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Tehtavana opinnaytetyossa oli rakentaa tyokalu asunto-osakeyhtion strategian laatimiseen.
Tyokalun avulla strategiatyosta vastaavan on helppo lahtea viemaan prosessia eteenpain kayt-
tamalla tyokalussa annettuja keinoja. Tyokalu ja ohje asunto-osakeyhtion strategian raken-
tamiseen laadittiin yhdessa toimeksiantajan ja pilottikohteiden kanssa. Pilottikohteille raken-
nettiin hankkeen aikana strategialuonnos, jonka kukin taloyhtio voi vieda eteenpain yhtioko-
koukseen hyvaksyttavaksi. Nain hankkeen kautta muotoutui ohje ja tyokalu strategian laati-
miseen.

Vaikka asunto-osakeyhtion tavoitteena ei ole tehda voittoa, kuten yrityksen, voidaan se kui-
tenkin mieltaa palveluyritykseksi, silla sen tehtavana on tuottaa asukkailleen asumispalvelui-
ta. Asunto-osakeyhtion paatavoitteita ovat hyvan asumisen jarjestaminen ja asunto-
omistuksen arvon yllapitaminen tai jopa kehittaminen. Tehtavana on tuottaa turvallista, ter-
veellista ja viihtyisaa asumista ja asumispalveluita seka yllapitaa ja lisata osakkeiden arvoa
eli toisin sanoen palvella sen asukkaita ja osakkaita. Asunto-osakeyhtion on tiedettava sen
nykytilanne, jotta tama olisi mahdollista. Ilman kasitysta nykytilanteesta yhtio ei voi suunni-
tella tulevaisuuden tavoitteita ja keinoja niihin paasemiseksi. Tata varten on strategia.

Strategiaprosessi alkaa aloitteesta ja paatoksesta ryhtya strategiatyohon. Taman jalkeen on
kartoitettava asunto-osakeyhtion nykytila eri nakokulmista. On ajateltava yhtion taloudellista
tilaa, rakenteellista ja teknista tilaa seka huomioitava sosiaalinen nakokulma. Turvallisuusna-
kokulmaa ei myoskaan sovi unohtaa. Nykytilanteen lisaksi on selvitettava mita asukkaat ja
osakkaat haluavat ja tarvitsevat. Nykytilan ja tahtotilan selvittamisen jalkeen voidaan aloit-
taa varsinaisen strategian tyostaminen. Strategia hyvaksytaan asunto-osakeyhtion yhtiokoko-
uksessa ja sen toteutumista seurataan. Strategiaa paivitetaan ja sita kehitetaan jatkuvasti.

Tyon tuloksena saatiin aikaan tyokalu (liite 4), joka helpottaa strategiatyosta vastaavan tyota
antamalla valmiit tyokalut nykytilan ja tahtotilan kartoittamiseen seka strategian laatimi-
seen. Hankkeessa huomattiin, etta strategiaprosessin onnistumisen kannalta avoin viestinta ja
tiedottaminen ovat olennaisia asioita. Eri osapuolten nakemysten huomioiminen on tarkeaa ja
siksi tuleekin mahdollistaa kaikkien osallistuminen prosessiin. On myos huomattava se, etta
strategia kehittyy ajan saatossa ja strategiatyo sen myota.

Asiasanat: asunto-osakeyhtio, strategiamalli, asukaskysely, SWOT-analyysi, elinkaariajattelu
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The objective of the thesis was to create a tool for developing a strategy for a limited liabil-
ity housing company. By using the tool the person responsible for the strategy process can
easily start taking the process forward and using the methods which are given in the tool. The
tool and the instructions for building a strategy were developed together with the client and
pilot targets. During the project a strategy draft was created for the pilot housing companies
in order to have it approved in the shareholders’ meeting. The tool was developed through
the strategy project.

Even though the purpose of a limited liability housing company is not to make a profit, unlike
a business company, it can be perceived as a service business. That is because the purpose of
a housing company is to provide housing services to its residents. The main goals of a housing
company are to organize good housing and maintain or even increase the value of the apart-
ments in the shareholder point of view. The mission is to provide safe, healthy and comfort-
able living and housing services and sustain and increase the stock value; in other words:
serve its residents and shareholders. In order to do this the housing company must be aware
of the current situation so that it can plan future goals and ways to achieve them. For this
there is the strategy.

The strategy process begins from initiative and a decision to start the strategy work. After
this the current situation of the housing company must be defined from different point of
views. The financial state, constructional and technical, and social view must be considered.
The safety and security view must not be forgotten. In addition to the current situation, it
must be ascertained what the residents and shareholders want and need. After the current
situation and the wanted future state have been defined the structuring of the strategy can
truly begin. The strategy will be approved in the shareholders meeting and the implementa-
tion will be monitored. The strategy must be up-dated and continually developed.

In the conclusion of the project a tool (appendix 4) was created to facilitate the work of the
person responsible for the strategy work by giving tools to define the current situation and
future state and developing the strategy. During the project the observation was made that
communication and reporting are essential. Considering the point of views of different stake-
holders is important and that is why it is important to make it possible for every resident to
take part in the process. It is also crucial that the strategy will develop over time and the
strategy work with it.

Keywords: Limited Liability Housing Company, Strategy model, Questionnaire, SWOT-analysis,
Life Cycle
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1 Johdanto

Alati kehittyvassa yhteiskunnassa aikaisemmin yritysten toiminnasta tuttu strateginen johta-
minen ja suunnittelu ovat leviamassa asunto-osakeyhtioiden (taloyhtio) toimintaan. Vaikka
asunto-osakeyhtioiden tavoitteena ei ole tehda voittoa, on sen tavoitteena kuitenkin tuottaa
palveluita asukkaille ja osakkaille. Jotta yhtio voisi onnistua tehtavassaan ja tavoitteissaan -
asumispalveluiden jarjestamisessa ja asunto-omistuksen arvon yllapitamisessa tai jopa kehit-
tamissa - on sen tiedettava, mika on yhtion nykytilanne seka, mita asukkaat ja osakkaat yhti-
olta haluavat ja tarvitsevat. Strategia on yksi yhtion tehokkaan johtamisen edellytys. Strate-
gia luo pohjan yhtion paatoksenteolle seka antaa kuvan taloyhtion kiinteistonhoidon ja yllapi-

don arvoista ja toimii nain ollen ohjaavana voimana taloyhtion toiminnassa.

Opinnaytetyon tehtavana oli kehittaa strategian rakentamisen tyokalu asunto-osakeyhtididen
seka isannoinnin kayttoon. Kehittamishanke toteutettiin yhdessa toimeksiantajan ja pilotti-
kohteiden kanssa. Hankkeen tarkoituksena oli mallintaa taloyhtion strategian rakentamisen
prosessi ja nain kehittaa selkeat, konkreettiset, askeleet seka tyokalu taloyhtion strategian

rakentamiseen. Valmiin tyokalun avulla strategian laadinta on helppoa ja johdonmukaista.

Opinnaytetyo ja kehittamishanke keskittyvat strategian rakentamisprosessiin. Strategian to-
teuttamisvaihe ja sen seuranta on rajattu tyon ulkopuolelle. Hankkeen ulkopuolelle on myos

rajattu asunto-osakeyhtiot, joihin kuuluu liikehuoneistoja.

Tyo kasittelee ensin opinnaytetyon ja kehittamishankeen taustaa seka tyon kannalta tarkeita
kasitteita. Taman jalkeen keskitytaan tyossa kaytettyihin menetelmiin ja hankkeen kulkuun.

Kappaleesta nelja alkaen keskitytaan strategiaprosessin lapikaymiseen ja tyokalun esittelyyn.
Strategiaprosessi kaydaan lapi askel askeleelta ja prosessissa kaytettavat keinot kaydaan lapi

yksityiskohtaisesti. Viimeiseksi pohditaan tyon onnistumista ja kehitysehdotuksia.



2 Tyon tausta ja tarkoitus

Hanke aloitettiin toimeksiantajan pyynnosta. Toimeksiantajana toimi Tapiolan Lampo konser-
ni. Tavoitteena ja tarkoituksena oli laatia tyokalu, ohje, jota taloyhtiot ja isannointi voisivat
kayttaa taloyhtioiden kiinteiston hoidon ja yllapidon strategian laatimisessa. Strategiatyos-
kentelya lahdettiin viemaan eteenpain ns. pilottitaloyhtion kanssa, joille strategia hankeen
aikana konkreettisesti rakennettiin. Taman strategiaprosessin kautta laadittiin yleispateva
tyokalu, jota erilaiset taloyhtiot voisivat toiminnassaan hyodyntaa. Tehtavana oli myos stra-
tegiamallin luominen taloyhtioiden kayttoon. Strategiamalli kuvaa taloyhtion strategian visu-

aalisessa muodossa lyhyesti ja ytimekkaasti.

Tukena kaytettiin ymparistoministerion Korjausrakentamisen strategian toimeenpanosuunni-
telman 2009-2017 osana syntynytta Isanngintiliiton Asunto-osakeyhtion strategian laadinta-
julkaisua (Asunto-osakeyhtion strategian laadinta 2012.) seka aiemmin aiheesta tehtyja jul-
kaisuja. Aiemmin aiheesta tehdyt julkaisut antavat ohjeita strategian laatimiseen, mutta ei-
vat valmiita tyokaluja. Jo olemassa olevien ohjeiden ja pilottihankeen avulla oli tarkoitus
luoda ohje ja kaytannonlaheinen, konkreettinen, malli taloyhtion strategian laatimiseen. Tata

mallia Tapiolan Lampo konserni voisi hyodyntaa isannointitoiminnassaan.

Isannointiliiton yhdessa Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI:n, Kiinteistoliiton ja
Ymparistoministerion kanssa vuonna 2012 toteuttaman asunto-osakeyhtion strategian laadin-
ta- hankkeen tuloksena on saatu aikaan ohje strategian laatimiseksi. Tassa ohjeessa (Yhteinen
tavoite taloyhtion kehittamiseen 2012.) annetaan suuntaviivat strategian laatimiselle, mutta
ei varsinaista tyokalua sen tekemiseen. Taman ohjeen ja muiden aiempien julkaisujen pohjal-
ta oli tarkoituksena kehittaa tarkempi, valmis, tyokalu isannginnin ja taloyhtididen kayttoon.
Tavoitteena oli, etta tyokalu pitaisi sisallaan valmiin osakkaille ja asukkaille suunnattavan
kyselyn, ohjeet SWOT-analyysin tekemiseen, mallin strategialuonnoksesta seka visuaalisen
strategiamallin. Ymparistoministerion raportti pitaa sisallaan myos ymparistoministerion
hankkeessa kaytetyn asukaskyselyn. Tama kysely on kuitenkin osittain hieman monimutkainen

ja taman vuoksi tata kyselya ei haluttu suoraan kayttaa.

Matti Hippi on vuonna 2009 tekemassaan tutkielmassa tehnyt samantyyppista tyota esittamal-
la asunto-osakeyhtion strategiaprosessin kasittelemalla sen hallinnointia ja mallintamista.
(Hippi 2009, Asunto-osakeyhtion strategiaprosessi - Hallinnointi ja mallintaminen.) Hipin tut-
kielman asetelman lahtokohdat ovat olleet samantyyppiset kuin opinnaytetyon kehittamis-
hankkeen. Tutkielma pyrkii strategiaprosessin mallintamiseen ja se on tehty strategiatyosta
vastaavan henkilon nakokulmasta. Lopputuloksena on saatu ohjeistetut toimintaohjeet strate-
giaprosessiin seka malli strategian sisallosta. Myos taman tutkielman tuloksia on hyodynnetty

opinnaytetyossa.



Taloyhtioiden ja isannoinnin kayttoon on siis olemassa ohjeita strategian laatimiseen, mutta
ei konkreettista kaytannon tyokalua strategiaprosessin lapi viemiseen ja strategian laatimi-
seen. Tavoitteena oli nain ollen rakentaa toimeksiantajan kayttoon kaytannon laheinen tyoka-
lu, joka antaa valmiit keinot strategian laatimiseen. Tavoitteen saavuttamisen kannalta oli
tarkeaa tutustua jo olemassa oleviin ohjeisiin ja hyodyntaa niissa mainittuja hyvia tapoja seka
valita jo olemassa olevan tiedon pohjalta kayttokelpoiset menetelmat ja tavat strategiatyossa
kaytettaviksi.

2.1 Keskeiset kasitteet

Tassa maaritellaan tyon kannalta olennaisia kasitteita.

” Asunto-osakeyhtio on osakeyhtio, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on omistaa
ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston tai huo-
neistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtiojarjestyksessa maaratty osak-

keenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.

Asunto-osakeyhtion jokainen osake tuottaa yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden halli-
ta yhtiojarjestyksessa maarattya huoneistoa tai muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta raken-
nuksesta tai kiinteistosta.” (Asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599. | osa, 1 luku, 2 §).

Asunto-osakeyhtio tunnetaan kansankielessa myos taloyhtiona. Tassa tyossa kaytetaan paaasi-

assa tata termia.

Strategia maarittelee, mihin suuntaan organisaatio etenee ja millaisia toimia se tekee tule-
vaisuuden paamaariensa saavuttamiseksi. Strategia pitaa sisallaan keinot ja menetelmat saa-
vuttaa tietyt paamaarat. Toisin sanoen strategia pitaa sisallaan toimenpiteet, joilla pyritaan

turvaamaan menestys tulevaisuudessa. (e-conomic 2013.)

Strategiamallilla tarkoitetaan strategian esittamista mallina, visuaalisena kuvana tavoitteista,
strategiasta ja organisaation toiminnasta. Visuaalisella mallilla pyritaan voimakkaampaan seli-
tysvoimaan kuin lauseiksi listatuilla arvoilla ja visioilla. Kuva puhuu enemman kuin tuhat sa-
naa. Strategiamallilla pyritaan siis tehokkaampaan viestintaan. (Ala-Mutka 2008. Strategia-
malli, 123-124.)

SWOT-analyysi (S=Strengths, W=Weaknesses, O=0pportunities, T=Threats) on yksinkertainen

ja yleisesti kaytetty yritystoiminnan analysointimenetelma. Analyysin avulla voidaan selvittaa



yrityksen vahvuudet ja heikkoudet seka tulevaisuuden mahdollisuudet ja uhat. Nelikenttaruu-

dukon avulla pystytaan helposti arvioimaan organisaation toimintaa. (PK RH 2013.)

Kunnossapitotarveselvitys on selvitys seuraavien viiden vuoden kunnossapitotarpeesta. Asun-
to-osakeyhtiolaki edellyttaa, etta taloyhtion hallitus esittaa vuosittain yhtiokokouksessa kir-
jallisen selvityksen taloyhtion kunnossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden ajanjaksolta.

(Taloyhtio.net kunnossapitotarveselvitys 12.3.2013.)

Pitkan tahtdaimen kunnossapitosuunnitelma (PTS) antaa kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta,
tulevista korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista. (Taloyhtio.net kuntoarvio ja
pts 2013.)

2.2 Toimeksiantaja

Tyon toimeksiantajana toimi Tapiolan Lampo konserni. Tapiolan Lampo konserni on isannoin-
ti- ja huoltopalveluita seka kuljetuspalveluita tarjoava yritys. Kyseinen yritys on perustettu
vuonna 1956 tapiolalaisten taloyhtioiden omasta toimesta vastaamaan niiden tarpeita. Yrityk-
sella on viisi toimipistetta; Tapiolassa, Leppavaarassa, Kivenlahdessa, Olarissa ja Klaukkalas-
sa. Tapiolan Lampo muodostaa konsernin yhdessa Olarin Huolto Oy:n ja Myllarinmaen Lampo
Oy:n kanssa. Konsernin liikevaihto oli noin 20 miljoonaa euroa vuonna 2011 ja tyontekijoita
konsernissa noin 200 henkiloa. Konsernin asiakkaita ovat paakaupunkiseudun asunto-
osakeyhtiot ja kiinteistoyhtiot. Asiakkaita konsernilla on yli 350. (Tapiolan Lampo; Huttunen
2012.)

Toimeksiantajalla oli tarve selvittaa keinoja, joita voitaisiin hyodyntaa taloyhtion strategian
laatimisessa seka rakentaa ohje ja valmiit tyokalut strategiatyon aloittamiseen. Aiheesta ai-
emmin laaditut ohjeet ovat olleet suuntaviivaa antavia, joten tarvetta oli kaytannon tyokalul-
le, joka antaa konkreettiset ohjeet ja keinot strategian laatimiseen. Nain toimeksiantaja pys-
tyy palvelemaan asiakkaitaan paremmin ja tarjoamaan strategiatyota yhtena palveluna isan-
noimilleen taloyhtiolle. Tyokalu strategian laatimiseen auttaa seka isannoitsijaa etta taloyh-

tiota suunnitelmallisessa strategiatyossa ja johtamisessa.

2.3 Pilottitaloyhtiot

Strategiatyoskentelyssa oli alun perin mukana kuusi vapaaehtoisesti hankkeeseen osallistunut-
ta taloyhtiota. Taloyhtioista kolme oli kerrostaloyhtioita ja kolme rivitaloyhtiota. Hankkeen
edetessa yksi rivitaloyhtio vetaytyi tyosta muiden kiireiden vuoksi ja nain ollen pilottitaloyh-
tioita jai kaiken kaikkiaan viisi. Naille taloyhtioille tehtiin asukaskysely ja SWOT-analyysi, joi-

den pohjalta strategiaa lahdettiin rakentamaan.
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Taloyhtiot sijaitsevat Espoon alueella ja ovat erikokoisia ja ikaisia. Rivitaloyhtiot on rakennet-
tu vuosina 1995 ja 1965, kerrostaloyhtiot vuosina 1959, 1963 ja 1974. Taulukosta 1 kay ilmi
mukana olleiden taloyhtioiden rakennusvuosi, talotyyppi seka asuntojen, rakennusten ja ker-

rosten lukumaara. Mukana kuvassa on myos hankkeesta pois jaanyt taloyhtio (yliviivattu).

Taloyhtit Rakennusvuosi | Talotyyppi Asuntojen lkm | Rakennusten lkm | Kerrostenlkm
Taloyhtid A 1995 Rivitalo 16 8 1
Taloyhtio B 1974 Kerrostalo 96 2 3-8
Taloyhtid C 1959 Kerrostalo 69 3 4
Taloyhtio D 1965 Rivitalo 26 ! 12
Taloyhtio E 1963 Kerrostalo 130 a a
Taloyhtie F 1983 Rivitalo 20 5

Taulukko 1: Hankkeessa mukana olleiden taloyhtioiden perustiedot

Ennen hankkeen alkamista pilottitaloyhtioille lahetettiin saate (liite 1), jonka tarkoituksena

oli selventaa strategiaprosessin kulkua.

2.4  Kiinteiston elinkaari

Kiinteiston elinkaarella tarkoitetaan vaiheita alkaen maanhankinnasta, rakennuksen rakenta-
miseen, sen hyodyntamiseen ja siita luopumiseen. Rakennuksen elinkaari alkaa raaka-aineen
kayttoon ottamisesta ja paattyy joko uudelleenkayttoon tai kierratykseen. Kestoialla tarkoite-
taan rakennuksen tai sen osan ikaa kayton aloittamisesta siihen asti, kunnes se on loppuun
kaytetty eli ei enaa toimi tarkoituksessaan riittavan hyvin. Kayttoaika on kestoikaa lyhyempi.
Se paattyy, kun rakennus tai sen osa ei anna enaa riittavia palveluita kayttajalle. Kayttoai-
kaan vaikuttaa mm. rakennusosien huoltaminen ja kunnossapitotoimet. (Myyrylainen 2008,
22, 179; Myyrylainen 2012, 15 - 16.)

Taloyhtion elinkaaren kannalta etenkin kayttoika on olennainen ominaisuus. Taysi kayttoika
voidaan saavuttaa ainoastaan huoltamalla rakennusosia ja tekemalla rakennukselle sen vaati-
mat huolto- ja kunnossapitotoimet oikea-aikaisesti ja laadukkaasti. Taloyhtion kayttoaikai-
seen korjausrakentamiseen kuuluu kunnossapitotoiden lisaksi rakennusosien perusparantami-

nen ja uusiminen. Kayttoika pitenee rakennuksen uudistuessa rakennusosa kerrallaan. Asuin-
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talon kayttoian halutaan yleensa olevan mahdollisimman pitka eli rakennuksen halutaan ole-
van kayttokelpoisessa kunnossa mahdollisimman pitkaan. Jotta rakentaminen ja rakennusten
korjaaminen olisi mahdollisimman kustannustehokasta, on huomioitava tulevaisuuden naky-
mat. Jotta asuinrakennuksen kayttoika olisi mahdollisimman pitka, on panostettava materiaa-
livalintojen lisaksi suunnitelmalliseen toimintaan. (Myyrylainen 2012, 16 - 18.) Kuva 1 selven-

taa edella mainittuja kasitteita: elinkaari, kestoika ja kayttoika.

Kuva 1: Kiinteiston elinkaari
(Myyrylainen 2008, 22.)

Taloyhtion elinkaaren ja omaisuuden hallintaan on olemassa useita tyokaluja. Esimerkiksi kay-
tannon kiinteistonpidon ja huollon toteutusta ja seurantaa varten on olemassa huoltokirja, ja

turvallisuutta varten tarvitaan lakisaateinen pelastussuunnitelma, joka on myos riskienhallin-

taa koskeva suunnitelma. Strategia on tyokalu taloyhtion toiminnan johtamiseen. (Grass, Hei-
no, Kaivanto & Kulomaki 2009, 119-120.)

2.5 Taloyhtion toiminnan keskeiset periaatteet

Taloyhtio on voittoa tavoittelematon yhtiomuoto, joka on erikoistunut asuntojen omistami-
seen. Taloyhtio huolehtii hallinnassaan olevien kiinteistojen ja rakennusten pidosta siten kuin
asunto-osakeyhtiolaissa ja taloyhtion yhtiojarjestyksessa maarataan. Osakkeen omistajat
kayttavat paatosvaltaa yhtiokokouksessa. Kaikki osakkeet tuottavat yhtiossa yhtalaiset oikeu-
det, jollei yhtiojarjestyksessa toisin maarata. Yleisinta on, etta osakkailta kerataan yhtiovas-
tiketta kattamaan taloyhtion kuluja. Olemassa on myos taloyhtioita, joissa vastiketta ei peri-
ta, koska yhtiolla on omistuksessaan hyvin tuottavia liikehuoneistoja. Jokainen osakas hallit-
see yhtiojarjestyksessa maaratyt huoneistot. Hallintaoikeuden ulkopuolelle jaavista ns. yhtei-
sista tiloista, kuten piha ja rappukaytavat, osakkaat vastaavat yhdessa. Osakkeenomistajan on
pidettava kunnossa osakehuoneiston sisaosat. Yhtio puolestaan vastaa kunnossapidosta muilta
osin. (Grass ym. 2009, 17-18; Asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599. | Osa. 1. Luku. 58, 95.
2. Luku. 18. 3. Luku 18. Il Osa. 4. luku. 28, 38.)
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Taloyhtion kaksi paatavoitetta on hyvan asumisen jarjestaminen ja asunto-omistuksen arvon
yllapitanen tai jopa kehittaminen. Taloyhtion tehtavana on tuottaa turvallista, terveellista ja
viihtyisaa asumista ja asumispalveluita seka yllapitaa ja lisata osakkeiden arvoa eli toisin sa-
noen palvella sen asukkaita ja osakkaita. (Grass ym. 2009, 17-18; Asunto-osakeyhtiolaki
22.12.2009/1599. | Osa. 1. Luku. 58, 98. 2. Luku. 1§. 3. Luku 18. Il Osa. 4. luku. 2§, 38.)

2.5.1 Taloyhtion toimielimet
Taloyhtion toimielimiin kuuluvat yhtiokokous, hallitus ja isannointi. Seuraavassa kaydaan ly-

hyesti lapi kunkin toimielimen tehtavat.

Yhtiokokous

Yhtiokokous on asunto-osakeyhtion ylin paattava toimielin ja se muodostuu osakkeen omista-
jista ja sen tehtavana on tehda paatokset asioista, joita lain tai yhtiojarjestyksen mukaan ei
ole maaratty taloyhtion hallitukselle. Yhtiokokous valitsee hallituksen edustamaan itseaan.
Yhtiokokouksen vastuulla on varmistaa hallituksen jasenten koulutus ja osaaminen seka paat-
taa toimintatavasta, jolla hallitustyota arvioidaan. (Grass ym. 2009, 31-32; Asunto-
osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599. | Osa. 1. Luku. 11§; Taloyhtio.net hallinto 2013.)

Hallitus

Hallituksen tehtavana on huolehtia yhtion hallinnosta seka kunnossapidon ja muun toiminnan
asianmukaisesta jarjestamisesta. Hallituksella on taloyhtion asioiden yleinen hoitovelvolli-
suus. Hallitus vastaa erityisesti kirjanpidon ja varainhoidon valvomisesta. Hallitus valitsee ta-
loyhtidlle isannditsijan ja vastaa taman toiminnan valvomisesta. Isanngitsija toimii hallituksen
antamien ohjeiden mukaisesti. Epatavallisiin tai kauaskantoisiin asumiskustannuksiin hallituk-
sen on hankittava yhtiokokouksen paatos. Hallituksen tehtaviin kuuluvat: strategiset tehtavat,
kokonaisuuden hallinta ja tulevaisuuden suunnittelu, isannoitsijan tukeminen, valvominen ja
ohjeistaminen, isannditsijan valitseminen ja tarvittaessa erottaminen, omistajien edunvalvon-
ta, yhtion taloudesta vastaaminen, taloyhtion sopimussuhteiden hallinta, lakisaateiset tehta-
vat seka yhtiojarjestyksen noudattaminen. Hallituksen ja isannoitsijan on edistettava yhtion
etua. (Grass ym. 2009, 32; Asunto-osakeyhtiolaki 22.12.2009/1599. | Osa. 1. Luku. 118; Talo-
yhtio.net hallinto 2013.)

Isannoitsija

Isannoitsija vastaa taloyhtion juoksevien asioiden hoidosta, operatiivisesta johtamisesta seka
riittavien asukaspalveluiden jarjestamisesta. Isannoitsija huolehtii kiinteistonpidosta ja yhtion
paivittaisesta hallinnosta hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaan. Isannoitsija
vastaa siita, etta yhtion kirjanpito ja varainhoito ovat lainmukaisia ja luotettavalla tavalla
jarjestettyja. Isannoitsijan on annettava hallitukselle tiedot, jotka ovat tarpeen hallituksen

tehtavien hoitamiseksi. Isanngitsijan tehtavana on toimeenpanna hallituksen ja yhtiokokouk-
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sen paatokset. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009/1599. Il Osa. 7. Luku. 18, 2§, 17§; Taloyhtio.net
hallinto 2013; Taloyhtio.net hallitus 2013; Grass ym. 2009, 34.)

2.5.2 Johtaminen taloyhtiossa

Taloyhtion johtaminen on ensisijaisesti pitkajanteista suunnittelua taloyhtion toiminnan ylla-
pitamiseksi ja kehittamiseksi, ja sen on huomioitava kiinteiston koko elinkaari seka kestava
kehitys. Taloyhtion hallinnon ja osakkaiden vastuulla on toimia niin, etta kiinteiston arvo sai-
lyy tai jopa nousee. Toiminnan tulee olla sellaista, etta asunnoissa on viihtyisa ja mukava
asua. Tama tarkoittaa sita, etta taloyhtion on kyettava jatkuvasti tuottamaan osakkaiden ja
asukkaiden tarvitsemia asumispalveluita tehokkaasti, taloudellisesti ja suunnitelmallisesti.

(Taloyhtio.net strategia 2013.)

Taloyhtion toiminnan toimivuuteen vaikuttavat paitsi osakkaiden ja asukkaiden osallistumis-
halukkuus, myos hallituksen ja isannoitsijan toiminta. Hallituksen ja isannoitsijan tulisi tavata
saannollisesti, yhtion strategiaa tulisi paivittaa ja asukkaisiin tulisi pitaa jatkuvasti yhteytta.
Avoimuus on tarkeaa toiminnan onnistumisen kannalta ja tiedottamisen tulisi olla jatkuvaa,
selkeaa, totuudenmukaista ja luotettavaa seka oikein kohdistettua. Toimivassa taloyhtiossa
asioita suunnitellaan pitkajanteisesti, taloudenpitoa seurataan ja kehitetaan seka huomioi-
daan asukkaiden asumistarpeet. Huonosti toimivaa taloyhtiota leimaa pysahtyneisyys. Talla
tarkoitetaan sita, etta vain valttamattomat korjaukset hoidetaan ja kaikkia paitsi pakollisia
hankkeita lykataan. (Grass ym. 2009, 37-42.)

Jotta hallinto onnistuisi tehtavassaan, tarvitaan hyvat tiedot kiinteiston teknisesta nykytilan-
teesta seka ympariston tuomista mahdollisuuksista ja rajoitteista. Lisaksi on tiedettava osak-
kaiden ja asukkaiden nakemykset asumisviihtyvyydesta ja sen yllapitamisesta seka kehittami-
sesta. Onnistuminen vaatii myos pidemman aikavalin nakemysta asioista; taloyhtiolle tarvi-

taan strategia. (Taloyhtio.net strategia 2013.)

Jokaisen taloyhtion tulisi pohtia, mika on juuri sille hyva hallintotapa. Hyvaan hallintotapaan
kuuluu esimerkiksi lapinakyvyyden eli avoimen viestinnan lisaaminen. Olennaista on kertoa
selkeasti ja tarkasti yhtion asioista. Eras haaste voi olla lisaantyva ulkomaalaisomistus, joka
voi vaatia esimerkiksi viestimista eri kielilla, jotta asiat tulevat todella ymmarretyksi. Osa
yhtion hallinnon ja toiminnan valvontaa on riskienhallinta. Riskienhallinnan avulla varmiste-

taan, etta yhtioon liittyvat riskit tunnistetaan ja niita seurataan. (Grass ym. 2009, 50-51,113.)

Taloyhtio voidaan mieltaan palveluyritykseksi, silla sen perustehtava on vastata asukkaidensa
asumistarpeisiin. Taloyhtiota tulisi johtaa kuin yritysta, vaikka sen tarkoituksena ei ole tuot-
taa voittoa vaan tarjota asumispalveluita vastiketta vastaan osakkeenomistajille ja asukkaille.

Koska taloyhtion tehtava on palvella asukkaita ja osakkaita, on yhtiossa tiedettava, mita sen
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asukkaat ja osakkaat taloyhtiolta haluavat. Lisaksi on tunnistettava asumistarpeet ja niiden
muutokset; sahkon hinta voi nousta, asukkaat haluavat yksilollisempia asumisratkaisuja,
ikaantyvat asukkaat tuovat haasteita esteettomyyden suhteen ja tekniikan kehittyminen luo

uusia mahdollisuuksia yhtion toimintaan. (Grass ym. 2009, 26-27.)

Taloyhtion johtaminen on yritysmaailmaa yksinkertaisempaa, mutta ei yksilon kannalta sen
vahaisempaa. Taloyhtion nakokulmasta keskeista on omaisuuden elinkaaren hallinta eli se,
miten osakkaiden tarkein omaisuus sailytetaan kayttokelpoisena ja miten sen arvoa voidaan
tarpeen vaatiessa jopa kasvattaa. Suunnitelmallisuus ja ennakointi ovat turvallisuuden, ter-
veyden, viihtyisyyden ja omaisuuden arvon kehittamisen kannalta olennaisia tekijoita. Talo-
yhtion ja sen osakkaiden on tiedettava, missa tilanteessa ollaan, jotta voidaan asettaa tavoit-

teita tulevaisuuteen. Tata varten on strategia. (Grass ym. 2009, 119.)

Ymparistoministerion Asunto-osakeyhtion strategian laadinta - hankkeessa todetaan, etta ta-
loyhtioiden tavoitteellinen johtaminen on avainasemassa siina, miten taloyhtiot selviytyvat
nykyisista seka tulevaisuuden tuomista haasteista. Hankkeessa havaittiin, etta taloyhtididen
on laadittava strategia ja strategiaprosessin avulla aktivoitava omistajat ja muut toimijat ta-
loyhtion kehittamiseen, jotta se voi vastata haasteisiin. On my0s muistettava, etta strategiaa
ja johtamismallia ei voi tehda ainoastaan kiinteiston tarpeisiin perustuen vaan on otettava
huomioon myos eri toimijoiden, eli osakkaiden ja kayttajien, tarpeet. (Asunto-osakeyhtion
strategian laadinta 2012. 3, 5.)

2.5.3 Taloyhtion strategia

Strategia kiteyttaa omistajien ja kayttajien tavoitteet kiinteiston kehittamiseksi. Strategiasta
ilmenee taloyhtion tilanne seka se, miten taloyhtiota kehitetaan ja johdetaan. Lisaksi siina
huomioidaan kiinteiston kunto ja korjaustarpeet. Strategia helpottaa taloyhtion johtamista.
Se toimii hallituksen ja isannoinnin apuna, seka innostaa osakkaat paattamaan yhdessa tavoit-
teet taloyhtion ominaisuuksille ja sen kayttamille palveluille. Taloyhtion strategiatyossa on
hyvin pitkalti kyse siita, mita osakkaat ja asukkaat haluavat korostaa, mita he arvostavat,
mitka ovat yhtion henkiset ja taloudelliset resurssit seka, miten varmistetaan omaisuuden
arvon sailyminen tai kasvaminen. Yhtion ja sen osakkaiden on tiedettava, mika on nykytilan-
ne, jotta voidaan asettaa tavoitteita tulevaisuutta varten. Tata varten on strategia. (Yhteinen
tavoite taloyhtion kehittamiseen 2012, 2; Grass ym. 2009, 118-119.)

Taloyhtion strategiaprosessi on eri osapuolia osallistava, monivaiheinen prosessi. Prosessiin
osallistuvat kaikki taloyhtion toimijat ja toimielimet: omistajat, asukkaat, yhtiokokous, halli-
tus ja isannointi. Jokaisella toimijalla on prosessissa oma roolinsa. Isanngintiliiton hankera-
portin (Asunto-osakeyhtion strategian laadinta, 2012.) mukaan avainasemassa on isannointi,

jonka tehtavana on olla strategiaprosessissa aktiivinen ja koordinoida sita. Strategian lahto-
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kohtana on osakkaiden ja toimijoiden tahtotila taloyhtion kehittamisesta. Strategian tehtava-
na on antaa taloyhtion hallituksen ja isannoinnin johtamiselle suunta, joka koostuu taloyhtion

omistajien ja kayttajien nakemyksista. (Asunto-osakeyhtion strategian laadinta 2012, 6, 8.)

Strategia ohjaa kiinteiston ja taloyhtion yllapitoa seka kehittamista. Tavoitteena on loytaa ne
toimintamallit, joiden avulla asumiselle, omistamiselle, rahoituksella ja yllapidolle asetetut
tavoitteet voidaan saavuttaa ja kaytettavissa olevat resurssit hyodyntaa parhaalla mahdolli-
sella tavalla. Strategia ohjaa paatoksentekoa ja osoittaa suuntaviivat kiinteiston ja taloyhtion
kehittamiselle. Strategia tulee kiteyttaa selkeaan muotoon, jotta se tukee, ohjaa ja linjaa
kaytannon toimintaa ja paatoksen tekoa. (KiinteistoRYL 2009/119.8. 2009, 1.)

3 Hankkeen toteutus

Tassa kappaleessa kuvataan kehittamishankkeessa kaytetyt menetelmat seka hankkeen toteu-
tus. Ensin kasitellaan menetelmia ja tiedon hankintaa. Taman jalkeen keskitytaan hankkeen

kaytannon toteutukseen ja kulkuun.

Opinnaytetyo on toiminnallinen ja siina korostuu kehittaminen. Hanke on tutkimuksellista ke-
hittamista, jossa pyritaan ratkaisemaan kaytannosta nousseita ongelmia tai uudistamaan kay-
tantoja seka usein luomaan myos kokonaan uutta tietoa. (Ojasalo, Moilanen & Ritalahti 2009,
18-19.) Hankkeessa kaytannon ongelma oli se, etta toimeksiantajalla ei ollut kaytossaan kay-
tannollista tyokalua strategien laatimiseen seka se, etta taloyhtioilta puuttuu kiinteiston hoi-
don ja yllapidon strategia. Koska olemassa on jo eraita aiempia julkaisuja taloyhtion strate-

gista suunnittelua koskien, uudistettiin hankkeessa jo olemassa olevia kaytantoja seka luotiin
toimeksiantajalle kokonaan uutta tietoa rakentamalla kaytannon laheinen ja helppokayttoi-

nen tyokalu taloyhtion strategian laatimiseen.

Tutkimuksellisen kehittamisen periaate on, etta kehittamisen tueksi kerataan luotettavaa
tietoa kaytannosta ja teoriasta, seka kaytetaan monipuolisesti erilaisia menetelmia. Myos
vuorovaikutus eri tahojen kanssa korostuu. Tutkimuksellisessa kehittamistyossa korostuu toi-
minnallisuus, parannusten hakeminen ja ratkaisujen toteutettavuuden varmistaminen tutki-
muksellisin keinoin. (Ojasalo ym. 2009, 18-20.) Hankkeen aikana tietoa kerattiin kirjallisuu-
desta ja alaa koskevista julkaisuista, seka kaytannosta taloyhtigilta. Hankkeessa kaytettiin
useita eri menetelmia tiedon hankkimiseen. Vuorovaikutusta pidettiin ylla hankkeen eri vai-
heissa muun muassa tiedottamalla hankkeen kulusta seka pyytamalla palautetta jo tehtyyn

aineistoon.



16

Ojasalo ym. kuvaavat teoksessaan (Ojasalo ym. 2009, 24.) tutkimuksellisen kehittamistyon

erivaiheet ja, mita kukin vaihe pitaa sisallaan (Kuvio 1). Tahan kuvaukseen on kuvassa kolme

lisatty kyseisen kehittamishankkeen vaiheet kuvaamaan hankkeen kulkua. Hankkeen kulku on

lisatty kuvaan kunkin vaiheen viereen vaaleaan laatikkoon.

6. Tydn arviointi. Opinndytetyd.

6. Kehittdmisprosessin ~
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P eV ol L 5. Kehittimishankeen
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- eettisyydestd
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laatiminen sekd
|éhestymistavan ja

menetelmien suunnittel_

4. Olemassa olevaan tietoon perehtyminen.
Pilottikohteisiin tutustuminen.
Tiedonhankinta ja tietoperustan luominen.
Pilottikohteiden tiedottaminen. Kyselyn
luominen — SWOT-tapaamisiin
valmistautuminen. Kyselyn toteutus. SWOT.

alustavien tavoitteiden
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tydkalu kiinteistdn hoidon ja
ylidpiden strategian laatimiseen.
Toimeksianto — tapaaminen —
alustavien tavoitteiden
maarittaminen

1. Kehittdmiskohteen
tunnistaminen ja

madrittiminen

- larjestelmallisyydesta

2. Kehittamiskohteeseen
perehtyminen teoriassa
jakadytdnndssa

2. Tiedon hankinta taloyhtidn
Stl'EtEgiSEEI'I suunnitteluun
liittyen. Pohjatiedon hankinta.

vuorovaikutuksesta
- Kirjoittamisesta eri tahoille
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Sopiminen hankkeen lopullisesta
tavoitteesta ja etenemisestd.
Pilottikohteet — kysely - SWOT —

analysointi — strategialuonnos ja tydkalu.
Hankkeen rajaus.

Kuvio 1: Tutkimuksellisen kehittamistyon prosessi
(Alkuperainen kuva: Ojasalo ym. 2009, 24.)

3.1 Lahestymistapa

Kehittamistehtava maarittaa, mika lahestymistapa sopii kuhunkin kehittamistyohon. Kun teh-
tavana on tuottaa konkreettinen tuotos, tassa tapauksessa tyokalu strategian laatimiseen,
sopivin lahestymistapa on konstruktiivinen tutkimus. Konstruktiivisen tutkimuksen tavoitteena
on kaytannon ongelman ratkaiseminen luomalla jokin konkreettinen tuotos. Vuorovaikutus
kaytannon ja teorian valilla on konstruktiiviselle lahestymistavalle ominainen piirre. Kehitetyn

ratkaisun toteuttaminen ja kaytannon toimivuuden ja hyodyllisyyden arviointi ovat keskeises-

sa osassa konstruktiivisessa tutkimuksessa. (Ojasalo ym. 2009, 38.)

Hankkeessa tehtavana oli luoda konkreettinen tyokalu strategian laatimiseen taloyhtioiden ja
isannoinnin kayttoon. Tyokalulla pyrittiin ratkaisemaan kaytannon ongelma, joka tassa tapa-
uksessa oli se, etta olemassa ei ollut helppokayttoista ja yksinkertaista tyokalua strategian

laatimisen tueksi. Kauaskantoisempana ongelmana oli myos se, etta taloyhtioiden strategiatyo
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tulisi saada kayntiin ja toimimaan kaytannossa. Naihin ongelmiin ratkaisuna tuotettiin konk-
reettinen ja kaytannon laheinen tyokalu strategiantyon helpottamiseksi. Olennainen osa han-
ketta oli tietopohjan hankinta ja aikaisempiin julkaisuihin tutustuminen seka strategian laa-

timiseen valittujen menetelmien testaamien kaytannossa.

3.2 Hankkeessa kaytetyt menetelmat ja tiedonhankinta

Kehittamistyota tukevina menetelmina kaytettiin strukturoitua kyselya seka SWOT- analyysia.
Tietopohjaa hankittiin tutustumalla hanketta koskevaan kirjallisuuteen ja julkaisuihin seka
havainnoimalla ja haastattelemalla hankkeeseen osallistuvia henkiloita. Tietoa pilottitaloyh-
tioista hankittiin niita koskevista asiakirjoista seka hallituksen jasenilta ja kyselyn muodossa

koko taloyhtion asukkailta.

3.2.1  Kysely

Kysely valittiin hankkeen menetelmaksi, koska tavoitteena oli luoda yleispateva keino saada
tietoa taloyhtididen asukkaiden ja osakkaiden nakemyksista. Keinon tuli olla sellainen, etta
sen avulla tavoitettaisiin mahdollisimman moni ja sita pystyttaisiin kayttamaan erilaisissa ja
erikokoisissa taloyhtioissa. Anonyymi kysely myos rohkaisee vastaajia rehellisiin vastauksiin
seka antaa mahdollisuuden ilmaista omia nakemyksia vapaasti. Kyselyn tavoitteena oli kar-
toittaa taloyhtioiden asukkaiden ja osakkaiden nakemyksia yhtion nykytilanteesta ja tulevai-
suuden tahtotilasta. Kyselyssa kaytettiin monivalintakysymyksia, skaaloihin perustuvia kysy-

myksia seka muutamia avoimia kysymyksia.

Kyselyn etu on se, etta sen avulla voidaan kerata tietoa suurelta maaralta ihmisia ja se on
menetelmana suhteellisen nopea ja tehokas. Monivalintakysymyksissa vastausvaihtoehdot on
laadittu valmiiksi ja vastaaja valitsee annetuista vaihtoehdoista sopivimman. Monivalintaky-
symykset helpottavat vastaamista seka mahdollistavat sen, etta vastauksia voidaan vertailla
mielekkaasti ja kasitella helposti. Skaaloihin perustuvissa kysymyksissa esitetaan vaittamia ja
vastaaja valitsee vaihtoehdoista, miten voimakkaasti han on samaa mielta tai erimielta.
Avoimet kysymykset puolestaan antavat vastaajalle mahdollisuuden ilmaista mielipiteensa

vapaasti. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2010, 198- 201; Ojasalo ym. 2009, 108.)

Kyselyn laatimiseen kaytettiin Laurea-ammattikorkeakoulun kaytossa olevaa e-lomake - oh-
jelmaa. Kysely toteutettiin paaasiassa verkkokyselyna, mutta lisaksi oli mahdollisuus paperi-
versiona taytettavaan kyselylomakkeeseen. Postikyselyssa lomake lahetetaan kohderyhmalle,
he tayttavat sen itse ja postittavat lomakkeen takaisin kyselyn mukana olleessa palautuskuo-
ressa, jonka postimaksu on maksettu. (Hirsjarvi ym. 2010, 196.) Hankkeessa kysely lahetettiin
pilottikohteiden asukkaille ja osakkaille. Myos niille osakkaille, jotka eivat asu taloyhtiossa.

Kirjekuoreen laitettiin saate (liite 2), kyselylomake (liite 3) ja palautuskuori. Saatteessa ker-
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rottiin mista on kyse, mika on vastausaika ja miten kyselyyn vastataan. Saatteessa annettiin

linkki verkkokyselyyn seka ohjeet kyselyn paperiversion tayttamiseen ja postittamiseen.

Kyselylla kartoitettiin taloyhtioiden nykytilanne ja tulevaisuuden tahtotila, jotka ohjaavat
strategisessa suunnittelussa. Kysely hyvaksytettiin toimeksiantajalla ennen sen lahettamista
taloyhtiolle. Isannointiliiton raportissa olevaa kyselya seka ymparistoministerion hankkeen
tuloksena syntynytta ohjetta kaytettiin kyselyn laatimisessa hyvaksi. (Asunto-osakeyhtion

strategian laadinta 2012; Yhteinen tavoite taloyhtion kehittamiseen 2012.)

Kyselylla haluttiin kartoittaa osakkaiden ja asukkaiden arvoja seka asioita, joihin he ovat ta-
loyhtiossaan tyytyvaisia ja mihin haluavat parannusta. Kyselysta haluttiin lyhyt, selkea ja
helppolukuinen. Kysymykset pyrittiin muokkaamaan niin, etta jokaisen vastaajan on muodos-
tettava mielipide asiasta ja taman vuoksi neutraaleja vastausvaihtoehtoja, kuten ”En osaa
sanoa”, valtettiin. Alkuperaisessa kyselyssa (liite 3) ko. vaihtoehtoa ei ollut, mutta myohem-
min huomattiin, etta muutamissa kohdissa sita tarvitaan. Tama vaihtoehto on valttamaton

siina tilanteessa, jos vastaaja ei asu taloyhtiossa eika siksi pysty vastamaan kysymykseen.

Hankkeen lopuksi mietittiin parannuksia kyselyyn. Kyselyn vastausten perusteella voitiin paa-
tella tiettyja korjaustarpeita ja lisayksia. Kuten aiemmin jo mainittiin, ”en osaa sanoa” vaih-
toehto lisattiin joihinkin kysymyksiin. Kyselyyn my0s lisattiin kohta, joka selvasti pyytaa vas-
taajaa arvioimaan tyytyvaisyyttaan hallituksen, isanndinnin ja huollon toimintaan. Korjattu

kysely on esitetty liitteessa 4 strategiatyokalun liitteena 1.

3.2.2 SWOT-analyysi

SWOT-analyysi valittiin yhdeksi menetelmaksi siksi, etta se on helppo kayttaa ja sen avulla
saadaan yksinkertaisesti kartoitettua organisaation toimintaan olennaisesti vaikuttavia teki-
joita. Tama analysointimenetelma sopii hyvin niin yrityksille, jarjestoille kuin muillekin orga-
nisaatioille. Se on yksinkertainen ja sen avulla voidaan analysoida joko koko organisaation
toimintaa tai sen osaa. SWOT-analyysia myos suositellaan kaytettavaksi useissa niin taloyhtion
toimintaan kuin strategista suunnitteluakin kasittelevissa teoksissa ja julkaisuissa; esimerkiksi
teoksessa ”"Hyva hallintotapa taloyhtiossa” (Grass ym. 2009) seka Matti Hipin tutkielmassa
(2009).

Analyysin avulla pystytaan paattelemaan, miten vahvuuksia voidaan kayttaa hyvaksi, miten
heikkouksia voidaan muuttaa vahvuuksiksi, miten tulevaisuuden mahdollisuuksia voidaan hyo-
dyntaa ja, miten uhkia voidaan valttaa. SWOT-analyysi on yleisesti yritysmaailmassakin kay-
tetty tiedonkeruumenetelma, jolla kartoitetaan organisaation vahvuudet, heikkoudet, uhat ja
mahdollisuudet. (PK RH 2013.)
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Analyysin avulla voidaan siis tehda paatelmia siita, miten vahvuuksia voidaan kayttaa hyvaksi,
miten heikkoudet muutetaan vahvuuksiksi, miten tulevaisuuden mahdollisuuksia hyodynne-
taan ja miten uhat valtetaan. Tuloksena saadaan ns. toimintasuunnitelma siita, mita millekin
asialle pitaa tehda. (Lindroos & Lohivesi 2006, 218.)

SWOT-analyysin kulku etenee niin, etta jokainen analyysiin osallistuva kirjaa ensin itsenaisesti
paperille mieleen tulleita vahvuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia analyysin kohtee-
seen liittyen. Kaikki ideat ja ajatukset ovat tarkeita; mita enemman asioita sen parempi. Esi-
merkiksi, kun kyseessa on taloyhtio, on osallistujia hyva muistuttaa ajattelemaan useasta eri

nakokulmasta ja huomioimaan muun muassa rakenteellisen, taloudellisen ja sosiaalisen nako-

kulman.

Taman jalkeen jokainen kertoo vuorollaan kohta kohdalta, mita asioita on kirjannut ylos. Asi-
at kootaan yhteen ja niista keskustellaan avoimesti. Taman jalkeen voidaan pohtia, mita vah-
vuuksia voidaan hyodyntaa ja miten; miten heikkouksista voitaisiin paasta eroon, miten uhki-
en toteutumista voidaan valttaa ja, mitka mahdollisuuksista ovat realistisia seka miten niihin

voitaisiin paasta.

SWOT- analyysin yhteydessa analyysin kohteesta on myos helppo kerata perustietoja. Periaat-
teessa kyseessa oli eraanlainen haastattelu, koska SWOT-analyysin aikana osallistujat ovat
vuorovaikutuksessa keskenaan ja analyysin vetaja voi tehda tarkentavia kysymyksia. Hank-
keessa tehtyjen SWOT-analyysien yhteydessa oli mahdollista tehda tarkentavia kysymyksia

esimerkiksi turvallisuuteen liittyvista jarjestelyista seka talouden hoitoon liittyvista asioista.

3.2.3 Haastattelu

Haastattelua kaytettiin hyvaksi SWOT-analyysin yhteydessa seka toimeksiantajaan tutustumi-
sessa. Toimeksiantajaan tutustuttiin hankkeen alussa haastattelemalla toimeksiantajan hallin-
topaallikkoa Arto Huttusta. Huttusen haastattelun tavoitteena oli selvittaa toimeksiantajan
taustaa yrityksena ja sita, miksi hankkeeseen haluttiin ryhtya. Haastattelussa hallintopaallik-
ko kertoi vapaasti yrityksen toiminnasta seka sen historiasta ja haastattelija teki naita koskien
tarkentavia kysymyksia. Kyseessa oli avoin haastattelu. Avoimessa haastattelussa keskustelu
on avointa eika kysymyksia ole laadittu valmiiksi (Ojasalo ym. 2009, 95-97). SWOT-analyysin
yhteydessa kaytettiin myos samaa menetelmaa, kuten aiemmin kappaleen 3.2.2 lopussa on

mainittu

Tiedonkeruumenetelmana haastattelu on ainutlaatuinen, koska siina ollaan suorassa kielelli-
sessa vuorovaikutuksessa haastateltavien kanssa. Haastattelu on joustava tapa kerata aineis-

toa, koska haastattelussa voidaan edeta tilanteen mukaan, esimerkiksi saatelemalla aiheiden
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jarjestysta jne. Haastattelulla voidaan syventaa ja selventaa saatavia tietoja. (Hirsjarvi ym.
2009, 204-209.)

3.3 Hankkeen kulku

Hanke alkoi hankkimalla pohjatietoa yleisesti taloyhtion toimintaan ja johtamiseen liittyen.
Taman jalkeen tietopohjan rakentaminen jatkui pilottikohteiden tietoihin tutustumalla ja
hankkimalla taustatietoa pilottitaloyhtioista seka yleisesti taloyhtioiden strategiatyosta. Han-
kitun tietopohjan avulla paateltiin, milla keinoilla taloyhtion strategiaa olisi helpoin ja tehok-

kain lahtea viemaan eteenpain. Keinoiksi valittiin asukaskysely ja SWOT-analyysi.

Taustatietojen hankkimisen ja keinojen kartoittamisen jalkeen prosessi eteni kyselyn laatimi-
seen. Kyselysta haluttiin tehda yksinkertainen ja taloyhtion arvoja kuvaava. Kyselylla pyrittiin
kartoittamaan asukkaiden ja osakkaiden nakemyksia taloyhtion nyky- ja tahtotilasta. Tarkoi-
tus oli selvittaa, mitka asiat taloyhtiossa toimivat ja, mitka ovat eniten kehitysta kaipaavia
seikkoja. Kyselyn piti olla selkea, helposti ymmarrettava ja kaytettavissa erilaisissa taloyhti-
oissa. Kyselylla pyrittiin selvittamaan asukkaiden ja osakkaiden arvoja, niita asioita, joita he
arvostavat taloyhtiossa ja sen toiminnassa. Ennen kyselyn lahettamista taloyhtioiden asukkail-
le ja osakkaille, kyselya kommentoivat mukana olleiden taloyhtididen isannoitsijat. Heidan
kommenttiensa perusteella tehtiin tarvittavat korjaukset ennen kyselyn lahettamista taloyh-

tidille. Kysely toteutettiin verkko- ja postikyselyna. Vastausaikaa oli kaksi viikkoa.

Kyselyn ollessa kaynnissa mukana olleiden taloyhtididen hallitusten kanssa tehtiin SWOT -
analyysi. SWOT-analyysin avulla selvitettiin kunkin taloyhtion vahvuudet, heikkoudet, uhat ja
mahdollisuudet. Analyysin avulla selvitettiin muun muassa, mita vahvuuksiaan taloyhtio voi
toiminnassaan hyodyntaa ja miten seka, milla keinoilla uhkien toteutumista voidaan ehkaista.
SWOT-analyysin kautta loydetaan asioita, joita taytyy kehittaa seka asioita, joita voidaan

hyodyntaa kehittamisessa.

SWOT-analyysin ja kyselyn tulosten perusteella laadittiin kullekin taloyhtiolle kohdekohtainen
strategialuonnos, joka lahetettiin taloyhtion hallitukselle kommentoitavaksi ja edelleen kehi-
tettavaksi. Taloyhtididen paatettavaksi jai, miten tyota jatkettaisiin. Osa taloyhtiosta pyysi
viela tapaamista, jonka perusteella tehtiin viimeiset muutokset strategialuonnokseen. Osa
taas huolehti mahdollisista muutoksista itse. Itse hankkeen tuotos, tyokalu strategian laatimi-
seen, saatiin koko hankkeen aikana nitomalla hankkeen vaiheet yhteen. Hankkeen ja opinnay-

tetyoprosessin kulku on kuvattu kuviossa 2.
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Kuvio 2: Hankkeen kulku

3.4  Aineiston analysointi

Aineiston analysointi aloitettiin heti aineiston keraamisen jalkeen. Kyselyyn vastaajille annet-
tiin kaksi viikkoa aikaa vastata kyselyyn. Saatuja vastauksia alettiin analysoida heti tuon ajan

paatyttya. SWOT-analyysien tulokset analysoitiin heti kunkin tapaamisen jalkeen. Nain aineis-
to oli tuoreessa muistissa ja sita voitiin viela tarvittaessa syventaa ja taydentaa. Analysoinnin
jalkeen saaduista tuloksista tehtiin johtopaatoksia. Johtopaatosten perusteella laadittiin stra-

tegialuonnokset.

Kyselyn analysoinnissa kaytettiin hyodyksi kvantitatiivisen tutkimuksen keinoja. Kvantitatiivi-
sia keinoja ovat esimerkiksi kyselyn tuloksien muodostaminen taulukkomuotoon ja tuloksien
kuvaaminen prosenttitaulukoiden avulla (Hirsjarvi ym. 2010, 140). Taloyhtion asukkaiden ja
osakkaiden yleista nakemysta selvitettiin sen perusteella, kuinka moni vastaajista oli valinnut
minkakin vaihtoehdon. Esimerkiksi, jos suurin osa vastaajista oli sita mielta, etta tiedottami-
nen ei ollut riittavaa, voidaan paatella, etta taloyhtion tiedottamisessa on puutteita ja on
mietittava keinoja tiedottamisen parantamiseen. Avoimista kysymyksista puolestaan saatiin
suoraan kehittamiskohteita. Mita useampi oli maininnut saman kehittamiskohteen, sita suu-

remmalla todennakoisyydella se paatyi strategian kehittamiskohteisiin.
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SWOT-analyysista saadun aineiston analysointi tapahtui osaksi jo SWOT-analyysia tehdessa,
silla tapaamisessa mietittiin keinoja analyysissa esiin tulleisiin asioihin. Esimerkiksi, jos ana-
lyysissa todettiin heikkoudeksi se, etta taloyhtio ei ole yhteisollinen, mietittiin keinoja yhtei-
sollisyyden parantamiseen ja, miten nimettyja vahvuuksia voitaisiin tassa hyodyntaa. SWOT-
analyysin tuloksia analysoitiin ja kaytettiin hyvaksi strategialuonnosta tehdessa niin, etta mita
enemman aihe aiheutti huolestuneisuutta ja keskustelua tapaamisessa sita todennakoisemmin
asia paatyy strategian kehittamiskohteeksi. SWOT-analyysin avulla loydettyja keinoja kehit-

tamiseen kirjattiin myos strategiaan keinoiksi tavoitteisiin paasemiseksi.

Loppujen lopuksi kyselyn ja SWOT-analyysin tulokset tuli nitoa yhteen strategialuonnoksen
saavuttamiseksi. Strategialuonnokseen paatyivat ne asiat, jotka tulivat esille seka SWOT-
analyysissa etta kyselyn tuloksissa. Tuloksista on pyrittava etsimaan ne tarkeimmat ja talla
hetkella taloyhtion toiminnalle kriittisimmat kehittamistarpeet. Asioita on siis pystyttava

priorisoimaan nykytilanteen mukaan.

Analysoinnissa taytyy ottaa huomioon myos kyselyn ja SWOT-analyysin reliaabelius ja validius.
Reliaabeliudella tarkoitetaan toistettavuutta ja validiudella kykya mitata sita, mita oli tarkoi-
tuskin mitata. (Hirsijarvi ym. 2009, 229, 231). Etenkin kyselyn tuloksia analysoitaessa oli
huomioitava vastausten maara; vastaavatko kyselyn vastauksista saadut tiedot koko taloyhtion
yleista mielipidetta? Lisaksi oli huomioitava se, etta ovatko vastaajat kasittaneet kysymykset
samalla tavalla. Oli pohdittava sita, mita tarkoitti, jos vastaaja oli jattanyt vastaamatta jo-
honkin kohtaan. Useissa vastauksissa vastaamatta jatettyja kysymyksia oli kommentoitu avoi-
missa kohdissa tai paperiversioissa oli kirjoitettu kysymyksen viereen kommentti. Esimerkki
sana "esteettomyys” ei ollut joillekin vastaajille tuttu. Joissakin tapauksissa taas osakas, joka
ei asunut itse taloyhtiossa, oli kokenut, etta ei osaa vastata taman takia tiettyyn kysymyk-

seen. Tallaisista tiedoista saatiin arvokasta tietoa kyselyn parantamiseen.

3.4.1 Aineistosta strategiaksi

Aineiston analysoinnin jalkeen rakennettiin kullekin mukana olleelle pilottitaloyhtiolle strate-
gialuonnos. Strategialuonnoksen laatimisessa kaytettiin seka kyselyn etta SWOT-analyysin tu-
loksia ja johtopaatoksia. Luonnoksen laatimisessa on huomioitava myos kiinteiston tausta,

historia seka taloudelliset ja rakenteelliset tiedot.

Esimerkiksi taloyhtiossa E kyselyn vastausprosentti oli n. 20 %. Kyselyn tulokset olivat saman-
kaltaiset SWOT-analyysin tulosten kanssa eli molemmista ilmeni samoja asioita. Esimerkiksi
molemmissa tiedottaminen ja viestinta nostettiin esiin kehitettavana asiana. Kyselyssa vastat-
tiin, etta tiedottaminen taloyhtiossa ei ole riittavaa ja SWOT-analyysissa tiedottaminen ja
viestinta listattiin heikkouksiin. Tiedottaminen paatyi siis strategiaan (liite 5, strategialuon-

nos) ja siina kirjataan toimenpiteet tiedottamisen ja viestinnan parantamiseksi. Toimenpitei-
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ta viestinnan parantamiseen ideoitiin SWOT-analyysin yhteydessa ja muutamia ehdotuksia

saatiin myos kyselyn avoimista vastauksista.

Taloyhtion toimintatapaa kysyttiin suoraan kyselyssa (liite 3). Vaihtoehtoina olivat tasoa ko-
hottava, tason sailyttava ja loppuun kayttava toimintatapa. Esimerkiksi taloyhtiossa E kyse-
lyyn vastanneiden mielesta taloyhtion toiminta on nykyisellaan paaasiassa tasoa kohottavaa ja
vastaajien mielesta sen tulisi tulevaisuudessa pysya paaasiassa sellaisena. Kuitenkin noin kol-
mas osa oli sita mielta, etta toiminnan tulisi olla tason yllapitavaa. SWOT-analyysin tulosten
perusteella ja sen aikana kaydyn keskustelun perusteella taloyhtiolla on mahdollisuuksia tasoa
kohottavaan toimintatapaan; muun muassa edelleen kehittaa sen lahiymparistoa ja huolehtia
rakenteiden peruskorjauksista niin, etta ne vahintaankin yllapitavat nykyista tasoa. Tassa
kohtaa on huomioitava myos taloyhtion talous seka kiinteiston ika ja rakenteelliset ratkaisut:
millaiset mahdollisuudet rakennusteknillinen puoli antaa ja mitka ovat taloyhtion mahdolli-
suudet sen taloudelliseen tilanteeseen nahden. Naiden asioiden yhteistuloksena strategiaan
kirjattiin, etta taloyhtion toiminta on paaasiassa yllapitavaa, mutta niilta osin kuin se on

mahdollista tasoa kohottavaa.

Nain hankittujen pohjatietojen, nykytilanteen ja tahtotilan kartoituksen perusteella luotiin
jokaiselle pilottikohteelle kohdekohtainen strategialuonnos. Kerattya aineistoa on analysoita-
va eri nakokulmista ja niiden suhdetta toisiinsa on peilattava jatkuvasti. Aineisto on siis nidot-

tava yhteen ja siita muodostettava jarkeva ja toteutettavissa oleva strategia.

3.4.2 Strategiatyokalun laatiminen

Varsinainen tyokalu strategian laatimiseen (liite 4) syntyi hankkeen lopussa kokoamalla hank-
keessa tehdyt toimenpiteet yhteen ohjeeksi. Periaatteessa hankkeessa testattiin tyokalun
toimenpiteiden toimivuus seka kehitettiin niita tarpeen niin vaatiessa. Tyokalussa kaydaan
lapi strategiaprosessi ja annetaan strategiatyosta vastaavalle valmiit tyokalut strategian te-
kemiseen: ohjeet nykytilanteen kartoitukseen, kysely seka ohjeet SWOT-analyysin tekemi-

seen.

Hankkeen kautta testattiin kyselyn toimivuus strategiatyon tyokaluna ja saatujen kokemusten
perusteella tehtiin tarvittavia muutoksia kyselylomakkeeseen. Lisaksi hankkeen kautta saatiin
tietoa siita, mita eri nakokulmia on otettava huomioon strategiaa laadittaessa. Myos nama
asiat on kirjattu ohjeeseen. Hankkeen aikana huomattiin myos viestinnan tarkeys seka se,
etta miten kyselyn vastausten maara vaikuttaa lopputulokseen ja strategian laatimiseen.
SWOT-analyysi todettiin erittain toimivaksi menetelmaksi hankkeeseen osallistuvien pilotti-
kohteiden kautta. Tyokalu strategian laatimiseen saatiin siis aikaan oppimalla hankkeesta ja

nitomalla saatu tieto yhdeksi paketiksi.
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4  Tyokalu taloyhtion strategian laatimiseen

Tassa osiossa kuvataan strategian laatimisprosessi (kuvio 3) ja mita siihen kuuluu kehittamis-
hankkeen pohjalta tehdyn tyokalun mukaisesti. Strategian laatiminen alkaa selvittamalla ta-
loyhtion perustiedot seka historia. Taman jalkeen toteutetaan asukaskysely ja SWOT-analyysi.
Kaikkien naiden tietojen perusteella laaditaan strategialuonnos. Hallitus ja isannoitsija anta-
vat strategialuonnokseen kommenttinsa, joiden perusteella tehdaan viimeiset korjaukset ja
lisaykset ennen kuin se viedaan yhtiokokoukseen hyvaksyttavaksi. Yhtiokokous joko hyvaksyy
strategialuonnoksen taloyhtion strategiaksi tai antaa kommenttinsa luonnoksen jatkotyosta-

mista varten.

~
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Kuvio 3: Tyokalussa lapi kaytavat vaiheet

4.1 Taloyhtion tiedot

Taloyhtion tietoihin lukeutuvat niin tekniset kuin taloudellisetkin tiedot. Perustietoihin kuulu-
vat kiinteiston ja rakennusten rakentamiseen liittyvat tiedot, teknisten jarjestelmien tiedot
ja toiminta seka taloyhtion kayttamat palvelut. Tarkoituksena on selvittaa taloyhtion tekniset
lahtotiedot ja taso seka mahdolliset ongelmakohdat. Keskeisia asioita ovat kiinteiston raken-

teellinen kunto, energiataloudellisuus, kiinteistonhoitoon liittyvat asiat seka naihin liittyvat



25

viranomaismaaraykset. Tassa kohtaa tarkastellaan myos tehtyja kuntotutkimuksia/-arvioita
tai niiden tekemisen tarvetta. Taloyhtion kunnossapitotarveselvitys (PTS eli pitkan aikavalin

suunnitelma) on tarkeassa roolissa. Huolto- ja yllapitovastuut on myos selvitettava.

Taloudelliset tiedot kertovat taloyhtion varallisuuden, tulot ja velat seka yhtiovastikkeen
maaran ja sen perusteet. Taloudellista tasoa voidaan selvittaa esimerkiksi tutustumalla edel-
listen vuosien toimintakertomuksiin, tuloslaskelmiin ja olemassa olevaan talousarvioon.
Yleensa myos hallituksella ja isannoitsijalla on hyva kasitys siita, millainen on taloyhtion ta-

loudellinen tilanne.

Kiinteiston ika, sijainti, asukkaiden ja osakkaiden vaihtuvuus seka monimuotoisuus ovat asioi-
ta, jotka vaikuttavat strategiseen suunnitteluun. Nailla seikoilla on selkea vaikutus paitsi kiin-
teiston kuntoon ja hoitoon myos asumisen laatutasoon. Asukkaiden ja osakkaiden vaihtuvuus
ja monimuotoisuus vaikuttavat lisaksi usein sosiaalisiin suhteisiin, yhteisollisyyteen ja tiedon
kulkuun. Ymparisto ja sijainti vaikuttavat myos taloyhtion toimintaan, sen mahdollisuuksiin ja
uhkiin. Sijainti ja ymparistolliset tekijat, kuten luonnon tai palveluiden laheisyys, voivat olla

esimerkiksi taloyhtion vahvuuksia.

Pilottihankkeessa taloyhtididen perustietoihin tutustuttiin PTS:n, isannoitsijantodistuksen se-
ka tehtyjen kuntoarvioiden ja - tutkimusten avulla. Merkittavassa roolissa oli myos hallituksel-

ta ja isannoitsijalta saatavat tiedot SWOT-analyysin yhteydessa.

4.2  Asukaskysely

Asukaskyselyn avulla pyritaan selvittamaan asukkaiden ja osakkaiden - kayttajien ja omistaji-
en - mielipiteita siita, mika on taloyhtion tila ja mihin suuntaan sen tulisi kehittya. Kyselylla
kootaan kayttajien ja omistajien tavoitteita, tarpeita ja haluja. Kysely valottaa, mita asuk-
kaat ja osakkaat taloyhtiossa arvostavat. Nakemykset voivat erota toisistaan paljonkin, silla
jokaisella on omat mieltymyksensa. Eroihin vaikuttavat eritasoiset lahtotiedot koskien esi-
merkiksi kiinteiston teknista tilaa. Usein nakemykset eivat perustu faktoihin taloyhtion talou-
dellisesta ja teknisesta kunnosta, vaan niihin vaikuttavat ihmisten tottumukset, tunteet ja
arvot. Lisaksi nakokulmaan vaikuttaa onko kyseessa ns. omistaja-asukas, vuokralainen vai si-

joittaja. On kuitenkin tarkeaa, etta kaikkien mielipiteille ollaan avoimia ja ne huomioidaan.

Hankkeeseen osallistuvissa taloyhtioissa asukaskysely toteutettiin seka verkkokyselyna etta
paperilomakkeella. Kyselyt lahetettiin postitse asukkaille ja osakkaille; myos osakkaille, jotka
eivat itse asu kyseisissa taloyhtioissa. Kyselykuoressa oli saate, kyselyn paperiversio seka vas-
tauskuori, jonka postimaksu oli maksettu. Saatteessa oli linkki verkkokyselyyn seka ohjeet

kyselyyn vastaamiseksi. Vastaamisaikaa annettiin kaksi viikkoa. Yhteensa kyselyita lahti 495,
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joista muualla kuin taloyhtiossa asuville osakkaille 138. Lahetetyt kyselyt ja saadut vastaukset

on esitetty taulukossa 2.

Muualla kuin taloyhtitissa

Taloyhtid Lﬁh::: et I'a:l:tl::::::ag:t asuville osal;l;‘:ille IShetetyt ‘:::::::::::“{
Taloyhtid A 20 16 4 12 /60 %
Taloyhtid B 124 96 28 34/27.4%
Taloyhtid C 115 69 46 25/21,7%
Taloyhtio D 30 26 4 7/233%
Taloyhtié E 184 130 54 36/19,6 %
e, :

Taulukko 2: Lahetetyt asukaskyselyt ja saadut vastaukset

Asukaskysely rakennettiin niin, etta silla voidaan selvittaa, millaisena asukkaat ja osakkaat
taloyhtiota pitavat talla hetkella (nykytilanne) ja, minkalainen sen pitaisi heidan mielestaan
olla (tahtotila). Nykytilannetta ja tahtotilaa vertailemalla saatiin selville miten ne eroavat
toisistaan. Mikali nykytilanteessa ja tahtotilassa on suuria eroja, se kertoo siita, etta kehitet-
tavaa on. Nykytilannetta ja tahtotilaa kysyttiin pyytamalla vastaajaa arvioimaan kuinka pal-
jon annetut arvot kuvaavat taloyhtiota (nykytilanne) ja arvioimaan kuinka tarkeita annetut

arvot ovat vastaajalle (tahtotila).

Kyselyssa kysyttiin myos, millainen toimintatapa taloyhtiolla on vastaajan mielesta talla het-
kella ja, millainen sen pitaisi olla. Toimintatapaan annettiin kolme vaihtoehtoa: Tason sailyt-
tava, tasoa kohottava ja loppuun kayttava toimintatapa. Tason sailyttavalla toimintatavalla
tarkoitetaan sita, etta kiinteiston tekninen kunto ja varustetaso pyritaan sailyttamaan alkupe-
raisena/toimintakuntoisena. Oikea-aikaisia panostuksia kiinteiston yllapitoon ja peruskorjauk-
seen edellytetaan. Tasoa kohottavalla toimintatavalla tarkoitetaan sita, etta kiinteisto pide-
taan vahintaan kunkin ajankohdan tasoisena parantamalla kiinteiston ominaisuuksia ja nosta-
malla varustetasoa. Tama edellyttaa lisapanostusta. Loppuun kayttava toimintatapa tarkoit-
taa sita, etta kiinteisto pidetaan asumiskelpoisena ja rakennusosat kaytetaan harkitusti lop-

puun.
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Koska strategia on paaasiassa hallituksen johtamisen apuna, haluttiin myos kysya tyytyvaisyyt-
ta hallitustyoskentelyyn seka taloyhtion toiminnan toimivuuteen ylipaataan. Kyselyssa pyydet-

tiin myos arvioimaan onko taloyhtion viestinnassa parannettavaa.

Avoimilla kysymyksilla pyrittiin selvittamaan tarkemmin, mitka asiat ovat asukkaille ja osak-
kaille tarkeita ja, mita asioita heidan mielestaan taloyhtiossa tulisi kehittaa. Avoimet kysy-
mykset antavat vastaajalle mahdollisuuden ilmaista mielipiteensa vapaasti, tarkentamaan

joitain vastauksiaan seka kertomaan asioista, joita kyselyssa ei suoraan kysyta.

Kyselyn saate taloyhtiolle loytyy liitteesta 2 ja alkuperainen kysely liitteesta 3. Hankkeen lo-
puksi korjattu kysely loytyy strategiatyokalusta liitteesta 4.

4.3  Vahvuudet, heikkoudet, uhat ja mahdollisuudet

Taloyhtion vahvuuksia, heikkouksia, uhkia seka mahdollisuuksia kartoitetaan SWOT-analyysin
avulla. SWOT-analyysi on yksinkertainen toiminnan analysointimenetelma, jonka avulla selvi-
tetaan organisaation vahvuudet ja heikkoudet seka mahdollisuudet ja uhat. Nelikenttaruudu-
kon avulla pystytaan arvioimaan taloyhtion toimintaa. Vahvuudet ovat resursseja, joita voi-
daan hyodyntaa toiminnassa. Heikkouksia taytyy parantaa, jotta voidaan toimia tehokkaasti.
Mahdollisuudet kuvaavat tulevaisuuden edellytyksia ja uhat kertovat, mitka asiat voivat vaa-
rantaa toimintaa. Toisin sanoen analyysin avulla voidaan tehda paatelmia siita, miten vah-
vuuksia voidaan kayttaa hyvaksi, miten heikkoudet muutetaan vahvuuksiksi, miten tulevai-
suuden mahdollisuuksia hyodynnetaan ja miten uhat valtetaan. Tuloksena saadaan ideoita ja

keinoja siita, mita millekin asialle pitaisi tehda.

Kunkin hankkeeseen osallistuvan taloyhtion kanssa sovittiin tapaaminen, jonka tarkoituksena
oli kartoittaa taloyhtion tilannetta. Tapaamisessa pohdittiin taloyhtion vahvuuksia, heikkouk-
sia, uhkia ja mahdollisuuksia tekemalla SWOT -analyysi (nelikenttaanalyysi). SWOT-analyysi
tehtiin kaytannossa niin, etta jokaiselle tapaamiseen osallistuvalle jaettiin nelikenttaruuduk-
ko ja annettiin jokaisen ensin pohtia itsenaisesti taloyhtion vahvuuksia, heikkouksia, uhkia ja
mahdollisuuksia. Taman jalkeen jokainen kohta kaytiin yhdessa lapi niin, etta jokainen vuoron
peraan kertoi aaneen listaamansa asiat. Asiat siis koottiin yhteen. Taman jalkeen yhteen ke-
rattyja asioita kaytiin yhdessa lapi pohtien, miten vahvuuksista voidaan hyotya, miten heikko-
uksia ja uhkia voidaan pienentaa tai paasta kokonaan niista eroon seka, miten mahdollisuuk-

siin voitaisiin paasta.

SWOT-analyysin tavoitteena oli loytaa taloyhtion vahvuudet, joita voidaan hyodyntaa sen toi-
minnassa ja, joita tulee jatkossakin yllapitaa. Heikkoudet ja uhkat kertovat, mita asioita ta-

loyhtiossa tulee kehittaa ja parantaa. Uhkat lisaksi kertovat, mihin taloyhtion tulisi varautua
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ja, mitka asiat voivat olla esteena taloyhtion toiminnalle. Mahdollisuudet puolestaan kerto-
vat, mihin taloyhtiolla on potentiaalia. Mahdollisuudet kertovat, mihin taloyhtio voi toimin-

nallaan pyrkia ja mita tavoitella.

Ohje SWOT-analyysin tekemiseen loytyy strategiatyokalun yhteydesta liitteesta 4.

4.4  Tulosten analysointi ja strategialuonnos

Asukaskyselyn ja SWOT-analyysin tulosten perusteella etsitaan asioita, joita taloyhtio haluaa
kehittaa. Tulosten avulla saadaan kuva siita, millainen taloyhtio on ja, mihin suuntaan se ha-
luaa kehittya. Analysoinnissa on aina huomioitava vastausten maara eli kuvaavatko saadut
vastaukset koko taloyhtiota. Mikali vastausprosentti on alhainen, voidaan olettaa, etta saadut
vastaukset eivat kuvaa koko taloyhtion nakemyksia. Talloin strategiaan voidaan esimerkiksi
kirjata yhdeksi tavoitteeksi vastausprosentin parantaminen eri keinoin seuraavan paivityksen
yhteydessa. Strategiaan kirjataan myos tavat, joilla tama tavoite tullaan toteuttamaan. Vas-
tausprosentin ollessa alhainen asukaskyselyn ja SWOT-analyysin yhteistulos on entista merkit-
tavampi. Myos vastausten analysoijan kyky tulkita vastauksia korostuu. On mietittava sita,

miksi vastausprosentti jai talla kertaa alhaiseksi ja, miten tahan saadaan parannusta.

Tulosten perusteella luodaan strategialuonnos, joka kuvaa taloyhtion toimintaa. Luonnos kay-
daan lapi hallituksessa ja siihen tehdaan tarvittavat muutokset, korjaukset ja taydennykset.
Taman jalkeen hallitus esittaa strategialuonnoksen taloyhtion yhtiokokoukselle. Yhtiokokous
joko hyvaksyy strategian tai antaa kommentit sen kehittamiseksi. Esimerkki valmiista strate-

gialuonnoksesta loytyy liitteessa 5.

4.5 Strategiamalli

Strategiamallin tarkoituksena on tiivistaa strategiassa esitetyt asiat yksinkertaiseen visuaali-
seen muotoon. Strategiamallilla siis kuvataan strategiaa ja sen tavoitteita organisaation toi-
minnasta. Tavoitteena on voimakkaampi selitysvoima kuin kirjoitetulla strategialla. Strate-

giamallin tarkoitus on siis tehostaa viestintaa.

Strategia on suositeltavaa esittaa myos kuvana, joka kuvaa taloyhtion toimintaa ja arvoja.
Apuna voidaan kayttaa kuvaa, kaaviota tai mita tahansa visuaalista. Seuraavassa on kaksi esi-
merkkia strategiamallista (kuvat 2 ja 3). Kuvassa 2 puu kuvaa taloyhtion toimintaa: latvustos-
sa olevat arvot kuvaavat sita mihin taloyhtio pyrkii. Juurista loytyvat "voimat” auttavat kas-
vamaan haluttuihin tavoitteisiin. Kuvassa 3 taloyhtion strategiset linjaukset ja toimenpiteet

kayvat ilmi nelikentasta.
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4.6  Kaytto ja seuranta

Strategian hyvaksymisen yhteydessa on myos paatettava strategian toteutumisen seurannasta
ja strategian paivittamisesta. Strategiaan tulee kirjata, miten strategian toteutumista seura-
taan, milloin sita paivitetaan ja, kenen vastuulla nama toimenpiteet ovat. Strategia on hyody-
ton ja sen laatimiseen kulutettu aika on mennyt hukkaan, mikali sita ei toteuteta. Seuranta
ja paivittaminen voidaan jarjestaa esimerkiksi niin, etta vuosittain tarkastellaan strategian
etenemista ja sen paivittamisen tarvetta. Vuoden aikana tehdyt paatokset ja tehdyt toimen-
piteet strategian toteuttamiseksi seka tulevat toimenpiteet esitellaan yhtiokokouksessa. Stra-
tegian paivittaminen on hyva sitoa vuosittaiseen toimenpiteeseen, kuten pitkan tahtaimen
kunnossapitosuunnitelman (PTS) lapikayntiin ja esittamiseen yhtiokokoukselle. Tama on suosi-
teltava kaytanto jo senkin vuoksi, etta PTS ja strategia kulkevat kasi kadessa ja tukevat toisi-

aan.

Strategian laajempi paivittaminen on syyta tehda joka kolmas tai joka viides vuosi. Tuolloin
asukaskysely ja SWOT-analyysi uusitaan kokonaisuudessaan ja koko strategia paivitetaan ajan-
tasaiseksi. Strategia tarkastetaan ja uusitaan seka hyvaksytetaan yhtiokokouksessa. Strategia
tulee siis tarkastaa vuosittain ja paivittaa kokonaisuudessaan noin kolmen tai viiden vuoden
valein. Vuosittaisessa tarkastuksessa tehdaan strategiaan pienia muutoksia ja korjauksia tilan-
teen niin vaatiessa seka tarkastellaan onko toimenpiteita tavoitteisiin paasemiseksi toteutet-
tu. Pidemman aikavalin paivityksessa strategia tarkistetaan kokonaisuudessaan asukaskyselyn

ja SWOT-analyysin tulosten kautta.

4.7  Strategisen suunnittelun kulmakivet

Strategisen suunnittelun kannalta on olennaista, etta hankitaan kaikki olennainen tieto koski-
en taloyhtion teknista ja rakenteellista kuntoa seka taloudellista tilannetta. Asukkaiden ja
osakkaiden osallistaminen on tarkeaa, kuten myos viestinta lapi koko prosessin. Lisaksi suun-
nittelussa on huomioita turvallisuusnakokulma. Eri nakokulmien lisaksi on huomioitava niin
kiinteiston kuin omistajien ja asukkaidenkin elinkaari. Kuva 4 osoittaa, mitka nakokulmat on

otettava strategian laatimisen jokaisessa vaiheessa huomioon.
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Kuva 4: Strategisen suunnittelun nakokulmat ja elinkaariajattelu

Strategisessa suunnittelussa on huomioitava rakenteellinen ja tekninen ndkokulma. Tahan
pohjatietoa ja perustaa antavat esimerkiksi PTS ja muut kiinteiston rakenteelliseen kuntoon
liittyvat asiakirjat ja dokumentit. On tiedettava missa rakenteellisessa kunnossa taloyhtion
kiinteisto ja rakennukset ovat, jotta voidaan ajatella sen tulevaisuutta seka yllapitoon ja kun-

nossapitoon menevia kustannuksia.

Kustannuksista paastaankin taloudelliseen ndkokulmaan; asioita on ajateltava teknistaloudel-
lisesti. Talla tarkoitetaan sita, etta seka kunnossapidon ja korjausten etta muun toiminnan
tulee olla tarkoituksenmukaisia ja taloudellisesti siedettavia. On mietittava, mika on taloyhti-
on varallisuus; mihin on varaa ja mista pitaa karsia. On myos huomioitava minkalaisia talou-

dellisia panoksia osakkaat ovat valmiita tekemaan taloyhtion hyvaksi.

Sosiaalinen ndkdkulma on yhtalailla tarkea kuin rakenteellinen ja taloudellinenkin. Asukkai-
den viihtyvyyteen vaikuttavat monet sosiaaliset tekijat. On kysyttava, kuinka yhteisollinen
taloyhtio on ja haluaa olla. Yhteishenki voi olla hyva ja taloyhtio sopuisa, vaikka asukkaat ei-
vat viettaisikaan erityisesti aikaa yhdessa. Paaasia on, etta taloyhtiossa tullaan hyvin toimeen
ja koetaan, etta paatokset ovat kaikkien edun mukaisia. On my0s muistettava, etta kaikilla ei
ole yhtalaista mahdollisuutta tai halua osallistua taloyhtion toimintaan ja myos tama on huo-
mioitava strategisessa suunnittelussa. Asukkaina ja osakkaina voi olla myos hyvin eri elamanti-

lanteissa olevia ihmisia ja myos tama vaikuttaa taloyhtion sosiaaliseen ymparistoon.

Turvallisuusndkdkulma on ehka eniten kaikkien edella mainittujen nakokulmien kanssa limit-
tyva nakokulma. Turvallisuudessa on huomioitava niin rakenteellinen ja fyysinen turvallisuus

kuin kayttoturvallisuuskin seka erilaisissa tilanteissa toimiminen. Turvallisuuteen kuuluu muun
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muassa paloturvallisuus, rikostorjunta, vahinkojen ja onnettomuuksien ehkaisy ja muu riskien
hallinta. Turvallisuuteen liittyy konkreettisesti esimerkiksi lukitus, valaistus, jarjestyssaannot,
palovaroittimet ja toiminta vesivahingon sattuessa. Ymparisto ja sosiaaliset tekijat vaikutta-

vat myos turvallisuuden tunteeseen ja turvallisuuteen. Mikali naapurit eivat tunne tosiaan, on
vaikea sanoa onko joku asiattomasti taloyhtion tiloissa. Hallituksen, asukkaiden ja osakkaiden
asenteet vaikuttavat toisiinsa seka siihen mita taloyhtiossa asennoidutaan turvallisuuteen liit-

tyviin asioihin.

Elinkaariajattelu on tarkea osa strategiaprosessia. On huomioitava niin kiinteiston ja raken-
nuksen kuin asukkaiden ja osakkaidenkin elinkaari. Tulevaisuuden mahdollisuuksiin vaikuttaa
yhtalailla rakenteelliset mahdollisuudet ja rajoitteet kuin ihmisten muuttuvat elaman tilan-
teetkin. Jotkin asiat eivat ole rakenteellisesti mahdollisia. Elakelaisella, vanhuksella ja lapsi-
perheella voi olla hyvinkin erilaiset nakemykset ja tarpeet. Uudet rakennukset on todennakoi-
sesti rakennettu kestamaan viela vuosikymmenia eteenpain ja monet rakenteelliset seikat
poikkeavat huomattavasti vuosikymmenia sitten rakennetuista vanhemmista rakennuksista.
Elinkaariajatteluun liittyy myos taloudellisuus; mitka investoinnit tassa elinkaaren vaiheessa

vaikuttavat tulevaisuudessa, kuinka suuret investoinnit ovat kannattavia ja mahdollisia.

Erittain olennaista strategian onnistumisen kannalta on sitoutuminen. Strategiatyohon, sen
suunnitteluun, toteutukseen ja seurantaan on sitouduttava. Sitoutuminen lahtee hallituksesta
ja on yhtalailla myos osakkaiden ja asukkaiden asia. Mikali sitoutuminen ei ole kunnossa, ei
strategiatyo tuota tulosta. Strategiaa on toteutettava, sen toteutumista seurattava ja strate-

giaa on paivitettava muuttuvien olosuhteiden mukaan.

Strategian onnistumisen kannalta viestintd ja tiedottaminen ovat tarkeassa roolissa. Tiedot-
tamisen tarkeydesta huomauttavat myos niin Isannointiliiton julkaisu kuin Hipin tutkielmakin
(Asunto-osakeyhtion strategian laadinta 2012; Hippi 2009.) Avoin tiedottaminen strategiatyon
alusta asti takaa sen, etta kyselyyn vastataan paremmin ja prosessista ollaan kiinnostuneita.

Loppujen lopuksi tiedottamisella on myos olennainen vaikutus asioihin sitoutumiseen.

On myos muistettava, etta strategia voidaan ymmartaa ja toteuttaa monella tavalla. Kunkin
taloyhtion strategia on erilainen, ja niin pitaakin olla, silla jokainen taloyhtio on omanlaisensa
kokonaisuus. Strategiatyossa kuitenkin on tiettyja asioita, jotka siina tulee huomioida, jotta
aikaan saadaan onnistunut strategia. Strategiatyo on koko ajan kehittyva kokonaisuus ja esi-
merkiksi taloyhtion ensimmaisen strategian ei tule olla liian monimutkainen. Tarkeinta on,
etta se kuvaa juuri kyseista taloyhtiota ja auttaa tehostamaan sen toimintaa haluttuun suun-
taan. Strategiaa tulee kehittaa jatkuvasti ja sen tulee olla osa taloyhtion jokapaivaista toi-

mintaa.
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5  Lopuksi

Kaiken kaikkiaan hanke onnistui hyvin. Tavoitteena ollut strategian laadinnan tyokalu saatiin
tehtya onnistuneesti ja mukana olevat pilottikohteet saivat strategialuonnoksensa. Hanke
naytti, mitka asiat strategisessa suunnittelussa on otettava huomioon ja, mitka asiat sen on-
nistumiseen vaikuttavat. Olennaisessa osassa ovat muun muassa sitoutuminen strategiatyo-

hon, viestittaminen ja eri toimijoiden osallistaminen.

5.1  Tarkeimmat tulokset

Hanke auttoi ymmartamaan sen, etta strategian ei pida olla taynna hienostunutta kielta ja
hienoja lupauksia, vaan sen tulee muodostua juuri sen taloyhtion arvoista, jolle se laaditaan.
Tarkeaa on, etta strategia on selkea ja helppo ymmartaa, jotta sita voidaan toteuttaa kay-
tannossa. Huomattava on myos se, etta strategia on itsessaankin kehittyva dokumentti, joka
muotoutuu ajan myota. Varsinkin, kun kyseessa on taloyhtion ensimmainen strategia, ei sen
tule olla turhan monimutkainen. Yksi strategian tavoitteista voi olla yksinkertaisesti strategia-

tyon kehittaminen ja osakkaiden ja asukkaiden innostaminen yhteisiin asioihin.

On pohdittava, miten taloyhtion osakkaat ja asukkaat saadaan osallistumaan strategiaproses-
siin; niin sen laadintaan kuin sen toteuttamiseen ja seurantaankin. On harkittava keinoja,
joilla kyselyn vastausprosentti saadaan nousemaan ja ihmiset osallistumaan strategiatyohon.
Tosin strategian ollessa uusi asia taloyhtiossa, voidaan strategiaan kirjata tama tavoite ja ke-
hittaa sita kautta myos taloyhtion johtamista. Viestinnalla ja tiedottamisella on tassa kohtaa

suuri merkitys.

Avoin viestinta alusta saakka on tarkeaa. Asukkaita ja osakkaita on tiedotettava strategian-
tyon aloittamisesta saakka. Kun asia on uusi, on siita hyva mainita esimerkiksi yhtiokokoukses-
sa tai ainakin tiedottaa strategian laadinnan aloittamisesta ja kertoa, mika sen tarkoitus on
seka, mita asukkaat siita hyotyvat. Aktiivisen viestinnan tulee jatkua koko strategiaprosessin

ajan; mita tapahtuu seuraavaksi ja, mita on jo saavutettu.

Eri nakokulmien huomioiminen on olennaista. Asioita tulee tarkastella monelta kannalta. Esi-
merkiksi turvallisuutta parantavia ratkaisuja ei voi kehitella ilman, etta huomioi rakenteelli-
set rajoitukset ja mahdollisuudet, sosiaaliset vaikutukset ja taloudellisen tilanteen. Sama

koskee rakenteellisia ratkaisuja; onko hissia rakennuksen tassa elinkaaren vaiheessa jarkevaa

rakentaa, onko taloyhtiolla siihen varaa ja onko se rakennusteknillisesti mahdollista.
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5.2 Jatkokehittamisaiheet

Koska litkehuoneistoja omistavat taloyhtiot jatettiin taman kehittamishankkeen ulkopuolelle,
on tassa kohtaa hyva jatkokehittamisen paikka. Liikehuoneistojen omistus ja toimijat on tal-
laisissa taloyhtioissa otettava huomioon niin kyselyssa kuin taloyhtion toimintaa analysoitaes-
sakin. On huomioitava omistuksen myota taloyhtiolle tulevat vastuut ja velvollisuudet seka
huomioitava liikekiinteistossa toimivat toimijat. Liikekiinteistojen omistus tuo mukanaan ai-

van uuden haasteen strategiatyohon.

My0s strategiatyon toteuttaminen ja seuranta jaivat taman hankkeen ulkopuolelle. Olisi hyva
perehtya siihen, miten strategian toteutumista voidaan seurata ja mahdollisesti jopa kehittaa
toimintatapa, malli, tai ohjeistus strategiatyon mittaamiseen ja seurantaan. Nama vaiheet
ovat yhtalailla tarkeita kuin strategian laadintavaihekin. Seurannan ja arvioinnin avulla stra-

tegiaa kehitetaan ja siten myos edelleen taloyhtion toimintaa.

Strategiatyo taloyhtidissa on ylipaataan hyvin uusi asia, joten talla alueella riittaa viela toita

niin taloyhtioiden sisalla kuin isannointiyrityksissakin. Strategiatyo on saatava osaksi isannoin-
nin ja taloyhtion paivittaista toimintaa. Strategian toteuttaminen on haaste seka isannoinnille
etta taloyhtiolle. On tarkeaa aktivoida taloyhtion hallitus ja koko taloyhtio pohtimaan taloyh-

tion tulevaisuutta.

Eri kielta puhuvien huomioiminen on myos yksi jatkokehittamisen aihe. Tyokalun muokkaami-
nen esimerkiksi ruotsin kielelle ja englanniksi on tarpeellista. Jo hankkeen aikana saatiin pa-
lautetta siita, etta esimerkiksi arkenaan ruotsia puhuvien suomalaisten oli osittain vaikea

ymmartaa kyselyn kysymyksia. Taloyhtioissa asuu myds maahanmuuttajataustaisia henkiloita,

joten tiedottaminen ja kyselyn jarjestaminen englanniksi voi olla olennaista.

5.3 Hankkeen ja opinnaytetyon arviointi

Hankkeen tavoite oli luoda isanndinnin ja taloyhtioiden kayttoon ohje ja tyokalu taloyhtion
strategian laatimiseen. Lopputulokseksi saatiin konkreettinen ja kayttovalmis tyokalu, jota
strategiatyon vetovastuussa oleva voi kayttaa taloyhtion nykytilanteen ja tahtotilan kartoit-

tamisessa seka strategian rakentamisessa.

Kyselyn valitseminen strategian laatimisen menetelmaksi oli luonnollista, koska tarkoituksena
oli kerata tietoa isolta joukolta vastaajia. Menetelman tuli olla myos sellainen, etta sita voi-
taisiin kayttaa erilaisissa ja erikokoisissa taloyhtioissa. Anonyymista tehty kysely rohkaisee
vastaajia kertomaan todelliset mielipiteensa. Kyselyn laatiminen sujui hyvin ja siihen saatiin-

kin sellaisia kysymyksia, jotka kartoittivat haluttuja asioita; arvoja ja toiminnan tyytyvaisyyt-
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ta. Kyselyn toteutus olisi voinut menna paremminkin, mikali peilaamme kyselyn onnistumista
vastausten maaraan. Tassa kohtaa parempi tiedottaminen ennen kyselya olisi todennakoisesti
auttanut asiaa. Kyselysta kuitenkin saatiin hyvaa palautetta ja parannusehdotuksia kyselyn
kehittamiseen saatiin seka vastausten kautta etta suorina kommentteina avoimista kysymyk-
sista.

SWOT -analyysi onnistui joissakin taloyhtioissa jopa odotettua paremmin. Menetelmana
SWOT-analyysi on riittavan yksinkertainen, mutta laittaa osallistujat todella ajattelemaan
organisaation tilaa. Analyysin avulla saatiin hyvin kartoitettua taloyhtioiden tilaa seka keinoja

yhtion kehittamiseen.

Strategian laatimisen kannalta valitut keinot nykytilanteen ja tahtotilan kartoittamiseen oli-

vat onnistuneet. Tuloksiin vaikutti kyselyn osalta vastaajien maara ja SWOT -analyysin osalta

osallistujien asenteet analyysia kohtaan seka kaytettavissa oleva aika. Mikali kysely ja SWOT -
analyysi saadaan toteutettua tehokkaasti, strategian laatiminen ja kehityskohteiden, seka

toimenpiteiden loytaminen varsin helppoa.

Henkilokohtaiset tavoitteet olivat oppia tuntemaan taloyhtion toimintaa seka strategian laa-
timista. Tavoitteena oli myos onnistua luomaan toimeksiantajalle tyokalu ja ohjeistus, jota se
todella voi kayttaa. Henkilokohtaiset tavoitteet saavutettiin hyvin ja oppimista taloyhtididen
toiminnasta, etenkin hallituksen, toiminnasta tapahtui paljon. Hankkeen alkaessa tietopohja
taloyhtioiden toiminnasta oli varsin kapea-alainen, joten kehittymiselle oli tilaa ja tarvetta.
Strategian laatiminen oli teoriassa tuttua, mutta kaytannossa sen rakentaminen oli uutta.
Strategian rakentaminen oli mielenkiintoista ja antoisaa. Se pakotti ajattelemaan useista eri
nakokulmista samanaikaisesti, huomioimaan nykyisen tilanteen ja tahtotilan seka miettimaan
asioita pitkalla tahtaimella. Strateginen ajattelu voittoa tavoittelemattoman yhtion nakokul-
masta oli myos uutta ja erilaista. Lopputuloksena saatu tyokalu onnistui hyvin ja toivottavasti

sita tullaan hyodyntamaan kaytannossa.
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Liite 1 Saate pilottikohteiden hallituksille

Saate hallitukselle 20.9.2012

KIINTEISTON HOIDON JA YLLAPIDON STRATEGIA

Tapiolan Ldmpd Oy on aloittanut hankkeen, jossa tavoitteena on luoda asunto-osakeyhtion strategia-
malli. Ensi vaiheessa pilottihankkeeseen osallistuisi kaikkiaan kuusi asunto-osakeyhtiota, joille laaditaan
oma strategia. Prosessi toteutetaan yhteistydssa asunto-osakeyhtididen kanssa ja tyota ohjaa Laurea
ammattikorkeakoulun turvallisuusalan tradenomiopiskelija Henna Siitonen.

Tarkoituksena on luoda strategia, joka luo pohjan asunto-osakeyhtiéiden paatdksenteolle. Strategiassa
kuvataan yhtion arvoja ja yhtién toimintaa. Strategiaa tulee tarkastella sadannéllisin valiajoin.

TOTEUTUS

Pilottihanke toteutetaan syksyn 2012 aikana. Hankkeeseen kuuluu kyselyn toteuttaminen kunkin asun-
to-osakeyhtion osakkaille, asukkaille ja hallituksen jasenille. Kyselyn laatii Henna Siitonen ja se hyvaksy-
tetdan hankkeeseen osallistuvien yhtididen hallituksissa. Kysely tullaan toteuttamaan loka-
marraskuussa. Kyselyn tulokset kasitellddn nimettdmina ja luottamuksellisina. Strategian mallintaminen
tapahtuu padosin kyselysta saatavien johtopadatdsten perusteella. Lisdksi prosessiin kuuluu hallitusten
jasenten haastattelu. Hankkeessa pyritdan siihen, etta ehdotus kunkin asunto-osakeyhtion strategiasta
on valmis vuoden loppuun mennessa.

HYODYT

Asunto-osakeyhtiot oppivat tunnistamaan omaa toimintaansa ja arvojaan seka kehittamaan toimintaan-
sa haluttuun suuntaan. Yleisesti ottaen strategia helpottaa uusia osakkaita valitsemaan taloyhtion, joka
vastaa heiddan omia arvojaan. Tdma puolestaan ajaa koko taloyhtion yhteista etua ja helpottaa sen toi-
mintaa. Pilottikohteet ovat edelldakavij6ita ja suunnan ndyttadjia asunto-osakeyhtididen strategisessa
suunnittelussa.

Lisatietoja antavat Henna Siitonen ja Arto Huttunen.

YhteistyGterveisin

Henna Siitonen Arto Huttunen

Laurea ammattikorkeakoulu hallintopaallikkd, isannoitsija AIT JET
Turvallisuusalan ko. Tapiolan Lamp6 Oy
etunimi.sukunimi@laurea.fi etunimi.sukunimi@tapiolanlampo.fi

puhelin 0400 xxx xxx puhelin 050 xx xxx


mailto:henna.siitonen@laurea.fi
mailto:arto.huttunen@tapiolanlampo.fi
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Liite 2 Kyselyn saate

AS OY XXXX ASUKKAILLE JA OSAKKAILLE
Ohessa on As Oy xxxx asukkaille ja osakkaille suunnattu kysely, johon pyydamme teitd vastaamaan. Vas-
tausaikaa on 26.11.2012 saakka.

Kysely on osa hanketta, jonka tavoitteena on luoda asunto-osakeyhtion strategiamalli ja luoda hankkee-
seen osallistuville taloyhtidille strategia. Strategia kuvaa taloyhtion arvoja ja toimintaa seka luo pohjan
asunto-osakeyhtion paatoksenteolle.

Kyselyn tuloksia kdytetddn taloyhtion strategian luomisessa ja sen tarkoituksena on kartoittaa asukkai-
den ja osakkaiden taloyhtion toimintaan liittyvid arvoja. Osallistumalla kyselyyn pddset tuomaan esille

asioita, jotka ovat sinulle tarkeitd ja joita sind arvostat taloyhtion toiminnassa. Ndin ollen vastauksesi on

tarked taloyhtion strategian rakentamisen kannalta. Rakentuvaa strategiaa kasitellddan myéhemmin ta-

loyhtion hallituksessa ja se vahvistetaan yhtiokokouksessa.

Kysely toteutetaan nimettdmana ja vastaukset kasitellddn luottamuksellisesti.

Kyselyn voi tayttaa verkkokyselyna Internetissa TAl lahettamalla vastaukset “postimaksu maksettu”-
kuoressa.

Verkkokyselyyn vastaaminen:

Mene osoitteeseen:

linkki

Tarvitset kyselyyn kirjautumiseksi tunnuksen ja salasanan.
Tunnus: Taloyhti62012

Salasana: Taloyhtio

(Kiinnitd huomiota isoihin ja pieniin kirjaimiin!)

Vastaaminen kyselyn paperiversiolla:

Tayta ohessa oleva kysely. Laita tayttamasi kyselylomake mukana tulleeseen ”postimaksu maksettu”-
kirjekuoreen, sulje kuori ja laita kuori postiin.

Hanke toteutetaan yhteistydssa hankkeeseen osallistuvien asunto-osakeyhtididen, Tapiolan Ldimp6 Oy:n
ja Olarin huolto Oy:n kanssa. Tyotad ohjaa Laurea ammattikorkeakoulun turvallisuusalan tradenomiopis-
kelija Henna Siitonen, jolle hanke toimii opinnaytety6na.

Lisatietoja antavat Henna Siitonen ja Arto Huttunen.

Yhteistyéterveisin

Henna Siitonen Arto Huttunen

Laurea ammattikorkeakoulu hallintopaallikkd, isannoitsija AIT JET
Turvallisuusalan ko. Tapiolan Ldmpd Oy
etunimi.sukunimi@Iaurea.fi etunimi.sukunimi@tapiolanlampo.fi

puhelin 0400 xxx xxx puhelin 050 xx xx


mailto:henna.siitonen@laurea.fi
mailto:arto.huttunen@tapiolanlampo.fi
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Liite 3 Alkuperainen asukaskysely

Taloyhtidlle strategia

Tamd kysely on osoitettu As Oy xxxx asukkaille ja osakkaille. Kyselyn tarkoitus on kartoittaa taloyhticn
nykytilaa sekd kehityskohteita sen toiminnan kannalta. Tavoitteena on laatia taloyhtidlle strategia. Kyse-
lyn tuloksia kdytetddn strategian rakentamizessa.

Kysely toteutetaan nimettdmand ja vastaukset kdsitellddn luottamuksellizesti.
Pyyddamme vastaamaan kysymyksiin mahdollisimman totuudenmukaisesti. Valitkaa omaa mielipidettdn-

ne |dhinnd oleva vaihtoehto.

Perustiedot

Tészd osiossa kerdtddn vastaajien perustiedot.

Valitse seuraavista sinua koskeva vaihtoehto
Olen osakas ja asun taloyhtitssa
Olen osakas, en asu taloyhtitssa

En ole osakas, asun taloyhtidsss

Oletkotai oletko ollut kyseisen taloyhtion hallituksen jasen? Valitse yksi vaihtoehto.
Kyllg, olen talld hetkelld
En tdlld hetkelld, mutta olen ollut

'_En

Kauan olet asunut/ollut osakkaana kyseisessd taloyhtitssd? Walitse yksi vaihtoehto.

Alle vuoden

1-3 vuotta
I 4-9vuotta
-

10 vuotta tai yli



44
Liite 3

Mykytilanteen kartoitus

Tdssd osiossa an kyse taloyhtidn toiminnan nykyisestd tilanteesta. Vastaa kyvsymyksiin niin kuin asiat

mielestdsi t8lld hetkelld ovat.

Taloyhtion toiminta on aktiivista. Valitse yksi vaihtoehto.

Tdysin samaa mieltd

lokseenkin samaa mieltd

.

lokseenkin eri mieltd

.

Taysin eri mieltd

Arvioi kuinka paljon seuraavat asiat mielestdsi kuvaavat kyseistd taloyhtiota

Kuvaa tay-
sin

Kuvaa jonkin
Verran

Ei kuvaa juuri-

Ei kuvaa lain-

Yhteisollinen

~

Rauhallinen ja sopuisa

Suunnitelmallinen

Aktiivinen

Viihtyisd

Turvallinen

T T T

Perhekeskeinen

Perinteitd kunnioittava

Hallinnon ennakoiva toiminta-
tapa

i T T T T R TR TR

I B

"J"J"J"J"J"J’ﬁ’ﬁ’ﬁg
=

"J’?"J"J"J"J"J"J"Jg
=

Y¥mparistoystavallinen

Halukas kehittymaadn

Hyvd viestintd/tiedotus

Hyvd ja toimiva padtoksenteko

Kiinteistdn/asunnon arvon
nousu

B T T B B

B T T B B

O Y T

B T T B B

Yhdessd padttaminen

Hyvd yleinen siisteys

Hyva Internet yhteys

Esteettdmyys

Energiatehokkuuden huo-
mioiva

B I T T B

B I T B B

5 TR T T T

B I T B B




Olen yleisesti ottaen taloyhtitn tilanteeseen ja toimintaan

- Tyyhywdinen

lokseenkin tyyhyvdinen
- lokseenkin tyytymatdn
=

Tyytymatdn

Valitse seuraavista eniten sinua kuvaava vaihtoehto
Os=allistun aktiivisesti taloyhtién toimintaan.

En osallistu aktiivisesti taloyhtidn toimintaan. Haluaisin osallistua enemman, mutta henkildkohtai-
setsyyt estavat sen.

En osallistu aktiivisesti taloyhtion toimintaan. Haluaisin osallistua enemmaén, mutta taloyhtidn toi-
mintatavat estdvit sen.

En osallistu aktiivisesti taloyhtidn toimintaan, enkd haluaisikaan.

Taloyhtidlld on ajantasainen pelastussuunnitelma
Kylld

=
Ei

En osaa sanoa

Olen tutustunut taloyhtidn pelastussuunnitelmaan (esim. toimintaohjeet hatatilanteessa)
Kylld
r
Ei
Taloyhtidn asioista ja pddtdksistd tiedottaminen on riittdvaa
Kyl
r
Ei
Taloyhtidn toiminta on

Kiinteistdn ja sentoiminnan nykyisen tason ylldpitdvas. (ns. Tason sdilyttdvd toimintatapa; katso
selitys alla)

Kiinteistdd ja sen toimintaa kehittdvdd sekd tasoa ja lastua nostavaa. (ns. Tasoa kohottava toimin-
tatapa; katso selitys alla)

Kiinteistdn ja sentoiminnan ylldpidon kustannuksia minimoivaa ja harkitusti loppuun kayttavas.
(ns. Loppuun kdyttdvd toimintapa; katso selitys alla)
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TASON SAILYTTAVA TOMINTATAPA: kiinteistdn tekninen kunfo jo varustetaso pyritdén sailyHimadn
alkuperdisend/foimintakuntoisena. Oikea-aikaiset panastukset kiinteistin ylldpitoon jo peruskarjauk-
sEEn.

TASOA KOHOTTAVA TOIMINTATAPA: Kiinteistd pidetidn wdhintddn kunkin ajonkohdaon tasoisena paran-
tomalla kiinteistdn ominaisuuksio jo nostamalla varustetasoa.

LOPPULN KAYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteistd pidetiidin asumiskelpoisena jo rakennusosat kiytettidn
harkitusti loppuun.

Kirjoita nelja mielestasi eniten taloyhtiota kuvaavaa asiaa.




Tahtotila
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Tassd osiozsa on kyse siitd, mihin suuntaan taloyhtidn haluttaisiin kehitbywdn. Vastaa kysymyksiin niin

kuin haluaisit asioiden olevan.

Arvioi kuinka tarkeitd seuraavat asiat owvat sinulle kyseisen taloyhtion tulevaisuutta ajatellen

Erittdin tar-

ked

Jokseenkin tar-
ked

Ei kovinkaan
tarked

Ei lainkaan
tarked

Yhteistllisyys

~

~

Rauhallisuus ja sopuisuus

Turvallisuus

Viihtyisyys

Y mparistoystavallisyys

Perinteiden kunnioittaminen

Esteettomyys

Hyva yleinen siisteys

Perhekeskeisyys

Suunnitelmallisuus

Jatkuva kehittdminen

Kiinteistdn/asunnon arvon
nousu

B T I T T T T T T R T I

B T I T T T T T T R T I

B T T T T S T T T R B

B T T T T S T T T R B

Avoin ja tehokas viestintd

Tehokas padtoksen teko

Padtosvalta yhteisissd asioissa

Hyva Internet yhteys

Hallinnon ennakoiva toiminta-
tapa

5 I B T

5 I B T

5 I B T

5 I B T

Energiatehokkuus

-y

-y

-y

-y

Toiminnan aktiivisuus

Panostaisin mielelldni hieman enemmadankin vastikemaksuihin mikali silld voitaisiin taata minulle t&r-
keiden asioiden toteutuminen taloyhtitssa.

Kylld

En. Pieni vastike on minulle tarkea.
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Mikd on mielestdsi paras tapa taloyhtion padtiksen tekoon, Valitse sopivin vaihtoehto.

-

Hallitus pddttdd pienistd asioista. Suuremmissa asioissa pddtds tehddsn yhtidkokouksessa.

-
Asioista pddttdd asiantunteva sekd osakkaiden ja asukkaiden luottamusta nauttiva taloyhtign halli-
fus.

I Muu, mikad?

Mikali valitsit "Muu, mikd?" , kirjoita t8han mika olisi paras tapa paatoksen tekoon.

Mikd on mielestdsi paras tapa viestid taloyhtitn asioista/pddtoksistda? Valitse mielestdsi paras vaihto-
ehto.

Tapahtumien zeuraaminen on osakkaan/asukkaan wvastuulla (esim. taloyhtién nettisivut, ilmoitus-

taulu)
I Taloyhtign hallitus tiedottaa osakkaita/asukkaita vain kaikkein tdrkeimmistd asioista (esim. sdhko-
posti, ilmoitus postitse)
-
Taloyhtidn hallitus tiedottaa osakkaita/asukkaita s88nndllisesti (esim. s8hkdposti, ilmoitus postitse)
-

Muu, mikd?

Mikali valitsit "Muu, mikd?", kirjoita tihdn mielestdsi paras tapa viestintddn ja tiedottamizeen.

Mielestdni taloyhtiton toiminnan tulisi olla

I Kiinteistéin ja sen toiminnan nykyisen tason ylldpitdvdd. (ns. Tason sdilyttdvd toimintatapa; katso
zelitys alla)
Kiinteistdd ja sen toimintaa kehittdvdd sekd tasoa ja laatua nostavaa. (ns. Tasoa kohottava toimin-
tatapa; katso selitys alla)

r

Kiinteistén ja sentoiminnan ylldpidon kustannuksia minimoivaa ja harkitusti loppuun kiyttavaa.
{nz. Loppuun kiyttdvd toimintapa; katso selitys alla)

TASON SAILYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteistdn tekninen kunto jo varustetaso pyritidn sdilytiamédn
alkuperdisend/toimintokuntoisena oikeg-oikoisten panaostusten avulla kiinteistdn ylldpitoon jo peruskor-
JjOuKssen.

TASOA KOHOTTAVA TOIMINTATAPA: Kiinteistd pidetddn vdhintidn kunkin ajonkeohdaon tosoisena paran-
tamalla kiinteistin aminaisuwksia jo nostamallo varustetosoo.

LOPPUUN KAYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteistd pidetiidn asumiskelpoisena jo rakennusosat kiytetidn
harkitusti lappuun.
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Kirjoita alla olevaan tekstikenttddn neljd mielestdsi toimivaa asiaa taloyhtidssa.

Listaa alla olevaan tekstikenttddn neljd mielestdsi eniten kehitystd kaipaavaa asiaa taloyhtitssd.

Mitd arvostat yleisesti taloyhtidssd? Kirjoita neljd asiaa.
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Lopuksi

Tahdn voit kirjoittaa lyhyesti ajatuksiasi taloyhtitn toimintaan ja sen toiminnan kehittamiseen lifttyen

Tahdn voit kirjoittaa lyhyesti ajatuksiasi kyselyyn lifttyen

Kiitos agjostanne ja kyselyyn osallistumisesta!




Liite 4 Tyokalu taloyhtion strategian laatimiseen

TALOYHTIOLLE STRATEGIA

Tyokalu taloyhtion strategian laatimiseen

2013
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TALOYHTIOLLE STRATEGIA

MIKSI STRATEGIA?

Taloyhtion strategian tarkoituksena on kiteyttdd omistajien ja kdyttajien tavoitteet kiinteiston yllapitamiseksi ja kehit-
tamiseksi. Strategiassa huomioidaan kiinteiston kunto ja korjaustarpeet, selvitetddn taloyhtion nykyinen tilanne seka
miten ja mihin suuntaan taloyhti6td tulee kehittaa ja johtaa.

Strategia on taloyhtion hallituksen ja isdnndinnin tyokalu, joka helpottaa asunto-osakeyhtion johtamista. Yksi strate-
giatyodn tavoitteista on innostaa osakkaat paattamaan yhdessa tavoitteet taloyhtion ominaisuuksille ja sen kayttamille
palveluille. Toisena tavoitteena on paatoksenteon avoimuus yhteisen tavoitteen maarittelyn kautta seka pitkajantei-
syyden ja yhtendisen toiminnan lisddntyminen.

Strategia ja kunnossapitotarveselvitys

Hyvin laadittu strategia ja kunnossapitotarveselvitys tukevat toisiaan ja helpottavat yhtion paatoksentekoa. Pitkajan-
teinen kiinteistdon elinkaaren hallinta onnistuu parhaiten silloin, kun kdytossa on strategia, josta ilmenee selkeét linja-
ukset taloyhtion kehittamiseen. Strategiassa maaritelldadn, missd kunnossa taloyhtié pidetdaan ja millaisia palveluita

yhtiossa kdytetdan. Asunnon ostajan on helppo ndhda strategiasta, millaiseen yhtioon on tekeméssa sijoitusta.
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STRATEGIAN LAATIMINEN

Strategiatyo alkaa aloitteesta, jonka voi tehda niin osakas, hallituksen jasen kuin isdnnditsijakin. Kun aloite on tehty,
paatetdan strategiatyon kaynnistamisesta eli strategian laatimisesta.

Viestinté ja vuorovaikutus ovat olennainen osa hankkeen onnistumista, silld ne vaikuttavat merkittavasti strategian
hyvdksymiseen ja siihen sitoutumiseen. Strategian onnistuminen edellyttds, ettd osakkaat, asukkaat ja muut kayttajan

ovat mukana lapi koko strategiatyon.

STRATEGIAN LAATIMISEN ASKELEET

*Aloite joko osakkaalta,
hallitukselta tai isdnnditsijalta

5.

HALLITUKSEN PAATOS
JAESITTELY
YHTIOKOKOUKSELLE

*Hallitus kisittelee
strategialuonnoksen ja esittdd
sen yhtitkokouksen
padtettdviksi

= Aktiivinen ja avoin
tiedottaminen on
vilttimatonts -
strategialuonnoksen tiytyy
olla kaikille selked
ymmérrettdva

*mukana kiytinndn
esimerkkejs siitd, miten
strategia nikyy taloyhtitn
toiminnassa

2.
HALLITUKSEN PAATOS

*P35tos strategiatydn
kiynnistimisestd

6.

YHTIOKOKOUKSEN
PAATOS

*Yhtitkokous hyviksyy
strategian hallituksen
esityksen mukaisesti tai tekee
linjaukset strategian
jatkotytstdmistd varten

*Strategialla tulee olla
osakkaiden selked tuki

3.
KASKYSELY JA

HALLITUKSEN SWOT -

TAPAAMINEN

*Selvitetddn kyselyn avulla
osakkaiden ja asukkaiden
tahtotila ja nikemykset
taloyhtitin tulevaisuudesta

*Pidetddn SWOT-tapaaminen
hallituksen (ja isénnditsijén)
kesken, jossa pohditaan
taloyhtitin vahvuuksia,
heikkouksia, uhkia ja
mahdollisuuksia

*Strategian mukainen toiminta
kiynnistetdsn, kun
yhtitkokous on hyviksynyt
strategian

*Kiinteisttn huoltokirja,
korjausohjelma sekd muut
kiinteistén
kunnonhallintatytkalut owvat
avainasemassa strategian
kiytinnon toteuttamisessa ja
seurannassa

*Kaikkien osapuolten
sitoutuminen on
valttAmatonta

4,
TULOSTEN
ANALYSOINTI JA
STRATEGIALUONNOS

* Asukaskyselyn ja SWOT-
analyysin tulosten perusteella
valmistellaan selkeit
linjausvaihtoehtoja

*Hallitus kisittelee ja
kommentoi
linjausvaihtoehtoja

*Laaditaan strategialuonnos
kommenttien mukaisesti

8.

SEURANTA JA
PAIVITTAMINEN

*5Strategian toteutumisen
seurannasta ja paivittdmisestd
pddtetddn strategian
hywiksymisen yhteydessé

*Hallitus ja isdnndinti arvioivat
ja paivittdvit strategiaa
sadnndllisin viliajoin

sstrategia liitetdisn
isdnnoitsijéntodistukseen ja
toiminta kertomukseen sekd
jaetaan osakkaille joka wuosi
yhtitkokousaineiston osana

Kuva 5: Strategian laatimisen 8 askelta.

Kuvassa 1 on kuvattu strategian laatimisen vaiheet. Kun strategian laatimisesta on ensin tehty aloite ja sen rakentami-

sesta on tehty hallituksen paatos alkaa varsinainen strategian laatiminen.

Asukaskysely

Kyselylla kartoitetaan osakkaiden ja asukkaiden nakemykset yhtion tilanteesta ja tulevaisuuden kehittamistarpeista.

Kysely toteutetaan sdhkdisena Internet-kyselyna ja/tai paperilomakkeella. Tarkeintd on huomioida, etta kaikilla tasa-

vertaiset mahdollisuudet vastata kyselyyn (Internet- /paperilomake, kieli jne.)

Liitteena esimerkki asukaskyselysta ja kyselyn saatteesta (Liite 1).
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SWOT- analyysi
SWOT = Strengths (vahvuudet), Weaknessess (heikkoudet), Opportunities (mahdollisuudet), Threats (uhkat)

SWOT —analyysin avulla selvitetdan taloyhtion ja sen toiminnan vahvuudet, heikkoudet, mahdollisuudet ja uhkat. Ta-
man nelikenttdanalyysin avulla pystytdan helposti arvioimaan taloyhtion toimintaa.

Taloyhtié pystyy hyddyntamadn vahvuuksiaan toiminnassaan. Heikkoudet ovat tekijoitd, joissa taloyhtiolld viela pa-
rannettavaa. Uhat kertovat, mitka asiat voivat vaarantaa tai heikentaa taloyhtion toimintaa. Heikkoudet ja uhkat ovat
siis asioita, joita pyritdan poistamaan tai minimoimaan, jotta toiminta pysyisi halutulla tasolla. Mahdollisuudet puoles-
taan auttavat hahmottamaa, mihin taloyhtién toiminnalla voi pyrkia ja mita saavuttaa.

Ohje SWOT-analyysin tekoon liitteena (Liite 2)

Tulosten analysointi ja strategialuonnos
Asukaskyselyn ja SWOT-analyysin pohjalta maéritelldan taloyhtion strategiset linjaukset seka tarkeimmat kehitystar-
peet. Tulosten perusteella laaditaan selkeitd linjausvaihtoehtoja. Kun linjausvaihtoehdot on laadittu hallitus kay ne lapi
ja kommentoi vaihtoehtoja. Tdman jidlkeen laaditaan varsinainen strategialuonnos. Hallitus kasittelee strategialuon-
noksen ja esittelee sen yhtiokokoukselle.

Yhtiokokouksen paatos
Yhtidkokous hyvdksyy strategian tai tekee linjaukset strategialuonnoksen jatkotydstamista varten.

Toteuttaminen ja seuranta

Strategian mukainen toiminta kaynnistetaan, kun yhtiokokous on hyvdksynyt strategian. Strategian toteutumisen seu-
rannasta ja paivittdmisestd paatetdan strategian hyviksymisen yhteydessa. Hallitus ja isdnndinti arvioivat ja paivitta-
vat strategiaa saannollisin valiajoin

STRATEGISESSA SUUNNITTELUSSA HUOMIOITAVAT NAKOKULMAT

Taloyhtion strategian laatimisessa on muistettava tarkastella asioita eri nakékulmista. On hyva huomioida niin taloyh-
tion taloudellinen tilanne kuin sen rakenteelliset ja tekniset mahdollisuudet ja vaatimukset. Turvallisuus on sekd oma
osa-alueensa ettd osa muita nakdkulmia. Sosiaalinen nakékulma on tarkead, koska taloyhtion tarkoitus on paitsi pitaa
kiinteisto rakenteellisesti hyvdssa kunnossa my6s huomioida kiinteiston kayttdjien tarpeet.

Esimerkkeja:

= Taloudellinen nidkékulma: Mikd on taloyhtion taloudellinen tilanne? Onko tarvetta tarkempaan taloudelli-
seen suunnitteluun? Miten velkojen takaisin maksu sujuu? Parannettavaa? Miten taloudellista tilannetta voi-
taisiin parantaa? Miten voidaan varautua yllattaviin menoihin? Jne.

= Rakenteellinen ja tekninen nakokulma: Missa kunnossa kiinteisté on? Tulevat remontit? Miten jo tehdyt re-
montit ovat onnistuneet? Mita rajoituksia/mahdollisuuksia kiinteistollad on rakenteellisesti? Taloteknisten jar-
jestelmien toimivuus ja huolto? Jne.

=  Turvallisuusndkokulma: Onko lukitus toimiva / ajantasainen, onko tarvetta parannuksiin? Onko lukitusjarjes-
telman hallinnointi toimiva? Riittadaké mekaaninen lukitus? Onko tarvetta sahkolukolle ja koodilukijalle tms.?
Ovatko palo- ja poistumisturvallisuusasiat kunnossa? Onko kiinteistolld ajantasainen, kiinteistékohtainen pe-
lastussuunnitelma? Palveleeko pelastussuunnitelma kiinteistda ja sen asukkaita, onko se selked?

=  Sosiaalinen ndkokulma: Mitkd ovat kiinteiston kayttdjien ominaispiirteet? Mitkad ovat kiinteiston kayttajien
toiveet kiinteiston toimivuuden suhteen? Mitka ovat kayttdjien tarpeet? Onko taloyhtion yhteiséllinen, onko
tarvetta/halua parantaa yhteisollisyytta?
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Kuvassa 2 on kuvattu strategian laatimisessa huomioitavat nakdkulmat. Eri ndkokulmien lisdksi on muistettava ajatella
asioita koko niiden elinkaaren ajan. Esimerkiksi kiinteiston rakenteilla ja teknisilla rakenteilla on oma elinkaarensa ts.
kayttoikdnsa ja sen eri vaiheisiin liittyvat toimenpiteet ja korjaukset. Kayttdjilla on elinkaari ja esimerkiksi asukaskun-
nan ikddantyminen on otettava strategisessa suunnittelussa huomioon.

maal TALOUDELLINEN NAKOKULMA —_— . __l
.... Elinkaariajattelu
mad RAKENTEELLINEN JA TEKNINEN NAKOKULMA

s TURVALLISUUSNAKOKULMA

e  SOSIAALINEN NAKOKULMA

Kuva 6: Strategisessa suunnittelussa huomioitavat nakokulmat
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MITA STRATEGIA SISALTAA?

Strategia on yleensa laajuudeltaan muutaman sivun mittainen, tiivis kuvaus taloyhtion tilanteesta, kehittamisen peri-
aatteista ja kehitystarpeista.

1. Historia ja kohdetiedot
Historiaa ja kohdetietoja kuvaavassa osuudessa kerrotaan taloyhtion rakentamiseen ja kiinteiston pitoon liittyvia
asioita seka teknisistd ominaisuuksista. Esim.:
= Keskeisimmat tekniset ja rakenteelliset tiedot (esim. rakennusten ja huoneistojen lkm ja koko, milloin raken-
nettu jne.)
= Asukasrakenne, vuokralaisten osuus ja vaihtuvuus
= Taloyhtion omaisuus ja vuokratulot
= Korjaushistoria
= Muut merkittdvat tapahtumat

2. Nykytilanne
Nykytilanteen kuvauksessa kerrotaan kiinteiston ymparistosta, laadullisista ominaisuuksista seka palveluista. Esim.:
= Taloyhtion ominaisuudet (kdytettavyys, edustavuus jne.)
= Taloyhtion kayttamat palvelut (Isdnnointi, huolto, siivous jne.)
= Kuntoarvio (jos laadittu: milloin ja kuka, keskeiset tulokset)

3. Strategiset linjaukset
Linjauksissa méadaritellddn taloyhtion osakkaiden tahtotila yhtion kehittamisen mittakaavasta ja suunnasta seka ku-
vataan osakkaiden tavoitteet ja toiveet taloyhtion ominaisuuksista ja palveluista. Myos asukaskysely sekd muiden
taloyhtioon sidoksissa olevien toimijoiden ndakdkulmat huomioidaan.
= Yleinen toimintatapa/-linja (Tasoa kohottava, tason sailyttava, loppuun kayttava)
= Keskeisimmat linjaukset seuraavalle viidelle vuodelle (aikavali voi vaihdella)

4. Kehitystarpeet
Kehitystarpeissa maaritelldaan Iahivuosien tarkeimmat kehitystarpeet eli keinot, joilla strategisia linjauksia viedaan
kdytanndssa eteenpdin. Yleensa 3-5 kehitystarvetta on sopiva maara.
= Kuvaus tdrkeimmistad kehitystarpeista ja —kohteista (esim. panostetaan yhteiséllisyyteen/panostetaan turval-
lisuuteen/panostetaan piha-alueisiin tms.)

5. Strategian paivittiminen ja hyvdaksyminen
Lopuksi strategiaan kirjataan mita sen paivittamisesta paatetaan seka merkinta yhtiokokouksen hyvaksymisesta.
= Kirjataan esimerkiksi: Hallitus tarkastaa strategian ja sen paivitys tarpeen vuosittain kunnossapitotarveselvi-
tyksen yhteydessa. (Milloin tarkastetaan, mita ja kuka tarkastaa)
= "Hyvaksytty yhtidkokouksessa __._ .20 "

Lopuksi: kehitystarpeet viedaan osaksi taloyhtion korjaus- ja investointisuunnitelmaa

Esimerkki strategialuonnoksesta liitteessa 3
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Katso myds:
Ympéristoministerion julkaisema esite “Yhteinen tavoite taloyhtion kehittdmisen — Nain laadimme strategian”. 2012.

Taloyhtion strategian laadinta — hanke. Isanndintiliitto, RAKLI, Ymparistoministerio. 2012

Lisatietoa:

www.isannointiliitto.fi 2 Hallitukselle

www. korjaustieto.fi > Taloyhtiét = Suunnitelmallinen kiinteistonpito

www.rakli.fi

www.taloyhtié.net = Hallinto > Hallitus—>Taloyhtion strategia—> taloyhtitn strategian laatiminen
www. Ymparisto.fi=> Maankaytto ja rakentaminen = Kiinteiston yllapito ja korjausrakentaminen
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LITTEET

Liite 1: Asukaskyselyn saate ja asukaskysely

Liite 2: Ohje SWOT-analyysin tekemiseen

Liite 3: Esimerkki strategialuonnoksesta
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LIITE 1: Asukaskyselyn saate ja asukaskysely

AS OY XXXX ASUKKAILLE JA OSAKKAILLE
Ohessa on As Oy xxxx asukkaille ja osakkaille suunnattu kysely, johon pyyddamme teitd vastaamaan. Vas-
tausaikaa on xx.xx.xxxx saakka.

Kysely on osa taloyhtién strategiaprosessia, jonka tavoitteena on luoda taloyhtidlle strategia. Strategia
kuvaa taloyhtion arvoja ja toimintaa sekd luo pohjan asunto-osakeyhtion paatdksenteolle. Sen tarkoi-
tuksena on antaa suunta taloyhtion kehittamiselle.

Kyselyn tuloksia kdytetddn taloyhtion strategian luomisessa ja sen tarkoituksena on kartoittaa asukkai-
den ja osakkaiden taloyhtion toimintaan liittyvid arvoja. Osallistumalla kyselyyn padset tuomaan esille

asioita, jotka ovat sinulle tdrkeita ja joita sind arvostat taloyhtidn toiminnassa. Ndin ollen vastauksesi on

tarked taloyhtion strategian rakentamisen kannalta. Rakentuvaa strategiaa kasitellddan myéhemmin ta-

loyhtion hallituksessa ja se vahvistetaan yhtidkokouksessa.

Kysely toteutetaan nimettdmana ja vastaukset kasitellddn luottamuksellisesti.

Kyselyn voi tayttda verkkokyselynd Internetissd TAl ldhettamélla vastaukset “postimaksu maksettu”-
kuoressa.

Verkkokyselyyn vastaaminen:

Mene osoitteeseen:
linkki

Tarvitset kyselyyn kirjautumiseksi tunnuksen ja salasanan.
Tunnus: xxx

Salasana: xxx

(Kiinnita huomiota isoihin ja pieniin kirjaimiin!)

Vastaaminen kyselyn paperiversiolla:
Tayta ohessa oleva kysely. Laita tayttamasi kyselylomake mukana tulleeseen ”postimaksu maksettu”-

kirjekuoreen, sulje kuori ja laita kuori postiin.

Strategiaprosessi toteutetaan yhteistyossa taloyhtion asukkaiden, osakkaiden seka hallituksen ja isdn-
noéinnin kanssa. Tyota ohjaa XXXXX XXXXXXX.

Lisatietoja antavat xxxx ja Xxxx.
Yhteistydterveisin

XXXXX XXXXXXX
Yhteystiedot
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Taloyhtiolle strategia
Tama kysely on osoitettu As Oy ----------- asukkaille ja osakkaille. Kyselyn tarkoitus on kartoittaa
taloyhtion nykytilaa seka kehityskohteita sen toiminnan kannalta. Tavoitteena on laatia taloyh-
tiolle strategia. Kyselyn tuloksia kdytetdan strategian rakentamisessa.

Kysely toteutetaan nimettémana ja  vastaukset kasitellddn  luottamuksellisesti.
Pyydamme vastaamaan kysymyksiin mahdollisimman totuudenmukaisesti. Valitkaa omaa mie-
lipidettanne lahinna oleva vaihtoehto.

Perustiedot

Tassa osiossa keratdan vastaajien perustiedot.

Valitse seuraavista sinua koskeva vaihtoehto
Olen osakas ja asun taloyhtitssa
Olen osakas, en asu taloyhtiossa

En ole osakas, asun taloyhtiossa

Oletko tai oletko ollut kyseisen taloyhtion hallituksen jasen? Valitse yksi vaihtoehto.

" Kylla, olen tall hetkell

En talld hetkelld, mutta olen ollut

I_En

Kauan olet asunut/ollut osakkaana kyseisessa taloyhtiéssa? Valitse yksi vaihtoehto.

Alle vuoden

1-3 vuotta
I 4-9 vuotta
-

10 vuotta tai yli
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Nykytilanteen kartoitus

Tassa osiossa on kyse taloyhtion toiminnan nykyisesta tilanteesta. Vastaa kysymyksiin niin kuin
asiat mielestasi talla hetkelld ovat.

Taloyhtién toiminta on aktiivista. Valitse yksi vaihtoehto.
Taysin samaa mielta

Jokseenkin samaa mielta

.

Jokseenkin eri mielta

.

Taysin eri mielta

Arvioi kuinka paljon seuraavat asiat mielestasi kuvaavat kyseista taloyhti6ta. Valitse EOS (En
osaa sanoa) vain mikali sinulla ei ole kokemusta asiasta (esim. olet osakas, joka ei asu taloyh-
tiossa).

Kuvaa Kuvaa jonkin | Ei kuvaa juu- Ei kuvaa EOS

taysin verran rikaan lainkaan
Yhteiséllinen i i i i
Rauhallinen ja sopuisa g 8 . i
Suunnitelmallinen g 8 i i
Aktiivinen . . . .
Viihtyisa g g . .
Turvallinen g g 8 8
Perhekeskeinen . . . .
Perinteitd kunnioittava g g . .
Hallinnon ennakoiva toi- . . " .
mintatapa
Ymparistéystavallinen e e e ‘e
Halukas kehittymadn g 8 . .
Hyvi viestintid/tiedotus e . . .
Hyva ja toimiva paatoksen- g g . i
teko
Kiinteistén/asunnon arvon . . . .
nousu
Yhdessa paattdminen i i . i
Hyva yleinen siisteys i i . i
Hyva Internet yhteys i i . i
Esteettomyys i i i i
Energiatehokkuuden huo- . . e 8
mioiva
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Kuinka tyytyvdinen olet seuraavien tahojen toimintaan?

Erittdin tyytyvdi- Jokseenkin  tyyty- Jokseenkin t ma- repne

W Yy .. vty Tyytymaton

nen vdinen ton
Ha.\llltuksen toi- I ~ ~ ~
minta
Isdnnéinti o T_' T_' r
Huoltopalvelut - f_’ i C

Mikali olet johonkin yllamainittuun palveluun erityisen tyytymaton, kirjoita tahan miksi:

Valitse seuraavista eniten sinua kuvaava vaihtoehto
Osallistun aktiivisesti taloyhtion toimintaan.

En osallistu aktiivisesti taloyhtion toimintaan. Haluaisin osallistua enemman, mutta henki-
I6kohtaiset syyt estavat sen.

En osallistu aktiivisesti taloyhtion toimintaan. Haluaisin osallistua enemman, mutta taloyh-
tion toimintatavat estavat sen.

En osallistu aktiivisesti taloyhtion toimintaan, enka haluaisikaan.

Taloyhtiélla on ajantasainen pelastussuunnitelma
-

r

Kylla
Ei

En osaa sanoa

Olen tutustunut taloyhtién pelastussuunnitelmaan (esim. toimintaohjeet hitatilanteessa)
.

r

Kylla

Ei

Taloyhtion asioista ja paatoksista tiedottaminen on riittavaa
=

-

Kylla

Ei
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Taloyhtién toiminta on

Kiinteistdn ja sen toiminnan nykyisen tason yllapitavaa. (ns. Tason sailyttava toimintatapa;
katso selitys alla)

Kiinteist6a ja sen toimintaa kehittavaa seka tasoa ja laatua nostavaa. (ns. Tasoa kohottava
toimintatapa; katso selitys alla)

Kiinteiston ja sen toiminnan yllapidon kustannuksia minimoivaa ja harkitusti loppuun kayt-
tavaa. (ns. Loppuun kayttava toimintapa; katso selitys alla)

TASON SAILYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteistén tekninen kunto ja varustetaso pyritddn sdilyt-
tdmddn alkuperdisend/toimintakuntoisena. Oikea-aikaiset panostukset kiinteiston ylldpitoon ja
peruskorjaukseen.

TASOA KOHOTTAVA TOIMINTATAPA: Kiinteisto pidetdén véhintdédn kunkin ajankohdan tasoi-
sena parantamalla kiinteistén ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

LOPPUUN KAYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteisté pidetddn asumiskelpoisena ja rakennusosat
kéytetddn harkitusti loppuun.

Kirjoita nelja mielestasi eniten taloyhtiota talla hetkellad kuvaavaa asiaa.
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Tahtotila

Tassa osiossa on kyse siitd, mihin suuntaan taloyhtion haluttaisiin kehittyvan. Vastaa kysymyk-
siin niin kuin haluaisit asioiden olevan.

Arvioi kuinka tarkeita seuraavat asiat ovat sinulle kyseisen taloyhtion tulevaisuutta ajatellen.
Valitse EOS (En osaa sanoa) vain mikali sinulla ei ole kokemusta asiasta (esim. olet osakas,
joka ei asu taloyhtiossa).

Erittdin Jokseenkin Ei kovinkaan Ei lainkaan | EOS
tarkea tarkea tarked tarked

Yhteiséllisyys e e - =
Rauhallisuus ja sopuisuus ' 'S IS P
Turvallisuus e 'S I -
Viihtyisyys 'S ' r P
Ymparistoystavallisyys i i . i
Perinteiden kunnioittaminen - - . r
Esteettomyys 'S r I P
Hyva yleinen siisteys i i i i
Perhekeskeisyys 'S s I -
Suunnitelmallisuus - i . r
Jatkuva kehittdminen - 'S r 1"
Kiinteiston/asunnon arvon - 'S e r
nousu

Avoin ja tehokas viestinta e 's IS P
Tehokas paatéksen teko e g . 8
Pddtosvalta yhteisissa asiois- ' 'S I I
sa

Hyva Internet yhteys . 'S r -
Hallinnon ennakoiva toimin- r e e I
tatapa

Energiatehokkuus - 'S r -
Toiminnan aktiivisuus ' 'S I I

Panostaisin mielellani hieman enemmankin vastikemaksuihin mikali silld voitaisiin taata mi-
nulle tiarkeiden asioiden toteutuminen taloyhtiossa.
-

-

Kylla

En. Pieni vastike on minulle tarkea.
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Mika on mielestdsi paras tapa taloyhtion paatoksen tekoon. Valitse sopivin vaihtoehto.

; Hallitus paattaa pienista asioista. Suuremmissa asioissa paatos tehdaan yhtiokokouksessa.

; Asioista paattaa asiantunteva seka osakkaiden ja asukkaiden luottamusta nauttiva taloyh-
tion hallitus.
I Muu, mika?

Mikali valitsit "Muu, mika?", kirjoita tahan mika olisi paras tapa paatoksen tekoon.

Mik3 on mielestési paras tapa tiedottaa taloyhtion asioista/paatéksistd? Valitse mielestasi
paras vaihtoehto.

2 Tapahtumien seuraaminen on osakkaan/asukkaan vastuulla.
I Taloyhtion hallitus tiedottaa osakkaita/asukkaita vain kaikkein tarkeimmista asioista.
I Taloyhtién hallitus tiedottaa osakkaita/asukkaita sdannéllisesti.

I Muu, mika?

Mikali valitsit "Muu, mika?", kirjoita tdhan mielestasi paras tapa viestintdan ja tiedottamiseen.

Mielestani taloyhtion toiminnan tulisi olla

2 Kiinteiston ja sen toiminnan nykyisen tason yllapitavaa. (ns. Tason sdilyttava toimintatapa;
katso selitys alla)

2 Kiinteist6a ja sen toimintaa kehittdvaa sekd tasoa ja laatua nostavaa. (ns. Tasoa kohottava
toimintatapa; katso selitys alla)

-

Kiinteiston ja sen toiminnan yllapidon kustannuksia minimoivaa ja harkitusti loppuun kayt-
tavaa. (ns. Loppuun kayttava toimintapa; katso selitys alla)

TASON SAILYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteistén tekninen kunto ja varustetaso pyritddn sdilyt-
tdmddn alkuperdisend/toimintakuntoisena oikea-aikaisten panostusten avulla kiinteistén ylld-
pitoon ja peruskorjaukseen.

TASOA KOHOTTAVA TOIMINTATAPA: Kiinteisto pidetdiéin véhintdén kunkin ajankohdan tasoi-
sena parantamalla kiinteistén ominaisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

LOPPUUN KAYTTAVA TOIMINTATAPA: kiinteisté pidetddn asumiskelpoisena ja rakennusosat
kédytetddn harkitusti loppuun.



66
Liite 4

Kirjoita alla olevaan tekstikenttddn nelja mielestasi toimivaa asiaa taloyhtiossa.

Listaa alla olevaan tekstikenttdan nelja mielestasi eniten kehitysta kaipaavaa asiaa taloyhti-
ossa.
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Lopuksi

Tahan voit kirjoittaa lyhyesti ajatuksiasi taloyhtion toimintaan ja sen toiminnan kehittami-
seen liittyen

Tahan voit kirjoittaa lyhyesti ajatuksiasi kyselyyn liittyen

Kiitos ajastanne ja kyselyyn osallistumisesta!
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LIITE 2: Ohje SWOT-analyysin tekemiseen

SWOT — ANALYYSI eli nelikenttdanalyysi

SWOT-analyysin avulla voidaan selvittda organisaation vahvuudet ja heikkoudet seka tulevai-
suuden mahdollisuudet ja uhat. Nelikenttaruudukon avulla pystytdaan helposti arvioimaan or-
ganisaation omaa toimintaa.

Strength = Vahvuus
Weakness = Heikkous
Opportunity = Mahdollisuus
Threat = Uhka

Vahvuudet ovat niitd toimenpiteita tai resursseja, joita organisaatio pystyy toiminnassaan hyo-
dyntdmaan. Heikkoudet puolestaan ovat tekijoita, joita taytyy parantaa, jotta pystytdan toi-
mimaan tehokkaasti. Uhat kertovat, mitka asiat voivat vaarantaa organisaation tulevaisuutta ja
toimintaa. Mahdollisuudet auttavat hahmottamaan, mihin organisaation toiminnalla on mah-
dollisuus pyrkia ja mitd saavuttaa.

SWOT -analyysin avulla pystytadan melko vaivattomasti ja nopeasti saamaan selville seka
nykytilan etta tulevaisuudessa kehittdmista vaativat seikat.

SWOT-analyysin suorittaminen

Ryhmassa:
1. Jokainen tekee analyysin ensin yksin ja kirjaa nelikentan ruutuihin organisaation vah-
vuuksia, heikkouksia, mahdollisuuksia ja uhkia.
2. Taman jalkeen kaikkien ajatukset kootaan ryhmatyona yhteen.
Nadin kyetdan yksinkertaisella aivoriihi-menetelmalld selvittdmaan organisaation tila ja tulevai-
suuden nakymat kattavasti.

3. Kaydaan yhdessa lapi jokainen nelikentdn ruutu. Mietitddn konkreettisia toimintarat-
kaisuja;
= Vahvista vahvuuksia ja hyddynna niita jatkossa.
= Korjaa ja paranna loydettyjd heikkouksia. Kaikkia heikkouksia ei voi poistaa,
mutta niiden vaikutusta pitaa pyrkia lieventamaan.
» Hyédynna mahdollisuudet resurssien mukaisesti.
= Varaudu uhkiin hyvalla suunnittelulla. Ndin ikavat asiat eivat tule yllatyksena.
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NELIKENTTARUUDUKKO ORGANISAATION TILAN JA TOIMINNAN ARVIOINTIIN

Organisaatio:
Ryhmaé/arvioija:
Paivays:

Vahvuudet Heikkoudet

Uhat Mahdollisuudet
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LIITE 3: Esimerkki strategialuonnoksesta

STRATEGIALUONNOS

Strategia pitdd sisdllddn tiiviin kuvauksen taloyhtion tilanteesta, kehittédmisen periaatteista ja
kehitystarpeista. Ensimmdiisend kdsitellddn lyhyesti taloyhtion kohdetiedot ja nykytilanne. Td-
mdn jdlkeen kdsitellddn strategiset linjaukset eli taloyhtién ylldpidon periaatteet sekd kehitys-
tarpeet. (lopullisesta versiosta poistettava teksti)

HISTORIA JA KOHDETIEDOT

KOHDETIEDOT

Osoite: Talotyyppi: Valmistumisvuosi:
Asuntojen lkm: Rakennusten lkm: Kerrosten lkm: Porrashuoneiden lkm:
Asukasrakenne:

TEKNISET TIEDOT

Rakennusten tilavuus: | Rakennusten kerrosala: | Asuntojen kerrosala:

Paaasiallinen rakennusaine: Kattotyyppi ja katemateriaali:

Lammitysjarjestelma: | limanvaihtojarjestelma: | Hissi:

Muuta huomioitavaa

Yhtidssd suoritetut kuntoarviot kuntotutkimukset ja suunnittelutoimeksiannot:
- Tehty arvio/tutkimus, vuosiluku

Suoritetut perusparannukset ja huomattavat korjaustyét:
- Tehty perusparannus/korjausty6, vuosiluku

Ldhivuosien aikana tiedossa olevat korjaus- ja perusparannustyét:
- Tiedossa oleva korjaus-/perusparannustyd, ajan kohta mikali tiedossa

TALOYHTION TALOUS

Taloyhtion omaisuus, tulot ja velat:
Taloyhtié omistaa...
Taloyhtion tulot muodostuvat pdaosaltaan....

Liikevaihto 2012 lopussa oli...

Taloyhtion velat 2012 lopussa olivat ....
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NYKYTILANNE

Tahan kirjoitetaan lyhyt nykytilanteen kuvaus taloyhtiosta, sen sijainnista, palveluista ja liikenneyhteyk-
sistd seka taloyhtion koyttamista palveluista (isdnndinti- ja huoltopalvelut ym.). (Poistettava teksti)

PALVELUT

Isdnndinti: Kiinteiston ja piha-alueiden huolto:
Yhteystiedot ja yhteyshenkilo Yhteystiedot ja yhteyshenkilo
Jatehuolto: Siivous:

Yhteystiedot ja yhteyshenkilo Yhteystiedot ja yhteyshenkilo

STRATEGISET LINJAUKSET ELI TALOYHTION YLLAPIDON PERIAATTEET

(Lopullisesta versiosta poistettava teksti) Linjauksissa mddritellddn taloyhtién tahtotila yhtién
kehittdmisen mittakaavasta ja suunnasta. Valitaan 3-5 térkeinté periaatetta asukaskyselyn ja
SWOT-analyysin tulosten perusteella. Yksi ylldpidon periaatteista on toimintatapa. Seuraavassa
esimerkki:

1. Toimintatapa

Tasoa kohottava toimintatapa/Tasoa ylldpitava toimintatapa/Loppuun kadyttava toimintatapa
Esimerkiksi:

Taloyhtién toiminta on korjaustéissd kiinteistén tasoa kohottavaa ja huoltotéissd saavutetun kulloisen-
kin tason ylldpitdvdd. Palveluiden osalta kdytetddn asiantuntevia ja toimivia isdnnéinti- ja huoltopalve-
luita.

2. Jatkuvuus ja toimiva paatdksentekokyky
Pyritddn varmistamaan hyvan hallitustydskentelyn jatkuvuus myds tulevaisuudessa.

3. Turvallisuus

Asumisen turvallisuuden yllapitamiseksi laaditaan taloyhtion kohdekohtainen pelastussuunnitelma ja
toimintaohjeet, ja tiedottamalla siitd asukkaille aina tarpeen niin vaatiessa.

Lukitusjdrjestelma pidetddn ajantasaisena sadanndllisin sarjoituksin ja koodilukkojen tunnusten muutok-
sin.

4. Viestinta ja tiedottaminen
Tehokkaalla ja avoimella viestinnalla pyritdan siihen, etta kaikilla on ajantasaista ja oikeaa tietoa taloyh-
tion tilanteesta ja tapahtumista sekd mahdollisuus olla osana taloyhtion toimintaa ja paatéksentekoa.

TOIMINTATAVAT JA KEHITYSTARPEET

(Lopullisesta versiosta poistettava teksti)Tdssd mddritelléiéin ldhivuosien tédrkeimmdt kehitys-
tarpeet eli keinot, joilla strategisia linjauksia vieddén kéytédnndssd eteenpdin; kuvaus tédrkeim-
mistd kehitystarpeista ja —kohteista. Toimintatavat ja kehitystarpeet linkittyvdt ylléimainittuihin
periaatteisiin! Seuraavassa esimerkki:
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1. Jatketaan panostamista taloyhtion tasoa kohottavaan toimintatapaan parantamalla kiinteiston omi-
naisuuksia ja nostamalla varustetasoa.

Suunnitelmallinen ja ennakoiva toiminta ja hallitustyé. Panostetaan hallituksen jasenten valin-
taan.

Tehdadan madraaikaistarkastukset ja -huollot ajallaan ja kartoitetaan tilannetta tarkastusten
mukaisesti

Korjataan mahdolliset vauriot heti niiden synnyttya

PTS; listatut korjaukset suunnitellaan kiireettdmasti ja asiantuntevasti; urakoitsijan valintaan ja
urakan valvontaan panostetaan; ennakoidaan harkiten tulevia peruskorjauksia.

Kartoitetaan mahdollisuudet energiatehokkuuden parantamiseksi kaytettavissa olevien parhai-
den tekniikoiden mukaisesti

Mikali tasoa kohottava toimintatapa ei ole teknistaloudellisesti mahdollista, pidetdaan toiminta
vahintaan tason sailyttavana.

2. Panostetaan jatkuvuuteen ja toimivan paatoksentekokyvyn yllapitdmiseen

Hankkeiden dokumentointi

Kirjataan laatukriteeristo (esim. palvelutasovaatimukset, laatuvaatimukset jne.)

Kehitetdan jatkuvasi avointa toimintatapa ja hallitustyoskentelya

Panostetaan tiedottamiseen niin, etta viestintd on ajantasaista ja tasavertaista

Jarjestetaan kyselyita seka info- ja tiedotustilaisuuksia jatkossakin merkittavien asioiden tiimoil-
ta

3. Panostetaan turvallisuuteen

Pelastussuunnitelma
= Pdivitetdan lain edellyttdma pelastussuunnitelma ja toimintaohjeet ajantasaisiksi saan-
nollisin vélein — suunnitelmasta kayttajaystavallinen ja kohdekohtainen.
= Asukkaita tiedotetaan aina muutoksista, jakelut asukaskansioon
= Liitetdan toimintaohjeisiin yleiseen kodin turvallisuuteen liittyvaa materiaalia
Sahkolukon tunnusluku vaihdetaan maaravalein, josta tiedotus asukkaille ennakoivasti

4. Viestinta ja tiedottaminen

Kartoitetaan viestinndn keinot; mitd mahdollisuuksia ja tarpeita on (esim. ilmoitustaulun pa-
rempi sijainti, kotisivut, TV:n hyédyntaminen infokanavana, jakelut)

Tiedotteiden kieliasuun ja ulkondakoon kiinnitetdadan huomiota

Ensisijaisena viestintdkeinona ovat paperiset tiedotteet

Tiedottaminen ruotsiksi tai englanniksi suomen lisdksi voi olla tarpeen.

Lopuksi merkitddn mité pddtetddn strategian pdivittéimisestd ja milloin strategia on hyvdksyt-

ty.(poistettava teksti)

Hallitus tarkastaa strategian ja sen paivitystarpeen vuosittain kunnossapitotarveselvityksen

yhteydessa.

Strategia hyvaksytty yhtiokokouksessa . .2013
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Strategialuonnokseen kuuluu myds visuaalinen strategiamalli, joka tiivistééd strategian havain-

nollisempaan muotoon. (Poistettava teksti) Seuraavassa esimerkki:

STRATEGIAMALLI

TASOA KOHOTTAVA
TOIMINTATAPA

-Suunnitelmallinen ja
ennakoiva teiminta

- PTS, valmistaudutaan
tuleviin peruskorjauksiin

- Mahdollisuudet
energiatehokkuuden
parantamiseksi

TURVALLISUUS

- Pelastussuunnitelman
paivittaminen
kohdekohtaiseksi

- Asukkaiden tiedottaminen

- Lukituksen uusiminen

- Valaistuksen parantaminen

JATKUVUUS
- Dokumentointi

- Kirjataan laatukriteeristo

- Kehitetaan avoimuutta
- Panostetaan tiedottamiseen

- Kyselyt sekd info- ja
tiedotustilaisuudet

AS OY XX STRATEGIA

VIESTINTA JA
TIEDOTTAMINEN

- Kartoitetaan viestinnat
keinot— tarpeet ja
mahdollisuudet

- Tiedotteiden kieli- ja ulkoasu

- Tiedottaminen ruotsiksi ja
englanniksi
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Liite 5 Esimerkki strategialuonnoksesta
STRATEGIALUONNOS As Oy D
HISTORIA JA KOHDETIEDOT

KOHDETIEDOT

Osoite: Talotyyppi: Valmistumisvuosi:

XXXXXX XXXXXXX , XXXXX Espoo Rivitalo 1965

Asuntojen lkm: Rakennusten lkm: Kerrosten lkm:

26 4 lja2

Asukasrakenne: Suurin osa asukkaista osakkaita (n. 85 %). Vaihtuvuus vahaista.

TEKNISET TIEDOT

Rakennusten tilavuus: Rakennusten kerrosala: Asuntojen kerrosala:

8460 m3 2683,5 m? -m?

Paaasiallinen rakennusaine: Kattotyyppi ja katemateriaali:
Betonielementti Pulpetti, pelti
Lammitysjarjestelma: llmanvaihtojarjestelma: Hissi:

Vesi/Kaukolampo Painovoimainen -

Muuta huomioitavaa
Suoritetut perusparannukset ja huomattavat korjaustyét:
- Tehty asuntojen varastot, 1982-1983
- Tehty autotallit, 1984
- Elementtisaumaus, 1990
- Lammitysjarjestelman saneeraus, 1998
- D-talon etel. Salaoja 2002,
- Jatehuone, 2003
- Linjasaneeraus, 2007
- Vesikattojen peruskorjaus, 2009-2010
- Pihatoita, 2011
Yhti6éssd suoritetut kuntoarviot ja —tutkimukset:
- Rakenteiden kuntoarvio 2003, Salaojien kuntokartoitus 2005, Julkisivujen kuntotutkimus
2010
Ldhivuosien aikana tiedossa olevat korjaus- ja perusparannustyét:
- Pihasaneeraus, 2010-2012
- Julkisivujen peruskorjaus seka ikkunoiden ja terassiovien uusiminen, 2013
- Pihatoiden vaiheittainen toteuttaminen, autotallien kuntoarviointi, 2014
- Vesikattojen ylimaalaus tai pinnoittaminen, autotallien korjaussuunnittelu, 2015
- Autotallien korjaustoimenpiteet, 2016

TALOYHTION TALOUS

Taloyhtion omaisuus, tulot ja velat:

Taloyhtié omistaa kiinteiston ja rakennukset.

Taloyhtion tulot muodostuvat pdaosaltaan yhtiévastikkeesta
Liikevaihto 2012 lopussa oli:

Taloyhtion velat 2012 lopussa olivat:
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NYKYTILANNE

Taloyhtié on Espoossa sijaitseva 26 asunnon rivitaloyhtio, joka koostuu neljasta rakennuksesta piha-
alueineen. Kulkuyhteydet ovat hyvat niin julkinen liikenne kuin yksityisautoilu huomioiden. Alue on rivi-
ja kerrostaloaluetta. Palvelut ovat ldhella.

Taloyhti6 kayttaa isdnnodinti- ja huoltopalveluita.

PALVELUT

Isdanndinti: Huolto:

Tapiolan Ldmpo Oy Ei huoltopalveluita
Kalevalantie 5, 02130 Espoo

XXXX XXXXXX

etunimi.sukunimi@tapiolanlampo.fi
p. 020 xxX XXXX

Jatehuolto:
HSY Jatehuolto

Kuntoarvio
Rakenteiden kuntoarvio 2003, Salaojien kuntokartoitus 2005, Julkisivujen kuntotutkimus 2010

STRATEGISET LINJAUKSET ELI TALOYHTION YLLAPIDON PERIAATTEET

5. Toimintatapa ja jatkuvuus
Talla hetkelld taloyhtion toiminta on seka tason sdilyttdvaa etta tasoa kohottavaa. Avoimella ja asian-
tuntevalla tydskentelylla varmistetaan toimivan tydskentelyn jatkuminen myds tulevaisuudessa.

6. Yhteisistad alueista huolehtiminen ja yhteishenki
Taloyhtitssa on hyva yhteishenki ja piha-alueissa on potentiaalia viihtyisddn yhdessa olemiseen ja teke-
miseen.

7. Viestinta ja tiedottaminen

Tehokkaalla ja avoimella viestinnalld pyritadn siihen, etta kaikilla on ajantasaista ja oikeaa tietoa taloyh-
tion tilanteesta ja tapahtumista. Tehokkaan ja oikea-aikaisen viestinnan avulla jokaisella on mahdolli-
suus olla osana taloyhtion toimintaa ja paatoksentekoa.

8. Turvallisuus

Huolehditaan asumisen turvallisuudesta pitamalla taloyhtion pelastussuunnitelma toimintaohjeineen
ajantasaisena ja tiedottamalla siita (toimintaohjeet) asukkaille sdanndllisesti seka aina tarpeen niin vaa-
tiessa (olennaiset muutokset). Laaditaan kayttajaystavallinen ja kohdekohtainen pelastussuunnitelma ja
toimintaohjeet.
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TOIMINTATAVAT JA KEHITYSTARPEET

1. Panostetaan taloyhtion padasiassa tasoa yllapitdvaan toimintatapaan

- Suunnitelmallinen toiminta ja hallitustyo

- Tehddan maaraaikaistarkastukset /-huollot ajallaan. Korjataan mahd. vauriot heti niiden syn-
nyttya

- Kartoitetaan tilannetta ja toimitaan sen mukaisesti

- PTS; suunnitellut korjaukset suunnitellaan hyvin ja toteutukseen panostetaan. Ennakoidaan tu-
leviin peruskorjauksiin.

- Ennakointi, dokumentointi ja oppiminen tehdyista hankkeista

- Laaditaan laatukriteeristo (vaaditut laatutasot palveluille, urakoille yms.)

- Niiltd osin kuin on mahdollista, pyritddn tasoa kohottavaan toimintaan (esim. energiatehok-
kuuden parantaminen, turvallisuus jne.)

- VYllapidetdan hyvia suhteita kaytossa oleviin palveluihin, kuten isanngintiin.

2. Panostetaan yhteishengen sailymiseen ja yhteisista alueista huolehtimiseen
- Panostetaan piha-alueen viihtyisyyteen ja edustavuuteen
- Viestinndn tehostaminen
- Vahvistetaan luottamusta entisestdan
- Jarjestetdan mahdollisuuksien mukaan yhteisid tapahtumia (muitakin kuin talkoot, esim. talo-
yhtion 50-vuotisjuhlat kevaalla 2015).

3. Virallisen viestinndn tehostaminen
- Tehd&aan tiedottamisesta systemaattisempaa ja sadnnollista
- Tiedotetaan kaikkia tasapuolisesti ja ajantasaisesti — huomioitava myos erikielilla (esim. englan-
ti) tiedottaminen. Huomioidaan uudet asukkaat tiedottamisessa.
- Panostetaan tiedotteiden ulkondkddn — kiinnostavuus
- Ennakoiva tiedottaminen
- Kartoitetaan viestinnan eri mahdollisuuksia ja tarvetta

4. Panostetaan turvallisuuteen
- Pelastussuunnitelma
= Pdivitetdan pelastussuunnitelma ja toimintaohjeet ajantasaisiksi — suunnitelmasta kayt-
tajaystavallinen ja kohdekohtainen
= Tiedottaminen pelastussuunnitelmasta, etenkin toimintaohjeiden osalta, vuosittaiseksi
= Uuden asukkaan muuttaessa taloyhtioon, pelastussuunnitelma annetaan asukkaalle tie-
doksi
= Kodin turvallisuus — liitetdan toimintaohjeisiin yleiseen kodin turvallisuuteen liittyvaa
materiaalia
- Valaistuksen parantaminen

Hallitus tarkastaa strategian ja sen paivitystarpeen vuosittain kunnossapitotarveselvityksen yhteydessa.

Strategia hyvaksytty yhtiokokouksessa ___._ .2013



I/

77
Liite 5

STRATEGIAMALLI

TASOA YLLAPITAVA
TOIMINTATAPA
- Suunnitelmallinen ja
ennakoiva toiminta

¥YHTEISHENKI JAYHTEISET
ALUEET
- Piha-alueiden viiht
edustavuus

- PTS, valmistaudutaan S -

Rl - o - Viestinndn tehostaminen
tuleviin peruskorjauksiin
- Luottamuksen yll3pitaminen

0 e o ja vahvistaminen
oleviin toimiviin palveluihin

STRATEGIA

VIESTINTAJA TIEDOTTAMINEN TURVALLISUUS

- Tiedottaminen ; ssuunnitelman
stemaattista ja sdanndllista

- Ennakoiva tiedottaminen

-Viestinndn tarpeiden ja
mahdollisuuksien
kartoittaminen - Valaistuksen parantaminen




