ettei yrityksen tai organisaation menestykseen enaa riita pelkka aktiivinen so-
peutuminen jatkuviin muutoksiin, vaan parhaiten menestyvat ne, jotka pystyvat toi-
mimaan kehityksen moottoreina ja viemaan kehitysta eteenpéin omalla toiminnal-
laan. Menestykseen tarvitaan nykyhetken arvioinnin lisaksi myos kykya ajatella tule-
vaisuutta ja sen kehitysnakymia. Tulevaisuuden kehitysndakymien ennakointi ja niihin
varautuminen on tarkeaa myos taloyhtiossa, jotta voidaan hallita kiinteiston elin-
kaarta, seka toteuttaa onnistuneesti yhtion pitkdaikaisia tavoitteita ja suuria korjaus-

hankkeita.

Osallistaminen
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Jotta kehittamistyd onnistuu, mukaan tarvitaan myos johdon lisdksi aina henkil6sto.
Viitalan ja Jylhan (2019, 136) mukaan osallistaminen on vallan siirtamista johdolta
tyontekijoille. Osallistaminen tarkoittaa, ettd henkilosto otetaan mukaan paatoksen-
tekoon. Henkilostdn osallistaminen yrityksen kehittamistoimintaan tai tulevaisuuden
suunnitteluun lisaa sitoutumista tyéhon ja organisaatioon. Osallistaminen herattaa
tunnetta siita, etta jokainen on yhdessa vastuussa toiminnan sujumisesta ja tulosten
saavuttamisesta. Yksilon ndkékulmasta tunne omista vaikutusmahdollisuuksista lisaa
sisdista motivaatiota. Tiedottamisen ja lapinakyvyyden merkitys on suuri osallistami-
sen onnistumisen ndakokulmasta, silla osallistamisen edellytys on, etta tyontekijoilla
on riittava kokonaiskuva yrityksesta ja tarpeeksi tietoa sen toiminnasta. Osallistami-
nen perustuu myds aina johdon ja henkiloston valiselle molemminpuoliselle luotta-
mukselle, eikd ilman luottamussuhdetta osallistamista voida onnistuneesti toteuttaa.
(Viitala & Jylha 2019, 136-137.) Osallistaminen voi parhaillaan muodostua pysyvaksi
piirteeksi yrityksen tydkulttuuria ja siihen tarvitaan osallistamista tukevia kaytantoja.
Viitala ja Jylha (2019, 137) mukaan John Ford ja Neil Millward (2004) ovat jaotelleet

osallistamisen kdytannoét kolmelle seuraavaksi esitetylle tasolle:

Henkiloston

Tyohon liittyvat
osallistamisen kdytannot

oTyoskentely tiimeissa

eHenkiloston aktiivinen
rooli tyonjaossa ja
tyonjarjestelyssa

eHenkiloston aktiivinen
rooli innovoinnissa ja
tyopaikan
kehittamistyossa

osallistumisvalmiuksien
vahvistaminen

eOsallistamisen tukeminen
(esim. koulutukset)

eEsimiehen oma aktiivisuus
alaistensa rohkeuden
vahvistajana

eYritysta koskevan tiedon
ja ymmarryksen
lisddminen henkil6ston
keskuudessa

Organisatoriseen tukeen
liittyvat kaytannot

eTaloudellinen
osallistaminen

sAloitejarjestelmat

eSisdiset
urakehitysmahdollisuudet
johtotehtaviin

Kuvio 2. Osallistamisen kaytannot. (Viitala & Jylha 2019, 137).

Osallistamisen onnistumiseen vaikuttaa henkildston motivointi. Henkiloston moti-

voinnin kannalta oleellista on, ettd johtaja osaa kertoa kaikille tyontekijoilleen selke-
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asti ja innostavasti yrityksen tavoitteesta ja pdamaarasta, eli visiosta. Toinen oleelli-
nen asia on se, etta tyontekijat kokevat tyonsa merkitykselliseksi. Ymmarrys siita
miksi ja mita varten yritys on olemassa lisda tunnetta tyon merkityksellisyydesta. Tar-
keaa motivoinnin kannalta on myds koko henkiloston ja johdon jakamat yhteiset ar-
vot ja toimintaperiaatteet, jotka toteutuvat paivittdisessa tyossa. (Rukolainen 2020,

48.)

5 Tutkimustulokset

Asukaskysely lahetettiin yhteensa 18 huoneistoon ja kyselyyn vastasi 13 eri huoneis-
ton osakasta, joten kyselyn vastausprosentti oli oikein hyva (72,2%). Jokainen vastaus
edustaa yhden huoneiston osakeryhmaa. Kyselyyn vastasi viisi (5) varsinaista hal-
lituksen jasentd, kaksi (2) hallituksen varajasenta seka kuusi (6) hallituksen

ulkopuolista osakasta.

Kysely tavoitti seurantatietojen mukaan yhteensa 15 osakasta, joista kaksi (2) jatti
vastaamatta kyselyyn. Jokainen vastaaja oli Asunto-osakeyhtio Kevatniityn vakituinen
asukas. Vastaajista 53,8% oli nykyisen hallituksen jasenia ja 46,2% osakkaita, jotka
eivat ole nykyisessa hallituksessa. Suurin osa vastaajista (76,9%) on talla hetkella

lapsettomia talouksia ja vain 30,8% vastaajista omistaa lemmikkieldimia.

Kyselyyn vastanneista osakkaista 60,1% kertoi olevansa aktiivisia osallistujia
taloyhtién toiminnassa ja 38,5% osakkaista osallistuu taloyhtion toimintaan, kuten
yhtiokokouksiin ja talkoisiin, vaihtelevasti. Osakkaat, jotka ovat nykyisen hallituksen
jasenia kokivat olevansa aktiivisempia taloyhtion toiminnassa kuin osakkaat, jotka

eivat ole hallituksessa (kuvio 3).
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0% 10% 20% 30% 40% 50% B0% T0% 0% 9.

Olen aktivinen osallistuja

O=zallistun vaihtelevast

En yvleensa osallistu

En cle koskaan osallistunut

[ Hallituksen jasenet ® Muut osakkaat

Kuvio 3. Aktiivisuus taloyhtion toiminnassa.

Tutkimustulokset kasiteltiin seka kokonaisuutena etta ristiintaulukoimalla hallituksen

jasenten ja muiden osakkaiden vastaukset.

5.1 Tyytyvaisyys taloyhtion nykytilaan ja kuntoon

Kyselyssa kartoitettiin osakkaiden tyytyvaisyys taloyhtion nykytilanteeseen ja kun-
toon neljdssa eri padkategoriassa. Osakkaita pyydettiin arvioimaan omaa

tyytyvaisyytta asteikolla 1-5:

e 1=erittdin tyytymaton
e 2= hieman tyytymaton
e 3=silta valilta

e 4= melko tyytyvdinen
e 5= erittdin tyytyvdinen

Taloyhtion johtaminen, palvelut ja ilmapiiri
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Ensimmaisessa kategoriassa selvitettiin osakkaiden tyytyvaisyyden taso taloyhtién

johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin liittyen (kuvio 4).

Keskiarvo
Hallitustydskentely 4.2

|sannoint

liedottaminen

Yleinen ilmapiir

Hallituksen taveoitettavuus (puhelin,

sahkoposti) 4.6

lzannaitsijan tavoitettavous
{punelin, sahkoposti)

Turvallisuus 4.6

4.8

laloyhiion rauhallisuus

Jatehuolto

Ulkoalueiden kunnossapito

e

Viankonaukset, huolto

P

2 3 3

— Keskiarvo 4,3

Kuvio 4. Tyytyvaisyys taloyhtion johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin.

Kuviossa 4 ndhdaan mihin asioihin osakkaat olivat tutkimustulosten aritmeettisen
keskiarvon mukaan kaikkein tyytyvaisimpia ja tyytymattomimpia taloyhtiossa.
Tutkimustuloksista voidaan olettaa, etta Asunto-osakeyhti6é Kevatniitty on rauhalli-
nen taloyhtio ja osakkaat kokevat sielld asumisen turvalliseksi. Taloyhtion nykyinen

hallitus vaikuttaa tutkimustulosten perusteella aktiiviselta, silld osakkaat ovat
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erityisen tyytyvasia hallituksen tavoitettavuuteen. Tutkimustulokset viittaavat myos
siithen, etta toimivan hallituksen lisdaksi osakkaat pitavat taloyhtion muista asukkaista
ja kokevat yleisen ilmapiirin sen johdosta mieluisaksi. Punainen viiva havainnollistaa
kokonaiskeskiarvon (4,3) ja kuviosta 2 huomataan, etta isanndinti, tiedottaminen,
isdnnoitsijan tavoitettavuus, jatehuolto ja ulkoalueiden kunnossapito jaa tyytyvaisyy-
den arvioinnissa alle kokonaiskeskiarvon. Niiden tuloksissa huomattiin myds suurin
keskihajonta. Kuviossa 5 ndahdaan, miten isannoéinnin tulokset jakautuivat osak-

kaiden kesken.

1 2 3 4 ]

® Taloyhtidn johtaminen, palvelut, iimapiiri: Isdnndinti (M=13)

Kuvio 5. Isannadinti.

Isannoinnin keskiarvo oli 4,1 ja keskihajonta 1,0. Kuviosta 5 huomataan, etta suurin
osa osakkaista oli joko erittdin tyytyvaisia tai melko tyytyvaisia taloyhtion nykyiseen
isdnndintiin, mutta yksi (1) osakas koki olevansa isannointiin erittdin tyytymaton.

Tutkimustulosten perusteella voidaan kuitenkin todeta, etta selva enemmisto osak-

kaista on isdnnointiin tyytyvdinen, eika keskihajonta sen vuoksi ole merkittava.



35
Myds tiedottamisessa havaittiin tyytyvaisyyseroja osakkaiden keskuudessa.
Tiedottamisen keskiarvo oli 4,1 ja keskihajonta 1,0. Kuviosta 6 nahdaan, miten

tulokset jakautuivat osakkaiden kesken.

1 2 3 4 5
= Taloyhtion johtaminen, palvelut, imapiiri; Tiedattaminen (N=13)

Kuvio 6. Tiedottaminen.

Osakkaista suurin osa oli taloyhtion tiedottamiseen joko erittdin tyytyvdinen tai
melko tyytyvdinen, mutta myos tyytymattomyyttd esiintyi. Tutkimustulosten perus-
teella suurin osa osakkaista on tyytyvaisia taloyhtion tiedottamiseen, mutta osa mah-
dollisesti kokee tiedottamisessa olevan parantamisen varaa, silld he eivat olleet

tiedottamiseen varsinaisesti tyytymattomia, mutta eivat myoskaan tyytyvaisia.
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Isannoitsijan tavoitettavuus aiheutti myds hajontaa tutkimustuloksissa (kuvio 7).

B Taloyhtidn johtaminen, palvelut, ilmapiir: Isannditsijan tavoitettavuus (puheling sahkdpaosti) (N=13)

Kuvio 7. Isannoitsijan tavoitettavuus.

Isdannoitsijan tavoitettavuuden keskiarvo oli 4,0 ja keskihajonta 1,0. Suurin osa osak-
kaista on tyytyvdinen isannoitsijan tavoitettavuuteen, mutta yksi (1) osakas on isan-
noitsijan tavoitettavuuteen erittdin tyytymaton. Tutkimustulosten keskihajonta ei ole
tassa tapauksessa merkittava. Allekirjoittanut kiinnostui selvittamaan onko erittdin
tyytymattomalla osakkaalla yhteytta aiempaan tutkimustulokseen, jossa myos isan-
nointiin koettiin erityista tyytymattomyytta. Kiinnostus herasi sen vuoksi, etta mieli-
piteet erosivat niin merkittavasti osakkaiden enemmistosta. Yhteys tulosten valilla
havaittiin, silla henkil6 oli sama molemmissa vastauksissa. Tutkimustuloksista ei kdy
tarkemmin ilmi miksi kyseinen osakas kokee olevansa erittain tyytymaton seka isan-

ndintiin etta isdnnoitsijan tavoitettavuuteen. Lisdksi tutkimustuloksista havaittiin,
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ettd isanndintiin tyytymaton osakas pitaa laadukasta isanndintia ylipdansa vain hie-

man tarkeana.

Osakkaat olivat myos taloyhtion nykyisesta jatehuollosta montaa eri mielta (kuvio 8).

1 2 3 4 5]

= Taloyhtitn johtaminen, palvelut, imapiiri; Jatehuolto (N=13)

Kuvio 8. Jatehuolto.

Jatehuollon keskiarvo oli 3,7 ja keskihajonta 1,0. Kuten kuviosta 8 huomataan, suurin
osa osakkaista on tyytyvadinen taloyhtion nykyiseen jatehuoltoon, mutta myds tyyty-
mattomyytta esiintyy. Tutkimustulosten perusteella osa osakkaista mahdollisesti toi-
voo jatehuoltoon parannusta, silld he eivat olleet siihen tyytymattomia eika tyytyvai-
sid. Tulokset aiheuttivat hajontaa myos ulkoalueiden kunnossapidon suhteen (kuvio

9).
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1 2 3 4 5

® Taloyhtidn johtaminen, palvelut, imapiiri; Ulkoalueiden kunnossapito (N=13)

Kuvio 9. Ulkoalueiden kunnossapito.

Ulkoalueiden kunnossapidon keskiarvo oli 4,0 ja keskihajonta 0,8. Kuvion 9 tutkimus-
tulosten perusteella keskihajonta ei ole merkittava, silla selked enemmisto on
ulkoalueiden kunnossapitoon tyytyvainen. Tutkimustulosten perusteella voidaan

olettaa etta nykyinen ulkoalueiden kunnossapito toimii odotetulla tavalla.

Kuvion 2 tutkimustulokset ristiintaulukoitiin hallituksen jasenten ja muiden osak-
kaiden kesken, jotta mahdolliset eroavaisuudet tuloksissa ja tyytyvaisyydessa hu-

omattiin (kuvio 10).
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Kuvio 10. Vertailu taloyhtion johtamisen, palveluiden ja ilmapiirin tyytyvaisyydesta.
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Hallituksen jasenet olivat keskiarvollisesti hieman muita osakkaita tyytyvaisempia
isannointiin ja isannditsijan tavoitettavuuteen. Hallituksen jasenet olivat kuitenkin
hieman tyytymattomampia isdnnoitsijan tavoitettavuuteen kuin isannditiin itsessaan,

johon he olivat yhta tyytyvaisia kuin omaan toimintaansa.

Hallituksen jasenet olivat keskiarvollisesti huomattavasti tyytymattémampia
taloyhtion jatehuoltoon, ulkoalueiden kunnossapitoon, seka viankorjaukseen ja hu-
oltoon kuin muut osakkaat. Tuloksia tarkastellessa kuitenkin havaittiin, ettei
ulkoalueiden kunnossapitoon tai viankorjaukseen ja huoltoon liity merkittavaa

tyytymattomyytta. Jatehuolto puolestaan heratti jonkin verran tyytymattomyytta.

Hallituksen jasenet olivat erittdin tyytyvaisia taloyhtion rauhallisuuteen ja turval-
lisuuteen, seka omaan tavoitettavuuteensa. Myds muut osakkaat olivat erittdin
tyytyvaisia taloyhtion rauhallisuuteen, turvallisuuteen ja hallituksen tavoitetta-
vuuteen. Lisdksi he olivat erittdin tyytyvaisia taloyhtion yleiseen ilmapiiriin,
ulkoalueiden kunnossapitoon ja viankorjaukseen seka huoltoon. Asunto-osakeyhtio
Kevatniityssa ei ole ympadrivuotista huoltoyhti6ta, jolloin kaikki huoltoon kuuluvat ja
liittyvat tekniset pyynnot ja ongelmat ohjautuvat isdnnditsijan hoidettavaksi. Hal-
lituksen ulkopuolisten osakkaiden tutkimustulosten perusteella voidaan olettaa, etta
isdannoitsija hoitaa osakkaiden vikailmoitukset ja huoltopyynnot sujuvasti eteenpain.
Toisaalta muut osakkaat kokivat isannditsijan tavoitettavuuden heikommaksi kuin
hallituksen tavoitettavuuden ja hallituksen jasenet puolestaan kokivat isdnnoitsijan
tavoitettavuuden paremmaksi ja viankorjaukset sekd huollon heikommaksi kuin
muut osakkaat, heraa kysymys siita, kiertavatkd osakkaiden vikailmoitukset ja huolto-

pyynnot osittain hallituksen kautta isdnnoitsijalle.

Tutkimustulosten keskihajonnan perusteella osakkaat ovat yksimielisimpia taloyh-
tion turvallisuudesta, rauhallisuudesta ja hallituksen tavoitettavuudesta. Osakkaat
olivat naihin asioihin my6s tyytyvdisimpia. Tutkimustulokset osoittavat, ettd osak-
kaat olivat kokonaisuudessaan melko tyytyvaisid taloyhtion nykyiseen johtami-
seen, palveluihin ja ilmapiiriin eikd merkittavia kehityskohteita tulosten perusteella
havaittu. Eniten tyytymattomyytta osakkaiden keskuudessa havaittiin jatehuoltoon

liittyen.
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Kiinteiston kunto
Kun osakkaat olivat arvioineet tyytyvaisyyttdaan johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin
liittyen, heita pyydettiin toisessa tyytyvaisyyttd mittaavassa kategoriassa arvioimaan

kiinteiston kuntoon liittyvia asioita (kuvio 11).

Keskiarvo
Julkisivun kunto {maalipinta yms.) 4.4
Katon kunto 4.9
lkkungiden kunto ja tilveys _ o
Ulko-ovien kunto ja tilveys _ 8
Huoneiston ulkopuolella cleva o
3,9
valaistus
Sadevesien johtaminen _ 2.8
1 2 3 4 5

— Keskiarvo 3.9

Kuvio 11. Tyytyvaisyys kiinteiston kuntoon.

Osakkaat olivat kokonaiskeskiarvon mukaan hieman tyytymattémampia kiinteistén
kuntoon kuin taloyhtion johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin. Arvioidessaan kiin-
teiston kuntoa, osakkaat olivat erittdin tyytyvaisia katon ja rannien nykyiseen kun-

toon, mika selittynee sillg, ettd ne on uusittu muutama vuosi sitten. Osakkaat olivat
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my0s kokonaiskeskiarvoa tyytyvaisempia julkisivun ja ulkovaraston kuntoon. Tyyty-
mattomimpia he olivat sadevesien johtamiseen seka sokkelien vesikaatoihin. Osak-
kaat olivat my0ds keskiarvoa tyytymattomampia ikkunoiden tiiveyteen ja kuntoon
seka ulkovalaistukseen. Suurta keskihajontaa havaittiin muutamissa tuloksissa. Kuvi-
ossa 12 nahdaan millainen keskihajonta ikkunoiden kuntoon ja tiiveyteen liittyvissa

tuloksissa havaittiin.

1 2 3 4 3

® [inteistdn kunto: llkkunoiden kunto ja tiiveys (M=13)

Kuvio 12. Ikkunoiden kunto ja tiiveys.

Ikkunoiden kunnon ja tiiveyden keskiarvo oli 3,5 ja keskihajonta 1,2. Kuvion 12 tutki-
mustuloksista havaitaan usean osakkaan olevan tyytymaton ikkunoiden kuntoon ja
tiilveyteen talla hetkelld, vaikka suurin osa osakkaista on niihin tyytyvdinen. Tutkimus-
tulosten perusteella taloyhtiossa olisi hyva selvittda onko rakennusten tai huoneisto-

jen valilla mahdollisesti suuria eroja ikkunoiden kunnossa ja tiiveydessa. Myds ulko-
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ovien kunto ja tiiveys jakoi aavistuksen mielipiteita osakkaiden keskuudessa ja

tyytymattomyytta niihin havaittiin.

Tutkimustulokset osoittavat, ettd osakkaat eivat ole taloyhtion ulkovalaistukseen

kaikinpuolin tyytyvaisia (kuvio 13).

1 2 3 4 ]

® Kiinteistdn kunto: Huoneiston ulkopualella oleva valaistus (N=13)

Kuvio 13. Huoneiston ulkopuolella oleva valaistus.

Huoneiston ulkopuolisen valaistuksen keskiarvo oli 3,5 ja keskihajonta 1,2. Kuviosta
11 nahdaan, etta osakkaat ovat seka tyytyvaisia etta tyytymattomia yhtion ulko-
valaistukseen. Lisdksi useat osakkaat eivat koe olevansa nykyiseen valaistukseen
tyytymaton eika tyytyvainen. Kiinteiston kunnossa myds sokkelien vesikaadot (kuvio

14) ja sadevesien johtaminen heratti tyytymattomyytta.
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B Kjinteistdn kunto: Sakkelien vesikaadat (MN=13)

Kuvio 14. Sokkelien vesikaadot.

Sokkelien vesikaatoihin osakkaat olivat seka tyytymattomia etta tyytyvaisia (kuvio
14). Suurin osa heista ei ollut sokkelien vesikaatoihin eikd sadevesien johtamiseen
kumpaakaan mielta. Tutkimustulokset voivat tarkoittaa sitd, ettei suurin osa osak-
kaista tieda sokkelien vesikaadoista ja sadevesien johtamisesta tarpeeksi ottaakseen
kantaa siihen ovatko he niihin tyytymattomia vai tyytyvaisia. Sokkelien vesikaatojen
keskiarvo oli 3,2+-1,0 ja sadevesien johtamisen keskiarvo 2,8+-0,7. Sadevesien

johtamiseen osakkaat olivat tyytymattémampia kuin sokkelien vesikaatoihin.

Ristiintaulukoinnilla havaittiin taas hieman eroa hallituksen jasenten ja muiden
osakkaiden keskimaaraisessa tyytyvaisyydessa kiinteiston kuntoon liittyen. Kuviosta
15 nahdaan miten tutkimustulokset jakautuivat hallituksen jasenten ja muiden

osakkaiden kesken.
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Kuvio 15. Kiinteiston kunnon tyytyvaisyysvertailu.

o g]

Hallituksen jasenet ovat erittdin tyytyvaisia taloyhtion katon ja rannien kuntoon.

Muut osakkaat ovat myos erittdin tyytyvaisia katon kuntoon, mutta myos lisaksi

julkisivun ja ulkovaraston kuntoon.

45
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Kiinteiston kunnon tutkimustulosten perusteella osakkaat ovat tyytyvaisimpia ka-
ton, rannien, ulkovaraston ja julkisivun kuntoon. Tutkimustulosten keskihajonnan
perusteella osakkaat ovat yksimielisimpia katon ja rdnnien kunnosta. Mahdollisiksi
kehityskohteiksi nousi sadevesien johtaminen, sokkelien vesikaadot, ulkovalaistus

seka ikkunoiden ja ulko-ovien kunto ja tiiveys.

Talotekniikka

Sen jalkeen kun osakkaat olivat arvioineet kuinka tyytyvaisia he ovat kiinteiston nyky-
iseen kuntoon, kyselyssa siirryttiin kolmanteen tyytyvaisyytta mittaavaan kategori-
aan. Kolmannessa kategoriassa selvitettiin kuinka tyytyvaisia osakkaat ovat talla het-

kella kiinteiston teknisiin ominaisuuksiin ja niiden toimivuuteen, eli talotekniikkaan

(kuvio 16).

Keskiarvo
Lammitysjarjestelman kunto 3.8

Fattereiden saatdventtilien
toimivuus

3.8

Huoneiston lampdtila er
vuodenaikoina

3.6

Korvausilman saanti huoneistoon
(raikas iima)

Poistoilman toimivuus {liesituuletin}

Sisailman laatu

Aandjen Ku nte {koimivuus)

Viemareiden kunto {vetoisuus)

=
[

— Keskiarvo 3.8

Kuvio 16. Tyytyvaisyys talotekniikkaan.
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Kuviosta 16 huomataan, ettd kokonaiskeskiarvon mukaan osakkaat ovat ko-
konaisuudessaan vain hieman tyytymattomampia talotekniikkaan kuin kiinteistén
kuntoon. Taloyhtion johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin he ovat huomattavasti
tyytyvaisempia. Keskiarvollisesti osakkaat olivat talotekniikassa tyytyvaisimpia hano-
jen toimivuuteen ja viemareiden vetoisuuteen seka korvausilman saantiin. Osakkaat
kokivat talotekniikan osa-alueista sisdilman laadun seka huoneiston l[ampétilan eri
vuoden aikoina kaikkein heikoimmiksi, vaikka keskimaarin he olivat myos niihin
melko tyytyvaisia. Edellisessa kategoriassa kavi ilmi, ettd osakkaat toivovat pienta
parannusta taloyhtion ikkunoiden ja ulko-ovien kuntoon ja tiiveyteen. Ikkunoiden ja
ulko-ovien tiiveys vaikuttaa merkittavasti sisdilman laatuun ja huoneiston
[ampdtilaan eri vuoden aikoina, mika voi selittdda omalta osaltaan osakkaiden
tyytymattomyytta niihin. Vaikka osakkaat olivat keskiarvon mukaan huoneiston
korvausilman saantiin tyytyvaisia, tuloksissa havaittiin jonkin verran hajontaa.

Korvausilman saannin tutkimustulokset kdyvat ilmi kuviosta 17.

m Talotekniikka: Korvausilman saanti huoneistoon (railkas ilma) (MN=13)

Kuvio 17. Korvausilman saanti huoneistoon.
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Huoneiston korvausilman saannin keskiarvo oli 3,9 ja keskihajonta 1,1. Kuviosta 17
nahdaan, etta yksi (1) osakas on erittdin tyytymaton huoneiston korvausilman
saantiin ja kokee huoneiston ilmanraikkauden huonoksi. Suurin osa osakkaista on
kuitenkin tyytyvainen huoneistonsa ilmanraikkauteen. Myos sisdilman laadun tutki-

mustuloksissa havaittiin suurta hajontaa, joka kay ilmi kuviosta 18.

B Talotekniikka: Sisailman laatu (N=13)

Kuvio 18. Sisailman laatu.

Sisdilman laadun keskiarvo oli 3,5 ja keskihajonta 1,3. Sisdilman laatuun kaksi (2) osa-
kasta on erittdin tyytymattomia (kuvio 18). Suurin osa osakkaista on kuitenkin
tyytyvaisia sisdilman laatuun. Tutkimustuloksissa huomattiin myds poistoilman toimi-
vuudessa mielipide-eroja osakkaiden valilla ja tyytymattomyytta esiintyi hieman.
Tutkimustulosten perusteella havaitaan, etta talotekniikassa huoneiston sisdilmaan

liittyvat asiat jakavat eniten mielipiteita osakkaiden kesken.
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Huoneiston lampotila eri vuodenaikoina oli tutkimustulosten perusteella keskiarvon
mukaan yksi talotekniikan heikoimmiksi koetuista asioista, mutta kun tuloksia
tutkittiin tarkemmin, niin huomattiin, ettd osakkaat ovat lampétilaan eri vuodenai-
koina melko tyytyvaisia, eika varsinaista tyytymattomyytta osakkaiden keskuudessa

ole havaittavissa (kuvio 19).

8.0
7.5
7.0
6.9
6.0
5.5
5.0
4.5
4.0
3.5
3.0
2.5

2.0

0.5

0.0

B Talotekniikka: Huoneistan lampdtila eri vuodenaikaina (N=13)

Kuvio 19. Huoneiston lamp6étila eri vuodenaikoina.

Kun hallituksen jasenten ja muiden osakkaiden tutkimustulokset ristiintaulukoitiin,
tyytyvaisyydessa huomattiin suuria keskiarvollisia eroja muutaman talotekniikan osa-

alueen kohdalla (kuvio 20).
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@ Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 20. Talotekniikan tyytyvaisyysvertailu.

Kuviosta 20 nahdaan, etta hallituksen jasenet ovat huomattavasti tyytymattomampia
taloyhtion lammitysjarjestelman kuntoon ja pattereiden saatoventtiilien toimivuu-
teen kuin muut osakkaat. Kun tuloksia tarkasteltiin tarkemmin, havaittiin ettei varsi-
naista tyytymattomyytta hallituksen jasenten keskuudessa kuitenkaan esiinny. Hal-
lituksen jasenet ja muut osakkaat olivat keskenaan edellisia poikkemia lukuunotta-

matta lahes yhta tyytyvaisia talotekniikan osa-alueisiin.



51
Talotekniikan tutkimustulosten perusteella osakkaat ovat tyytyvdisimpid hanojen
toimivuuteen ja viemareiden kuntoon. Yksimielisimpia he olivat huoneiston lampo-
tilasta eri vuodenaikoina. Mahdolliseksi kehityskohteeksi nousi tutkimustulosten

perusteella sisdailman laatu ja siihen liittyvat tekniset toiminnot.

Piha
Talotekniikan arvioinnin jalkeen osakkaat siirtyivat kyselyn neljanteen ja nykytilan
viimeiseen kategoriaan, jossa kartoitettiin kuinka tyytyvaisia osakkaat ovat taloyhtion

piha-alueeseen (kuvio 21).

Keskiarvo

Yleinen siisteys 44
Opasteet

Parkkialue
Vierasparkkipaikkojen maara

]
1
Jatepisteen siisteys 4.6
Paostilaatikoiden sijainti ja kunto 4.8
Kulkuvaylat (kunto) 4.1
Fihavalaistuksen rittavyys 4.0
]
1
]

29

laloyhtion istutukset ja yhieiset
nurmialueet

Lasten leikkipaikka

Yhteiset oleskelupaikat

— Keskiarvo 3,9

Kuvio 21. Tyytyvaisyys pihaan.
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Kuviossa 21 nakyvien tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, etta osakkaat oli-
vat erityisen tyytyvaisia taloyhtion postilaatikoiden sijaintiin ja kuntoon, jatepisteen
siisteyteen, opasteisiin seka yhteisiin oleskelupaikkoihin. My0s yleiseen siisteyteen,
kulkuvayliin ja pihavalaistuksen riittavyyteen osakkaat olivat keskiarvollisesti

tyytyvaisia.

Tyytymattomia osakkaat puolestaan olivat lasten leikkipaikkaan ja vierasparkkien
maaraan. Kokonaiskeskiarvon alapuolelle jaivat myos parkkialue ja taloyhtion istutuk-
set ja yhteiset nurmialueet. Muutamissa tutkimustuoksissa oli havaittavissa suurta
keskihajontaa, vaikka pdaosin osakkaat olivat ldhes yhta tyytyvaisia pihan osa-alue-

isiin.

Parkkialueen tutkimustulokset aiheuttivat jonkin verran hajontaa. Parkkialueen keski-

arvo oli 3,7 ja keskihajonta 0,9. Tulosten jakautuminen nahdaan kuviosta 22.

B Piha: Parkkialue (N=13)

Kuvio 22. Parkkialue.
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Enemmistd osakkaista oli tyytyvdinen taloyhtion parkkialueeseen, mutta myds hie-
man tyytymattomyytta havaittiin (kuvio 22). Moni osakas ei kokenut olevansa
tyytymaton eika tyytyvainen parkkialueeseen, mutta tutkimustulokset vierasparkkien

madrasta osoittavat parkkialueelle sijoittuvaa tyytymattomyytta (kuvio 23).
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® Piha: Vierasparkkipaikkojen maara (N=13)

Kuvio 23. Vieraspaikkojen maara.

Tutkimustulosten perusteella voidaan olettaa, ettd osakkaat ovat paaosin tyytyvaisia
parkkialueeseen, mutta kokevat etta vierasparkkeja voisi olla enemmankin.
Taloyhtion istutukset ja yhteiset nurmialueet jakoivat osakkaiden mielipiteita (kuvio

24). Istutusten ja nurmialueiden keskiarvo oli 3,5 ja keskihajonta 1,1.
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® Piha: Taloyhticn istutulkset ja yhteiset nurmialueet (N=13)

Kuvio 24. Taloyhtion istutukset ja yhteiset nurmialueet.

Moni osakas ei ole tyytymaton eika tyytyvdinen taloyhtion istutuksiin ja yhteisiin nur-
mialueisiin (kuvio 24). Osakkaiden enemmist6 on tyytyvainen istutuksiin ja nurmi-
alueisiin, mutta myos tyytymattomyytta esiintyy. Tutkimustulosten pohjalta voidaan
olettaa, ettd osa osakkaista toivoo istutusten ja nurmialueiden kehittamista, kun taas

osa ei ole kiinnostunut kehittdmaan niita.

Lasten leikkipaikkaan osakkaiden enemmistd oli tyytymattomia, mutta tuloksissa oli
hieman hajontaa. Leikkipaikan keskiarvo oli 1,9 ja keskihajonta 1,3. Kuviosta 25

ndahdaan miten tulokset jakautuivat osakkaiden valilla.
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m Piha: Lasten leikkipailka (N=13)

Kuvio 25. Lasten leikkipaikka.

Tutkimustulosten perusteella havaittiin, ettd vahemmisto osakkaista on tyytyvaisia
lasten leikkipaikkaan (kuvio 25). Tuloksia tarkemmin tarkastelemalla huomattiin, etta
myos lapsettomat taloudet ovat tyytymattomia lasten leikkipaikkaan taloyhtiossa.
Tulosten perusteella voidaan olettaa, ettei taloyhtidssa ole talla hetkelld kunnollista

leikkipaikkaa lapsille.

Kun hallituksen jasenten ja muiden osakkaiden tutkimustulokset pihaan liittyen risti-
intaulukoitiin, havaittiin, etta hallituksen jasenet olivat padasiassa hieman tyytymat-

tomampia pihaan kokonaisuudessaan kuin muut osakkaat (kuvio 26).
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'. Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 26. Pihan tyytyvaisyysvertailu.

Muut osakkaat olivat kokonaisuudessaan tyytyvaisempia pihaan kuin hallituksen ja-

senet (kuvio 26), mikad johtuu mahdollisesti siitd, etta hallituksen jasenet arvioivat

taloyhtion piha-aluetta kriittisemmin kuin muut osakkaat ja ovat innokkaampia kehit-

tdmaan sita nykyisestd, mika tuli ilmi ristiintauluduista vastauksista, jotka kasittivat

taloyhtion kehitystarpeita.
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Piha-alueen tutkimustulosten perusteella osakkaat olivat tyytyvdisimpia jatepis-
teen siisteyteen ja postilaatikoiden sijaintiin ja kuntoon. Tyytyvaisia seka yksimieli-
simpid osakkaat olivat taloyhtion yleisesta siisteydestd, opasteista, jatepisteen siis-
teydesta, postilaatikoiden sijainnista ja kunnosta seka yhteisista oleskelupaikoista.
Selkedksi kehityskohteeksi nousi lasten leikkipaikka. Muita mahdollisia kehityskoh-

teita ovat istutukset ja yhteiset nurmialueet seka vierasparkkien maara.

Tutkimustulosten yhteenveto

Tutkimustulosten kategorioiden kokonaiskeskiarvot olivat seuraavat:

e Taloyhtion johtaminen, palvelut ja ilmapiiri (ka=4,3)
e Kiinteistdon kunto (ka=3,9)

e Talotekniikka (ka=3,8)

e Piha (ka=3,9)

Tyytyvaisimpia osakkaat ovat kokonaiskeskiarvon perusteella taloyhtion
johtamiseen, palveluihin ja ilmapiiriin ja tyytymattémimpia talotekniikkaan. Neljan
nykytilaa ja kuntoa kartoittavan kategorian kokonaiskeskiarvo on 3,98. Keskiarvon
pohjalta voidaan todeta, ettd Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkaat ovat melko

tyytyvaisia taloyhtion nykytilaan ja kuntoon.

5.2 Tarkeiksi koetut asiat

Osakkaita pyydettiin kertomaan vapaasti mitka asiat ovat parasta heidan
taloyhtiossaan. Lisaksi osakkaita pyydettiin arvioimaan asteikolla 1-5 kuinka tarkeana
he pitavat taloyhtion toimintaan ja ekologisuuteen liittyvia asioita. Tutkimustuloksilla
pyrittiin kartoittamaan tietoa osakkaiden arvoista ja saamaan tietoa siita mitka asiat

heidan mielestdan on taloyhtidssa talla hetkella erityisen hyvin.

Parasta taloyhtiossa
Osakkailta kysyttiin mika on parasta heidan taloyhtiossadn. Avoimessa kysymyksessa

pyydettiin vastaamaan enintddn kolme asiaa. Kaikki vastaukset luokiteltiin ja teemoi-
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teltiin luokittelun pohjalta kuuteen eri kategoriaan. Jokainen osakas vastasi ky-
symykseen kertomalla vahintadan yhden asian. Osakkaat arvostivat vastausten perus-
teella selkeasti eniten taloyhtion yhteisollisyytta ja toisia asukkaita, seka aktiivisuutta

ja rauhallisuutta (kuvio 27).

Yhte|sol!|syys,ulljm|setJa Aktiivisuus Rauhalll§uu51a
ilmapiiri turvallisuus

eYhteisollisyys e Aktiivinen eRauhallisuus
eYhteisollisyys e Aktiivisuus eRauhallisuus
eYhteisollinen eToimeliaisuus eRauhallinen
eYhdessa tekemisen eUudistuminen ja eRauhallinen
meininki kehittyminen eTurvallista asua

eTalkoohenki eYhdessa halukkaita

eYhteisod pitdmaan paikat

ol kunnossa ja siistina

eAsukkaat *Talkoot )
oHyvi ilmapiiri eTalkoot onnistuneet

eHyva ilmapiiri

Kuvio 27. Parasta taloyhtiossa (1).

Osakkaiden mielestd myos taloyhtion sijainti oli rauhallinen ja mieluinen. Osan
mielesta taloyhtidssa parasta olivat yhteiset oleskelupaikat, kuten kota. Lisaksi osak-
kaiden vastauksista nousi esille, etta asioita hoidetaan ja rakennuksia huolletaan

heidan mielestdaan hyvin (kuvio 28).

Taloyhtion toiminnan

Taloyhtion sijainti Yhteiset oleskelupaikat

sujuvuus
eSijainti eTalojen hyva huolto eKota
eRauhallinen sijainti eAsiat hoituu eKota
eAsuinpaikka eToimiva hallitus ePihat

Kuvio 28. Parasta taloyhtiossa (2).
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Avoimen kysymyksen lisaksi osakkaita pyydettiin arvioimaan asteikolla 1-5 kuinka
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tarkedna he pitavat tiettyja asioita ja ekologisuutta taloyhtion toiminnassa. Asteikko

oli seuraavanlainen:

e 1=en lainkaan tarkeana
e 2=vain hieman tarkeana

e 3=en 0saasanoa
e 4= melko tarkedna
e 5= erittdin tarkeana

Vaihtoehtona oli myos valita “en osaa sanoa”, koska kyseiselld vaihtoehdolla haluttiin

kartoittaa sitd ovatko osakkaat aiemmin itse miettineet kysyttyja asioita, jotta he voi-

sivat muodostaa mielipiteen asiasta kyselyn yhteydessa. Osakkailla oli

padsaantoisesti mielipide lahes jokaiseen asiaan. Taulukko 1 havainnollistaa

prosenttiluvuilla kuinka tutkimustulokset jakautuivat kaikkien osakkaiden kesken. En-

emmiston valitsemat solut ovat oransseja ja keltaiset solut havainnollistavat mihin

osakkaiden vastaukset kohdentuivat.

Taulukko 1. Tarkeat asiat taloyhtion toiminnassa.

nointi

1 2 3 4 5 ka
Toiminnan
avoimuus ja la- 0 % 0 % 0 % 46,20 % 53,80 % 4,5
pinakyvyys
Vuorovaikutus 0% 0 % 0 % 46,20 % 53,80 % 4,5
Tiedotus 0% 0% 0% 38,50 % 61,50 % 4,6
clakokousmah- | g9 0% 38,50 % 46,10 % 15,40 % 3,8
Nopea tavoitet- | ) o, 0% 0% 53,80 % 46,20 % 4,5
tavuus
SMEVEIUE: | 50y 0% 7,70 % 53,80 % 38,50 % 4,3
mahdollisuudet
Ongelmatilan-
teiden nopea 0% 0 % 0 % 53,80 % 46,20 % 4,5
hoito ja huolto
Turvallisuus 0 % 0% 0% 30,80 % 69,20 % 4,7
Talkootjayh- | o, 0% 7,70 % 30,80 % 61,50 % 4,5
teisdllisyys
L 0% 0% 53,80 % 46,20 % 4,5
minta
Laadukas isan- | o, | 7709 0% 61,50 % 30,80 % 4,2




Tutkimustulosten (taulukko 1) perusteella osakkaat pitdvat taloyhtion toiminnassa

tarkeimpina seuraavia asioita niiden esitetyssa jarjestyksessa:

Turvallisuus
Tiedotus

Vuorovaikutus

e Toiminnan avoimuus ja lapindkyvyys

Talkoot ja yhteisollisyys
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Tulosten ristiintaulukoinnilla huomattiin, etta suurin osa muista osakkaista piti kyse-

lyssa esitettyja asioita tarkeampina kuin hallituksen jasenet (taulukko 2).

Muut osakkaat pitavat taloyhtidssa tarkeimpana tiedottamista, vuorovaikutusta ja

turvallisuutta. Heille on myos tarkeda taloyhtion toiminnan avoimuus ja lapindkyvyys,

seka nopea tavoitettavuus ja laadukas isanndinti.

Hallituksen jasenten enemmistd puolestaan pitaa tarkeimpana taloyhtion turval-

lisuutta seka talkoita ja yhteisollisyytta. Melko tarkeda heille on my6s vuorovaikutus,

etakokousmahdollisuus, nopea tavoitettavuus ja laadukas isdnndinti. Etdkokouksen

merkitys on hyva huomioida etenkin hallituksen omissa kokouksissa, silla se on tutki-

mustulosten perusteella erittdin tarkea enemmistélle hallituksen jasenista.

Taulukko 2. Vertailu tarkeina pidetyista asioista.

(jatkuu seuraavalla sivulla)

dollisuudet

Osakkaat 1 2 3 4 5 ka
Toiminnan avoimuus | . o 0% 0% 0% |57,10% | 42,90 % | 4
ja lapinakyvyys

Muut 0% 0% 0% |3330% |6670% | 5
Vuorovaikutus Hallitus 0% 0% 0 % 71,40 % | 28,60 % 4

Muut 0% 0% 0% |16,70% | 8330% | 5
Tiedotus Hallitus 0% 0% 0 % 57,10 % | 42,90 % 4

Muut 0% 0% 0% |16,70% | 8330% | 5
Esi';"k"”smahdo”" Hallitus 0% 0% |2860% | 71,40% | 0% 4

Muut 0% 0% 50% | 16,70% | 33,30 % | 4
Nopea tavoitettavuus | Hallitus 0 % 0 % 0 % 71,40 % | 28,60% | 4

Muut 0% 0% 0% |3330% |6670% | 5
Omatvaikutusmah- | . o | go 0% |1430% | 5710% | 28.60% | 4




[e)]
=

Muut 0 % 0 % 0 % 50 % 50 % 5
Ongelmatilanteiden 1, . .o | g9, 0% 0% |57,10% | 4290 % | 4
nopea hoito ja huolto
Muut 0 % 0 % 0 % 50 % 50 % 5
Turvallisuus Hallitus 0 % 0 % 0 % 4290 % | 57,10 % 5
Muut 0% 0% 0% 16,70 % | 83,30 % 5
Ij\'/';oo“a yhteisolli- | oiws | 0% 0% 0% |14,30% | 8570% | 5
Muut 0% 0% 16,70 % 50 % 33,30 % 4
Hallituksen toiminta | Hallitus 0 % 0 % 0 % 57,10% | 4290% | 4
Muut 0% 0% 0% 50 % 50 % 5
Laadukas isanndinti Hallitus 0 % 0 % 0 % 85,70% | 14,30% | 4
Muut 0% 16,70 % 0% 33,30 % 50 % 4
(jatkuu edelliselta sivulta)
Osakkailta kysyttiin myds taloyhtion toimintaan liittyvien asioiden lisaksi kuinka
tarkedna he pitavat ekologisuuteen liittyvia asioita taloyhtiossa (taulukko 3).
Taulukko 3. Tarkeat asiat taloyhtion ekologisuudessa.
1 2 3 4 5 ka
Veden saastaminenja | =, o, 0% 1540 % | 53,80% | 30,80% |4,2
oikea lampatila
Jateveden hyodynta-
minen [dmpdenergian 0 % 15,40 % 46,10 % 23,10 % 15,40 % 3,4
tuottajana
Ymparistoystavallinen | o 0% 770% | 3850% | 53,80% |45
[@ammitysjarjestelma
Energialamppujen
doehlehiopliiesls | g e, 0% 1540% | 30,80% | 53,80% |44
kiinteistovalaistuk- ’ ' ' ’
sessa
Sahkoautojen lataus- | o3 199, | 30709% | 30,80% | 7,70% 770% |2,5
mahdollisuus
FUEREN EUEETS | g e 0% 770% | 1540% | 7690% |47
dollisuus
Sahkdinen tiedotus
(esim. WhatsApp, Fa- 0% 0% 7,70 % 53,80 % 38,50 % 4,3
cebook, sahkoposti)
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Tutkimustulosten (taulukko 3) perusteella seuraavat asiat ovat osakkaille tarkeimmat

ekologisuuden nakokulmasta esitetyssa jarjestyksessa:

o Jatteiden lajittelumahdollisuus
e Ymparistoystavallinen lammitysjarjestelma
e Energialamppujen (led) kdyttd piha- ja kiinteistévalaistuksessa

Enemmist6 osakkaista koki my6s veden sddstamisen ja oikean lampotilan seka
sahkoisen tiedottamisen melko tarkeaksi. Sdhkdautojen latausmahdollisuuden mer-
kittavyys jakoi kovasti mielipiteita osakkaiden keskuudessa. Tutkimustulosten perus-
teella voidaan olettaa, ettei suurimmalla osalla Asunto-osakeyhtit Kevatniityn osak-
kaista ole talla hetkelld itselldan kaytossa sahkoautoa eivatka he ole aikeissa vaihtaa
Iahiaikoina sahkdautoon. Suurin osa osakkaista ei osannut sanoa pitavatko he jateve-
den hyddyntamista tarkedna taloyhtion energiantuotannossa, mika voi tarkoittaa
sitd, etteivat he ole ajatelleet kyseista asiaa aiemmin tai eivat koe sita taloyhtiossaan

hyodylliseksi.

Talla hetkella osakkaiden arvottamat asiat ekologisuudesta toteutuu heidan
yhtidssdan hyvin, silld isannditsijan tietojen mukaan Asunto-osakeyhtio Kevatniityn
kiinteistot lammitetdan talla hetkella ymparistoystavallisesti maalammolla, jota tu-
kee aurinkosahkovoimala, mika tarkoittaa sitd, ettd maalampo6 hyddyntaa aurinkovoi-
maa kompressoreissaan. Myos jatteiden nykyinen lajittelumahdollisuus on heidan ta-
loyhtiossdan laaja. Tutkimustulosten perusteella kiinteiston ulkopuolisessa valaistuk-
sessa tulisi kiinnittdd huomioita osakkaiden arvoihin ja tulevaisuudessa siirtyd ener-
gialamppujen kayttoon, ellei sita ole tehty jo aiemmin. Taulukko 4 havainnollistaa
milld tavalla hallituksen jasenten ja muiden osakkaiden vastaukset erosivat

toisistaan.



Taulukko 4. Vertailu ekologisuuden tarkeydesta.
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Osakkaat 1 2 3 4 5 ka
Veden saastami-
nen ja oikea lam- | Hallitus 0% 0% 14,30 % | 71,40 % | 14,30 % 4
potila

Muut 0% 0% 16,70 % | 33,30 % | 50 % 4
Jateveden hyodyn-
;’2:;‘:’:";:2?; Hallitus 0% |2860% |4280% |2860% | 0% | 3
jana

Muut 0% 0% 50 % 16,70 % | 33,30 % 4
Ympaéristoystaval-
linen lammitysjar- | Hallitus 0 % 0 % 0 % 71,40 % | 28,60 % 4
jestelma

Muut 0 % 0 % 16,70 % 0 % 83,30 % 5
Energialamppujen
(led) kayttd piha- o i 0% 0% |2860%| 0% |71,40% | 4
ja kiinteistovalais-
tuksessa

Muut 0% 0% 0% 66,70 % | 33,30 % 4
Sahkbautojen la- | iy 1o 14,30 % | 14,30 % | 42,80 % | 14,30 % |14.30% | 3
tausmahdollisuus

Muut 33,30 % 50 % 16,70 % 0% 0% 2
Jatteiden lajittelu- | o 0% 0% 0% |2860% |71,40% | 5
mahdollisuus

Muut 0% 0% 16,70 % 0% 83,30 % 5
Sahkoinen tiedo-
tus (esim. WhatsApp, | Hallitus 0% 0 % 0% 85,70 % | 14,30 % 4
Facebook, sahképosti)

Muut 0% 0% 16,70 % | 16,70 % | 66,60 % 5

Hallituksen jasenet pitavat ekologisuuden ndakdkulmasta tarkeimpana jatteiden lajit-

telumahdollisuutta ja energialamppujen kdyttda piha- ja kiinteistovalaistuksessa.

Muut osakkaat pitdavat myos jatteiden lajittelumahdollisuutta yhtena tarkeimpana

asiana. Lisdksi he pitavat tarkedana ymparistoystavallista lammitysjarjestelmaa seka

sahkoista tiedottamista.

Tutkimustulosten yhteenvetona voidaan todeta, etta Asunto-osakeyhtio Kevatnii-

tyn osakkaat arvostavat yhteisollista, aktiivista, turvallista ja rauhallista taloyh-

tiota. He pitdvat tirkedna vuorovaikutusta, tiedottamista seka avointa ja ldpinaky-
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vaa toimintaa. Ymparistoystavillisyyden huomioiminen jatteiden lajittelussa, lam-
mitysjarjestelmassa seka valaistuksessa on heille tarkeaa. Sahkoautojen lataus-

mahdollisuutta ei koeta tilla hetkella tarkeaksi.

5.3 Toiminnan periaatteet ja johtaminen tulevaisuudessa

Tutkimuksessa selvitettiin toivovatko osakkaat suuria muutoksia taloyhtion nykytilan-
teeseen ja nykyisiin palveluihin. Lisaksi tutkimuksessa selvitettiin milla periaatteella
osakkaat toivovat taloyhtion korjaustoimintaa johdettavan tulevaisuudessa ja mika

yhtiokokousmenettely on osakkaille kaikkein mieluisin.

Ominaisuuksien ja toimivuuden periaatteet
Osakkailta kysyttiin milla periaatteella he haluavat taloyhtion toimivuutta ja ominai-

suuksia parannettavan seuraavin vaihtoehdoin:

e Merkittavasti
e Jonkin verran
e Sdilytetadn nykytilanne
e En osaasanoa

Kaikista osakkaista suurin osa (46,2%) on tyytyvaisia taloyhtion nykyiseen tilantee-
seen eivatka koe tarvetta yhtion toimivuuden ja ominaisuuksien parantamiselle.
Lahes saman verran osakkaista (46,1%) haluaa, etta taloyhtion nykyista toimivuutta
ja ominaisuuksia parannetaan jonkin verran ja vihemmisto (16,7%) osakkaista toivoo

merkittavaa parannusta.

Ristiintaulukoinnilla havaittiin, ettd halituksen jasenten ja muiden osakkaiden nake-
mykset eroavat toisistaan. Enemmisto hallituksen jasenista (71,4%) haluaa, etta
taloyhtion ominaisuuksia parannetaan jonkin verran ja enemmistd muista osakkaista

(66,6%) haluaa sailyttaa taloyhtion nykyisen tilanteen (kuvio 29).
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Haluan, etta taloyhtiomme
ominaisuuksia parannetaan:

Merkittavast

28,6%

71.4%
Jonkin verran

16.7%

Sailytetaan nykytilanne

En osaa sanoca

L ] Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 29. Taloyhtion ominaisuuksien mielipidevertailu.

Tutkimustulosten johtopadatoksena voidaan todeta, ettd hallituksen jasenet halua-
vat parantaa taloyhtién toimivuutta ja ominaisuuksia jonkin verran, mutta muut

osakkaat haluavat sdilyttaa nykytilanteen.

Toimivuuden ja ominaisuuksien periaatteet jakautuivat hyvin tasaisesti kaikkien
osakkaiden kesken ja vain hyvin pienen vastausmaaran erotuksena voidaan todeta,
etta enemmisto osakkaista haluaa sdilyttaa taloyhtion nykytilanteen. Selkea va-

hemmist6 kaipaa toimivuuden ja ominaisuuksien merkittavaa parantamista.

Palveluiden periaatteet
Osakkailta kysyttiin milla tavalla he haluavat taloyhtion palveluita, kuten isdnndintia,

huoltoa ja jatehuoltoa parannettavan seuraavin vaihtoehdoin:
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o Merkittavasti
e Jonkin verran
e Sailytetdaan nykytilanne
e Enosaasanoa

Kaikista osakkaista pieni enemmisto (53,8%) haluaa sailyttaa taloyhtion hankkimat
nykyiset palvelut ennallaan. Loput 46,2% osakkaista kuitenkin toivoi, etta taloyhtion

hankkimia palveluita parannetaan jonkin verran.

Ristiintaulukoinnilla havaittiin, ettad hallituksen jasenistd enemmist6 (57,1%) haluaa
parantaa taloyhtién palveluita jonkin verran, mutta jopa 42,9% jasenista haluaa
sailyttaa taloyhtiossa nykyisen tilanteen. Muiden osakkaiden enemmist6 (66,7%) on
tyytyvdinen taloyhtion palveluiden nykytilanteeseen ja vain vihemmist6 toivoo

pientd parannusta niihin (kuvio 30).

0% 10%: 20% 30%: 40% 50% 60% 0%

Haluan, etta taloyhtiomme
palveluita parannetaan
merkittavasti

Haluan, etta taloyhtiomme
palveluita parannetaan jonkin
VEIran

Sailytetaan nykytlanne

En osaa sanca

[ ] Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 30. Taloyhtion palveluiden mielipidevertailu.
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Tutkimustulosten johtopdatoksend voidaan todeta, ettd hallituksen jasenet halua-
vat parantaa taloyhtion nykyisia palveluita jonkin verran ja muut osakkaat halua-
vat sdilyttaa palvelut ennallaan. Kaikista osakkaista pieni enemmisto haluaa sailyt-
taa nykyiset palvelut ennallaan, mutta lahes yhta suuri vahemmist6 haluaa paran-

taa taloyhtion palveluita jonkin verran nykyisesta.

Korjaustoiminnan periaatteet
Osakkailta kysyttiin milla periaatteella he haluavat taloyhtion korjaustoiminnan to-

teutuvan seuraavin vaihtoehdoin:

e Minimoidaan tekniset viat ja rikkoutumiset painottamalla voimakkaasti ennakoivaa
korjaustoimintaa (teknisia jarjestelmia korjataan ja uusitaan selvasti ennen kuin nii-
den arvioidaan tulevan elinkaarensa paahan)

e Korjataan ja uusitaan teknisia jarjestelmia optimoidusti arvioidun elinkaaren lopussa
(riski teknisista vioista ja rikkoutumisista ja niista aiheutuvista tilapdisista asumishai-
toista hyvaksytaan)

e Suoritetaan vain valttamattomat korjaukset

e Enosaasanoa

Kaikista osakkaista hieman yli puolet (53,8%) oli sitd mieltd, etta taloyhtiossa tulisi
minimoida teknisia vikoja ja rikkoutumisia painottamalla ennakoivaa korjaustoimin-
taa. Loput 46,2% osakkaista toivovat optimoitua korjaustoimintaa. Mielipiteet kor-
jaustoiminnasta olivat erittdin tasaiset, silla ennakoivaa korjaustoimintaa kannatti

vain yksi (1) osakas enemman kuin optimoitua korjaustoimintaa.

Kun tulokset ristiintaulukoitiin, huomattiin, etta hallitukseen kuuluvista osakkaista
suurin osa (71,4%) oli sita mielta, etta taloyhtion tulisi toteuttaa ennakoivaa kor-
jaustoimintaa ja vdhemmisto (28,6%) sitda mieltd, etta korjaustoiminta tulisi toteuttaa
optimoidusti. Muista osakkaista enemmisto (66,7%) oli sitd mieltd, ettd taloyhtiossa
korjaustoiminta tulisi toteuttaa optimoidusti ja vahemmist6 (33,3%) osakkaista toi-

voo ennakoivaa korjaustoimintaa (kuvio 31).
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0% 10% 20% 30% 40%: 30% 50% 0% 8.

Haluan, etta taloyhtiossamme:

Minimoidaan tekniset wiat ja
nkkoutumiset painattamalla
voimakkaast ennakoivaa
korjaustoimintaa (teknisia
janestelmia korjataan ja uusitaan
selvasti ennen kuin niiden
arvicidaan tulevan elinkaarensa
Korjataan ja uusitaanigknisd
jarjestelmia optimoidusti arvicidun
glinkaaren lopussa (riski teknisista
vigista ja nkkoutumisista ja niista
aiheutuvista tilapaisista
asumishaitoista hyvaksytaan)

Suorntetaan vain valttamattomat
korjaukset

En osaa sanca

L ] Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 31. Korjaustoiminnan toteuttamisen mielipidevertailu.

Tutkimustulosten johtopaatoksena voidaan todeta, ettd hallituksen jasenet kan-
nattavat ennakoivaa korjaustoimintaa ja hallituksen ulkopuoliset osakkaat puoles-

taan optimoitua korjaustoimintaa.

Hallituksen jasenet todenndkoisesti haluavat valmistautua tulevaisuuden remonttei-
hin etupainotteisemmin kuin muut osakkaat, silla heilld on hieman tarkempi ko-
konaiskuva taloyhtion kunnosta ja elinkaaresta. Osakkaat arvioivat yleensa taloyhtion
kuntoa oman huoneistonsa perusteella ja hallituksen jasenten tehtavana on arvioida

taloyhtion kuntoa kokonaisuudessaan.

Mieluisin yhtickokousmenettely
Osakkailta kysyttiin mika yhtiokokousmenettely on heille itselleen mieluisin.

Vastausvaihtoehtoina oli seuraavat:
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e Etakokous (esim. Microsoft Teams tai Skype valitykselld)

e Perinteinen kokous sovitussa tilassa

o Hybridikokous, eli kokous tilassa mutta mahdollisuus osallistua my6s etana verkon
kautta (esim. Microsoft Teams tai Skype)

Enemmisto kaikista osakkaista (46,1%) toivoo perinteista yhtiokokousta sovitussa
fyysisessa tilassa, mutta 38,5% osakkaista toivoo perinteisen kokoustamisen sijaan
myo6s mahdollisuutta osallistua kokoukseen etdayhteyden valityksella ja 15,4%
osakkaista osallistuu yhtiokokoukseen kaikkein mieluiten etdayhteyden valityksella

(kuvio 32).

@ Etikokous (esim. Microsoft Teams tai Skype valityksella)
@ Perinteinen kokous sovitussa tilassa
@ Hybridikokous, eli kokous tilassa mutta mahdollisuus osallistua mygs etina verkon kaut...

Kuvio 32. Mieluisin yhtitkokousmenettely.

Todellisuudessa osakkaista enemmist6 (53,9%) haluaa vahintdan mahdollisuuden sii-
hen, ettd yhtidkokoukseen voi osallistua etdyhteyden valityksellda, mika on
allekirjoittaneen mielesta tarkea havainto kun mietitaan tulevaisuuden
kokoustoimintaa taloyhtiossa myos Covid-19 pandemian aiheuttamien
poikkeusolojen ja rajoitusten jalkeen. Isdnnditsijan antamien tietojen mukaan

Asunto-osakeyhtio Kevatniityssa asuu talla hetkelld paljon tyoikaisia osakkaita, joten
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sahkoisten kokoustyokalujen kdyttd onnistuu heiltad todennakdisesti ilman suurempia

ongelmia, mika vaikuttaa etakokousmahdollisuuden suosioon yhtiossa.

Osakkaiden tutkimustuloksista kdy ilmi, etta lahes puolet heista toivoo kuitenkin
perinteistd kokousta sovitussa tilassa. Tulosten perusteella Asunto-osakeyhtio
Kevatniityssa on tarkeda varmistaa, ettd mahdollisuus perinteiseen kokoustamiseen
on olemassa, mutta toisaalta on myos tarkedaa huomioida, etta suurin osa osakkaista
toivoisi mahdollisuutta osallistua myos etana. Kuviossa 33 nakyy miten
tutkimustulokset jakautuviat yhtiokokousmenettelyn suhteen hallituksen jasenten ja

muiden osakkaiden kesken.

10%: 20% 30% a0% 50%

Etakokous (esim. Microsoft Teams
tai Skype valityksella)

18,7%

42.8%

Perinteinen kokous sovitussa

Hybrndikokous, eli kokous tilassa
mutta mahdollisuus osallistua
myos etana verkon kautta {(esim.
Microsoft Teams tai Skype)

42 9%

® Hallituksen jasenet @ Muut osakkaat

Kuvio 33. Vertailu: Mieluisin yhtiokokousmenettely.

Tutkimustulosten pohjalta voidaan todeta hybridikokouksen olevan Asunto-osake-

yhtioé Kevatniitylle toimivin kokousmenetelma.

Kehityskohteet
Kyselyssa osakkaita pyydettiin kertomaan vapaasti enintdadn kolme asiaa, jossa

taloyhtiolla on heiddan mielestdaan eniten parannettavaa. Kysymys oli avoin ja
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vastaukset kasiteltiin samalla tavalla kuin osakkaiden parhaana koetut yhtion asiat;

luokittelemalla ja teemoittelemalla (kuvio 34).

Aktiivinen osallistaminen

Tiedottaminen Piha ja talvikunnossapito

eTiedottaminen ePiha-alueen kehittdminen eldeoiden aktiivinen
eTiedottaminen ePihan kunnostus kesken kerd@minen asukkailta
eTiedottaminen eHiekoitus ja auraus on
eTiedotus heikkoa
Kiinteiston kokonaiskunnon Eri ikdisten asukkaiden
Nopea ongelmanhoito ) . L
kartoittaminen huomioiminen
*Ripea asianhoito havaitussa e Taytyisi saada kokonaiskuva eLasten huomioiminen
sisdilmaongelmassa talojen kunnosta, ettei tulisi taloyhtion asukkaina
koko ajan uusia (isoja)
yllatyksia

Ei kehitettavaa

Hallituksen vaihtuvuus

* Ettd saataisiin valilla
vaihtuvuutta hallitukseen o -

Kuvio 34. Taloyhtion kehityskohteet osakkaiden nakokulmasta.

Kehityskohteita kysyttaessa vastauksia saatiin hieman vihemman, mutta

monipuolisemmin, kuin kysyttdessa taloyhtion parhaita asioita.

Tiedottaminen koettiin taloyhtiossa vastausten toistuvuuden perusteella suurim-
maksi kehityskohteeksi. Tutkimustulosten pohjalta ei saatu tarkempaa tietoa siita
milla tavoin ja mita tiedottamista osakkaat toivovat parannettavan. Ristiintaulu-

koimalla vastaukset hallituksen jasenten ja muiden osakkaiden kesken huomattiin,
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ettd hallituksen ulkopuoliset osakkaat toivoivat tiedottamisen kehittamista en-

emman kuin hallituksessa olevat osakkaat.

6 Johtopaatokset

Asunto-osakeyhtio Kevatniityn asukaskyselytutkimus onnistui kokonaisuudessaan
hyvin, silla kyselyyn vastasi yli puolet kyselylinkin saaneista huoneistoista. Korkea
vastausprosentti (72,2%) teki tutkimuksesta luotettavan, silla tutkimustulokset voitiin
yleistaa koskemaan tutkimuksen perusjoukkoa, eli Asunto-osakeyhtié Kevatniityn
osakkaita. Sahkoinen kyselylomake toimi tutkimuksessa loistavana menetelmana
osakkaiden ajatusten selvittamisessa. Tutkimuksen validiteetti on hyva, silla oikea pe-

rusjoukko vastasi maarattyihin kysymyksiin, joilla saatiin tutkimusongelma ratkaistua.

6.1 Tarkeimmat tutkimustulokset

Tutkimustulosten ristiintaulukoinnilla havaittiin eroja hallitukseen kuuluvien osak-

kaiden ja muiden osakkaiden nakemyksissa.

Hallituksen jasenten keskeisimmat piirteet ovat seuraavat:

e Aktiivisia taloyhtion toiminnassa, kannattavat hybridikokousta

e Haluavat parantaa taloyhtion ominaisuuksia ja palveluita jonkin verran
e Kannattavat ennakoivaa korjaustoimintaa

e Haluavat kehittaa piha-aluetta

e Yhteisollisyys ja talkoot tarkeita

Muiden osakkaiden keskeisimmat piirteet ovat seuraavat:

e Osallistuvat taloyhtion toimintaan vaihtelevasti, kannattavat perinteista kokousta
e Haluavat sailyttaa taloyhtion nykyiset ominaisuudet ja palvelut ennallaan

e Kannattavat optimoitua korjaustoimintaa

e Haluavat ettd taloyhtion tiedottamista parannetaan

e Avoimuus, nopea tavoitettavuus, vuorovaikutus ja turvallisuus tarkeaa
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Tutkimusongelma pyrittiin selvittdamaan tutkimuksen alkuvaiheessa maaritellyilla

tutkimuskysymyksilla, jotka olivat seuraavat:

Mita mielta osakkaat ovat taloyhtion nykytilasta?

Kuinka tyytyvaisia osakkaat ovat taloyhtion nykyiseen toimintaan?
Mitka taloyhtion asiat vaativat eniten kehitysta |ldhivuosina?
Millaisia asioita osakkaat toivovat taloyhti6lta tulevaisuudessa?

Taman opinnadytetyodn keskeisimmista tutkimustuloksista pyrittiin tekemaan

yhteenveto ja esittamaan se havainnollistavassa muodossa, joten tutkimusongelma

ratkaistiin profiloimalla Asunto-osakeyhtio Kevatniityn keskimaarainen osakas

tutkimustulosten perusteella (kuvio 35). Profiloitu Asunto-osakeyhtio Kevatniityn

osakas vastaa tutkimuskysymyksiin ja ndin ollen ratkaisee tutkimusongelman.

Yhteisollinen ja

Arvostaa
Ennakoivan rauhallista
korjaustoiminnan taloyhtiota ja
kannattaja etakokous-
mahdollisuutts
Ei kaipaa Prytyva inen
e taloyhtion
merkittavia :
. turvallisuuteen,
muutoksia :
rauhallisuuteen,
taloyhtion . L
S . ilmapiiriin,
ominaisuuksiin ja LA
L yhteisiin tiloihin ja
palveluihin siictavtann
Asunto-osakeyhtio il
vy as k Erittain
Jatteiaei iajittelu Kevatn”tyn 0Sakas tyytyvainen katon,
seka rannien,
lammitysjarjestel- julkisivun,
man ja ulkovaraston ja
valaistuksen postilaatikoiden
ekologisuus kuntoon seka
tarkeaa Hieman  hallituksen

Tiedottaminen
seka toiminnan
avoimuus ja
lapinakyvyys
tarkeaa

Tyytymaton lasten
leikkipaikkaan

tyytyméatdavoitettavuuteen
sadevesien
johtamiseen,
sokkelien
visikaatoihin seka
vierasparkkien
maaraan

Kuvio 35. Profiloitu Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakas.
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6.2 Toimenpide-ehdotukset

Asunto-osakeyhtio Kevatniityn hallitus ja isdannditsija voivat halutessaan hyodyntaa
tassa tutkimuksessa kerattyja tietoja ja analysoituja tutkimustuloksia strategialinjaus-
ten maarittelyyn ja strategialuonnoksen laatimiseen. Linjausten maarittelyn ja strate-
gialuonnoksen laatimisen jdlkeen he voivat siirtya strategian laatimisen seuraavaan
vaiheeseen (vaihe 5); hallituksen paatos ja strategian esittely yhtiokokoukselle. Jos
strategialuonnos vieddan yhtiokokouksen paatettavaksi ja yhtiokokous hyvaksyy

esityksen, strategian mukainen toiminta aloitetaan valittomasti.

Hallituksen ja isdannditsijan on myos mahdollista toteuttaa taydentava tutkimus
taman tutkimuksen ainestoon liittyen ja selvittdaa tarkemmin osakkaiden mahdolliset
kehitystoiveet yhtioon liittyen. Heidan on myds mahdollista hyddyntaa tutkimuksen
asukaskyselypohjaa tulevaisuudessa, jos he haluavat kartoittaa tietoa osakkaiden ja

mahdollisten vuokralaisten ajatuksista ja nakemyksista tulevaisuudessa.

Tutkimustulosten pohjalta taloyhtion mahdollisen strategialuonnoksen linjauksiksi

voidaan ajatella esimerkiksi seuraavia:

Ominaisuuksien ja toimivuuden periaatteet

Yllapidetdan kiinteiston nykyista kuntoa ja pidetdan huolta siitd, ettd taloyhtio sailyy
rauhallisena ja turvallisena asua. Yllapidetdaan hyvaa ilmapiiria, jarjestetaan talkoita ja
pidetddn huolta yhteisten oleskelupaikkojen, jatepisteen ja pihan siisteydesta. Huo-

mioidaan myos taloyhtion lapset asukkaina.

Korjaustoiminnan periaatteet

Painotetaan voimakkaasti ennakoivaa korjaustoimintaa ja pyritdan minimoimaan tek-
niset viat ja rikkoutumiset uusimalla ja korjaamalla teknisia jarjestelmia ennen kuin
niiden arvioidaan tulevan elinkaarensa paahan. Panostetaan tavoitettavuuteen ja
varmistetaan, etta vika- ja huoltoilmoituksiin reagoidaan nopeasti. Huomioidaan ym-

paristoystavalliset vaihtoehdot teknisia jarjestelmia uusittaessa.

Palveluiden periaatteet
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Seurataan palveluiden tasoa ja panostetaan toiminnan avoimuuteen ja lapinakyvyy-
teen. Panostetaan tiedottamiseen ja hyddynnetdaan myos sahkoista tiedottamista.

Panostetaan etdkokousmahdollisuuteen yhtiokokouksissa (hybridikokous).

Visio

Taloyhtio yllapitaa yhteisoéllisyytta, siisteytta ja turvallisuutta. Taloyhtitta kehitetdaan
yhdessa osakkaiden kanssa keraamalla aktiivisesti palautetta ja mielipiteita. Toimin-

taan lisataan sahkoisten palveluiden seka tyokalujen kayttéa. Taloyhtion toiminnassa

otetaan aina huomioon mydés ymparistoystavallinen nakokulma.

“Asunto-osakeyhtié Kevdtniitty on yhteiséllinen, siisti, turvallinen, osallistava, nykyai-

kainen ja ympdristéystdvdllinen taloyhtié.”

Tutkimuksen tarkeimmat havainnot olivat, etta Asunto-osakeyhtié Kevatniityn osak-
kaat ovat kokonaisuudessaan melko tyytyvaisia taloyhtion nykytilaan eivatka kaipaa
siihen merkittavia muutoksia. Etdkokousmahdollisuus koetaan tarkeaksi ja tiedotta-
mista halutaan kehittaa nykyisesta. Etupainotteinen korjaustoiminta ja optimoitu
korjaustoiminta saivat lahes saman verran kannatusta ja suurimmat mielipide-erot
taloyhtion periaatteisiin liittyen huomattiin hallituksen jasenten ja muiden osakkai-
den ristiintaulukoiduissa tutkimustuloksissa. Osakkaat olivat melko yksimielisesti erit-

tain tyytymattomia talla hetkella vain lasten leikkipaikkaan piha-alueella.

7 Pohdinta

Tutkimuksella saatiin kartoitettua monipuolisesti osakkaiden ajatuksia taloyhtion
nykytilanteesta ja tulevaisuuden toiveista. Tutkimus toteutettiin osittain paasidisen
aikaan, mika on yleinen loma-aika, eika ndin ollen ideaalisin ajankohta tutkimuksen
toteutukselle, silld ihmiset ovat todennakdisesti vahemman kiinnostuneita ottamaan
osaa kyselyyn lomaillessaan. Yleisesta loma-ajasta huolimatta suurin osa kyselylinkin
saaneista osakkaista vastasi heille huoneistokohtaisesti kohdennettuun kyselyyn,
mika osoittaa taloyhtion asioiden ja omien vaikutusmahdollisuuksien kiinnostavan

Asunto-osakeyhtio Kevatniityn osakkaita.
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Asunto-osakeyhtio Kevatniityn hallitus ja isdnnoitsija voivat paattaa jatkossa kayttaa
kyselylomaketta osakkaiden tyytyvaisyyden selvittamiseen ja seuraamiseen. Kuten
Ylikoski (1999) totesi, kysely kannattaa kuitenkin toteuttaa uudelleen vasta sen ja-
Ikeen, kun nykyisen tutkimuksen kehityskohteet on saatu kuntoon. Jos kysely halu-
taan toteuttaa heti ldhiaikoina uudelleen, se kannattaa kohdentaa osakkaille osa-
kaskohtaisesti, jolloin on mahdollisuus saada viela tarkemmin ja laajemmin tietoa
osakkaiden ajatuksista. Osakeryhman omistajat voivat todellisuudessa omata hyvin
erilaiset kasitykset taloyhtion ominaisuuksista ja toiminnasta, jotka eivat tassa

tutkimuksessa tulleet ilmi.

Tutkimustuloksista nousi esille, etta tulevaisuudessa toivotaan aktiivista mielipiteiden
kerdamista osakkailta. Asunto-osakeyhtio Kevatniityn hallitus ja isdnnditsija voivat
pyrkia osallistamaan osakkaat taloyhtion asioiden hoitoon soveltamalla Viitalan ja
Jylhdn (2019) esittamia Ford ja Millward (2004) laatimia tyohon liittyvia osallistami-
sen kaytant6ja. He voivat vahvistaa osakkaiden osallistumista taloyhtion asioihin
tarjoamalla osakkaille mahdollisuuden tuoda ajatuksia konkreettisesti nakyviin myds
yhtiokokousten valissa. Hyva esimerkki on jattaa asukaskysely pysyvaksi osaksi
taloyhtion toimintaa ja toteuttaa se esimerkiksi kaksi kertaa vuodessa. Hallituksen ja
isannoitsijan oma aktiivisuus osallistamisessa on tarkeda ja heidan tulisi rohkaista
osakkaita palautteenantoon. Kuten Lecklin (2006) totesi, positiivisen ja negatiivisen
palautteen saaminen on aarimmaisen tarkeaa, kun kehitetdan toimintaa asiakas, eli
tassa tapauksessa asukas, edella. Yksi tulevaisuuden mahdollisuus voi olla myés mie-
lipiteiden kerdaaminen sahkoisella kyselylomakkeella ennen yhtidokokousta siella mah-
dollisesti kasiteltavista suurista korjaushankkeista. Tall6in yhtion johto saa
konkreettisen kasityksen osakkaiden ajatuksista jo ennen yhtiokokousta. Sdhkoiselld
kyselylomakkeella kartoitetut mielipiteet voivat parhaillaan aktivoida muuten passi-

iviset osakkaat ottamaan kantaa yhtion tarkeisiin paatoksiin.

Tutkimuksessa havaittiin, etta hallituksen jasenten tahtotila taloyhtion kehittamiseen
on suurempi kuin hallituksen ulkopuolisilla asukkailla. Hallituksen jasenet ovat
todennadkdisesti kiinnostuneempia taloyhtién toiminnasta ja sen kehittamisesta kuin
muut osakkaat, silld he ovat hakeutuneet hallitukseen jaseneksi. Toisaalta tutkimus-

tuloksista kavi myos ilmi se, etta hallitukseen toivotaan vaihtuvuutta, jottei samojen
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henkildiden tarvitsisi jatkaa hallituskaudesta toiseen. Tama voi tarkoittaa sita,
etteivat muut osakkaat ole kiinnostuneita hallitustoiminnasta, minka vuoksi he eivat
asetu yhtiokokouksessa vapaaehtoisiksi jaseniksi uutta hallitusta valittaessa. Uusien
osakkaiden vahainen esittaytyminen hallitusehdokkaaksi voi myds omalta osaltaan
viestia siita, etta nykyisen hallituksen toimintaan ollaan sen verran tyytyvaisia, ettei
hallituskokoonpanoa haluta muuttaa, mikali kaikki nykyisen hallituksen jasenet ovat
vapaaehtoisia jatkamaan seuraavalle kaudelle. Tutkimustulokset puoltavat
viimeisinta pohdintaa. Hallituksen jasenten suurempi tahtotila taloyhtion kehit-
tamiseen voi myos selittya silla, etta hallituksen jasenet tyypillisesti tarkastelevat
taloyhtiota kriittisemmin ja laajempana kokonaisuutena kuin hallituksen ulkopuoliset
osakkaat. Hallituksen ulkopuoliset osakkaat tarkastelevat tyypillisesti taloyhtion
ominaisuuksia oman asuinhuoneistonsa ndakokulmasta sen sijaan, etta he tarkastel-

isivat kiinteistoa kokonaisuutena.

Muut osakkaat eivat pitdneet talkoita ja yhteisollisyytta yhta tarkeana kuin hal-
lituksen jasenet, mika voi osittain johtua siitd, etta hallituksen jasenet ovat
tietoisempia taloyhtion taloudellisesta tilanteesta ja keinoista, joilla taloyhtiossa
voidaan sddstaa ja pitaa sen vuoksi talkoita erityisen tarkeana. He myds
todennakdoisesti kokevat yhdessa tekemisen merkityksellisemmaksi hallitustydsken-
telyn johdosta, seka kokevat etta yhteisoéllisyys helpottaa taloyhtion edustamista ja

johtamista.

Tutkimustuloksista havaittiin, ettd osakkaat kokevat isannoitsijan tavoitettavuuden
heikommaksi kuin hallituksen tavoitettavuuden, mika selittynee silld, etta taloyhtién
isannoitsijalla on tyypillisesti useita eri taloyhtiéita hallinnoitavana yhta aikaa, joten
pdivan tydomaara voi toisinaan olla erittdin suuri. Isdnnoitsijan suuri tydmaara ja sen
aiheuttama kiire voi vaikuttaa negatiivisesti isdnnoitsijan tavoitettavuuteen ja osak-
kaiden kokemukseen isannoitsijan tavoitettavuudesta. Koska hallituksen jasenten
havaittiin olevan tutkimustulosten mukaan yhta tyytyvaisia omaan toimintaansa ja
isdnnointiin, voidaan olettaa, etta yhteistyod nykyisen hallituksen ja isdnnoitsijan

valilla sujuu mukavasti.
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Tutkimustulokset osoittivat osakkaiden olevan taloyhtion nykytilan ja kunnon suht-
een kaikkein tyytymattomimpia talotekniikkaan. Kaivanto ja muut (2011) totesivat,
ettd Suomen rakennuskanta vanhenee vuosi vuodelta, mika esiintyy pikkuhiljaa ra-
kennuksissa korjaustarpeina. Asunto-osakeyhtié Kevatniityn rakennukset ovat noin
30 vuotta vanhoja ja ika alkaa nakya esiintyvina korjaustarpeina, joka selittaa osak-
kaiden tyytymattomyytta. Lisaantyneiden korjaustarpeiden myota myos teknisen
osaamisen merkitys isdnndinnissa on korostunut. Isdnnoitsija on merkittavassa
roolissa taloyhtion elinkaaren hallinnassa ja tulevaisuudessa isannoitsijoilta vaaditaan
yha enemman teknistd osaamista ja osaavien teknisten yhteistydkumppanien

verkostoa.

Taloyhtion nykyiseen tiedottamiseen osakkaat toivoivat kehitysta ja se on merkittava
havainto tutkimustulosten joukossa. Tiedottaminen kannatta nostaa keskustelun-
aiheeksi yhtidssa ja selvittaa milla tavoin osakkaat toivovat tiedottamisen muuttuvan
nykyisesta. Yhdessa Asunto-osakeyhtié Kevatniityn asuinhuoneistossa on havaittu
sisdilmaongelmia, joita selvitellddn parhaillaan. Koska asian selvittely on taloyhtiossa
vield kesken, tama on voinut vaikuttaa osakkaiden mielipiteisiin siita, ettei
tiedottamista esimerkiksi ole riittavasti ja riittdvan nopeasti saatavilla, minka vuoksi
osa osakkaista on tiedottamiseen hieman tyytymattomia. Jos ongelmasta olisi saa-
tavilla talla hetkellda enemman tietoa, tiedottamisen laadusta voitaisiin olla eri mielta.
Osakkaat kuitenkin muodostavat kokemuksensa aina omien sen hetkisten kokemus-
ten, tulkintojen ja tunteiden yhteistuloksena (Loytdna & Kortesuo 2011) ja erilaisessa
tilanteessa he olisivat voineet olla tiedottamisen laadusta eri mielta (Pulkkinen &

Selinheimo 2000).

Taman tutkimuksen ehdotus taloyhtion linjauksista strategialuonnokseen perustuu
tutkimustuloksiin. Linjauksissa on tiivistetysti osakkaiden tutkimustuloksen perus-
teella valitut keskeisimmat arvot ja piirteet toiminnan periaatteista. Jos taloyhtiossa
paatetddn ottaa kayttoon strategia ja liittda se osaksi isannditsijantodistukseen, se
voi tuoda lisdarvoa tulevasuudessa esimerkiksi tuleville mahdollisille osakkaille, jotka
tekevat ostopdatosta asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista. Asuminen
on tunnetta, ja jokainen haluaa viihtya kodissaan ja sen lahiymparistossa. Taloyhtion

strategia voi parhaillaan auttaa I6ytamaan taloyhtion, joka jakaa samat arvot kuin
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tuleva osakas ja talloin osakkaiden keskuudessa yhteiselo voi sujua mukavammin,
silla asukkaat ovat sitoutuneet samoihin yhteisiin arvoihin seka tavoitteisiin yhtiossa.
Lisaksi uusi osakas on jo ostaessaan tiennyt paremmin millaisen taloyhtion

osakkeisiin hanella tulee olemaan hallintaoikeus.

Jos taloyhtion toimintaan ja palveluihin halutaan tuoda odotusten ylittavia ele-
menttejd, taytyy muistaa, ettei se ole mahdollista ennen kuin ydinkokemukset ovat
kunnossa. (Loytana & Kortesuo 2011). Ydinkokemusten toimivuus tarkoittaa sita, etta
taloyhtion peruspalvelut ovat kunnossa ja toimivat odotetulla tavalla erilaisissa tilan-
teissa. Taloyhtion peruspalveluja voivat olla esimerkiksi hallituksen toiminta,
isannointi, huolto ja yhtiokokoukseen liittyvat toiminnot. Kun ydinkokemukset ovat
kunnossa, taloyhtion toimintaan ja palveluihin voidaan tuoda lisdarvoa asukkaille
laajentamalla ydinkokemusta laajennetuksi kokemukseksi. Lisdarvoa voidaan luoda
esimerkiksi etdkokousmahdollisuudella ja taloyhtion strategian laatimisella.
Taloyhtion strategian laatimisella kartoitetaan myos tietoa siitd, onko asukkaiden
ydinkokemus onnistunut. Mikali asukaskyselysta kay ilmi, etta ydinkokemukset ovat
kunnossa, voi strategia tuoda lisdarvoa ydinkokemukseen ja ndin ollen taloyhtitssa
voidaan ottaa askel kohti odotusten ylittavaa kokemusta. Léytanan ja Kortesuon
(2011) maarittelemat odotusten ylittavat elementit vaativat taloyhtiolta henkilokoh-
taista ja raataloitya toimintaa seka palvelua. Taloyhtion strategia mahdollistaa
toiminnan ja palvelun raataléimisen yhtidkohtaisesti, mika auttaa asukkaiden
odotusten ylittamisessa. Odotusten ylittava kokemus vaatii taloyhtiéltda myds muun
muassa pitkajanteistd ja oikea-aikaista toimintaa, selkeytta seka tuottavuutta.
Odotusten ylittava kokemus taloyhtiossa on haasteellinen saavutus, silla palvelut
kuten hallitus, isannointi ja huolto voivat vaihtua nopeaan tahtiin, jolloin pitkadjan-
teinen ja selked toiminta yhtitssa saattaa hankaloitua. Myds suurten korjaushankkei-
den onnistuminen tai epdonnistuminen vaikuttaa tyypillisesti suuresti osakkaiden
kokemukseen taloyhtion toiminnasta. Asukkaiden odotusten ylittdva kokemus voisi
olla taloyhti6ille hyva visio, jota kohti ne tahtaavat ydinkokemuksen varmistamisella
ja laajenetun kokemuksen tuottamisella. Asunto-osakeyhtio Kevatniityssa
ydinkokemus on tutkimustulosten perusteella kunnossa, joten yhtién toimintaa on

mahdollista kehittda kohti odotukset ylittavaa kokemusta.
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Tutkimuksen luotettavuus
Tutkimuksen validiutta kohdentaa se, etta perusjoukon vastausprosentti oli hyva ja
oikea kohderyhma vastasi maarattyihin kysymyksiin. Tassa tutkimuksessa pyrittiin
mittaamaan osakkaiden nakemyksia ja tyytyvaisyytta taloyhtiosta ja sen toiminnasta,
ja tama varmistettiin laatimalla yksityiskohtainen kysely pohjautuen taloyhtion stra-
tegian sisaltoon. Tutkimuskysymykset laadittiin vastaamaan tutkimusongelmaan kar-
toitetun tiedon pohjalta. Tutkimus kohdennettiin osakkaille huoneistokohtaisesti ja
vastaukset kasiteltiin osakeryhmana. Tassa tutkimuksessa ei tiedetty ovatko osakkaat
vastanneet yhdessa mahdollisten muiden osakeryhman omistajien kanssa vai eivat,
mutta silla ei ole vaikutusta tulosten luotettavuuteen, koska asunto-osakeyhtidlakiin
perustuen jokainen osakeryhma voi kayttaa paatosvaltaa eli danioikeuttaan vain yh-
dessa, eli osakeryhmalla tulee olla yksi yhteinen paatosvaihtoehto. Tama perustuu
osakeryhman jakamattomuuteen. Nain ollen jokainen tutkimuksen vastaus edustaa

onnistuneesti yhta osakeryhmaa.

Tutkimuksen eettisyys

Tassa tutkimuksessa noudatettiin hyvaa tieteellista kdaytantoa ja viitattiin asianmukai-
sesti toisen tutkijan tyohon, eika esitetty toisen tutkijan ajatuksia omina.
Tutkimuksen kohteena oli valmiiksi maaritelty ja rajattu perusjoukko, Asunto-
osakeyhtio Kevatniityn osakkaat. Sahkoinen kyselylinkki valitettiin osakkaille hal-
lituksen puheenjohtajan tutusta sahkopostista, mika varmisti heille kyselylinkin
luotettavuuden. Osakkaille kohdennetun kyselylomakkeen (liite 1) saatteessa heille
kerrottiin mista tutkimuksessa on kyse, miksi vastauksia tarvitaan ja mihin ja miten
kyselyn tutkimustuloksia kdytetaan. Saattessa kerrottiin, etta kyselyyn vastaaminen
tapahtuu anonyymisti ja tutkimustuloksia kdytetadn osana opinnaytetyotd, minka
lisdksi niista kootaan yhteenveto taloyhtion hallitukselle seka isannditsijalle.
Opinnaytetyontekijan sahkopostiosoite laitettiin saatteeseen siltd varalta mikali osak-
kaat haluavat ottaa yhteytta ja saada lisatietoja kyselysta ennen vastauspaatosts, tai
sen jalkeen. Saate antoi osakkaille mahdollisuuden paattaa haluavatko he itse ottaa

osaa asukaskyselyyn vai eivat.
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Lisdksi kyselylomakkeen rakenteeseen tehtiin tietoinen valinta siitd, ettd taustatieto-
osuus laitetaan heti ensimmaiselle kyselysivulle, silla ne ovat anonyymin kyselyn hen-
kilokohtaisimmat kysymykset. Talla valinnalla pyrittiin varmistamaan, etta osakkaat
jotka vastaavat kyselyyn, ovat paattaneet vastata taustatiedoista huolimatta. Eettis-
esta nakokulmasta poiketen, tdman valinnan ajateltiin myos helpottavan tutkimustu-
losten kasittelya, silla mikali taustatieto-osuus olisi ollut kyselyn lopussa, joku olisi
saattanut jattaa kyselyn kesken huomatessaan kyselyssa tunnistettavuutta lisdavia

kysymyksia. Nain ollen vastaustuloksia olisi ollut hankalampi kasitella.

Tutkimus toteutettiin Webropol-kyselytyokalulla ja tutkimustulokset arkistoitiin
omaan kansioonsa opinnadytetyontekijan salasanalla suojatulle tietokoneelle.
Opinnaytetyontekija oli ainoa kuka kasitteli tutkimustuloksia analysointivaiheessa.
Isannoitsija ja hallitus saavat koonnin tutkimustuloksista, mutta he eivat saa tie-
toonsa tutkimustuloksia, joista kdy ilmi jokaisen yksittdisen osakkaan jarjestyksessa
olevat kyselyvastaukset. Nama tiedot olivat vain opinnaytetyontekijan nahtavissa.
Talla pyrittiin vahvistamaan ja varmistamaan anonymiteetti myos tulosten kasitte-
lyvaiheessa. Tutkimustulokset havitetdaan opinnaytetydntekijan tietokoneelta seka

Webropolista opinndytetyon valmistumisen jalkeen.

Jatkotutkimukset

Tutkimuksen aikana herasi ajatus siitd, voisiko taloyhtion strategiaa hyédyntaa ja sov-
eltaa erdanlaisena taloyhtion brandina. Nykypaivana ihmiset tekevat valinnan lukuis-
ten saman tasoisten tuotteiden ja palvelujen vililla yhd enemman arvojensa perus-
teella, silla se on yksi keino erottaa valtavasta tarjonnasta itselleen sopivin tuote tai
palvelu. Millaista lisdarvoa juuri taloyhtiot voisivat nostaa toiminnassaan ja
ominaisuuksissaan esille ja millaisiin arvoihin ne ovat sitoutuneet? Voisiko myos tie-

tyssa taloyhtiossa asuminen olla arvojen perusteella tehty valinta?
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Liite 2. Asukaskysely

As Oy Keviitniitty, asukaskysely

ﬂ Pakolliset kentat merkitaan asteriskilla (*) ja ne tulee tayttaa lomakkeen viimeistelemiseksi.

Hei, arvoisa As Oy Keviitniityn osakas!

Nyt sinulla on mahdollisuus tuoda mielipiteesi taloyhtidnne toiminnasta, kunnosta ja kehitystarpeista anonyymisti
esille.

Opiskelen Jyviskylin ammattikorkeakoulussa restonomiksi ja teen asukaskyselytutkimuksen osana
opinniiytetydtin.

Olen saanut halliuksenne pubeenjohtajalta ja taloyhtidnne istinnditsijilid mahdollisunden toteuttaa asukaskyselyn
teidiin taloyhtiddnne. Vastaukset kiisitelliifin nimettémini ja ne litetlifin osaksi opinniytetydtini. Vastauksista
kootaan yhteenveto hallitukselle ja istinnditsyjiille, jotta he vorvat hytdyntid kyselytuloksia aloyhtitnne toiminnan
johtamisessa ja kehittiimisessd.

Vastaathan kyselyyn 12.4.2021 kello 16:00 mennesséi. Kysely vie aikaa noin 10 minuuttia.
Jokaisen vastaus on erittfiin arvokas ja tirked. Suuret kiitokset jo etukiiteen!

Keviit-terveisin,
Clarissa Yignen
KE740@ student famk fi

Taustatiedot

Vastaa valitsemalla sopivin vaihtoehto.

Oletko As Oy Keviitniityn vakituinen asukas? #

Ty E
() Kyl

() En

Asuuko taloudessasi tilld hetkelld lapsia? *

™y
|
A

Kylli



Asuuko taloudessasi lemmikkieldimii? *

() Kyl

() Olen aktiivinen osallistuja
() Osallistun vaihtelevasti
Y Lo yleensi osallistu

() En ole koskaan osallistunut

Oletko taloyhtionne nykyisen hallituksen jéisen? *

() Kyl

) En

p—

Miki seuraavista yhtiokokousmenettelyisti on sinulle mieluisin? *

If-/ Etiikokous (esim. Microsoft Teams tai Skype villitykselli)

() Perinteinen kokous sovitussa tilassa

—. Hybridikokous, eli kokous tilassa mutta mahdollisuus osallistua myds etind verkon kautta (esim.
Microsoft Teams tai Skype)

Seuraavaksi pyydin sinua arvioimaan asteikolla 1-5 kuinka tyytyvilinen olet télla hetkelld seuraaviin asioihin
taloyhtidsslinne:

I=erittifin tvvtvmitin 2=hieman tvvivmdtin J=siltd vililti 4=melko tyytyviinen S=erittiin tyvytyviiinen

Taloyhtién johtaminen, palvelut, ilmapiiri *

1 2 3 4 5
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Hallitustydskentely *
Isiinniinti *
Tiedottaminen *
Ylemen ilmapiin *

Hallituksen tavoitettavuus (puhelin,
sihkdpost) *

Isdnnaitsijin tavoitettavuus (pubelin,
sihkdposts) *

Turvallisuus *

Taloyvhtiin rauhallisuus *
Jitehuolio *

Ulkoalueiden kunnossapito *

Viankorjaukset, huolto *

Kiinteistin kunto *

Julkisivun kunto (maalipinta yms. ) *
Katon kunto *

Ikkunoiden kunto ja tiiveys *®
Riinnien kunto *

Ulko-ovien kunto ja tiiveys *®
Terassin kunto *

Ulkovaraston kunto *®

Huoneiston ulkopucelella oleva valaisius ®

Sokkelien vesikaadot *

Sadevesien johtaminen *

OO0 O0-

O 0000 O O

OO0 00000000 -

OO0 000 O O O000O0-.

OO0 00000000«

O 0000 O O O000O0-

OO0 000O000Q0-

O 0000 O O 000O0-

OO0 000O00O0O0 -

OO0 00 OO0 0000«

OO0 00000000«
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Talotekniikka *

Lammitysjirjestelmin kunto *
Pattereiden sifttventtiilien toimivuus *
Huoneiston limpétila en vuodenaikoina *

Korvausilman saaniti huoneistoon (raikas
ilma) *

Poistoilman toimivius {liesituuleting *
Sisdilman laatu *
Hanojen kunto (toimivaus) *

WViemireiden kunto (vetoisuus) *

Piha *

Ylemnen siisteys *

Opasteet *

Parkkialue *
Vierasparkkipaikkojen méddrd *
Litepisteen siisleys *
Postilaatikoiden sijainti ja kunto *
Kulkuvaylit (kunto) *
Pihavalaistuksen rinftivyys *

Taloyhtion istutukset ja yvhieiset
nurmialueet *

Lasten leikkipaikka *

Yhieiset oleskelupaikar

O Ol0 -

0000 O

00000000 -

OO

O O~

0000 O

OO0 O 00000000 -x

OO0 00 O 00O0 -

OO0 O 000000 O0Q0-

0000 O 00O0 -

OO0 O 0000000 O0 -

Seuraavaksi pyydan sinua vastasmaan kuinka tirkedind pidit seuraavia asioita asteikolla 1-57

OO0 00 O00O0 -«

OO0 O 000000 O0Q0 -
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I=¢n lainkaan tirkeiind 2=vain hieman tirkefind 3=en osaa sanoa 4=melko tirkedfind S=erittdin tirkedind

Taloyhtitn toiminta *

Toiminnan avoimuus ja lipindkyvyys *
Vuorovaikutus *

Tiedotus *

Etiikokousmahdollisuus *

Nopea tavoiteftaviaus *

Omat vaikutusmahdollisuudet *
Ongelmatilanteiden nopea hoito ja huolie *
Turvallisuus *

Talkoot ja yhieisollisyys *

Hallituksen toiminta *

Laadukas isfinndinti *

Ekologisuus *

Veden sifistiminen ja oikea limpoula *

Jiteveden hyddyntiminen Kimpbenergian
tuottajana *

Y mpiiristdystivillinen limmitysjirjestelmi
.

Energialamppujen (led) kitytto piha- ja
kiinteistivalaistuksessa *

Siihktautojen latausmahdollisuus *
Jitterden lajittelumahdollisuus *

Séihkbinen tiedotus (esim. WhatsApp,
Facebook, sihkiposti) *

00000000000 -

OO0 00000000 O0™.

OO0 O O O 0O-.

O

OO0 000000000 -

OO0 O O O 0O«

O

OO0 00000000 -

ORNOIE

OO0 O 0O

OO0 00000000 O0w
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Vastaa valitsemalla sopivin vaihtoehto.

Minkii periaatteiden mukaisesti taloyhtiénne toimivuutta ja ominaisuuksia tulisi
parantaa? *

Haluan, ettd taloyhtidmme ominaisuuksia parannetaan:
() Merkittavisti

() Jonkin verran

L
() Sailytetain nykytilanne

(_:: En osaa sanoa

Minkii periaatteiden mukaisesti taloyhtidnne korjaustoiminta tulisi toteuttaa? *

Haluan, ettd taloyhtidssimme:
Minimoidaan tekniset viat ja rikkoutumiset painottamalla voimakkaasti ennakoivaa

() koraustoimintaa (teknisii jiirjestelmiii korjataan ja uusitaan selviisti ennen kuin miden arvioidaan
mlevan elinkaarensa piiiihding

., Korjataan ja uusitaan teknisid jirjestelmii optimoidust arvioidun elinkaaren lopussa (riski
~" teknisistd vioista ja rikkoutumisista ja niistd atheutuvista tilapdisisti asumishaitoista hyviiksytain)

';L ) Suoritetaan vain vilttimitidmdit korjaukset

) Enosaa sanoa

Minkii periaatteiden mukaisesti taloyhtibnne hankkimia palveluita tulisi parantaa?
(esim. iséinndinti, huolto, jitehuolto) *

{'J,. Haluan, ettd taloyhtidmme palveluita parannetaan merkittivisti

(_/Z Haluan, ettd taloyhtidmme palveluita parannetaan jonkin verran

() stilytetisin nvkytilanne

L

( :Z En osaa sanoa

Viimeiseksi pyydin sinua vastaamaan vieldi kahteen kysymykseen:
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Mikii taloyhtidssinne on parasta? (enintiiin kolme asiaa) *

Missi asioissa taloyhtiéllinne on eniten parannettavaa? (enintiifin kolme asiaa) *
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