Yhteinen tavolte
taloyhtion kehittamiseen
— Nain laadimme strategian
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Miksi taloyhtio tarvitsee strategian?

Taloyhtion strategia kiteyttdd omistajien ja kédyttdjien tavoitteet
kiinteiston kehittamiseksi. Siind huomioidaan my®6s kiinteiston
kunto ja korjaustarpeet. Liséksi strategiassa selvitetdan taloyhtion
nykyinen tilanne sekd miten yhtiotd tulee kehittdd ja johtaa.

Strategia on hallituksen ja isdanndinnin tyokalu, joka helpottaa
asunto-osakeyhtion johtamista. Strategiatyssa osakkaat innoste-
taan pdattimaan yhdessa tavoitteet taloyhtion ominaisuuksille ja
sen kéyttdmille palveluille. Pddtoksenteon avoimuus kasvaa, kun
osakkaat osallistuvat yhteisen tavoitteen méarittelyyn. Pitk&jan-
teisyys lisddntyy ja poukkoileva toiminta véhenee.

Strategia pitkdjanteisen kunnossapidon tukena

Asunto-osakeyhtiolaki edellyttdd, ettd hallitus esittelee yhtioko-
koukselle viiden vuoden kattavan kunnossapitotarveselvityksen.
Hyvin laadittu strategia ja kunnossapitotarveselvitys tukevat toi-
siaan ja helpottavat yhtion pdatoksentekoa.

Pitkéjanteinen kiinteiston elinkaaren hallinta onnistuu parhaiten,
kun kdytossd on strategia, jossa médritellddn selkeét linjaukset sille,
miten taloyhtittd kehitetdan.

Strategialla ja sen mééarétietoisella toteuttamisella voidaan vaikut-
taa my0s asunto-osakkeiden arvon kehittymiseen. Siind méaritel-

ldédn, missd kunnossa yhtit pidetdén ja millaisia palveluita yhtits-
sd kdytetdan. Asunnon ostajan on helppo nihda strategiasta, mil-

laiseen yhtioon on tekemdssé sijoitusta.

Strategian laatimisen vaiheet

Strategiaty6 alkaa siitd, kun hallitus paattad kdynnistad strategian
laatimisen. My6s osakkaat voivat olla aloitteellisia ja kdynnistda
keskustelun strategiasta esimerkiksi yhtiokokouksessa.

Isannoinnilld on merkittava rooli taloyhtion johtamisessa, ja halli-
tuksen tulee voida tukeutua isénndintiyrityksen osaamiseen myds
strategian laatimisessa. Isinndinnin tulee my®6s olla aloitteellinen
ja esittdd hallitukselle strategiatyén kdynnistdmistd, jos sitd ei ole
vield tehty.

Valmisteluvaiheen viestinnan ja vuorovaikutuksen onnistuminen
vaikuttaa merkittdvésti strategian hyvaksymiseen ja siihen sitou-
tumiseen. Strategia onnistuu vain, jos osakkaat, asukkaat ja muut
kiinteiston kayttdjat ovat laajasti mukana valmistelun eri vaiheissa.
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: Taloyhti6t suurten haasteiden edessa

| e Rakennuskanta ika4ntyy, korjausrakentaminen |
| moninkertaistuu. |
¢ Korjausrakentamisessa huomioitava my6s energiatehokkuus.
* Viesto ikddntyy nopeasti, ja kotona asutaan entistd

| pidempaan. |

—> Taloyhtion on keskityttvé oikeisiin asioihin.
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Strategian laatimisen 8 askelta

. ASUKASKYSELY
selvitetddn osakkaiden ja asukkaiden tahtotila
sekd ndkemykset taloyhtion tulevaisuudesta

e onnistunut strategia edellyttdd mahdollisimman

o W

1. ALOITE strategian laadinnasta monien osakkaiden mielipiteiden kuulemista
* aloite joko osakkaalta, hallitukselta tai * toteutus sdhkoisend internet-kyselyna ja/tai
isannoitsijaltd paperilomakkeella

ENNAKKOVALMISTELU

2. HALLITUKSEN PAATOS 4. TULOSTEN ANALYSOINTI JA
strategiatyon kdynnistimisesta STRATEGIALUONNOKSEN VALMISTELU
¢ asukaskyselyn tulosten perusteella hallitus, isannoit-
sijd tai molemmat yhdessd valmistelevat selkeitd lin-
jausvaihtoehtoja
e hallitus késittelee ja kommentoi linjausvaihtoehtoja
e hallitus tai isinnéitsijd laatii kommenttien mukaisesti
strategialuonnoksen



5. HALLITUKSEN PAATOS JA ESITTELY

YHTIOKOKOUKSELLE

e hallitus késittelee strategialuonnoksen ja esittdd sen 7. TOTEUTTAMINEN
yhtiokokouksen pédtettaviksi ¢ strategian mukainen toiminta kdynnistetdan

e aktiivinen ja avoin tiedottaminen on valttimatonta — valittomasti, kun yhtiokokous on hyvaksynyt strategian
strategialuonnoksen tiytyy olla kaikille selked ja ¢ Lkiinteiston huoltokirja, korjausohjelma sekd muut
ymmarrettdva kiinteiston kunnonhallintaty6kalut ovat avainasemassa

¢ mukana kdytdnnon esimerkkeja siitd, miten strategia strategian kdytdnnon toteuttamisessa ja seurannassa
nékyy taloyhtion jokapédiviisessd toiminnassa ¢ kaikkien osapuolten sitoutuminen vélttdmatonta

LAADINTA- JA PAATOKSENTEKO KAYTTO JA SEURANTA

6. YHTIOKOKOUKSEN PAATOS 8. SEURANTA ja péaivittiminen

¢ yhtiokokous hyvéksyy strategian hallituksen ® strategian toteutumisen seurannasta ja paivittami-
esityksen mukaisesti tai tekee linjaukset strategian sestd padtetddn strategian hyviaksymisen yhteydessa
jatkotyOstamistd varten e hallitus ja isinndinti arvioivat ja paivittdvit strategiaa

e strategialla tulee olla osakkaiden selked tuki saannollisin véliajoin

¢ strategia liitetddn isdnnoitsijantodistukseen ja
toimintakertomukseen ja jaetaan osakkaille joka
vuosi yhtidkokousaineiston osana
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"Uudet asukkaat tuovat mukanaan tuoreita nakékulmia.
Nyt muukin kuin rahasta tinkiminen ohjaa taloyhtion
padtoksid.” hallituksen puheenjohtaja
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Mita strategia sisaltaa?

Strategia on yleensd laajuudeltaan muutaman sivun mittainen,
tiivis kuvaus taloyhtion tilanteesta, kehittdmisen periaatteista ja
kehitystarpeista. Se voi sisdltda esimerkiksi seuraavia asioita:

|. Historia ja kohdetiedot

Taloyhtion historiaa ja kohdetietoja kuvaavassa osiossa kerrotaan
taloyhtion rakentamiseen ja kiinteistonpitoon liittyvid asioita.

e rakennusten ja huoneistojen lukumaéaré ja keskikoko
¢ milloin, miten ja kuka on rakentanut

¢ asukasrakenne, vuokralaisten osuus ja vaihtuvuus

¢ taloyhtion omaisuus ja vuokratulot

¢ korjaushistoria

e muut merkittdvat tapahtumat

2. Nykytilanne

Taloyhtién nykytilanteen kuvauksessa kerrotaan kiinteiston ym-
péristostd, laadullisista ja teknisistd ominaisuuksista sekd palve-
luista.

¢ taloyhtion ominaisuudet (kdytettdvyys, edustavuus)

e kuvaus taloyhtion kdyttdmistd palveluista (isdanndinti,
huolto, siivous jne.)

¢ kuntoarvio (jos laadittu: milloin ja kuka laatinut,
keskeiset tulokset)

3. Strategiset linjaukset eli taloyhtion yllapidon
periaatteet asukaskyselyn perusteella

Linjauksissa madritellddn taloyhtion osakkaiden tahtotila yhtion
kehittdmisen mittakaavasta ja suunnasta. Samalla kuvataan osak-
kaiden tavoitteet ja toiveet taloyhtion ominaisuuksista ja palve-
luista. Lisdksi huomioidaan my®s vuokralaisten ja muiden talo-
yhtioon sidoksissa olevien toimijoiden ndkoékulmat.

¢ taloyhtion ominaisuuksien ja toimivuuden periaatteet
¢ taloyhtion kdyttdmien palveluiden periaatteet
¢ Kkiinteistonpidon ja isinndinnin periaatteet

4. Kehitystarpeet (3-5 kpl)

Madéritelladn 1dhivuosien tairkeimmaét kehitystarpeet eli keinot,
joilla strategisia linjauksia vieddédn kdytannossd eteenpdin. Yleen-
sd 3-5 on sopiva madrd. On tarkedd varmistaa, ettd kehittiminen
ei heikennd jo olemassa olevia palveluita.

¢ kuvaus tirkeimmistd kehitystarpeista ja -kohteista
(esim. panostetaan esteettomyyteen tai piha-alueiden
kehittdmiseen, korjataan vauriot heti niiden synnyttya)

Lopuksi: kehitystarpeet viedddn osaksi taloyhtion korjaus- ja
investointisuunnitemaa



Asukaskysely antaa pohjan strategialle

Kyselylld kartoitetaan osakkaiden ja vuokralaisten ndkemykset
yhtion tilanteesta ja tulevaisuuden kehittdmistarpeista. Kysely

toteutetaan sahkoisend internet-kyselyna ja/tai paperilomakkeella.

Esimerkki kyselysta:

1. Taustatiedot
(esim. vastaajien sukupuoli, ikd, talouden koko, asuntotyyppi)

2. Taloyhtion nykytilanne
e Miké taloyhtiossamme on parasta sinun kannaltasi?
(avoin vastaus, enintddn kolme asiaa)
* Missé asioissa taloyhtidllamme on eniten parannettavaa
omasta ndkokulmastasi? (avoin vastaus, enintddn kolme asiaa)

3. Taloyhtion ominaisuudet ja kaytettivyys

e Kuinka tyytyvédinen olet taloyhtion ilmapiiriin ja kdytettd-
vyyteen? (esim. yhteishenki, turvallisuus, pihapiirin viihtyi-
syys, varastot, saunat, esteettdémyys)

¢ Kuinka tyytyvdinen olet taloyhtion ominaisuuksiin ja toimi-
vuuteen? (esim. lammitysjérjestelmd, hissit, energiatehok-
kuus, sisdilman laatu, parvekkeet, laajakaistayhteydet)

e Mitd asioita tulisi parantaa?

4. Taloyhtion palvelut
¢ Kuinka tyytyvainen olet taloyhtitn palveluihin?
(esim. siivous, jatehuolto, isinndinti, ulkoalueiden kunnos-
sapito, huolto- ja vikakorjaukset)
e Mitd asioita tulisi parantaa?
¢ Millaisten uusien palveluiden hankintaa toivoisit
taloyhtidissa selvitettavan?

5. Periaatteet taloyhtion johtamisessa
e Minké periaatteiden mukaisesti taloyhtion ominaisuuksia ja

toimivuutta tulisi parantaa?
Haluan, ettd taloyhtién ominaisuuksia parannetaan
a) Merkittavasti
b) Jonkin verran
) Séilytetddn nykytilanne
d) En osaa sanoa / ei vastausta

* Minka periaatteiden mukaisesti taloyhtion korjaustoimintaa
tulisi parantaa?
a) Taloyhtion tulee minimoida tekniset viat ja rikkoutumiset
painottamalla voimakkaasti ennakoivaa korjaustoimintaa
(teknisid jarjestelmid korjataan/uusitaan selvésti ennen kuin
niiden arvioidaan tulevan elinkaarensa paahén).
b) Taloyhtion tulee optimoida korjaustoimintaa korjaa-
malla/uusimalla teknisid jarjestelmid arvioidun elinkaaren
lopussa (riski teknisistd vioista ja rikkoutumisista ja niistd
aiheutuvista tilapdisistd asumishaitoista hyvéksytdan).
o) Taloyhtién korjaustoiminnassa tulee suorittaa vain
vélttamattomat vika- ym. korjaukset.
d) En osaa sanoa / ei vastausta

® Minka periaatteiden mukaisesti taloyhtion hankkimia
palveluita tulisi parantaa?
a) Haluan, ettd taloyhtion palveluita parannetaan
merkittavasti
b) Haluan, ettd taloyhtion palveluita parannetaan
jonkin verran
) Séilytetdan nykytilanne
d) En osaa sanoa / ei vastausta

6. Palaute ja kehitysehdotukset (avoin vastaus)

MASKOT/FOLIO



"Taloyhtidissa pulpahtaa joskus esille hankkerta,
joiden kannatus ei ole erityisen suurta mutta
sitakin danekkadampaa. Kysely saattaa osoittaa, ettd
enemmisto on aivan toisella kannalla.” isdnnéitsija




"Uskon, ettd jo kyselyn tekSffiine
ihmiset pohtimaan, miten omaisuudes
Vol parhaiten nauttia.” hallituksen puheenj@




REIJO NENONEN/VASTAVALO

Kyselysta strategiaksi

Asukaskyselyn tulosten pohjalta méaritelldan taloyhtion strategi-
set linjaukset sekd tarkeimmat kehitystarpeet. Yhteinen tahtotila
voidaan my®ds kiteyttdd taloyhtion visioksi.

Esimerkki: Asunto Oy Keltinsato, Jyvdskyla

Vuonna 1972 perustettu, yhteensd 108 asuntoa kattava jyvaskyla-
ldginen taloyhtio toteutti asukaskyselyn, jonka pohjalta taloyhtiolle
tehtiin oma strategia. Yli puolet vastaajista oli varsin tyytyvéisid
taloyhtion nykyisiin ominaisuuksiin ja palveluihin, mutta kor-
jaustoimintaa haluttiin kehittda. Taloyhtion ilmapiiriin, kiytetta-
vyyteen sekd ympdriston viihtyvyyteen liittyvid asioita pidettiin
tarkeina.

Erityistd panostusta toivottiin jatkossa esimerkiksi turvallisuu-
teen, lapsiystédvallisyyteen ja alueen rauhallisuuteen. Energiate-
hokkuuden parantamista kannatettiin. Myos toiminnallisten va-
rusteiden kunnosta pyydettiin palautetta: Kiitosta saivat vesika-
lusteet, ikkunat ja parvekkeet. Pihavarusteiden, kuten istutusten
sekd pihan pinnan, valaistuksen ja pyorien sdilytyksen osalta toi-
vottiin parannusta. Parannusta toivottiin my®6s hissien kuntoon.

Strategiset linjaukset

1. Ominaisuuksien ja toimivuuden periaatteet
¢ Taloyhtién ominaisuuksien, turvallisuuden ja viihtyvyy-
den tasosta pidetdaan huolta. Turvallisuuteen ja ymparisto6n
kiinnitetdan entistd enemmaé&n huomiota. Tdma koskee myos
piha-alueiden jérjestelyé ja hissien toimivuutta.

2. Korjaustoiminnan periaatteet

¢ Taloyhtion korjauksia suunnitellaan jatkossa minimoimalla
héiri6t ja painottamalla ennakoivaa korjaustoimintaa seka
seuraten, etteivit tekniset jarjestelmét tavoita laskennallista
elinkaartaan. Korjausohjelman laatimisessa kdytetdan asian-
tuntija-apua. Korjausten yhteydesséd parannetaan mahdolli-
suuksien mukaan energiatehokkuutta ja asennetaan esimer-
kiksi huoneistokohtaiset mittarit.

3. Palveluiden periaatteet
* Palveluiden tasoa seurataan ja palveluita parannetaan jonkin
verran. Huomiota kiinnitetdén erityisesti internet-pohjaisten
palvelujen hankkimiseen.

Visio: Taloyhti¢ ylldpitda ja kehittdd asumisviihtyvyyttd ja
turvallisuutta energiatehokkaalla tavalla.
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Strategiantekijan muistilista

| S > Starttaa aloitteella |
| T > Tee padtos |
R > Ryhdy tositoimiin asukaskyselylld

A > Analysoi tulokset alustavien linjausten pohjaksi

T > Tuo tulokset esille ja pyydd palautetta

| E > Esitd yhtidkokoukselle |
| G > Generoi tahtotila sloganiksi I
| | > Informoi kaikkia |
| A > Aloita strategian mukainen toiminta ]



Lisatietoa

° www.isannointiliitto.fi > Hallitukselle

° www.korjaustieto.fi > Taloyhtiot > Suunnitelmallinen kiinteistonpito

e www.kotitalolehti.fi

* www.pihaparlamentti.fi

¢ www.rakennusperinto.fi

o www.rakli.fi

* www.taloyhtio.net > Hallinto > Hallitus -> Taloyhtion strategia > Taloyhtion strategian laatiminen
° www.ymparisto.fi > Maankéaytto ja rakentaminen > Kiinteiston ylldpito ja korjausrakentaminen

e Hyva hallintotapa taloyhtiossa (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2010)

¢ KiinteistoRYL - Kiinteistopalveluiden yleiset laatuvaatimukset (Rakennustieto 2010)
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Taloyhtion strategian laadinta -hanke
Tamai esite on syntynyt Asunto-osakeyhtidon strategian laadinta -hankkeen tuloksena. Hanke on osa ympéristéoministerion Korjausrakentamisen strategian
toimeenpanosuunnitelmaa 2009-2017.

Isinndintiliiton, Kiinteistoliiton, Asunto- toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:n ja ympéristéministerion lisiksi hankkeessa oli mukana kuusi asunto-
osakeyhtiotd: kolme Eteld-Espoon Huolto Oy ISAn isinn6imédd asunto-osakeyhtiotd sekd kolme Isdnnoitsijatoimisto A.Viinikainen Ky ISAn isinndimaa
asunto-osakeyhtiotd. Asunto-osakeyhtiot sijaitsevat Espoossa ja Jyvaskyldssd ja ovat erikokoisia, eri-ikdisid ja teknisesti erilaisissa tilanteissa.

Hankkeen raportti 16ytyy osoitteesta www.isannointiliitto.fi > Hallitukselle.

D R T T R R I I I I R R I I I I R A I I I R R

@) tssnnsintiicta 40 KINTEISTO <~y € e
~ L"TTO RA\KLI S/ Ministry of the Environment

Asunco- coimitl- f rakennucclico RAKL ry
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