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Tämän kandidaatintutkielman aiheena on asunto-osakeyhtiön operatiiviset ja 
taloudelliset riskit sekä niiden hallinta uudiskohteissa. Aihe on merkittävä ja 
ajankohtainen, sillä etenkin kasvukeskuksiin on rakennettu lähivuosina paljon 
uudiskohteita. Mediassa aiheen ympärillä on ollut esillä uudiskohteiden rakennustyön 
laatu sekä kasvaneet yhtiölainat. Asunto-osakeyhtiöiden riskienhallinnan tutkiminen on 
mielekästä, sillä oma asunto on kotitalouksien merkittävin varallisuuserä Suomessa. 
Näistä asunnoista suuri osa sijaitsee asunto-osakeyhtiöissä, joissa riskin realisoituessa 
maksajina ovat juuri osakkeenomistajat. 
 
Tutkimuksessa on hyödynnetty kvalitatiivista tutkimustapaa ja tutkielman aineisto on 
kerätty kolmen asiantuntijahaastattelun avulla. Haastattelut toteutettiin 
puolistrukturoidusti ja haastateltavat valikoituivat aiheen ympäriltä eri näkökulmista. 
Haastateltavina olivat isännöitsijä, kiinteistöliiton toimitusjohtaja sekä kokenut 
kiinteistöalan ammattilainen. Tutkielman tavoitteena on vastata tutkimuskysymyksiin, 
joista päätutkimuskysymyksiä ovat ”Millaisia taloudellisia ja operatiivisia riskejä 
uudiskohde sisältää asunto-osakeyhtiön näkökulmasta?” sekä ”Millä keinoin asunto-
osakeyhtiö voi hallita uudiskohteen operatiivisia ja taloudellisia riskejä?”. Toista 
päätutkimuskysymystä täydentää alatutkimuskysymys  ”Miten roolit ja vastuut 
riskienhallinnasta jakautuvat asunto-osakeyhtiön sisällä?”.  
 
Tutkimuksessa havaittiin uudiskohteiden sisältävän asunto-osakeyhtiön näkökulmasta 
useita erilaisia operatiivisia ja taloudellisia riskejä. Operatiivisia riskejä ovat esimerkiksi 
rakennuksen vuositarkastuksiin liittyvät riskit sekä sopimusriskit. Taloudellisista riskeistä 
esiin nousevat muun muassa maksuvalmiusriski, korkoriski sekä yhtiön 
pääomarakenteeseen liittyvät riskit. Lisäksi havaittiin, että asunto-osakeyhtiöillä on 
selkeät keinot tunnistaa ja hallita uudiskohteiden riskejä. Riskienhallintakeinoja ovat 
muun muassa rakennuttajan asettamat vakuudet sekä erilaiset maksuvalmiuslimiitit. 
Riskienhallintaan johtaa ja valvoo asunto-osakeyhtiön hallitus, kun taas toteutuksesta 
vastaa pääosin isännöitsijä ja yhtiön sopimuskumppanit. Riskienhallinnassa ei ole 
käytössä standardeja tai järjestelmiä, jotka takaisivat yhtenäisen pohjan asunto-
osakeyhtiöiden riskienhallinnalle.  

 
Tutkimustulosten perusteella voidaan todeta, että uudiskohde pitää sisällään asunto-
osakeyhtiölle erityisiä operatiivisia ja taloudellisia riskejä. Suuret yhtiölainat, sijoittajien 
osuus uudiskohteiden osakekannoista sekä yhtiöiden riippuvuus yleisestä korkotasosta 
ovat merkittäviä tekijöitä, joihin asunto-osakeyhtiöiden tulee kiinnittää huomiota. Asunto-
osakeyhtiöiden tulisi myös tulevaisuudessa hyödyntää riskienhallinnan standardeja ja 
järjestelmiä omassa toiminnassaan. Tämä lisäisi riskienhallinnan systemaattisuutta 
yhtiöiden välillä. Aiheen ympäriltä on mahdollista tehdä jatkotutkimusta edellä 
mainittujen ilmiöiden lisäksi esimerkiksi asunto-osakeyhtiöiden strategisista ja 
vahinkoriskeistä. Asunto-osakeyhtiöiden riskienhallintaa on yleisesti tutkittu hyvin vähän, 
jonka myötä aiheesta on mielekästä tehdä lisätutkimusta. 
 
Avainsanat: Asunto-osakeyhtiö, operatiivinen riski, riskienhallinta, taloudellinen riski, 
uudiskohde 
Tämän julkaisun alkuperäisyys on tarkastettu Turnitin OriginalityCheck –ohjelmalla. 
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1. Johdanto 

1.1  Tutkimusaiheen esittely ja merkitys 

Tutkielman aiheena on asunto-osakeyhtiöiden riskienhallinta. Tutkielmassa perehdytään 

asunto-osakeyhtiön operatiivisiin ja taloudellisiin riskeihin sekä niiden hallintaan 

uudiskohteissa. Tutkitaan, mitkä ovat uudiskohteiden keskeisimmät operatiiviset ja 

taloudelliset riskit asunto-osakeyhtiön näkökulmasta ja kuinka niitä pystytään 

hallitsemaan. 

 

Uudiskohde voi olla nimensä mukaisesti kokonaan uusi asuinrakennus, mutta 

uudiskohteiksi voidaan kutsua myös esimerkiksi vanhoista tehdasrakennuksista 

kunnostettuja asuintaloja. (Junnonen, Kankainen, 2020, 8). Rakennusteollisuuden  

(Asuntomarkkinat, 2021) mukaan vuonna 2020 aloitettiin yli 40 000 uuden asunnon 

rakentaminen Suomessa. Uudiskohteissa viime vuosina keskustelua ovat herättäneet 

muun muassa asunto-sijoittajien vahva kiinnostus uudiskohteisiin, rakennuttajan vastuut 

ja suuret yhtiölainat. Nykyään uudiskohteiden asuntojen myyntihinnoista jopa 70 % voi 

olla yhtiölainaa, joka on johtanut asunto-osakeyhtiön vastuulle jäävien vastuiden ja 

lainojen kasvuun (Huhtinen, 2020). 

 

Asunto-osakeyhtiön toiminnan kaksi päätavoitetta ovat yhtiön osakkaiden arvon 

kasvattaminen sekä hyvän ja turvallisen asumisen järjestäminen yhtiön asukkaille (Grass, 

Heino, Kaivanto, Koskela, Kulomäki, 2013, 15–19). Asunto-osakeyhtiöllä on tietyt 

vakiintuneet riskit, joita se joutuu kohtaamaan koko olemassaolonsa ajan. Tietyt riskit 

liittyvät kuitenkin tarkemmin asunto-osakeyhtiön ensimmäisiin vuosiin, kun yhtiön 

hallinnoima rakennus on uusi ja sen hallinta on luovutettu rakennuttajalta yhtiölle. 

Hallinnonluovutuksen jälkeiset 2-3 vuotta ovat asunto-osakeyhtiön kannalta äärimmäisen 

tärkeitä, kun rakennus otetaan vastaan ja yhtiön toiminta aloitetaan. Tälle ajalle kohdistuu 

myös yhtiölle merkittäviä riskejä, jotka voivat liittyä esimerkiksi strategisiin, 

rakennusteknisiin, operatiivisiin tai taloudellisiin riskeihin. Tässä tutkielmassa 

keskitytään operatiivisiin ja taloudellisiin riskeihin, jotka kohdistuvat muun muassa 

yhtiön maksuvalmiuteen sekä rakennuttajan asettamiin vakuuksiin.  
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Suomen isännöintiliiton (2021) mukaan suomalaisista yli puolet, 2,7 miljoonaa, asuu 

taloyhtiössä. Näistä taloyhtiöistä 89 679 on asunto-osakeyhtiöitä (Patentti- ja 

rekisterihallitus, 2021). Aihe siis koskettaa merkittävää osaa suomalaisista, jotka ovat 

osakkeenomistajina asunto-osakeyhtiöissä. Varallisuudessa mitattuna omistusasunto on 

merkittävin suomalaisten varallisuuserä sen osuuden ollessa 48 % suomalaisten 

kokonaisvaroista (Tilastokeskus, 2021). Näistä omistusasunnoista merkittävä osa 

sijaitsee  asunto-osakeyhtiöissä. 

 

Havainto lisää tutkielman merkittävyyttä, sillä ilman huolellista riskienhallintaa monet 

mittavat riskit voivat realisoitua asunto-osakeyhtiöissä. Riskin realisoituessa seuraukset 

kohdistuvat luonnollisesti yhtiölle ja maksajina ovat osakkeenomistajat eli asuntojen 

omistajat. Osa osakkeenomistajista on aktiivisempia ja he osallistuvat esimerkiksi yhtiön 

hallituksen toimintaan, mutta suuri osa osakkeenomistajista ei edes välttämättä tiedä 

omista vastuistaan yhtiössä, vaan kuvittelee oman vastuun rajautuvan ainoastaan omaan 

asuntoon. Jotta ikäviltä yllätyksiltä ja seuraamuksilta vältyttäisiin, on merkittävää tutkia 

asunto-osakeyhtiöiden riskejä ja niiden hallintaa. 

 

1.2  Tutkimuksen tavoitteet ja tutkimuskysymykset 

Tutkimuksen keskeisimpänä tavoitteena on tunnistaa asunto-osakeyhtiön näkökulmasta 

uudiskohteen operatiiviset ja taloudelliset riskit. Kun riskit on tunnistettu, edetään 

tutkielmassa asunto-osakeyhtiön keinoihin hallita kyseisiä riskejä. Tutkimuksen 

tavoitteena on myös selkeyttää asunto-osakeyhtiön sisäisiä rooleja sekä vastuita 

riskienhallinnassa. 

 

Tutkimuksen tavoitteista johdetut tutkimuksen tutkimuskysymykset ovat seuraavat: 

1. Millaisia taloudellisia ja operatiivisia riskejä uudiskohde sisältää asunto-

osakeyhtiön näkökulmasta? 

2. Millä keinoin asunto-osakeyhtiö voi hallita uudiskohteen operatiivisia ja 

taloudellisia riskejä? 

2.1 Miten roolit ja vastuut riskienhallinnasta jakautuvat asunto-osakeyhtiön 

sisällä? 

Ensimmäisen päätutkimuskysymyksen avulla tunnistetaan uudiskohteen taloudelliset ja 

operatiiviset riskit asunto-osakeyhtiön näkökulmasta. Teoriaosuudessa operatiivisia ja 
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taloudellisia riskejä käsitellään yleisesti olemassa olevan kirjallisuuden kautta. 

Empiriaosuuden haastatteluista poimitaan asiantuntijoiden tunnistamat operatiiviset ja 

taloudelliset riskit. 

 

Toisen päätutkimuskysymyksen avulla taas on tarkoitus tunnistaa asunto-osakeyhtiön 

keinot hallita operatiivisia ja taloudellisia riskejä uudiskohteissa. Teoriaosuudessa 

käsitellään yleistä riskienhallintaprosessia, kun taas empiriaosuudessa perehdytään 

aiheeseen nimenomaan asunto-osakeyhtiön näkökulmasta uudiskohteissa.  

 

Toista päätutkimuskysymystä on tukemassa alatutkimuskysymys, johon vastaamalla 

voidaan tutkia asunto-osakeyhtiön sisäisiä rooleja ja vastuita riskienhallinnassa. 

Perehdytään siihen, mitkä ovat isännöitsijän, hallituksen ja yhtiökokouksen roolit sekä 

vastuut. Tähän aiheeseen keskitytään teoriaosuuden ensimmäisessä asunto-osakeyhtiötä 

käsittelevässä pääluvussa, jonka lisäksi empiriaosuudessa pohditaan sitä, kuinka roolit ja 

vastuut riskienhallinnassa käytännössä asunto-osakeyhtiöissä jakautuvat. 

 

1.3  Tutkimuksen keskeiset rajaukset 

Tutkielman keskeinen rajaus tulee ilmi niin tutkielman otsikosta kuin 

tutkimuskysymyksistäkin. Tutkielmassa keskitytään asunto-osakeyhtiöiden 

riskienhallintaan nimenomaan uudiskohteissa. Uudiskohteet pitävät sisällään erityisiä 

riskejä asunto-osakeyhtiölle, jonka vuoksi on mielekästä rajata aihetta uudiskohteisiin. 

Uudiskohteiksi kutsutaan uusia asuinrakennuksia sekä vanhempia rakennuksia, jotka on 

korjausrakennettu taloudellisesta, toiminnallisesta tai teknisestä vanhanaikaisuudesta 

johtuen (Junnonen, Kankainen, 2015, 8). 

 

Toinen rajaus koskee tutkittavaan ilmiöön valittua näkökulmaa. Tässä tutkielmassa 

perehdytään aiheeseen nimenomaan asunto-osakeyhtiön näkökulmasta. Asunto-

osakeyhtiön näkökulmasta keskeisimpiä tekijöitä ovat yhtiökokous sekä asunto-

osakeyhtiön hallitus. Hallitus valitsee yhtiölle isännöitsijän, jonka vastuulla on asunto-

osakeyhtiön arjen pyörittäminen (Viiala & Rantanen, 2012, 40–41). Tämän myötä myös 

isännöitsijän näkökulma asunto-osakeyhtiön riskienhallinnasta on otettu tutkielmassa 

huomioon.   

 



 4 

Asunto-osakeyhtiön osakkeenomistajat yksittäisinä toimijoina on rajattu tutkielman 

ulkopuolelle. Osakkeenomistajia kuitenkin luonnollisesti käsitellään tutkielmassa, sillä 

he muodostavat yhtiökokouksen sekä yleensä myös hallitus koostuu pääosin yhtiön 

osakkeenomistajista. Tätä kautta heidän näkökulmansa tulee tutkielmassa esille. 

Osakkeenomistajat nähdään tässä tutkielmassa siis asunto-osakeyhtiön omistajina, jolloin 

luonnollisesti riskien realisoituminen vaikuttaa myös osakkeenomistajiin. Tutkielmassa 

keskitytään kuitenkin rajausten mukaisesti nimenomaan asunto-osakeyhtiön toimintaan 

yhtiön näkökulmasta. Esimerkkinä voidaan käyttää uudiskohteiden vuosikorjausten 

tarkastelua riskienhallinnan näkökulmasta. Tutkielmassa tarkastellaan vuositarkastusta 

yhtiön näkökulmasta rajaten ulos esimerkiksi osakkeenomistajien omien huoneistojen 

tarkistaminen ja vuositarkastusprosessi.  Rajauksen avulla tutkielmassa voidaan keskittyä 

täysin asunto-osakeyhtiölle kohdistuviin riskeihin ja niiden hallintaan.  

 

Tutkielman kolmas rajaus liittyy riskien luokitteluun. Tarkoituksena on rajata riskien 

tarkastelu asunto-osakeyhtiön taloudellisiin ja operatiivisiin riskeihin. Tällä rajauksella 

jätetään tutkielmasta ulos esimerkiksi rakennuksen rakennustekniset riskit. Operatiiviset 

ja taloudelliset riskit on käsitteinä avattu tutkielman seuraavassa kappaleessa.  

 

1.4  Keskeiset käsitteet 

Uudiskohde 

Uudiskohde ymmärretään usein arkikielessä yksinkertaisesti uudeksi 

asuinrakennukseksi. Virallisesti uudiskohde voidaan määritellä seuraavasti ”Uuden 

asunnon kaupasta on kyse silloin kun asuntokauppalain (84 3/94) 4 luvun 1 §:n mukaisesti 

perustajaosakas rakentamisvaiheessa tai sen jälkeen myy asunto-osakkeen tai 

elinkeinonharjoittaja muuten myy asunnon otettavaksi käyttöön ensimmäistä kertaa 

uudis- tai korjausrakentamisen jälkeen.” (Verohallinto, 2021). Uudisrakentamiseen 

laskettavasta korjausrakentamisesta on kyse silloin, kun rakennukseen tehdään raskaita 

korjauksia niin, että rakennuksesta tulee uudenveroinen. Tällaista korjausrakentamista 

voi esimerkiksi olla ullakolla sijaitsevien varastotilojen muuttaminen asuinhuoneistoiksi. 

(Kilpailu- ja kuluttajavirasto, 2017.) 
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Asunto-osakeyhtiö 

”Asunto-osakeyhtiö on osakeyhtiö, jonka yhtiöjärjestyksessä määrätty tarkoitus 

on omistaa ja hallita vähintään yhtä sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa 

olevan huoneiston tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet 

on yhtiöjärjestyksessä määrätty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi 

asuinhuoneistoiksi.”  (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, ensimmäinen luku) 

 

Taloudellinen riski  

Taloudelliset riskit ovat yrityksen rahaprosessia koskevia riskejä, ja ne voivat liittyä 

erilaisiin taloudellisiin tekijöihin. Taloudellisia riskejä ovat muun muassa likviditeetti-, 

korko-, valuutta-, vastapuoli- ja veroriskit. Lisäksi taloudellisia riskejä voi muodostua 

sopimuksista, kirjanpidosta ja raportoinnista sekä yrityksen pääomarakenteesta. (Ilmonen 

ym. 2016, 77-81.) 

 

Operatiivinen riski 

Operatiivinen riski voidaan nähdä riskinä välittömästä tai välillisestä vahingosta, joka on 

peräisin riittämättömistä tai epäonnistuneista sisäisistä prosesseista, henkilöstöstä tai 

järjestelmistä yhtiön sisällä (Jallow, Majeed, Vergidis, Tiwari & Roy, 2007).  

Operatiivisia riskejä ovat muun muassa tietoturvallisuusriskit sekä sopimus- ja 

vastuuriskit (Ilmonen ym. 2016, 78). 

 

1.5  Tutkimusmenetelmät ja -aineisto sekä aikaisemmat tutkimukset 
 

Tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena siten, että 

empiriaosuuden aineisto kerätään kolmen asiantuntijahaastattelun avulla. Haastattelut 

toteutetaan puolistrukturoituina haastatteluina, jolloin kysymykset ovat kaikille 

haastateltaville samat, mutta vastausvaihtoehtoja ei ole annettu. (Eskola & Suoranta, 

2005, 64.) Kvalitatiivisessa tutkimuksessa tutkittavaa aihetta pyritään kuvaamaan 

mahdollisimman todellisen elämän mukaisesti sekä kokonaisvaltaisesti. Kvalitatiivisessa 

lähestymistavassa suositaan ihmisiä aineiston keruun instrumenttina ja muokataan 

tutkimussuunnitelmaa prosessin edetessä. (Hirsjärvi, Remes & Sajavaara, 2009, 161–

164.)  Tutkielman tavoitteena on saavuttaa kokonaisvaltainen käsitys uudiskohteiden 

taloudellisista ja operatiivisista riskeistä sekä niiden riskienhallintakeinoista asunto-

osakeyhtiön näkökulmasta hyödyntäen asiantuntijahaastatteluista kerättyä aineistoa. 
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Haastatteluiden tarkoituksena on tuoda tutkimukseen näkökulmia tutkimusaiheen eri 

laidoilta. Tutkielmaa varten on haastateltu uudiskohteiden isännöitsijää, pitkän 

kokemuksen asunto-osakeyhtiöiden hallituksista omaavaa kiinteistöalan ammattilaista 

sekä Kiinteistöliiton toimitusjohtajaa. Puolistrukturoidut haastattelut olivat tässä 

tutkielmassa mielekäs valinta, sillä puolistrukturoitua haastattelua hyödyntämällä saatiin 

tutkimuksen olennaisiin kysymyksiin avoimia vastauksia erilaisista näkökulmista.   Muita 

mahdollisia aineistonkeruutapoja olisivat olleet esimerkiksi kyselylomake tai avoin 

haastattelu. Kyselyä aineistonkeruussa käytetään kuitenkin yleensä kvantitatiivissa 

tutkimuksissa ja siitä saadut vastaukset jäävät usein pinnallisiksi ja teoreettisesti 

vaatimattomiksi (Hirsjärvi, ym. 2009, 194–195). Avoimessa haastattelussa haastattelu 

viedään läpi hyvin tavallisen keskustelun kaltaisesti, eikä kaikkien haastateltavien kanssa 

välttämättä käydä samoja teemoja läpi (Eskola, Suoranta, 2005, 86-87). Tutkielman 

aineistonkeruun tavoitteena oli saavuttaa avoimia vastauksia eri näkökulmista ennalta 

määriteltyihin teemoihin, joten tutkielmassa päädyttiin puolistrukturoituun haastatteluun. 

 

Haastatteluiden analysoinnissa on hyödynnetty laadullisena analyysinmenetelmänä 

teemoittelua. Teemoittelussa aineistosta nostetaan esiin tutkimusongelmien kannalta 

merkittäviä teemoja. Onnistuakseen teemoittelu vaatii vuorovaikutusta tekstin sisällä 

aineiston ja teorian välillä. (Eskola, Suoranta, 2005, 174–175.) Teemoittelu sopii 

analyysimenetelmänä tähän tutkielmaan, sillä eri näkökulmista kerätystä aineistosta 

pyritään löytämään teemojen avulla vastauksia tutkimuskysymyksiin. Aineistoista esiin 

nousseita teemoja tässä tutkielmassa olivat muun muassa uudiskohteiden erityispiirteet 

sekä asunto-osakeyhtiön sisäiset roolit ja vastuut riskienhallinnassa. 

 

Kun laadullisessa analyysissä käytetään teemoittelua, on tärkeää aluksi erotella 

aineistoista tutkielman kannalta merkittävät asiat sekä jakaa niitä teemojen mukaisesti 

ryhmiin (Tuomi & Sarajärvi, 2018). Tässä tutkielmassa haastatteluita koodattiin 

litteraattien pohjalta ja näin haastateltavien vastauksista voitiin löytää tutkittavaan 

ilmiöön liittyviä yhteisiä teemoja tutkittavan ilmiön ympäriltä. Ruusuvuoren, Nikanderin 

ja Hyvärisen (2010, 10) mukaan aineiston koodauksella tarkoitetaan aineiston 

järjestämistä sekä luokittelua ennen varsinaisen analyysiin siirtymistä.  
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Tutkielman aiheesta, asunto-osakeyhtiöiden riskienhallinnasta, on tehty aikaisemmin 

yksi opinnäytetyö Tampereen ammattikorkeakoulussa vuonna 2012. Kyseinen 

opinnäytetyö käsittelee yleisemmin asunto-osakeyhtiön riskejä sisällyttäen siihen myös 

esimerkiksi rakennustekniset sekä korjaustoiminnan riskit. Uudiskohteita Paakkinen 

(2012) ei opinnäytetyössään erikseen mainitse tai käsittele. 

Paakkinen, Jukka. Asunto-osakeyhtiön riskienhallinta (2012) Tampereen 

ammattikorkeakoulu 

 

Myös uudiskohteisiin liittyviä tutkielmia on aikaisemmin tehty useita, mutta niissä ei 

kuitenkaan ole tutkittu samoja ongelmia ja ilmiöitä, kuin tässä tutkielmassa. Räsäsen 

(2021) ja Sipilän (2019) tutkielmat vaikuttavat otsikoiltaan hyvin samankaltaisilta tämän 

tutkielman kanssa. Tutkimusongelmat eivät kuitenkaan ole keskenään päällekkäisiä. 

Sipilän (2019) ja Räsäsen (2021) tutkielmissa keskitytään vahvasti asuntosijoittamiseen, 

kun taas tässä tutkielmassa käsitellään riskejä asunto-osakeyhtiön näkökulmasta ilman 

sijoittajan näkökulmaa.  

 

1.6  Tutkielman teoreettinen viitekehys ja rakenne 
 

 

 
Yllä esitetty tutkielman teoreettinen viitekehys lähtee vasempaan laitaan sijoitetusta 

asunto-osakeyhtiöstä, jonka alle on listattu asunto-osakeyhtiön keskeisimmät toimijat: 

yhtiökokous, hallitus ja isännöitsijä. Toimijat on listattu allekkain päätösvallan 
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mukaisesti. Viitekehyksen oikeassa laidassa ovat operatiiviset sekä taloudelliset riskit, 

jotka ovat tutkimuksen kohteena. Riskien ja asunto-osakeyhtiön välissä on mainittuna 

uudiskohde, joka kuvaa tutkielman kontekstia. Viitekehyksen yläreunassa on mainittu 

riskienhallintaprosessi, jonka viitekehyksen nuolien mukaisesti asunto-osakeyhtiö 

suorittaa uudiskohteissa operatiivisten ja taloudellisten riskien hallitsemiseksi.  

 

Eskolan ja Suorannan (2005, 81–82) mukaan tutkimukselle tarvitaan taustateoria, jota 

vasten aineistoa tarkastellaan. Tässä tutkimuksessa taustateoria syntyy operatiivisista ja 

taloudellisista riskeistä, asunto-osakeyhtiön toiminnasta sekä uudisrakentamisesta. 

Taustateoriaan kuuluu lisäksi uudiskohteen luovutus perustajaosakkaalta asunto-

osakeyhtiön hallinoitavaksi. On erityisen tärkeää ymmärtää, mitä uudisrakentaminen on 

ja millaisia erityispiirteitä uudiskohteet pitävät sisällään. Lisäksi asunto-osakeyhtiön 

sisäiset roolit sekä vastuut on tärkeää määritellä, jotta aineistossa esiin tulleita 

riskienhallintamenetelmiä voidaan peilata niihin. 

 

Tulkintateorian avulla pyritään ohjaamaan tutkijan valintoja sekä kysymyksiä, joihin hän 

etsii vastauksia aineistosta (Eskola, Suoranta, 2005, 82). Voidaankin siis todeta, että 

tulkintateorian yhtenä tehtävänä on rajata näkökulmaa, josta aineistoa tarkastellaan. 

Tutkielman tulkintateoria keskittyy uudiskohteiden riskien tunnistamiseen sekä 

hallintaan asunto-osakeyhtiön näkökulmasta. Uudiskohteiden riskeistä on tavoitteena 

löytää asunto-osakeyhtiön näkökulmasta operatiiviset sekä taloudelliset riskit. Näiden 

riskien tunnistamisen jälkeen siirrytään asunto-osakeyhtiön keinoihin hallita havaittuja 

riskejä. Taustateoriaa hyödyntämällä pyritään vertaamaan asunto-osakeyhtiön sisäisiä 

rooleja ja vastuita uudiskohteen riskienhallintakeinoihin. Kuka vastaa ja kuka toteuttaa? 

 

Tutkielma pitää sisällään viisi päälukua. Ensimmäisenä päälukuna on tutkielman 

johdanto, jossa pohjustetaan lukijalle tutkimuksen aihetta ja menetelmiä. Johdannossa 

taustoitetaan tutkimuksen aihe, rajaukset, tavoitteet, keskeiset käsitteet sekä tutkielman 

teoreettinen viitekehys. Lisäksi esitellään aiheesta tehty aikaisempi tutkimus.   

 

Tutkielma toinen ja kolmas pääluku muodostavat tutkielman teoriaosuuden. Toisessa 

pääluvussa keskitytään asunto-osakeyhtiön toimintaan, talouteen ja sisäisiin rooleihin. 

Lisäksi toisessa pääluvussa käsitellään uudiskohteita ja niiden erityispiirteitä 
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taloudellisesta ja operatiivisesta näkökulmasta. Kolmas pääluku taas käsittelee 

yleisemmin operatiivisia ja taloudellisia riskejä sekä riskienhallintaprosessia. 

 

Neljäs pääluku muodostaa tutkielman empiriaosuuden, jossa avataan 

asiantuntijahaastatteluiden sisältö. Neljännessä pääluvussa käsitellään uudiskohteiden 

operatiivisia ja taloudellisia riskejä asunto-osakeyhtiön näkökulmasta sekä asunto-

osakeyhtiön keinoja hallita riskejä.  

 

Tutkielman viimeinen eli viides pääluku on tutkielman yhteenveto. Yhteenvedossa 

vastataan tutkimuskysymyksiin ja esitetään tutkimuksen johtopäätökset. Lisäksi 

käsitellään jatkotutkimusmahdollisuudet sekä tutkimuksen arviointi.  
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2 Asunto-osakeyhtiö ja uudiskohde 
 

2.1  Asunto-osakeyhtiön toiminta 

Asunto-osakeyhtiöiden toimintaa säätelee yhtiön oman yhtiöjärjestyksen lisäksi asunto-

osakeyhtiölaki (Viiala, Rantanen, 2012, 15). Asunto-osakeyhtiölain ensimmäisessä 

luvussa (2009) asunto-osakeyhtiö määritellään osakeyhtiöksi, jonka yhtiöjärjestyksessä 

on määritelty yhtiön tarkoitukseksi omistaa ja hallita vähintään yhtä rakennusta tai sen 

osaa. Lisäksi rakennuksen huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolet on määrätty 

yhtiöjärjestyksessä sellaisiksi asuinhuoneistoiksi, jotka ovat osakkeenomistajien 

hallinnassa.  

 

Asunto-osakeyhtiölain lisäksi yhtiön toiminnan perustana on yhtiöjärjestys, johon yhtiön 

toiminnan täytyy pohjautua. Yhtiöjärjestykseen kuuluvat pakolliset ja valinnaiset 

määräykset, joista asunto-osakeyhtiölaissa määritellyt pakolliset määräykset sisältyvät 

jokaisen asunto-osakeyhtiön yhtiöjärjestykseen. Yhtiöjärjestys on kuitenkin aina 

yhtiökohtainen, sillä pakollisten määräyksien lisäksi yhtiöjärjestyksessä on useita kohtia, 

joista voidaan yhtiökokouksessa päättää. (Arjasmaa, Kaivanto, 2015, 24.) Tietyt yhtiötä 

säätelevät tekijät on määritelty asunto-osakeyhtiölaissa, eikä niitä voida 

yhtiöjärjestykseen vedoten muuttaa. Tällainen on muun muassa 2 viikon vähimmäisaika 

yhtiökokouksen koollekutsumiseen, jota ei voida yhtiöjärjestyksessä muokata. Toisaalta 

jotkin asiat, kuten vastikkeiden maksuperusteisuus, määritetään nimenomaan 

yhtiöjärjestyksessä. Maksuperusteisuudella tarkoitetaan perustetta, millä vastikkeiden 

määrä määritellään. Vastikkeiden maksuperusteisuus voi perustua osakkeiden 

lukumäärään, huoneiston pinta-alaan tai hyödykkeiden, kuten veden ja sähkön, 

todelliseen kulutukseen. (Viiala, Rantanen, 2012, 16–17.) Voidaankin siis todeta, että 

asunto-osakeyhtiölaki ja yhtiöjärjestys yhdessä luovat vankan perustan asunto-

osakeyhtiön toiminnalle.  

 

Asunto-osakeyhtiön toiminnan kaksi päätavoitetta ovat yhtiön osakkaiden arvon 

kasvattaminen sekä hyvän ja turvallisen asumisen järjestäminen yhtiön asukkaille. Yhtiön 

pääasiallinen tarkoitus on kiinteistön ja rakennusten hallitseminen lain ja 

yhtiöjärjestyksen mukaisesti niin, että osakkaiden asumistarpeet otetaan huomioon. 

Pääasiallisen toiminnan lisäksi asunto-osakeyhtiö voi rajoitetulla riskillä ja taloudellisesti 

tarkoituksenmukaisesti sijoittaa yhtiölle kertyneitä rahavaroja. Sijoittamisen lisäksi yhtiö 
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voi harjoittaa vuokraustoimintaa sekä kiinteistönpitoon liittyvää toimintaa. (Grass, ym., 

2013, 15–19.)  

 

2.2  Asunto-osakeyhtiön talous 

Asunto-osakeyhtiön taloudenhoito eroaa huomattavasti normaalia liiketoimintaa 

harjoittavan osakeyhtiön taloudenhoidosta. Siinä missä normaalin osakeyhtiön 

tarkoituksena on kerryttää voittoa omistajilleen, asunto-osakeyhtiön on tarkoitus kerätä 

ainoastaan sen verran tuloja, että yhtiön menot saadaan katettua. (Heinonen, 2020, 17.) 

Yhtiön tulot koostuvat yleensä pääosin yhtiövastikkeesta, mutta tuloja yhtiölle voi tulla 

myös esimerkiksi liikehuoneistojen, autopaikkojen tai mahdollisesta talonmiehen 

asunnon vuokraamisesta (Furuhjelm, Haarma, 2013, 9). Vastikeperusteet on määritelty 

jokaisen asunto-osakeyhtiön yksilöllisessä yhtiöjärjestyksessä. Vastikeperusteena voi 

olla esimerkiksi osakkeiden lukumäärä tai huoneiston pinta-ala.  (Viiala, Rantanen, 2012, 

43–44.) 

 

Yhtiöjärjestyksessä määritettyjen perusteiden mukaisesti osakkeenomistaja on 

velvollinen maksamaan yhtiövastiketta (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, luku 3). 

Vastikkeen maksuvelvollisuus asunto- ja kiinteistöosakeyhtiössä on omalaatuinen 

velvoite, joka velvoittaa osakkeenomistajan osallistumaan yhtiön menojen ja 

velvoitteiden hoitamiseen (Kyläkallio, Iirola, 1992, 493).  

 

Yhtiövastikkeen muodostavat hoitovastike ja pääomavastike sekä mahdollinen 

erillisvastike, kuten vesivastike. Yhtiöjärjestyksessä hoito- ja pääomavastikkeen 

määräytymisperusteet voidaan määritellä keskenään erilaisiksi. On yleistä, että 

hoitovastike määräytyy huoneiston pinta-alan mukaan ja pääomavastike osakkeiden 

lukumäärän mukaisesti. (Furuhjelm, Haarma, 2013, 21.) Hoitovastike kerätään 

hoitotalouden menojen kattamiseksi, kun taas pääomavastikkeella katetaan yhtiölainan 

lyhennykset ja korkokulut (Heinonen, 2020, 204–211). Tyypillisin erillisvastike on 

vesivastike, josta usein puhutaan vesimaksuna. Vesivastike perustuu yleensä 

huoneistossa asuvien henkilöiden määrään tai mitattuun veden kulutukseen. Muita 

erillisvastikkeita voivat olla esimerkiksi laajakaista- tai hissivastike. (Furuhjelm, Haarma, 

2013, 35.)  
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Asunto-osakeyhtiölain (2009) kolmannen luvun mukaisesti yhtiövastikkeella voidaan 

kattaa menot, jotka syntyvät: kiinteistön hankinnasta ja rakentamisesta; kiinteistön 

kunnossapidosta ja käytöstä; rakennuksen ja kiinteistön lisärakentamisesta tai 

perusparannuksesta; hyödykkeen yhteishankinnasta, joka liittyy yhtiön toimintaan tai 

kiinteistön käyttöön. Osakkeenomistajia ei voida velvoittaa edes enemmistöpäätöksellä 

osallistumaan muihin kustannuksiin, sillä laissa esitetty lista vastikkeella katettavista 

menoista on tyhjentävä. Lisämaksuvelvoitteita voidaan kuitenkin määritellä hyvin laajasti 

yhtiöjärjestyksessä, jolloin osakkeenomistaja on velvoitettu suoriutumaan velvoitteista, 

jotka yhtiöjärjestyksessä on mainittu. Furuhjelmin ja Haarman (2013,11) esimerkin 

mukaisesti isämaksuvelvoitetta voidaan soveltaa esimerkiksi tilanteessa, jossa liiketilalle 

on määrätty velvollisuus maksaa arvonlisäveroa, jonka myötä osakkeenomistaja on 

velvollinen maksamaan yhtiövastikkeen lisäksi erillistä arvolisäverovastiketta.  

 

Asunto-osakeyhtiön tase muodostuu hyvin samaan tapaan kuin normaalia liiketoimintaa 

harjoittavilla osakeyhtiöillä. Ainut merkittävä ero on, ettei asunto-osakeyhtiöllä ole 

taseessaan ollenkaan vaihto-omaisuutta. Muuten taseen vastaavaa ja vastattavaa puolet 

muodostuvat normaalisti. Tuloslaskelman suhteen asunto-osakeyhtiöiden 

tuloslaskelmien rakenne poikkeaa huomattavasti liiketoimintaa harjoittavan osakeyhtiön 

tuloslaskelmasta. Asunto-osakeyhtiöt, kuten muutkin kiinteistön hallintaan toimintansa 

perustavat yhtiöt, käyttävät tuloslaskelmassaan niin kutsuttua kiinteistökaavaa. 

Kiinteistökaava jaetaan kahteen osaan, joista ylempi muodostuu kiinteistön tuotoista 

hoitokatteeseen asti. Ylempi osa kuvaa asunto-osakeyhtiön juoksevien tulojen ja menojen 

suhdetta. Alempi osa muodostuu hoitokatteen jälkeisistä tuloslaskelman riveistä ja se 

kuvaa yhtiön pääomatalouteen ja verotukseen liittyviä tapahtumia. (Heinonen, 2020, 93–

105.) 

 

2.3  Asunto-osakeyhtiön sisäiset roolit ja vastuut 
 

2.3.1 Asunto-osakeyhtiön organisaatio 

Asunto-osakeyhtiön organisaation peruspilarit ovat yhtiökokous sekä yhtiön hallitus, 

jotka ovat pakollisia toimielimiä jokaisessa asunto-osakeyhtiössä (Kyläkallio, Iirola, 

1992, 264). Näiden lisäksi yhtiölle valitaan yleensä vähintään yksi tilintarkastaja ja 

toiminnantarkastaja. Toiminnantarkastajan valinta ei kaikissa tilanteissa ole yhtiölle 

pakollista. Yhtiö voi lisäksi valita itselleen isännöitsijän, jos yhtiöjärjestys siihen 
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velvoittaa tai yhtiökokous niin päättää. Isännöitsijän valinta ei kuitenkaan ole yhtiölle 

pakollista. (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, 7 luku.)  

 

Asunto-osakeyhtiössä yhtiökokous on ylin päättävä elin. Yhtiökokous päättää yhtiön 

kannalta tärkeistä asioista ja valitsee yhtiölle tilintarkastajat, toiminnantarkastajan sekä 

hallituksen. (Arjasmaa, Kaivanto, 2015, 72.) Kinnunen ja Terho (2007, 12) kuvaavat 

tilintarkastajaa osakkaiden valitsemaksi luottamusmieheksi, joka valvoo yhtiön 

toiminnan lainmukaisuutta osakkeenomistajien edun mukaisesti.  Hallituksen 

päätehtävinä taas on valita yhtiölle isännöitsijä, hyväksyä yhtiön sopimukset ja valvoa 

taloudenhoitoa. Isännöitsijä taas hoitaa yhtiön päivittäistä arkea ja valmistelee tarvittaessa 

hallituksen kokouksen sekä toimii siellä sihteerinä. (Viiala, Rantanen, 2012, 13.) 

 

 

Asunto-osakeyhtiön toimielinten väliset suhteet (Gross ym., 2013, 22). 

 

2.3.2 Yhtiökokous 

Kuten edellä mainittiin, yhtiökokous on asunto-osakeyhtiön ylin päättävä elin. Asunto-

osakeyhtiölain (2009) kuudennen luvun mukaisesti yhtiökokous on järjestettävä yhtiön 

kotikunnassa, ellei yhtiöjärjestyksessä toisin määrätä. Yhtiökokouksen kutsuu koolle 

yhtiön hallitus vähintään 2 viikkoa ennen kokousta kirjallisena kokouskutsuna. 
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Yhtiökokous voi olla varsinainen tai ylimääräinen yhtiökokous, joista varsinainen 

yhtiökokous on aina pidettävä kuuden kuukauden sisällä tilikauden päättymisestä. 

Ylimääräinen yhtiökokous taas järjestetään, jos yhtiöjärjestyksessä niin määrätään tai 

siihen katsotaan olevan tarvetta yhtiökokouksen tai hallituksen mielestä. Lisäksi 

tilintarkastaja, toiminnantarkastaja tai osakkeenomistajat, joilla on yli 10 % tai 

yhtiöjärjestyksessä määrätty pienempi osa osakkeista, voivat vaatia ylimääräisen 

yhtiökokouksen järjestämistä. Kyläkallion ja Iirolan (1992, 267) mukaan varsinainen ja 

ylimääräinen yhtiökokous ovat keskenään samanarvoisia kokouksia. 

 

Kinnunen ja Terho (2007, 24) kuvaavat yhtiökokouksen paikaksi, jossa jokainen 

osakkeenomistaja pääsee vaikuttamaan ja päättämään yhtiön asioista. Yhtiökokouksessa 

osakkaat päättävät yhtiön tärkeimmistä asioista, kuten esimerkiksi tilinpäätösten 

vahvistamisesta, vastikkeiden suuruudesta sekä mahdollisista korjaushankkeista. Lisäksi 

yhtiökokous valitsee yhtiölle hallituksen sekä tilintarkastajan ja tarvittaessa 

toiminnantarkastajan. Käytännössä yhtiökokouksessa osakkaat päättävät kaikista niistä 

asioista, joita ei ole laissa tai yhtiöjärjestyksessä määrätty päätettäväksi hallitukselle tai 

isännöitsijälle. (Taloyhtiön hyvä hallintotapa, 2017, 20.)  

 

Yhtiökokouksessa päätökset tehdään enemmistö- tai määräenemmistöpäätöksellä. 

Määräenemmistöllä tehtävä päätös vaatii kahden kolmasosan kannatuksen annetuista 

äänistä. Määräenemmistön vaativat päätökset ovat yhtiöjärjestyksen muuttaminen, 

suunnattu osakeanti, optio-oikeuksien ja muiden osakkeisiin oikeutettavien erityisten 

oikeuksien antaminen sekä suunnattu omien osakkeiden hankkiminen. Näistä voidaan 

poiketa, jos yhtiöjärjestyksessä niin todetaan. (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, luku 6.) 

Viiala ja Rantanen (2012, 24) muistuttavat, että yhtiökokouksesta on laadittava 

pöytäkirja, jossa mainitaan vähintään kokouksessa tehdyt päätökset, äänestysten tulokset 

sekä yhtiöjärjestykseen ehdotetut muutokset.  

 

2.3.3 Hallitus ja isännöitsijä 

 

Asunto-osakeyhtiölain (2009) seitsemännen luvun mukaisesti asunto-osakeyhtiön johdon 

muodostavat hallitus ja mahdollinen isännöitsijä. Hallitus valitsee yhtiölle isännöitsijän, 

jos yhtiöjärjestyksessä niin määrätään tai yhtiökokous on niin päättänyt. Arjasmaan ja 

Kaivannon (2014, 34) mukaan suurimmalla osalla yhtiöistä on isännöitsijä, sillä ilman 
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isännöitsijää hänelle kuuluvat työt siirtyvät yhtiön hallitukselle. Yhtiön johtoa velvoittaa 

yhdenvertaisuusperiaate sekä velvollisuus toimia aina huolellisesti yhtiön edun 

mukaisesti (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, luku 7). Yhtiön johto voi toimia 

yhdenvertaisuusperiaatteen vastaisesti tuottamalla päätöksellään epäoikeutettua haittaa 

osakkeenomistajalle yhtiön tai toisen osakkaan kustannuksella (Ylä-Mononen, 2021). 

 

Hallituksen keskeisemmät tehtävät ovat huolehtia yhtiön hallinnosta sekä siitä, että 

kiinteistön ylläpito ja muu toiminta on järjestetty asianmukaisesti. Lisäksi hallitus valvoo 

kirjanpidon ja taloudenhoidon asianmukaisesta järjestämisestä. Hallitukselle kuuluvien 

tehtävien lista on pitkä, mutta niistä suurimman osan hallitus voi siirtää mahdollisen 

isännöitsijän hoidettavaksi. Yleensä hallituksen keskeisimmäksi tehtäväksi jääkin 

ammattitaitoisen isännöitsijän valitseminen ja valvominen. (Hupli, 2017, 8–11.) Asunto-

osakeyhtiölain (2009, luku 7) mukaisesti yhtiökokous valitsee yhtiölle hallituksen, johon 

on valittava 3-5 varsinaista jäsentä. Vaadittavaa jäsenten määrää voidaan muokata 

yhtiöjärjestyksessä, mutta lain mukaan hallitukselle on valittava puheenjohtaja, jos 

hallituksessa on useampi kuin yksi jäsen. Gross ym. (2013, 66) huomauttavat, että 

hallituksen ei tarvitse koostua pelkistä yhtiön osakkeenomistajista vaan hallitukseen 

voidaan valita henkilöitä myös yhtiön ulkopuolelta.  

 

Asunto-osakeyhtiölle on valittava isännöitsijä, jos yhtiöjärjestyksessä niin määrätään. Jos 

yhtiöjärjestyksessä asiasta ei määrätä, päätös siirtyy yhtiökokouksen tehtäväksi. 

Isännöitsijän on oltava luonnollinen henkilö tai rekisteröity yhteisö. Jos yhtiön 

isännöintiin valitaan isännöintiyhteisö, on yhteisön ilmoitettava asunto-osakeyhtiön 

päävastuullinen isännöitsijä.  (Asunto-osakeyhtiölaki, 2009, luku 7.) Isännöitsijän 

tehtävänä on hoitaa yhtiön päivittäistä toimintaa ja hallintoa. Isännöitsijä vastaa 

toiminnastaan yhtiön hallitukselle, joka myös antaa isännöitsijälle ohjeet ja määräykset 

tehtävien hoitoa varten. Isännöitsijän tärkeimpiin tehtäviin kuuluvat muun muassa yhtiön 

kirjanpidon sekä varainhoidon järjestäminen luotettavasti. (Viiala, Rantanen, 2012, 41) 

Lisäksi isännöitsijän täytyy pitää hallitus ajan tasalla yhtiön toiminnasta ja mahdollisista 

haasteista. Lisäksi isännöitsijän tehtävä on edustaa yhtiötä ulospäin juoksevaa hallintoa 

koskevissa asioissa. (Kinnunen, Terho, 2007, 11.) Isännöitsijä voi edustaa asunto-

osakeyhtiötä esimerkiksi sopimusten ja erilaisten korjaushankkeiden kilpailutuksessa. 
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Tämän tutkielman aiheena olevan asunto-osakeyhtiön riskienhallinnan voidaan todeta 

jakautuvan yhtiön hallituksen ja isännöitsijän välille. Hallituksen ja isännöitsijän on 

huolehdittava asunto-osakeyhtiön lakisääteisestä sekä vapaaehtoisesta riskienhallinnasta 

yhtiön koko ja toiminta huomioon ottaen (Taloyhtiön hyvä hallintotapa, 2017, 65).  Kuten 

Kinnunen ja Terho (2007, 11) toteavat, isännöitsijä hoitaa yhtiön juoksevan hallinnon ja 

toiminnan, joihin kuuluvat tehtävät määritellään yhtiökohtaisesti. Hallituksen vastuulle 

jää isännöitsijän ohjeistus sekä valvominen. Riskienhallinnassa sovelletaan siis edellä 

mainittua toimintatapaa, jolloin riskienhallinnan toteutuksesta asunto-osakeyhtiössä 

vastaa isännöitsijä ja sen valvonnasta yhtiön hallitus.  

 

2.4 Uudiskohde 
 

Uudisrakentamisesta on kyse silloin, kun rakennetaan kokonaan uusia rakennuksia tai 

kunnostetaan jo olemassa olevia rakennuksia, jotka ovat vanhentuneita joko 

taloudellisesta, teknisestä tai toiminnallisesta syystä (Junnonen, Kankainen, 2020, 8). 

Kilpailu- ja kuluttajavirasto (2017) on linjauksessaan todennut, että korjausrakentamista 

voidaan verrata uudisrakentamiseen silloin, kun rakennukseen tehdään raskaita 

korjauksia, joiden myötä rakennuksesta tulee uudenveroinen. Tällaista 

korjausrakentamista voi olla esimerkiksi tehdasrakennuksen muuntaminen asuinkäyttöön 

tai ullakkohuoneistojen muuttaminen varastoista asuinhuoneistoiksi. Uudiskohteiden 

kauppaa säädellään uuden asunnon kaupan mukaisesti erityisesti asuntokauppalain toisen 

ja neljännen luvun mukaisesti.  

 

Asuntokauppalain (2005) neljännen luvun mukaisesti uuden asunnon kaupasta on kyse 

silloin, kun perustajaosakas tai muu elinkeinonharjoittaja myy asunnon 

rakentamisvaiheessa tai sen jälkeen otettavaksi käyttöön ensimmäistä kertaa 

uudisrakentamisen jälkeen. Uudiskohteeksi voidaan siis laskea uudisrakentamisen myötä 

valmistunut kohde, jonka osakkeiden kaupankäyntiin sovelletaan uuden asunnon kauppaa 

koskevia säädöksiä. 

 

Sitä, kuinka pitkään uutta rakennusta voidaan kutsua uudiskohteeksi, ei ole tarkasti 

määritelty. Rakennuttajalla on rakentamastaan kohteesta rakennusaikaisen ja 

rakennusvaiheen jälkeisen vakuuden lisäksi niin sanottu kymmenvuotisvastuu, jonka 

sisällä se voi joutua vastuuseen esimerkiksi virheistä, joita ei ole voitu havaita enemmin 
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(Kuutilo, Pyynnönen, 2018, 49). Tutkielman empiriaosuutta varten suoritetuissa 

haastatteluissa tätä asiaa kysyttiin ja vastaukset vaihtelivat yhdestä vuodesta kymmeneen 

vuoteen. Uudiskohteiden erityispiirteet, kuten vuositarkastukset, painottuvat kahden 

ensimmäisen vuoden ajalle kohteen valmistumisesta. Uudiskohteen erityispiirteitä 

käsitellään tarkemmin luvussa 4.1. Edellä mainitut tekijät huomioon ottaen tässä 

tutkielmassa uudiskohdetta käsitellään uudiskohteena noin kahden vuoden ajan 

valmistumisesta, kuitenkin niin pitkään kunnes rakennusvaiheen jälkeinen vakuus on 

vapautettu ja vuosikorjaukset suoritettu. 

 

2.4.1 Uudiskohteen hallinnan luovutus rakennuttajalta asunto-osakeyhtiölle 

Uudiskohteen rakennuttajaksi kutsutaan toimijaa, joka on merkinnyt tai omistanut yhtiön 

osakkeet rakentamisvaiheen aikana (Kuutilo, Pyynnönen, 2018, 7). Keskitalon (2018, 25–

26) mukaan rakennuttajana voi toimia joko perustajaurakoitsija tai perustajarakennuttaja. 

Perustajaurakoitsija solmii itse asunto-osakeyhtiön kanssa urakkasopimuksen, jonka 

myötä perustajaurakoitsija rakentaa kohteen itse tai aliurakoitsijoita käyttämällä. 

Perustajarakennuttaja taas omistaa ja myy yhtiön osakkeet, mutta kohteen rakennuksesta 

huolehtii ulkopuolinen pääurakoitsija. Perustajarakennuttajan sekä -urakoitsijan vastuut 

osakkeenomistajien ja yhtiön näkökulmasta eivät eroa toisistaan. Asuntokauppalaissa 

(2005, ensimmäinen luku) rakennuttajasta käytetään yleisesti termiä perustajaosakas. 

Aiemmin uudiskohteen rakennuttajaa on kutsuttu grynderiksi, mutta tämän termin 

käytöstä virallisissa yhteyksissä on luovuttu.  

 

Asuntokauppalain (2005) luvun 2 mukaisesti asunto-osakeyhtiön hallinta 

perustajaosakkaalta osakkeenomistajille tulee luovuttaa ilman viivästystä sen jälkeen, 

kun rakennusvalvontaviranomainen on hyväksynyt kaikki yhtiön rakennukset 

käyttöönotettavaksi. Hallinnon luovutusta varten järjestetään hallinnonluovutuskokous, 

joka on pidettävä asunto-osakeyhtiölain koollekutsumista koskevien määräysten 

mukaisesti noin neljän viikon sisällä rakennusvalvontaviranomaisen tarkastuksesta. 

Kokoukseen on kutsuttava osakkeenomistajien lisäksi osakkeenostajat, joille osakkeiden 

omistusoikeus ei ole vielä siirtynyt. (Keskitalo, 2018, 113.)  

 

Kuhasen ja Hännikäisen (2009, 50) mukaan hallinnonluovutuskokouksessa valitaan 

asunto-osakeyhtiölle asumisaikainen hallitus sekä tilintarkastajat. Sen lisäksi käsitellään 
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yhtiön välitilinpäätös, selvitys taloussuunnitelman toteutumisesta, tiedot rakennustyön 

teknisestä toteutuksesta sekä tilintarkastajan lausunnot yhtiön tilasta. Yhtiön 

rakennusaikaiselle hallitukselle usein esitetään vastuuvapautusta 

hallinnonluovutuskokouksessa, mutta osakkeenomistajien ei kuitenkaan sitä tässä 

vaiheessa tarvitse vielä myöntää, jos he eivät ole ehtineet tutustua yhtiön toimintaan 

rakennusaikana. Hallinnon luovutuksen jälkeen asunto-osakeyhtiön ensimmäisiä 

toimenpiteitä ovat isännöitsijän valinta, hallituksen järjestäytyminen sekä taloyhtiön 

sääntöjen, sopimusten ja asiakirjojen laatiminen ja tarkastus. Lisäksi on sovittava 

käytännön asioista kuten autopaikkojen jakamisesta ja vuokraamisesta, 

muutostyöohjeista sekä avaintenhallinnasta. (Kuutilo, Pyynnönen, 2018, 14.) 

 

2.4.2 Vakuudet ja vuositarkastus 

Asuntokauppalain (2005) luvun 2 mukaisesti perustajaosakas on velvollinen asettamaan 

vakuuksia osakeyhtiön ja osakkeenomistajien hyväksi. Perusajatuksena 

vakuusjärjestelmä suojaa asunto-osakeyhtiötä sekä sen osakkeenomistajia tilanteessa, 

jossa rakennushanke jää kesken tai hankkeessa ilmenee useita vikoja, joita 

perustajaosakas ei pysty korjaamaan. Tällaisessa tilanteessa korjauskustannukset 

rahoitetaan perustajaosakkaan asettamista vakuuksista. (Kuhanen & Hännikäinen, 2009, 

27–28.) Yhtiön ja osakkaiden turvaksi asetettavia vakuuksia ovat rakennusaikainen 

vakuus, rakentamisvaiheen jälkeinen vakuus sekä perustajaosakkaan 

suorituskyvyttömyysvakuus (Rakennusteollisuus, 2021). 

 

Sekä rakennusaikainen että rakennusvaiheen jälkeinen vakuus voidaan järjestellä niin, 

että se on joko pankkitalletus, pankkitakaus tai tarkoitukseen sopiva vakuutus (Keskitalo, 

2018, 85).  Rakentamisaikaisen vakuuden suuruus määräytyy rakennuskustannusten ja 

myytyjen osakkeiden arvon mukaisesti. Kun yhtiön osakkeita aletaan myymään, asetetun 

vakuuden tulee olla vähintään viisi prosenttia taloussuunnitelmaan lasketuista 

rakennuskustannuksista. Vakuuden tulee olla jatkuvasti kuitenkin myös vähintään 

kymmenen prosenttia myytyjen osakkeiden velattomien kauppahintojen yhteismäärästä, 

joten vakuuden suuruus voi rakennusaikana elää.  Rakennusaikaisen vakuuden on oltava 

voimassa vähintään kolme kuukautta sen jälkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on 

hyväksynyt rakennuksen käyttöönotettavaksi. (Asuntokauppalaki, 1994, toinen luku.) 

Kuutilon ja Pyynnösen (2018, 35) mukaan rakennusaikainen vakuus vapautetaan usein 
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hallinnonluovutuskokouksessa, jonka jälkeen perustajaosakas asettaa tilalle 

rakennusvaiheen jälkeisen vakuuden. Osakkaat vapauttavat huoneistokohtaiset vakuudet 

omista huoneistoistaan ja asunto-osakeyhtiö taas vapauttaa vakuudet yhtiön yleisten 

tilojen osalta.  

 

Kun rakentamisaikainen vakuus on vapautettu, perustajaosakas asettaa tilalle 

rakentamisvaiheen jälkeisen vakuuden, joka on vähintään kaksi prosenttia myytyjen 

osakkeiden velattomien kauppahintojen yhteismäärästä. Rakentamisvaiheen jälkeinen 

vakuus on voimassa vähintään 15 kuukautta rakennusvalvontaviranomaisen hyväksynnän 

jälkeen. (Asuntokauppalaki, 2005, toinen luku.) Rakentamisvaiheen jälkeisen vakuuden 

kannalta tärkeässä osassa on uudiskohteen vuositarkastus, joka tulee järjestää 12-15 

kuukauden kuluessa rakennuksen hyväksymisestä käyttöönotettavaksi. 

Vuositarkastuksessa osakkeenomistajat ja yhtiö tarkastavat yhtiön tilat ja ilmoittavat 

virheistä. Osakkaat tarkistavat omat huoneistonsa ja yhtiön vastuulla on tarkastaa yleiset 

tilat ja piha. Tarkastusmenettelyn jälkeen myyjä huolehtii mahdollisten virheiden 

korjauksesta. (Rakennusteollisuus, 2021.) Kuutilo ja Pyynnönen (2018, 37) muistuttavat, 

että vakuudet vapautuvat automaattisesti 12 kuukautta vuositarkastuksen jälkeen, ellei 

yhtiö tai osakkeenomistajat sitä erikseen vastusta. Yhtiö voi myös omasta aloitteestaan 

vapauttaa vakuuden ennen tätä, jos kaikki vuositarkastuksessa havaitut virheet on 

huolellisesti korjattu. Vuositarkastuksessa asunto-osakeyhtiötä edustavat isännöitsijä ja 

yhtiön hallitus. 

 

Pisimpään kohteen valmistumisen jälkeen voimassa on suorituskyvyttömyysvakuus, joka 

on voimassa kymmenen vuotta rakennuksen käyttöönotettavaksi hyväksymisen jälkeen. 

Perustajaosakas asettaa suorituskyvyttömyysvakuuden ennen asunto-osakkeiden 

ostettavaksi tarjoamista. Suorituskyvyttömyysvakuuden tarkoituksena on suojata 

osakkaita sellaisten rakennusvirheiden ja vahinkojen varalta, joita ei voida 

perustajaosakkaalta periä suorituskyvyttömyyden vuoksi. (Asuntokauppalaki, 2005, 

toinen luku.)  Tyypillisesti suorituskyvyttömyyteen joudutaan turvautumaan 

perustajaosakkaan kohdatessa konkurssin. Kuhanen ja Hännikäinen (2009,30) tuovat 

esiin, että suorituskyvyttömyysvakuus on toissijainen muihin vakuuksiin nähden, jonka 

vuoksi ensisijaisesti turvaudutaan rakennusaikaiseen sekä rakennusvaiheen jälkeiseen 

vakuuteen.. 
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3 Riskit ja riskienhallinta 

3.1  Riskin määritelmä 

Ihmiset kohtaavat elämässään jatkuvasti erilaisia riskejä, joista osa on välttämättömiä ja 

osa vältettävissä. Riski nähdään arkikielessä usein ainoastaan negatiivisena asiana, vaikka 

riskinotosta voi seurata myös positiivisia asioita. Tämä johtuu siitä, että arjessa riski 

kuvataan usein jonkinlaisena vaarana tai epätietoisuutena, josta voi seurata esimerkiksi 

taloudelliseen tai terveydelliseen menetykseen johtava onnettomuus tai epätoivottu 

tapahtuma. (Kuusela & Ollikainen, 2005, 16–17.) Myös Laurila (1981, 20) määrittelee 

riskin sellaiseksi mahdollisuudeksi, etteivät positiiviset odotukset, jotka ovat etukäteen 

asetettu päämääräksi, toteudu. Toisaalta Wallach, Kogan ja Bem (1964) ottavat huomioon 

myös riskinoton mahdolliset positiiviset seuraukset, jonka myötä heidän kaksipuolisessa 

määritelmässään riski sisältää sekä vaaran että mahdollisuuden aspektin. Myös 

kansainvälinen riskienhallintastandardi ISO 31000 (ISO 31000, 2018, ohje 73) 

määrittelee riskin epävarmuuden vaikutuksena tulevaisuuden tavoitteiden toteutumiseen. 

Epävarmuuden aiheuttama vaikutus objektille voi olla joko positiivinen tai negatiivinen. 

 

Riski liittyy aina tulevaisuuteen, sillä menneisiin tapahtumiin ei liity enää epävarmuutta. 

Asiat ovat tapahtuneet tietyllä tavalla, jolloin niihin ei voi enää kohdistua riskiä. (Artzner, 

Delbaen, Eber, Heath, 1999.) Koskinen (2018, 12) muistuttaa, että tarkasti ennustettaviin 

tulevaisuuden tapahtumiin ei kuitenkaan liity riskiä vaan riski vaatii aina epävarmuuden 

tulevasta. Riski voidaan laskennallisesti kuvata niin, että riskin todennäköisyys kerrotaan 

riskin vakavuudella. Laskennallisesta lähestymistapaa hyödyntäen saadaan hyvä 

kokonaiskäsitys riskistä. (Juvonen, Koskensyrjä, Kuhanen, Ojala, Pentti, Porvari, Talala, 

2014, 9.) 

 

Monet arvostetut teokset määrittelevät riskin toisistaan poikkeavalla tavalla, mistä 

voidaan päätellä, että riskin määrittely tieteellisesti on haastavaa (ks. esim. Laurila, 1981, 

21–22). Yhteinen nimittäjä tieteellisten teoksien määritelmissä on epävarmuus. Tulevasta 

tapahtumasta ei ole siis varmuutta. Tässä tutkielmassa riskiä käsitellään Koskisen (2018, 

12–13) kuvauksen mukaisesti puhtaana riskinä, joka on mahdollisuus ei-toivottavaan 

tapahtumaan. Tällainen puhdas riski asunto-osakeyhtiölle voisi olla esimerkiksi 

rakennuksen palaminen, jonka seurauksena asunto-osakeyhtiö kohtaa vahinkoja ja 

menetyksiä.  
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3.2  Operatiivinen ja taloudellinen riski 
 

On tyypillistä, että olemassa olevat riskit jaetaan luokittain riskilajeihin. Riskejä pyritään 

hallitsemaan riskienhallinnan avulla, jossa prosessin keskiössä on riskien luokittelu. 

Riskien luokittelu edesauttaa riskien tunnistuksessa sekä todennäköisyyksien ja 

vaikutusten arvioinnissa. (Ahteensivu, 2018, 89.) Riskejä voi luokitella monella eri 

tavalla, mutta yrityksen näkökulmasta riskejä on luokiteltu Ilmosen ym. (2013, 77) 

teoksessa, jossa riskit on luokiteltu operatiivisiin, strategisiin, taloudellisiin sekä 

vahinkoriskeihin. Tässä tutkielmassa keskeisessä roolissa ovat operatiiviset ja 

taloudelliset riskit, joita tarkastellaan uudiskohteissa asunto-osakeyhtiön näkökulmasta. 

 

Taloudellisina riskeinä voidaan nähdä kaikki yhtiön riskit, jotka liittyvät yhtiön 

kassavirtoihin sekä mahdollisiin taloudellisiin tappioihin. Taloudellisia riskejä ovat 

markkinariski, luottoriski, likviditeettiriski, operatiivinen riski sekä oikeudellinen riski. 

(Syed & Bawazir, 2021.) Ilmonen ym. (2016,81) määrittelevät taloudelliset riskit yhtiön 

rahaprosessia uhkaaviksi riskeiksi, joihin kuuluvat edellä mainittujen riskien lisäksi myös 

vastapuoliriski, veroriskit, pääomarakenteen riskit sekä kirjanpidon ja talousraportoinnin 

riskit.  

 

Toisin kuin Syed ja Bawazir (2021), Ilmonen ym. (2016, 77) erottavat operatiiviset riskit 

taloudellisista riskeistä omaksi riskilajikseen. Tässä tutkielmassa sovelletaan Ilmosen ym. 

(2016,77) riskien luokittelua, jonka myötä operatiivisia riskejä käsitellään omana 

riskilajinaan. 

 

Operatiivinen riski voidaan nähdä riskinä välittömästä tai välillisestä vahingosta, joka on 

peräisin riittämättömistä tai epäonnistuneista sisäisistä prosesseista, henkilöstöstä tai 

järjestelmistä yhtiön sisällä (Jallow, Majeed, Vergidis, Tiwari & Roy, 2007).  Saita (2007, 

115) määrittelee operatiivisen riskin hyvin samaan tapaan, mutta sisällyttää lisäksi 

lainsäädännölliset riskit operatiivisiin riskeihin rajaten kuitenkin strategiset ja maineriskit 

operatiivisten riskien ulkopuolelle. Toisaalta Ilmonen ym. (2016, 78) sisällyttävät 

maineriskin operatiivisiin riskeihin todeten kuitenkin samalla, että osa sisäisistä 

operatiivisista riskeistä on lähellä strategisten riskien luokkaa. Muita tyypillisiä 

operatiivisia riskejä heidän mukaansa ovat muun muassa organisaation johtamiseen 
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liittyvät riskit, tietoturvallisuusriskit sekä sopimus- ja vastuuriskit. Myös kyberriskit 

voidaan laskea operatiivisiin riskien luokkaan (Eling, 2020, 303).  

 

3.3  Riskienhallinnan keskeiset periaatteet 

Riskienhallintaa voidaan kuvata toimenpiteiden sarjaksi, joiden tarkoituksena on välttää 

potentiaalisille tappioille altistavia olosuhteita tai toimintaa. Riskienhallinta koostuu 

riskien tunnistamisesta ja arvioinnista, riskin kokonaisuuden hahmottamisesta sekä 

riskiltä suojautumisesta tai sen siirtämisestä. (Koskinen, 2018, 21-22.) Riskienhallinnan 

avulla voidaan negatiivisten riskien lisäksi hallita ja tunnistaa myös positiivisia riskejä 

(Hillson & Murray-Webster, 2007, 6). 

 

Riskienhallinnassa keskiössä on riskien ymmärtäminen, jonka avulla voidaan suunnitella 

ja päättää toimenpiteistä tunnistettujen riskien hallitsemiseksi. Tämän jälkeen päätetyt 

toimenpiteet voidaan suorittaa tunnistettujen riskien hallitsemiseksi.  (Ilmonen ym, 2016, 

130.) Riskienhallintaprosessi elää aina tilanteen mukaan, mutta sen pohjaksi on esitetty 

monia erilaisia malleja prosessin läpiviemiseksi. Vaikka malleja on useita erilaisia, 

muistuttavat ne sisällöltään vahvasti toisiaan. Esimerkiksi Vaughanin (1997, 34) mallissa 

prosessi koostuu kuudesta vaiheesta, jotka ovat 1) tavoitteiden määrittely, 2) riskien 

tunnistaminen, 3) riskien arvioiminen, 4) hallintakeinojen arviointi ja valinta, 5) valittujen 

toimenpiteiden toteutus ja 6) prosessin arviointi ja kehittäminen. Hillson ja Murray- 

Webster (2007, 20–21) mallintavat riskienhallintaprosessin lähes samaan tapaan kuin 

Vaughan (1997, 34) lisäten kuitenkin riskien tunnistamisen ja arvioinnin väliin 

tunnistettujen riskien priorisoinnin keskenään.  

 

Ilmonen ym. (2016, 96) esittävät riskienhallintaan kolme mahdollista prosessimallia, 

joista laajin on viisivaiheinen malli. Kyseinen prosessimalli on hyvin samankaltainen 

kuin edellä mainitut mallit alkaen riskienhallinnan tavoitteiden määrittelystä ja riskien 

tunnistamisesta sekä arvioinnista. Arviointia seuraavat riskienhallinnan toimenpiteet, 

raportointi ja arviointi.  Riskienhallinta alkaa aina tavoitteiden määrittelystä. Prosessin 

alussa on tärkeää määrittää tavoitteet, jotta kaikille on selvää mihin riskienhallinnalla 

pyritään ja miten prosessia lähdetään viemään eteenpäin. Organisaatioiden 

riskienhallinnassa kohdataan helposti esimerkiksi tilanteita, joissa toiset pitävät tiettyjen 

riskien hallintaa tärkeämpänä kuin toiset. Tällaisissa tilanteissa on tärkeää määritellä heti 
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riskienhallintaprosessin alussa selkeät tavoitteet, jotta prosessia lähdetään viemään 

yhdessä eteenpäin samaan suuntaan. (Hillson & Murray-Webster, 2007, 22.)  Kun 

tavoitteet on asetettu, voidaan edetä riskien tunnistamiseen. Riskien tunnistamisessa 

tavoitteena on tarkasti selvittää, millaiset riskit vaikuttavat tai voivat vaikuttaa 

tulevaisuudessa organisaation toimintaan (Sweeting, 2011, 112).  

 

Kun riskit on tunnistettu, tulee niitä arvioida esimerkiksi niiden vakavuuden ja 

todennäköisyyden perusteella. Riskejä arvioidessa pohditaan muun muassa sitä, kuinka 

vakavia seuraamuksia kunkin riskin realisoitumisesta voi seurata, kuinka todennäköistä 

riskin realisoituminen on ja miten tunnistettuja riskejä voidaan vertailla keskenään. Riskit 

voidaan esimerkiksi jakaa kolmeen kategoriaan, jotka ovat kriittiset, tärkeät ja ei-tärkeät 

riskit.  (Vaughan, 1997, 36.)  

 

Riskien arvioinnin jälkeen prosessin seuraava vaihe on riskien hallintakeinojen 

pohtiminen ja niistä päättäminen. Juvonen ym. (2014, 24–28) jakavat 

riskienhallintamenetelmät viiteen osaan. Ensimmäisenä mainitaan riskin pienentäminen, 

jolloin toimenpiteiden avulla pyritään pienentämään riskin todennäköisyyttä tai 

seurauksia. Seuraavaksi on mainittu riskien välttäminen, jolloin pidättäydytään 

toiminnasta, jossa voidaan kohdata tunnistettuja riskejä. Riskejä voidaan myös jakaa tai 

siirtää toiselle osapuolelle. Riskien jakamisessa yksittäisten riskikohteiden määrää 

lisätään, kun taas riskien siirtämisessä riski siirretään sopimuksen avulla toiselle 

osapuolelle. Esimerkki jakamisesta voisi olla rakennuksen jakaminen paloriskin varalta 

useaan osaan paloturvallisten ovien avulla, kun taas riskien siirtämisestä selkeä esimerkki 

on vakuutusten hyödyntäminen riskienhallinnassa. Viimeinen menetelmä on riskien 

hyväksyminen eli omalla vastuulla pitäminen. Tällöin tunnistettu riski hyväksytään, eikä 

siihen kohdisteta riskienhallinnan toimenpiteitä. Riskin jättäminen omalle vastuulle voi 

olla myös tiedostamatonta, jos kyseistä riskiä ei ole alun perin edes tunnistettu. Kun 

valitut toimenpiteet on toteutettu, on prosessissa jäljellä enää riskienhallintaprosessista 

raportointi, arviointi ja kehittäminen. 

 

Prosessimallien lisäksi riskienhallinnassa voidaan hyödyntää olemassa olevia 

viitekehyksiä tai standardeja. Kansainvälisesti tunnettuja riskienhallinnan standardeja 

ovat muun muassa ISO 31000 ja COSO ERM. Useat yritykset ja organisaatiot käyttävät 

toista edellä mainituista standardeista oman riskienhallintansa perustana. Ilmosen ym. 
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(2016, 30) mukaan riskienhallintastandardit mahdollistavat systemaattisen ja toistettavan 

lähestymistavan riskienhallintaan niissä käytetyn metodologian ja sanaston avulla. 

Standardit ovat ohjeellisia ja organisaatio voi noudattaa niitä soveltavasti. Standardien 

tarkoituksena on kattaa laajasti kaikki riskienhallinnan osa-alueet.  
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4 Uudiskohteiden riskit ja riskienhallinta asunto-osakeyhtiön 

näkökulmasta 
 

Tutkielmaa varten on syksyn aikana suoritettu kolme asiantuntijahaastattelua. 

Haastateltavat on valittu niin, että vastauksia saataisiin useasta eri näkökulmasta 

tutkittavan ilmiön ympäriltä. Haastattelut toteutettiin puolistrukturoidusti, jolloin 

jokaiselta haastateltavalta kysyttiin samat kysymykset antamatta kuitenkaan tarkkoja 

vastausvaihtoehtoja (Eskola & Suoranta, 1998, 64). Muita mahdollisia 

aineistonkeruutapoja olisivat olleet esimerkiksi kyselylomake tai avoin haastattelu, joita 

avattiin tutkielman ensimmäisessä pääluvussa. Tässä tutkielmassa päädyttiin käyttämään 

puolistrukturoituja haastatteluja, koska tutkimuksen kannalta oli tärkeää saada 

asiantuntijoilta avoimia vastauksia samoihin kysymyksiin ja teemoihin.  

 

Ensimmäisenä haastateltavana oli uudiskohteisiin keskittyvän kiinteistösijoitusyhtiö 

Fincapin Mika Ojala. Ojala on omien sanojen mukaan nähnyt uransa aikana tuhansia 

asuntoja toimien ensin seitsemän vuotta kiinteistövälittäjänä, jonka jälkeen nykyisessä 

työssään asuntosijoittamisen parissa noin 11 vuotta. Ojala on toiminut vuosien aikana 

usean asunto-osakeyhtiön hallituksessa ja häneltä tarkoituksena oli saada näkökulmaa  

asunto-osakeyhtiön hallituksen näkökulmasta. Toisena haastateltavana oli Harri 

Hiltunen, joka on toiminut vuodesta 2005 lähtien Kiinteistöliiton toimitusjohtajana. 

Koulutukseltaan Hiltunen on kauppatieteiden maisteri, jonka lisäksi hän on toiminut 

myös asunto-osakeyhtiöiden hallituksissa jo useiden vuosien ajan. Kiinteistöliitto valvoo 

kiinteistönomistajien etuja Suomessa ja sen suurin jäsenryhmä on asunto-osakeyhtiöt. 

Hiltusen haastattelussa tavoitteena oli saada näkökulmia laajemmasta perspektiivistä 

tutkittavan ilmiön ympäriltä. Kolmantena haastateltavana oli Seinäjoen Realia 

isännöinnin yksikönjohtaja, isännöitsijä Pirjo Kulmakorpi, jolla on 6 vuoden kokemus 

isännöinnistä. Lisäksi ennen isännöintialalle siirtymistä Kulmakorpi oli toiminut 

kiinteistöalalla jo 15 vuoden ajan. Kulmakorvella on ollut isännöitävänä useita erilaisia 

uudiskohteita uransa aikana ja tämän myötä hänen haastattelunsa kautta aineiston 

kysymyksiin saatiin vastauksia uudiskohteiden isännöinnin näkökulmasta. 

 

Kulmakorven ja Hiltusen haastattelut toteutettiin Microsoft Teams -sovelluksessa ja 

nauhoitettiin saman sovelluksen avulla. Ojalan haastattelu toteutettiin kasvokkain ja 

nauhoitettiin älypuhelimen sanelimella. Jokaiselle haastateltavalle toimitettiin 
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kysymykset etukäteen sekä ilmoitettiin nauhoittamisesta ennen haastattelun aloittamista. 

Haastattelut toteutettiin seuraavasti: Ojala (1.11.2021, kesto 40 min), Hiltunen 

(17.11.2021, kesto 62 min) ja Kulmakorpi (23.11.2021, kesto 35 min). Jokainen 

haastattelu suoritettiin rauhallisessa ympäristössä ja ennalta asetettujen kysymysten 

lisäksi jokaisessa haastattelussa syntyi lisäkysymyksiä sekä keskustelua. Kaikki 

haastattelut litteroitiin myöhemmin nauhoitteiden avulla kirjalliseen muotoon. 

 

4.1  Uudiskohteiden erityispiirteet asunto-osakeyhtiön näkökulmasta 
 

Jotta voidaan käsitellä uudiskohteen riskienhallintaa asunto-osakeyhtiön näkökulmasta, 

on ymmärrettävä millaisia erityispiirteitä uudiskohteet pitävät sisällään. Tässä 

kappaleessa onkin tuotu esiin sellaisia erityispiirteitä, jotka haastateltavat näkivät asunto-

osakeyhtiön kannalta tärkeiksi.  

 

Uudiskohteiden erityispiirteistä keskusteltaessa haastatteluissa aiheiksi nousivat 

erityisesti kohteen rakentamisessa käytetty uusi tekniikka ja yhtiön taloudelliset tekijät. 

Lisäksi nostettiin esiin se, kuinka uudiskohteessa yhtiön toimintaa ja hallintoa päästään 

rakentamaan puhtaalta pöydältä ilman vakiintuneita tapoja esimerkiksi riskienhallinnan 

suhteen. Kulmakorven mukaan erityisesti isännöitsijän näkökulmasta vanhemmissa 

asunto-osakeyhtiöissä muutosten tekeminen on haastavaa, sillä hallitukselle ja asukkaille 

on muodostunut vakiintuneet tavat toimia ja elää. Myös Hiltunen tukee tätä ajatusta 

toteamalla, että uudiskohteen hallinnonluovutuskokouksessa lähes poikkeuksetta 

nähdään ensimmäistä kertaa muut osakkeenomistajat. Samalla valitaan yhtiölle 

asumisaikainen hallitus, jonka johdolla yhtiötä aletaan viemään haluttuun suuntaan.  

 

Ojala nostaa uuden tekniikan sekä modernit rakennustavat selkeimmäksi erityispiirteeksi 

uudiskohteissa. Ajan myötä tekniikka kehittyy ja uudiskohteissa käytetään lähes 

poikkeuksetta uusinta mahdollista tekniikkaa. Sen vuoksi hallituksen ja isännöitsijän on 

oltava selvillä rakennusteknisistä asioista. Myös Hiltunen nostaa tekniset asiat 

erityispiirteeksi ja ottaa esimerkiksi rakennusten ilmanvaihdon sekä lämmityksen, jotka 

ovat automatisointien ja säädöksien jälkeen muuttuneet huomattavasti 

monimutkaisemmiksi kokonaisuuksiksi verrattuna aiempaan. Hiltunen kuvailee 

uudiskohteiden teknistä puolta siten, että uudiskohteiden ”moottori” eli talotekniikka 

kehittyy jatkuvasti ja uusin tekniikka on aina luonnollisesti käytössä uudiskohteissa. 
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Sekä Kulmakorpi että Ojala nostivat taloudelliset tekijät uudiskohteen erityispiirteiksi. 

Varsinkin Kulmakorpi korosti uudiskohteiden rahoitusjärjestelyjä, joissa yhtiölainojen 

osuus on noussut erittäin suureksi. Myös Suomen suurin finanssiyritys OP ryhmä (2020) 

otti asiaan kantaan toteamalla, että nykyään yhtiölainat kattavat usein jopa 70 % asunnon 

myyntihinnasta. Suuret yhtiölainat voidaan nähdä riskienhallinnan kannalta tärkeänä 

tekijänä, sillä yhtiölainat ovat aina asunto-osakeyhtiön nimissä, ja niihin liittyvien riskien 

vakavuus on suuri. Lainojen pääomien kasvaminen johtaa siihen, että korkojen muutokset 

vaikuttavat myös yhtiön maksuvalmiuteen entistä suuremmin. Kulmakorven 

kokemuksen mukaan lainoissa on yleensä lyhennysvapaata uudiskohteiden elinkaaren 

muutaman ensimmäisen vuoden ajan, jolloin yhtiön vastuulla ovat miljoonien 

lyhentämättöminä pysyvät lainat. Vanhemmissa kohteissa lainat on jo maksettu tai 

ainakin niitä jo lyhennetään. Kulmakorpi näkee lainojen lyhennysvapaat ilmaisina 

porsaanreikinä asuntosijoittajille. Asuntosijoittajien suuri määrä voidaan nähdä myös 

operatiivisena riskinä, sillä sijoittajat saattavat ajaa yhtiön edun sijaan sijoituksiensa etua. 

Tämä saattaa näkyä esimerkiksi vastikkeiden määrästä ja määräytymisperusteista 

keskusteltaessa. 

 

Edellä mainittujen tekijöiden lisäksi uudiskohteen erityispiirteenä voidaan nähdä 

rakennusaikaiset toimet sekä ensimmäisten vuosien aikana vapautettavat vakuudet ja 

niihin liittyvät tarkastukset. Hiltunen nostaa esiin varsinkin rakennusaikaisen hallituksen 

toiminnan tarkastamisen. Asunto-osakeyhtiön on oltava tietoinen rakennusaikaisista 

tapahtumista yhtiön ympärillä, sillä ilman selkeää ymmärrystä rakennusaikaisesta 

toiminnasta asunto-osakeyhtiö ei voi myöntää rakennusaikaiselle hallitukselle 

vastuunvapautusta. Rakennusaikaiseen toimintaan ja itse kiinteistön rakentamiseen 

liittyvät myös vahvasti rakennuttajan asettamat vakuudet ja vuositarkastus, jotka 

Kulmakorpi nostaa uudiskohteen selkeiksi erityispiirteiksi verrattuna vanhempiin 

kohteisiin. Vakuuksien vapauttaminen sekä vuositarkastus kuuluvat jokaisen 

uudiskohteen arkeen ja kyseiset toimet myös ajoittuvat aina luonnollisesti asunto-

osakeyhtiön elinkaaren alkuun. Rakennusaikaisen vakuuden sekä sen tilalle asetettavan 

rakennusvaiheen jälkeisen vakuuden vapautuksissa asunto-osakeyhtiön tulee 

Kulmakorven mukaan olla erittäin tarkkana, jotta yhtiölle ei koidu aiheettomia ja 

yllättäviä kustannuksia esimerkiksi lepsusti suoritetun vuositarkastuksen takia. 
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Haastateltavilta kysyttiin myös siitä, kuinka pitkään heidän mielestään uudesta 

rakennuksesta voidaan puhua uudiskohteena. Uudiskohde termin käytölle ei ole 

virallisesti asetettu takarajaa. Kaikki haastateltavat näkivät, että uudiskohde termi 

voidaan sitoa erilaisten vastuiden ja vakuuksien kanssa yhteen. Ojala näki, että 

uudiskohteesta voidaan puhua kymmenen vuoden ajan valmistumisen jälkeen, kunnes 

rakennuttajan 10-vuotisvastuu on päättynyt. Kulmakorpi ja Hiltunen taas näkivät, että 

uudiskohteesta voidaan puhua ainoastaan 1-2 vuoden ajan valmistumisen jälkeen. 

Kulmakorpi perusteli kantaansa siten, että isännöitsijän näkökulmasta vuosikorjausten ja 

rakennusvaiheen jälkeisen vakuuden vapautuksen jälkeen toiminta muotoutuu hyvin 

samankaltaiseksi vanhempien yhtiöiden kanssa. Arkikielessäkin uudiskohteesta kuulee 

puhuttavan muutaman vuoden valmistumisen jälkeen, jonka jälkeen termin käyttö 

vähenee. Tässä tutkielmassa uudiskohdetta käsitellään uudiskohteena noin kahden 

vuoden ajan valmistumisesta, kuitenkin niin pitkään, kunnes rakennusvaiheen jälkeinen 

vakuus on vapautettu ja vuosikorjaukset suoritettu.  

 

Haastatteluiden pohjalta voidaan todeta, että uudiskohteet pitävät sisällään useita 

erityispiirteitä, joita asunto-osakeyhtiön tulee toiminnassaan ottaa huomioon. Näistä 

merkittävimpiä ovat uusi tekniikka, suuret yhtiölainat sekä erilaiset vakuudet ja 

tarkastukset. Asunto-osakeyhtiön sisäisen toiminnan kannalta merkittävänä 

erityispiirteenä voidaan nähdä toiminnan aloitus puhtaalta pohjalta ilman vakiintuneita 

käytäntöjä. 

 

4.2  Asunto-osakeyhtiön riskienhallinta uudiskohteissa  

Jokainen haastateltava piti riskienhallintaa tärkeänä osana asunto-osakeyhtiön toimintaa 

ja kaikki myös näkivät siitä huolehtimisen isännöitsijän ja hallituksen tehtävänä. Hiltunen 

perusteli riskienhallinnan tärkeyttä muun muassa sillä, että asunto-osakeyhtiössä yhtiön 

talous tulee hyvin lähelle kotitalouksien taloutta. Jos asunto-osakeyhtiössä 

riskienhallinnassa epäonnistutaan ja riskit realisoituvat, näkyvät ne heti 

osakkeenomistajien eli kotitalouksien omassakin taloudessa. Sen vuoksi isännöitsijän ja 

hallituksen toiminnan, mukaan lukien riskienhallinnan, tulee olla harkittua sekä 

perusteltua. Yhtiökokouksessa osakkeenomistajille on pystyttävä todistamaan, että on 

toimittu huolellisesti sekä heidän etujensa mukaisesti. 
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Jokainen riskienhallintaprosessi alkaa riskien tunnistamisesta, joka on tietysti 

ratkaisevassa roolissa myös asunto-osakeyhtiön riskienhallinnassa. Kaikkien 

haastateltavien mielestä riskien tunnistaminen on suurimmaksi osaksi isännöitsijän 

vastuulla. Kulmakorpi painottaa, että isännöitsijän suuren roolin lisäksi tärkeää on 

vuoropuhelu hallituksen kanssa, jotta myös hallitus on tietoinen yhtiön mahdollista 

riskeistä. Hiltunen tiivisti asian niin, että isännöitsijällä on vastuu tietää, millaisia riskejä 

asunto-osakeyhtiö voi kohdata. Sen jälkeen isännöitsijän tehtävä on keskustella 

hallituksen kanssa siitä, mitkä ovat yhtiökohtaisesti relevantteja juuri kyseiselle yhtiölle. 

Ojala nosti lisäksi esiin, että kokemuksen myötä riskejä oppii tunnistamaan 

tehokkaammin ja kokeneet hallituksen jäsenet voivat myös olla isossa roolissa yhtiön 

riskien tunnistamisessa.  

 

Kaikki haastateltavat olivat yhtä mieltä siitä, että asunto-osakeyhtiöiden 

riskienhallinnassa keskiössä ovat yhtiölle otettavat vakuutukset. Kulmakorven mukaan 

yhtiölle otetaan aina vähintään asumisaikainen kiinteistön täysarvovakuutus. 

Täysarvovakuutusta tarjoavat useat vakuutusyhtiöt, joista sitten kilpailutetaan ja 

muotoillaan yhtiökohtaisesti aina riittävän kattava vakuutus. Täysarvovakuutus kattaa 

muun muassa tulipalon sekä vesivahingon ja se räätälöidään aina yhtiökohtaisesti muun 

muassa yhtiön koon ja hinnan mukaisesti (If vahinkovakuutus, 2021). Kulmakorpi 

mainitsi myös hallituksen vastuuvakuutukset, joiden avulla voidaan suojautua 

operatiivisilta riskeiltä, kuten hallituksen vastuulta lumen tippuessa yhtiön katolta 

ohikulkijan päälle. Isännöitsijän vastuuvakuutus tulee Kulmakorven mukaan yleensä 

isännöintiyrityksen kautta, mutta se voidaan myös asunto-osakeyhtiön puolesta hankkia 

isännöitsijälle. Vakuutukset ovat asunto-osakeyhtiölle elintärkeitä, kuten seuraavasta 

Hiltusen esimerkistä voidaan havaita. 

 

”On olemassa esimerkkejä, jossa kokonainen asunto-osakeyhtiökohde on 

palanut ja kohteella ei ollut lainkaan voimassa olevaa palovakuutusta. 

Tällainen tapahtuma on tietenkin erityisen ikävä osakkeenomistajien 

näkökulmasta. Tässä tapauksessa asunto-osakeyhtiössä ei todella oltu hallittu 

riskejä ” (Hiltunen, 2021) 

 

Vakuutusten lisäksi erilaiset sopimukset ja vakuudet ovat isossa roolissa asunto-

osakeyhtiön riskienhallinnassa. Hiltusen mukaan sopimuksien avulla voidaan suojautua 
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muun muassa useilta operatiivisilta riskeiltä, kuten lumen tippumiselta yhtiön katolta 

ohikulkijan niskaan. Huoltoyhtiön kanssa solmitun sopimuksen avulla yhtiö voi osoittaa 

turvallisen ja huolellisen lumenpudottamisen kuuluvan huoltoyhtiölle, eikä täten aiheuta 

yhtiölle tai sen hallitukselle seuraamuksia. Hiltunen muistuttaa, että sopimukset on 

käytävä hallituksessa vähintään kerran vuodessa läpi ja tarkastettava, että niiden sisältö 

on oikeanlainen. Hallituksen on lisäksi valvottava, että sopimuksissa sovitut asiat 

toteutuvat. Ojala taas nosti vakuutusten lisäksi vakuudet tärkeäksi 

riskienhallintakeinoksi. Tämä voidaan uudiskohteessa nähdä täysin perusteltuna 

ajatuksena, sillä vakuudet suojaavat yhtiötä ja sen osakkeenomistajia muun muassa 

perustajaosakkaan konkurssilta sekä rakennusvirheiltä. 

 

Edellä mainittujen riskienhallintakeinojen lisäksi Kulmakorpi nostaa esiin asunto-

osakeyhtiölle pakolliset riskienhallintamenetelmät kuten palo- ja pelastussuunnitelmat. 

Muita pakollisia toimia ovat esimerkiksi erilaiset opasteet siitä, mistä löytyvät 

väestönsuojat ja veden pääsulku. Tällaiset toimet ovat yhtiölle pakollisia, ja viranomaiset 

valvovat niiden noudattamista. Ne muodostavat pohjan yhtiön perusriskienhallinnalle.  

Kukaan haastateltavista ei tunnistanut järjestelmiä tai standardeja, joita erikseen 

hyödynnettäisiin asunto-osakeyhtiöiden riskienhallinnassa. Ojalan mukaan peruspaketti 

riskienhallintaan on kaikissa kohteissa hyvin samanlainen ja prosessi etenee 

samankaltaisesti lähes kaikissa yhtiöissä. Kulmakorven mukaan myöskään isännöinnissä 

ei hyödynnetä järjestelmiä tai standardeja, mutta isännöitsijällä on yleensä muistilista, 

jonka mukaisesti riskienhallintaa toteutetaan.  

 

Haastateltavien vastausten perusteella voidaan huomata, että asunto-osakeyhtiöllä on 

selkeät keinot hallita tunnistettuja riskejä. Riskienhallintaprosessi ei kuitenkaan ole 

systemaattinen, vaan jokainen yhtiö toteuttaa yhtiökohtaisesti omaa riskienhallintaansa 

isännöitsijän ja hallituksen johdolla. Vaughanin (1997,34) esittämästä kuusivaiheisesta 

riskienhallintaprosessista riskien tunnistaminen ja hallinta ovat yhtiöissä käytössä, mutta 

muut vaiheet jäävät yhtiöissä vähäiselle huomiolle. Esimerkiksi tavoitteiden määrittely 

sekä prosessin arviointi ja kehittäminen eivät systemaattisesti kuulu jokaisen asunto-

osakeyhtiön riskienhallintaan. Asunto-osakeyhtiöissä ei myöskään yleisesti ole käytössä 

Vauhganin (1997, 36) esittämää riskien keskinäistä arviointia riskitulon perusteella.  
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4.2.1 Riskienhallinnan roolit ja vastuut asunto-osakeyhtiössä 

Ojala tiivistää yhtiön sisäiset roolit riskienhallinnassa siten, että – kuten muussakin yhtiön 

toiminnassa – hallitus päättää ja isännöitsijä toteuttaa. Hänen mukaansa isännöitsijän 

rooli varsinkin päivittäisessä riskienhallinnassa on suurin. Kaikki haastateltavat olivat 

yhtä mieltä siitä, että riskienhallinta asunto-osakeyhtiössä kuuluu hallituksen ja 

isännöitsijän vastuulle. Yhtiökokousta tarvitaan ainoastaan silloin, jos hallitus haluaa 

viedä tiettyjä päätöksiä yhtiökokouksen päätettäväksi. Kulmakorven mukaan 

kokemattomista hallituksen jäsenistä koostuva hallitus voi haluta viedä pienetkin 

päätökset yhtiökokouksen hyväksyttäväksi. Tällainen toiminta tekee päätöksenteosta 

hitaampaa ja monimutkaisempaa. Aktiivinen ja ajan tasalla oleva hallitus mahdollistaa 

jouhevan ja tehokkaan päätöksenteon, mikä helpottaa myös isännöitsijän toimintaa.   

 

Jokainen haastateltava on yhtä mieltä siitä, että yhtiön riskienhallinnassa keskiössä on 

yhtiön hallitus ja sen kokoonpano. Jos hallituksessa on aktiivisia ja kokeneita toimijoita 

tai esimerkiksi ulkopuolisia hallitusammattilaisia, pystyy hallitus tukemaan ja auttamaan 

isännöitsijää riskienhallinnassa. Jos taas hallitus muodostuu kokemattomista ja 

epäaktiivisista toimijoista, keskittyy vastuu riskienhallinnasta yhä vahvemmin 

isännöitsijälle. Hiltunen muistuttaa, että hallituksen työskentelytavan muodostumiseen 

vaikuttaa vahvasti asunto-osakeyhtiön yleinen toimintakulttuuri. Hän pitää tärkeänä 

muun muassa sitä, ollaanko hallituksen jäsenille valmiita maksamaan palkkioita. 

Arvostetaanko heidän työpanostaan yhtiölle niin, että ollaan valmiita maksamaan 

palkkiota osakkeenomistajille, jotka lähtevät hallitukseen? Jos ei, ollaanko valmiita 

maksamaan palkkiota ulkopuoliselle hallitusammattilaiselle? Hiltunen muistuttaa, että 

hallituksessa toimiminen vie aikaa ja on vastuullinen tehtävä, josta varsinkin 

suuremmissa yhtiöissä kuuluisi maksaa palkkio. 

 

Hiltunen nostaa esiin myös hallituksen sisäiset roolit ja vastuut. Hallitukselle valitaan 

puheenjohtaja, mutta jokaiselle hallituksen jäsenelle tulisi löytää sellainen rooli, että 

tehtävät jakautuisivat tasaisesti hallituksen sisällä. Hän kertoo myös kohdanneensa  

kulttuuria, jossa asunto-osakeyhtiön hallitukseen ei uskalleta hakea, koska pelätään siitä 

syntyviä vastuita ja mahdollisia seurauksia. Hänen mukaansa hallituksen jäsenenä näitä 

ei tarvitse pelätä, kunhan oma toiminta on aina perusteltua ja huolellista. Lisäksi Hiltunen 

muistuttaa, että hallituksen toimintaa voidaan helpottaa esimerkiksi vuosikellon avulla, 
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johon on kerätty muistettavia asioista ympäri vuoden. Vuosikello on hyvä työväline 

hallitukselle myös riskienhallinnan suhteen, sillä siihen voidaan kirjata esimerkiksi yhtiön 

sopimuksien ja laskujen läpikäynti kerran vuodessa. Vuosikello luo vuosittain 

säännöllisen rytmin hallitukselle, mikä helpottaa hallituksen toimintaa myös jäsenten 

vaihtuessa. 

 

Kaikki haastateltavat mielsivät hallituksen ja isännöitsijän välisen vuoropuhelun erittäin 

merkittäväksi tekijäksi yhtiön riskienhallinnassa. Muun muassa riskien tunnistamisessa 

yhteistyö ja keskusteluyhteys on tärkeää. Kulmakorpi kuitenkin nosti isännöitsijän 

näkökulmasta esiin sen, että joskus hallitukselle ja isännöitsijälle syntyy erimielisyyksiä 

riskienhallinnan laajuudesta ja toteutuksesta. Yleensä isännöitsijä on näissä tilanteissa 

varovaisempi osapuoli ja suosittelee tiukempaa riskienhallintaa, kun taas hallitus voi 

nähdä jonkin hallintakeinon turhana kulueränä suhteessa mahdolliseen riskiin. 

Esimerkkinä Kulmakorpi nostaa esiin vuositarkastuksissa yleisten tilojen ja kiinteistön 

tarkastuksen, johon isännöitsijä yleensä suosittelee ammattilaista suorittamaan yhtiön 

puolesta tarkastuksen. Joskus kuitenkin uudiskohteissa hallitus näkee ammattilaisen 

palkkaamisen tehtävään turhana, koska kyseessä on heidän mielestään uusi rakennus, eikä 

siinä voi olla mitään vikoja. Tästä syntyy kuitenkin asunto-osakeyhtiölle mittava riski, 

jos tarkastukset tehdään hutiloiden ja mahdollisten virheiden korjauskustannukset jäävät 

yhtiön vastuulle. Kulmakorven havainnot tukevat teoriaosuudessa esiteltyä Hillsonin ja 

Murray-Websterin (2007,22) teoriaa riskienhallinnan arvostuksesta  organisaatioiden 

sisällä. Myös heidän mukaan toiset toimielimet saattavat organisaation sisällä pitää 

riskienhallintaa tärkeämpänä kuin toiset. Tällaisissa tilanteissa tavoitteiden asettaminen 

on tärkeää, jotta riskienhallintaa toteutetaan yhdessä yhteisten tavoitteiden mukaisesti. 

 

Kulmakorven mielestä yhteistyöhön vaikuttaa myös se, millainen hallitus on 

muodostunut. Jos hallitus koostuu pitkälti sijoittajista, voi heidän intresseissään olla 

kulujen ja sitä myötä vastikkeiden karsiminen mahdollisimman alhaisiksi. Silloin 

esimerkiksi riskienhallinnasta voidaan haluta säästää ja katsotaan asioita lyhyemmällä 

tähtäimellä.  Asunto-osakeyhtiön asukkaista koostuvassa hallituksessa tällaiset vaikeudet 

ovat harvinaisempia, sillä heidän intresseissään ovat myös pitkällä tähtäimellä 

kiinteistöjen kunto ja turvallinen asumisympäristö. Hallituksessa olisikin hyvä olla 

jäseniä monista lähtökohdista, jolloin kaikkien sidosryhmien ääni tulee kuuluviin 

hallituksen päätöksenteossa. 
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4.3  Taloudelliset riskit ja niiden hallinta uudiskohteissa 
 

Asunto-osakeyhtiön taloudellisista riskeistä puhuttaessa haastatteluissa keskiöön 

nousivat erityisesti yhtiön likviditeettiriskit. Maksuvalmiuteen merkittävin vaikuttava 

tekijä ovat osakkeenomistajien yhtiölle maksamat vastikkeet. Jos osakkeenomistajat 

syystä tai toisesta eivät kykene maksamaan vastikkeita, kohtaa asunto-osakeyhtiö 

nopeasti ongelmia maksuvalmiuden kanssa. Yhtiön kassanhallinta on usein sen varassa, 

että vastikkeet tulevat ajallaan, ja niillä maksetaan yhtiön menot. Uudiskohteissa ongelma 

on erityisen keskeinen, sillä alussa yhtiöllä ei ole maksuvalmiuden varalta mitään 

puskuria, koska toiminta alkaa aina nollakassasta. Hiltunen huomauttaa myös, että 

vanhemmissa asunto-osakeyhtiöissä voidaan historiaan peilaten tarkastella yhtiön 

maksuvalmiutta vuoden aikana, mutta uusissa asunto-osakeyhtiöissä tämä ei tietenkään 

ole mahdollista.   

 

Vastikkeiden maksuongelmiin syyt voivat olla monenlaisia. Ojalan mukaan vastikkeiden 

maksu voi vaikeutua, jos osakkeenomistaja joutuu esimerkiksi työttömäksi tai sairastuu. 

Kulmakorven mukaan tällaiset ongelmat näkyivät viimeksi koronapandemian alkaessa, 

kun ihmiset jäivät työttömiksi tai heitä lomautettiin. Edellä mainituista syistä vastikkeet 

jäävät yleensä maksamatta asukkaina olevilta osakkeenomistajilta. Hiltunen kuitenkin 

muistuttaa, että myös sijoittajilta vastikkeet voivat jäädä maksamatta. Jos vastikkeiden 

maksu on sidottu vuokraustoimintaan, voi vastikkeiden maksussa tulla ongelmia 

esimerkiksi vuokralaisen hankinnan epäonnistuessa. 

 

Vastikkeet vaikuttavat asunto-osakeyhtiön kassanhallinnan tulopuoleen, mutta muutokset 

menopuolella voivat myös aiheuttaa ongelmia maksuvalmiudessa. Sekä Ojala että 

Hiltunen nostavat esiin esimerkiksi mahdolliset energian hinnan muutokset, jotka voisivat 

aiheuttaa ongelmia yhtiön maksuvalmiudessa. Hiltunen esittää useita erilaisia keinoja 

hallita taloudellisia riskejä, joista menojen yllättävään muutokseen voidaan varautua 

esimerkiksi kirjaamalla yhtiöjärjestykseen mahdollisuus periä osakkeenomistajilta 

ylimääräisiä vastikkeita. Muita keinoja hallita tulojen aiheuttamia maksuvalmiusriskejä 

ovat puskurin hankkiminen yhtiön kassaan ajan kuluessa sekä maksuvalmiuslimiitin 

hankkiminen yhtiölle. Maksuvalmiuslimiitti on rahoituslaitoksen kanssa solmittu 

sopimus, jonka avulla yhtiö voi saada maksuvalmiusriskien realisoituessa apua heikkoon 

likviditeettitilanteeseen. Maksuvalmiuslimiitti on erinomainen keino varsinkin 
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uudiskohteissa, sillä yhtiölle ei ole ehtinyt kertyä ennestään puskuria yllättävien menojen 

kattamiseksi.  

 

Maksuvalmiusriskin lisäksi haastatteluissa nousee esiin useita muitakin uudiskohteissa 

relevantteja taloudellisia riskejä asunto-osakeyhtiölle. Jokainen haastateltava nostaa 

maksuvalmiusriskin lisäksi esiin korkoriskin, joka koskee uudiskohteissa asunto-

osakeyhtiöiden suuria yhtiölainoja. Korkojen nousu nostaisi yhtiön menoja merkittävästi, 

sillä lainojen määrät ovat suuria. Hiltusen mukaan korkoriskiä voidaan hallita muun 

muassa käyttämällä yhtiön lainoissa eri viitekorkoja, jolloin korkoriskiä saadaan 

pienennettyä. Kulmakorpi ja Ojala nostavat esiin lainojen säännöllisen kilpailutuksen, 

jolloin varmistutaan siitä, että laina on aina ajan tasalla ja markkinoihin nähden reiluilla 

ehdoilla. Kulmakorpi kuitenkin toteaa, että joskus kilpailuttaminen on vaikeaa, jos yhtiön 

osakekannasta yksittäinen sijoittaja tai sijoittajaryhmä omistaa suuren osan. Pankit voivat 

sisällyttää lainan ehtoihin pykäliä, jonka mukaan yhtiön osakekannasta yksittäisen 

toimijan osuus ei saa olla x määrää suurempi.  

 

Myös Ojala ja Hiltunen nostavat esiin rahoitukseen hintaan ja saatavuuteen liittyvät 

ongelmat, jos yksittäinen sijoittaja omistaa liian suuren osan yhtiön osakkeista. 

Yksittäinen sijoittaja, joka omistaa yhtiön osakkeista suuren osan, on luonnollisesti 

asunto-osakeyhtiölle myös riski, sillä hänen ajautumisensa maksuvaikeuksiin vaikuttaisi 

yhtiön talouteen välittömästi maksamattomien vastikkeiden kautta. Jos sijoittaja omistaa 

30 % yhtiön osakkeista, eikä pysty maksamaan vastikkeitaan, myöskään asunto-

osakeyhtiö ei pysty lyhentämään pankin lainoja kokonaan. Tätä kautta pankit näkevät 

yksittäisen suuren sijoittajan myös heille riskinä, jota he hallitsevat erilaisten ehtojen ja 

kovenanttien avulla. Samalla pankki yleensä hallitsee tätä riskiä tehokkaasti myös asunto-

osakeyhtiön näkökulmasta. Ojala kuitenkin muistuttaa, että yksittäiseen sijoittajaan 

liittyvät taloudelliset riskit asunto-osakeyhtiössä ovat realisoituneet todella harvoin. 

 

Tutkielman edellisessä pääluvussa esiteltiin Ilmosen ym. (2016, 81) tyypillisimpiä 

yritysten taloudellisia riskejä. Nämä riskit toistuivat myös haastateltavien vastauksissa 

uudiskohteen taloudellisista riskeistä kysyttäessä. Selkeimmin teoriaosuudessa esitetyistä 

taloudellisista riskeistä uudiskohteissa esiin nousevat likviditeettiriski, markkina- ja 

korkoriski sekä pääomarakenteeseen liittyvät riskit. Voidaan siis huomata, että asunto-
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osakeyhtiön taloudelliset riskit uudiskohteissa mukailevat vahvasti myös yleisimpiä 

yritysten taloudellisia riskejä. 

 

4.4  Operatiiviset riskit ja niiden hallinta uudiskohteissa 

Operatiivisista riskeistä haastatteluiden pohjalta esiin nousee kolme selkeää teemaa. 

Riskit keskittyvät henkilövalintoihin ja varsinkin hallituksen kokoonpanoon, yhtiön 

sopimuksiin ja kumppaneihin sekä uudiskohteille tyypillisiin vakuuksiin ja 

vuositarkastukseen. Jokainen haastateltava nostaa omassa haastattelussaan esiin yhtiön 

henkilöt ja sisäiset prosessit merkittävänä operatiivisena riskinä. Uudiskohteissa 

ensimmäinen hallitus muodostuu toisilleen tuntemattomista osakkeenomistajista, jolloin 

riski henkilövalintojen suhteen on suuri.  

 

Ojalan mukaan omaa etuaan ajavat hallituksen jäsenet voivat aiheuttaa yhtiölle paljon 

harmia. Hän kertoo esimerkin tilanteesta, jossa loppukäyttäjäomistajista muodostunut 

hallitus halusi ajaa yhtiöstä sijoittajat ulos tekemällä sellaisia investointeja, jotka johtivat 

vastikkeiden nostoon. Tilanne kuitenkin selvisi, kun sijoittajat kutsuivat ylimääräisen 

yhtiökokouksen koolle ja hallituksen kokoonpano muuttui. Myös Kulmakorpi nostaa 

esiin operatiivisena riskinä sen, millaiseksi yhtiön hallitus muodostuu. Kuten 

taloudellisten riskien kohdalla todettiin, hallitus voi lähteä viemään yhtiön toimintaa 

täysin eri suuntiin riippuen siitä, koostuuko se esimerkiksi sijoittajista vai 

ensikertalaisista. Sen vuoksi olisikin tärkeää, että hallitus muodostuisi tasapainoiseksi 

kokoonpanoksi, jossa olisi edustajia eri sidosryhmistä. 

 

Toisena teemana esiin nousevat vuositarkastuksiin ja perustajaosakkaan asettamiin 

vakuuksiin liittyvät operatiiviset riskit. Hiltunen muistuttaa vakuuksien vapauttamisesta 

liian varhaisessa vaiheessa. Asunto-osakeyhtiö voi vapauttaa vakuudet vasta, kun ollaan 

varmoja vakuuden vapauttamiseksi asetettujen ehtojen täyttymisestä. Hän myös 

muistuttaa täsmällisyydestä vuosikorjausten ja esimerkiksi 10 vuoden takuun kohdalla. 

Myös Ojala painottaa vuositarkastuksen tärkeyttä ja muistuttaa, että asunto-osakeyhtiön 

tulisi aina käyttää ulkopuolista ammattilaista vuositarkastuksessa. Siitä syntyvä kulu on 

pieni hinta siitä, että kohde tarkistetaan ja viat korjataan huolellisesti. Sen jälkeen 

rakennusvaiheen jälkeinen vakuus voidaan vapauttaa turvallisin mielin. Kulmakorpi 

nostaa esiin isännöitsijän roolin siitä näkökulmasta, että ensimmäisten vuosien aikana 
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huolto- ja korjauspyyntöjen hallinnointi on äärimmäisen tärkeää. On tärkeää tiedostaa, 

mitkä viat kuuluvat rakennuttajalle ja mitkä huoltoyhtiölle. Huolellinen korjauspyyntöjen 

hallinnointi kuuluu isännöitsijälle ja sen avulla voidaan välttyä useilta sekaannuksilta 

vuosikorjausten yhteydessä. 

 

Kolmas keskeinen teema operatiivisissa riskeissä on sopimukset ja kumppanit. 

Kulmakorven ja Hiltusen mukaan tämän aiheen tärkeys kumpuaa siitä, että 

uudiskohteissa sopimukset on tehnyt ja kumppanit valinnut perustajaosakas 

rakennusvaiheessa. Tämän vuoksi sopimusten sisältö ja valitut kumppanit voivat olla 

yhtiölle merkittävä operatiivinen riski. Näiden tekijöiden hallinta kuitenkin on 

yksinkertaista, sillä heti hallinnonluovutuskokouksen jälkeen yhtiön hallituksen tulee 

tutustua voimassa oleviin sopimuksiin ja kumppaneihin. Sopimukset tulee käydä läpi ja 

varmistaa, että ne ovat yhtiölle suotuisia ja oikeanlaisia. Tällaisia kilpailutettavia 

sopimuksia ovat muun muassa huoltoyhtiö, isännöinti, jätehuolto ja siivous. 

 

Hallituksen tulee aina myös tarkistaa isännöitsijäsopimus ja varmistaa, että sopimusta 

noudatetaan. Isännöitsijä itsessään voi olla asunto-osakeyhtiölle suuri operatiivinen riski 

vähäisen aktiivisuuden ja mahdollisten väärinkäytösten vuoksi. Hiltunen nostaa esiin 

muun muassa isännöintiyhteisön mahdolliset sopimukset tiettyjen kumppanien kanssa. 

Tällaisia sopimuksia voisivat olla esimerkiksi huoltoyhtiön tai siivouksen sopiminen niin, 

että isännöintiyhtiö valitsee aina heidän palvelunsa omiin kohteisiin. Tällaiset sopimukset 

eivät ole kiellettyjä, mutta hallituksen on tiedettävä niistä ja sopimusten on oltava asunto-

osakeyhtiölle suotuisia. Isännöitsijän valinta onkin hallituksen tärkein yksittäinen 

tehtävä. Aktiivinen ja osaava isännöitsijä helpottaa hallituksen toimintaa ja on 

avainasemassa myös asunto-osakeyhtiön riskienhallinnassa. 

 

Haasteltavien esiin nostamat asunto-osakeyhtiön operatiiviset riskit uudiskohteissa 

mukailevat vahvasti teoriaosuudessa esitettyjä Ilmosen (2016, 78) sekä Saitan (2007, 115) 

esiin nostamia operatiivisia riskejä. Näistä useimmin uudiskohteissa esiintyviä 

operatiivisia riskejä ovat haastateltavien vastausten perusteella organisaation johtamiseen 

liittyvät riskit sekä sopimus- ja vastuu riskit. Organisaation johtamiseen ja yhtiön sisäisiin 

prosesseihin liittyvistä riskeistä hyviä esimerkkejä uudiskohteissa ovat hallituksen 

kokoonpano, isännöitsijän valinta sekä heidän välinen kommunikaationsa.  
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5 Johtopäätökset 
 

5.1  Tutkimuskysymyksiin vastaaminen 

Kuten johdannossa todettiin, tutkielman tavoitteena oli tutkimuskysymyksiin vastaamalla 

tunnistaa uudiskohteen taloudellisia ja operatiivisia riskejä asunto-osakeyhtiön 

näkökulmasta. Tämän lisäksi tavoitteena oli tutkia asunto-osakeyhtiön keinoja hallita 

tunnistettuja riskejä sekä riskienhallinnan vastuiden ja roolien jakautumista yhtiön sisällä. 

 

1. Millaisia taloudellisia ja operatiivisia riskejä uudiskohde sisältää asunto-

osakeyhtiön näkökulmasta? 

 

Asunto-osakeyhtiön, ja nimenomaan uudiskohteen, taloudelliset riskit löytyvät aineiston 

perusteella teoriaosuudessa esiteltyjen taloudellisten riskien joukosta. Uudiskohteiden 

taloudellisia riskejä asunto-osakeyhtiöiden näkökulmasta ovat muun muassa 

maksuvalmiusriski, rahoitusriski, korkoriski ja pääomarakenteen riski. Näistä hyvänä 

esimerkkinä voidaan käyttää kaikkien haastateltavien esiin nostamaa pääomarakenteen 

riskiä, joka syntyy jos yksittäisellä sijoittajalla on suuri osuus asunto-osakeyhtiön 

osakekannasta.  

 

Myös asunto-osakeyhtiön operatiiviset riskit uudiskohteissa löytyvät teoriaosuudessa 

esiteltyjen operatiivisten riskien joukosta. Selkeimmin voidaan nähdä sopimusriskin ja 

johtamiseen liittyvien riskien olevan uudiskohteiden operatiivisia riskejä asunto-

osakeyhtiölle. Lisäksi vuositarkastuksiin ja erilaisiin vakuuksiin liittyvät asunto-

osakeyhtiön riskit voidaan luokitella operatiivisten riskien joukossa eräänlaisiksi 

projektiriskiksi.  

 

2. Millä keinoin asunto-osakeyhtiö voi hallita uudiskohteen operatiivisia ja 

taloudellisia riskejä? 

 

Tunnistettujen taloudellisten riskien hallintaan asunto-osakeyhtiöllä on selkeät ja 

tehokkaat keinot. Likviditeettiriskiä hallitaan maksuvalmiuslimiitillä ja mahdollisuudella 

ylimääräisiin vastikkeisiin, kun taas korkoriskiä voidaan hallita käyttämällä 

mahdollisimman monta eri viitekorkoa yhtiön lainoissa. Rahoitusriskejä voidaan hallita 

seuraamalla tarkasti kovenantteja ja muita ehtoja, minkä lisäksi pääomanrakenteen riskejä 
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voidaan hallita osakekantaa hallinnoimalla. Pääomarakenteen riskien hallintaan 

osallistuvat myös pankit ja muut rahoituslaitokset oman riskienhallintansa kautta.  

 

Operatiivisten riskien suhteen hallintakeinot eivät jokaisen riskin kohdalla ole yhtä 

selkeitä. Sopimus- ja projektiriskit ovat kuitenkin johdonmukaisesti asunto-osakeyhtiön 

hallittavissa. Sopimusriskejä voidaan hallita tuntemalla sopimukset ja valvomalla, että 

sopimuksen sisältö toteutuu. Projektiriskejä, eli riskejä vakuuksien ja vuositarkastuksen, 

ympärillä, voidaan hallita ammattilaisen suorittamalla ja valvomalla 

vuositarkastusprosessilla sekä tarkalla korjauspyyntöjen seuraamisella. Johtamiseen 

liittyvät riskit ovat vaikeammin hallittavissa, mutta tasapainoisen hallituksen 

muodostaminen ja nopea reagointi hallitukseen, joka ei ole tehtäviensä tasalla, ovat 

keinoja hallita johtamiseen liittyviä riskejä.  

 

2.1 Miten roolit ja vastuut riskienhallinnasta jakautuvat asunto-osakeyhtiön 

sisällä? 

 

Riskienhallinnan vastuiden voidaan katsoa asunto-osakeyhtiössä pääosin kohdistuvan 

isännöitsijän ja hallituksen toimialueelle. Sekä operatiivisten että taloudellisten riskien 

hallinnassa molemmilla on selkeä rooli, mutta voidaan nähdä taloudellisten riskien 

hallinnan painottuvan enemmän isännöitsijän tehtäviin, kun taas operatiivisten riskien 

hallinnassa myös hallituksella on iso rooli. Yleisesti vastuista ja rooleista asunto-

osakeyhtiön riskienhallinnassa voidaan todeta, että kuten muussakin toiminnassa 

isännöitsijä toteuttaa ja hallitus tekee päätökset sekä valvoo niiden toteutumista. Lisäksi 

tutkimusaineiston perusteella voidaan huomata, että joskus isännöitsijän ja hallituksen 

välille voi syntyä erimielisyyksiä riskienhallinnasta. Tällaisia tilanteita voi syntyä, sillä 

usein isännöitsijä on varovainen ja suosii mahdollisimman laajamittaista riskienhallintaa. 

 

5.2  Tutkimustulosten arviointi 
 

Tutkimustuloksista voidaan havaita, että uudiskohteissa on monia erityisiä operatiivisia 

ja taloudellisia riskejä, joita asunto-osakeyhtiön tulisi ottaa huomioon. Operatiivisista 

riskeistä vuositarkastuksiin ja vakuuksiin liittyvät riskit ovat olennaisia. Taloudellisissa 

riskeissä asunto-osakeyhtiön tulee olla erityisen tarkkana maksuvalmiuden ja suurten 

yhtiölainojen kanssa. Uudiskohteiden suuret yhtiölainat altistavat asunto-osakeyhtiöt 
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äärimmäisen alttiiksi korkoriskille, jonka vaikutus on lainojen kasvaneiden pääomien 

vuoksi kasvanut aiemmasta.  

 

Tutkimustulosten perusteella asunto-osakeyhtiöllä on laajat keinot hallita uudiskohteen 

riskejä. Riskien tunnistaminen ja hallintatoimenpiteet ovat tekijöitä, jotka toteutuvat 

säännöllisesti asunto-osakeyhtiöiden riskienhallinnassa. Näitä tekijöitä lukuun ottamatta 

asunto-osakeyhtiöiden riskienhallintaprosessi on repaleinen, eikä noudata 

teoriaosuudessa esiteltyä yleisiä organisaatioiden riskienhallintaprosesseja. Asunto-

osakeyhtiöiden riskienhallinnassa prosessin vaiheista uupumaan jäävät usein tavoitteiden 

asettaminen, riskien arviointi keskenään sekä prosessin arviointi ja kehittäminen. 

Tietyissä yhtiöissä nämä voivat toteutua, mutta yleisesti riskienhallintaprosessi ei ole 

asunto-osakeyhtiöissä selkeä. Yhtiöiden riskienhallinta ei ole yhtenäistä, vaan jokainen 

yhtiö toteuttaa itsenäisesti riskienhallintaa isännöitsijän ja hallituksen johdolla. Jotta 

prosessista tulisi johdonmukaisempi sekä yhtenäisempi, asunto-osakeyhtiöiden tulisi 

ottaa käyttöön riskienhallinnan yleisiä järjestelmiä ja standardeja, 

 

Tutkimustuloksista huomataan, että uudiskohteiden erityispiirteet vaikuttavat asunto-

osakeyhtiön riskienhallintaan muutaman ensimmäisen vuoden ajan, jonka jälkeen 

uudiskohde ei aiheuta enää erityisiä toimia yhtiön riskienhallintaan. On perusteltua 

todeta, että uudiskohteiden riskipotentiaali on asunto-osakeyhtiöille iso. Tämä johtuu 

siitä, että riskejä on monia erilaisia ja riskien riskitulo on monissa riskeissä korkea. 

Esimerkiksi vuositarkastuksiin ja vakuuksien hallinnointiin liittyvien riskien riskitulot 

ovat korkeita, sillä niiden todennäköisyys on kohtalainen ja vakavuus suuri. Edellä 

mainitut tekijät huomioiden voidaan todeta, että uudiskohdetta hallinnoivan asunto-

osakeyhtiön tulee olla tietoinen uudiskohteisiin liittyvistä riskeistä ja kohdistaa 

uudiskohteissa riskienhallintaan enemmän resursseja kuin yhtiön elinkaaren muissa 

vaiheissa. 

 

Vaikka kvalitatiiviselle tutkimukselle tyypillisesti tutkielmalle ei asetettu hypoteesia, oli 

tutkittavasta ilmiöstä olemassa tietynlaiset ennakko-odotukset. Niitä olivat muun muassa 

se, että uudiskohteet pitävät sisällään erityisiä riskejä ja asunto-osakeyhtiö hallitsee niitä 

isännöitsijän ja hallituksen johdolla. Tutkimustulokset olivat tietyltä osin siis odotettuja, 

mutta myös uusia ja odottamattomia tekijöitä tutkielmassa tuli esiin. Näitä olivat muun 

muassa pankkien rooli uudiskohteiden taloudellisten riskien hallinnassa sekä 
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uudiskohteiden lukuisat erityispiirteet. Lisäksi vakuuksien ja vuositarkastuksen rooli sekä 

merkittävinä riskeinä että yhtiön riskienhallinnan välineinä oli merkittävä havainto. 

 

 

5.3  Tutkielman arviointi 
 

Tutkielmaa voidaan pitää onnistuneena, sillä tutkimuskysymyksiin pystyttiin teorian ja 

tutkimusaineiston avulla kattavasti vastaamaan. Teoriaosuus tuki tutkimusaineistoa ja sen 

käsittelyä niin kuin tutkielman aluksi oli ajateltu, vaikka asunto-osakeyhtiön riskejä ei 

teoriaosuudessa käsitelty. Tämä johtui siitä, että niitä ei ole ennestään laajasti tieteellisesti 

tarkasteltu, eikä niistä näin ollen löytynyt tutkielman resurssien rajoissa tarpeeksi 

akateemisesti relevantteja lähteitä. Kyseinen huomio nostaa tutkielman merkitystä, sillä 

ennestään asunto-osakeyhtiöiden riskejä ei ole tutkittu kovinkaan laajasti. Tämä nostaa 

esiin luonnollisesti myös useita erilaisia jatkotutkimusmahdollisuuksia aiheen ympäriltä. 

 

Tutkimukseen kerätty aineisto oli avainasemassa tutkimuksen onnistumisen kannalta. 

Haastattelut tukivat tutkielman teoriaa tutkimuskysymyksiin vastaamisessa ja niistä 

saatiin näkökulmia tutkittavan ilmiön eri kulmista. Haastatteluja suoritettiin kolme 

kappaletta ja se oli maksimimäärä tutkielman resursseihin sekä haastatteluiden teemojen 

laajuuteen verrattuna. Haastateltavina olivat edustajat Kiinteistöliitosta, isännöintialalta 

sekä asunto-osakeyhtiöiden hallituksesta. Haastatteluiden saaminen aiheen eri 

näkökulmista oli yksi avaintekijä tutkielman onnistumisen kannalta. Suuri kiitos siis 

kaikille haastateltaville.  

 

Reliabiliteetin ja validiteetin avulla voidaan tarkastella tutkielman luotettavuutta. 

Hirsjärven ym. (2009, 231) mukaan reliabiliteetilla tarkoitetaan mittaustulosten 

toistettavuutta, kun taas validiteetilla tarkoitetaan tutkimusmenetelmän tai mittarin kykyä 

mitata täsmälleen sitä, mitä oli tarkoituskin mitata. Näitä tekijöihin on pyritty 

vaikuttamaan esimerkiksi lähettämällä haastattelukysymykset etukäteen haastateltaville 

sekä mahdollisuudella tehdä jatkokysymyksiä haastatteluiden aikana väärinymmärrysten 

välttämiseksi. Lisäksi aineistomäärä on ollut suuri kandidaatintutkielmaan nähden, sillä 

haastatteluiden yhteismitaksi tuli yli 2.5 tuntia ja litteroitavaa syntyi yli 30 sivua. 

Tutkielman luotettavuutta on pyritty myös lisäämään avaamalla tarkasti haastatteluiden 

tekopaikat, käytetty aika ja oma arvio haastattelutilanteesta.  
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Tutkittava ilmiö oli kokonaisuudessaan hiukan liian laaja kandidaatintutkielmaksi. 

Vaikka heti prosessin alkuvaiheessa aihetta rajattiin tiukasti ainoastaan uudiskohteisiin ja 

operatiivisiin sekä taloudellisiin riskeihin, jäi tiettyjen tekijöiden käsittely hieman 

pintapuoliseksi. Esimerkiksi organisaatioiden riskienhallintaa sekä operatiivista ja 

taloudellista riskiä olisi laajemmassa tutkielmassa pystytty avaamaan syvällisemmin ja 

tarkemmin. Tässä tutkielmassa päädyttiin teoriaosuuden osalta syventymään tarkemmin 

asunto-osakeyhtiön toimintaan, organisaatioon sekä uudiskohteeseen. Tämä aiheutti 

riskien ja riskienhallinnan käsittelyn jäämisen osittain pintapuoliseksi.  

 

5.4  Jatkotutkimusmahdollisuudet 
 

Tutkielmassa tutkittua ilmiötä voidaan lähestyä niin monesta erilaisesta näkökulmasta, 

että se avaa ilmiön ympäriltä useita erilaisia jatkotutkimusmahdollisuuksia. Lisäksi 

asunto-osakeyhtiöiden riskejä ei ole vielä laajasti akateemisesti tutkittu, joten erilaisia 

mahdollisuuksia on erittäin paljon. Asunto-osakeyhtiöiden riskejä voidaan tutkia tätä 

tutkielmaa laajemmin laajentaen tutkittavan aiheen koskemaan esimerkiksi myös asunto-

osakeyhtiön strategisia riskejä ja vahinkoriskejä. Uudiskohteiden kontekstissa tutkimusta 

voisi laajentaa myös tarkemmin uudiskohteen rakentamiseen ja yleisempiin 

rakennusteknisiin riskeihin.  

  

Edellä esitettyjen mahdollisuuksien lisäksi tutkimusta voisi keskittää myös entistä 

tarkemmin esimerkiksi asunto-osakeyhtiön taloudellisiin riskeihin tai yleisiin 

riskienhallintaprosesseihin asunto-osakeyhtiöissä. Miksi esimerkiksi asunto-

osakeyhtiöiden riskienhallinnassa ei hyödynnetä ollenkaan olemassa olevia 

riskienhallinnan standardeja? Miten standardeja ja järjestelmiä hyödyntäen 

riskienhallinnasta tulisi johdonmukaisempaa ja yhtenäistä? 

 

Lisäksi voidaan tutkia esimerkiksi eroja suurimpien ja pienempien asunto-osakeyhtiöiden 

riskienhallintaprosesseissa. Uudiskohteissa on myös useita 

jatkotutkimusmahdollisuuksia. Kuten tässä tutkielmassa on aiemmin todettu, suuri osa 

uudiskohteiden asuntojen myyntihinnoista koostuu asunto-osakeyhtiön yhteisestä 

lainasta. Kuinka kestävä tilanne on ja millaisia riskejä pelkästään suuret lainat 

muodostavat esimerkiksi asunto-osakeyhtiön tai sijoittajan näkökulmasta? 
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Liitteet 
 

Haastattelukysymykset 
 

Taustakysymykset:  

1. Kuinka pitkä kokemus asunto-osakeyhtiöistä ja uudiskohteista? Missä rooleissa? 

2. Kuinka tärkeänä yleisesti pidät riskienhallintaa asunto-osakeyhtiössä? 

 

Kysymykset uudiskohteiden riskienhallinnasta: 

3. Mitkä ovat uudiskohteen erityispiirteet asunto-osakeyhtiön näkökulmasta? 

4. Kuinka pitkään näette, että uudesta rakennuksessa voidaan puhua 

uudiskohteesta? 

5. Millaisia taloudellisia riskejä tunnistat uudiskohteissa asunto-osakeyhtiölle?? 

6. Millaisia operatiivisia riskejä tunnistat uudiskohteissa asunto-osakeyhtiölle? 

7. Miten edellä mainitut riskit tunnistetaan asunto-osakeyhtiössä? 

8. Miten edellä mainittuja riskejä hallitaan asunto-osakeyhtiössä? 

9. Onko uudiskohteiden riskienhallinta systemaattista asunto-osakeyhtiöissä? 

Hyödynnetäänkö riskienhallinnassa tiettyjä prosesseja, standardeja tai 

järjestelmiä? 

10. Millä tavalla riskienhallinnan vastuiden ja toteutuksen tulisi jakautua asunto-

osakeyhtiössä? Mitkä ovat yhtiökokouksen, yhtiön hallituksen ja isännöitsijän 

roolit? Voiko esimerkiksi yhtiön päätöksenteko olla operatiivinen riski 

itsessään? 

11. Minkälaisia riskejä uudiskohteet tulevat tulevaisuudessa kohtaamaan? 
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