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Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda huoneistotietojarjestelman kayttdonoton vaikutuk-
sia toimeksiantajayritykseen X seka laatia siirtoprosessista seloste. Toimeksiantajayritys esitetaan
tassa opinnaytetyossa anonyymina. Tavoitteena oli selvittaa uuden jarjestelman vaikutuksia toi-
meksiantajayritykseen. Tutkimuksessa tutkittavat osa-alueet jakautuivat budjetointiin ja talouteen,
tyomaaraan seka hallinnollisiin prosesseihin. Laki huoneistotietojarjestelmasta tuli voimaan vuonna
2019. ltse huoneistotietojarjestelma on otettava kayttoon viimeistaan vuoden 2023 loppuun men-
nessa. Kayttoonotolla tarkoitetaan osakehuoneistojen tietojen siirtoa jarjestelmaan. Huoneistotie-
tojarjestelmaan halutaan tietoja taloyhtioista, osakehuoneistoista seka niiden omistuksista. Jarjes-
telman tarkoituksena on koota informaatio yhteen tietokantaan ja nain ollen my6s luopua paperi-
sista osakekirjoista. Jarjestelmaa yllapitaa Maanmittauslaitos.

Opinnaytety0 on toteutettu kvalitatiivisena tutkimuksena. Tutkimuksen toteutus on tarkennettuna
strategiselta otteeltaan tapaustutkimus, jossa painotetaan faktanakokulmaa. Teoreettinen viiteke-
hys rakentuu huoneistotietojarjestelmasta, digitalisaation vaikutuksista asunto-osakeyhtidihin ja
tutkimuksen ohessa laadittavasta siirtoselosteesta. Tutkimuksen lisaksi opinnaytetydssa laadittiin
seloste huoneistotietojarjestelman kayttoonotosta, joka laaditaan osaksi teoreettista viitekehysta.
Siirtoprosessin seloste pohjaa omaan havainnointiin ja muistiinpanoihin ensimmaisesta toteute-
tusta siirrosta. Aineistonhankintamenetelmana kaytettiin teemahaastattelua, joka rakentui teemoil-
taan budjetoinnin ja talouden, tyomaaran seka hallinnon prosesseihin. Lahteina kaytettiin opinnay-
tetydssa paaosin Maanmittauslaitoksen nettisivuilla tarjolla olevaa informaatiota, Isannaintiliiton tut-
kimuksia seka artikkeleita, erilaisia lakeja, saadoksia seka asetuksia, mutta myds isanndintialan
tutkimuksia seka kirjallisuutta.

Opinnaytetyon tuloksena saatiin selville muutoksen vaikutukset tutkittavan yrityksen toimintaan.
Tutkimustuloksista esiin nousi tydmaaran kasvaminen seka viestinnan tarpeen lisaantyminen talo-
yhtidssa huoneistotietojarjestelman kayttdonoton myo6ta. Selosteen tarkoitus oli tdssa opinnayte-
tydssa toimia oppaana muille, joita siirto tulee koskettamaan. Seloste toimi myds tukipilarina itse
tutkimukselle. Tuloksien analysoinnin jalkeen pohdinta osiossa esiin nousi digitalisaation laaja mer-
kitys isnndintialan yrityksissa seka osaamisen kehittdminen tarkeys. Olennaisena osana opinnay-
tety6ta on kuitenkin nimenomaan tuoda faktapohjaisesti esille toimeksiantajayritykseen kohdistu-
neet vaikutukset kdyttoonoton myota.
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The purpose of this thesis was to examine the effects of the Residential and Commercial Property
Information System in company X and compose specifications on the transfer process. The com-
missioner is presented anonymously in this study. The Residential and Commercial Property Infor-
mation System requires information on housing companies, units in a housing co-operative and
their ownerships. The purpose of the system is to compile information into a single database and
thus also to abandon concrete share certificates. The target of the study was to report the impacts
of the new system to the budgeting and the economy, the amount of work and processes of the
case company. The Act of the Residential and Commercial Property Information system came into
force in 2019. The system must be introduced by the end of the 2023. The Residential and Com-
mercial Property Information System is maintained by National Land Survey of Finland.

The thesis was executed as a qualitative case study with an emphasis on factual aspect. The data
in this thesis was collected by using a theme interview. Two people were interviewed. The theoret-
ical part deals with the importance of digitalization in housing corporate, specifications on the trans-
fer process and information about the Residential and Commercial Property Information System.
The sources used in the thesis were mainly consisted of the information on the National Land
Survey’s website, the Finnish Real Estate Management Federations research and articles, various
laws and regulations together with research literature in the field of real estate management.

Based on the results of the thesis, there was a clear indication that the amount of communication
and work increased after the implementation of the system. The transfer process takes a lot of time
thus requiring induction of the new system. Shareholders must be notified of the new change. The
board of the apartment house company needs to make a decision about the introduction of Resi-
dential and Commercial Property Information System. The new system might be unknown in some
form to many operators in the field of real estate management. The system is relatively new, and it
will be structurally a major change in the industry. Digitalization is very important part of the new
change. The transfer process is obligatory; therefore, the change will be much easier if the com-
pany is already digitalized. The study highlights the importance of digitalization, however, focusing
essentially on the results of the company in question.

Keywords: Residential and Commercial Property Information System, Real Estate Management,
Digitalization, Housing co-operative
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1 JOHDANTO

Huoneistotietojarjestelma on osa digitalisaation tuomaa muutosta. Uuden jarjestelman myota osa-
kehuoneistojen ja taloyhtididen tiedot halutaan keskittaa yhteen tietokantaan. Uutta jarjestelmaa
hallinnoi Maanmittauslaitos. Kaiken kaikkiaan osakkeenomistajia Suomessa on noin 2 500 000,
asuntoja noin 1 500 000 seka taloyhtioita perati 100 000 (Osakehuoneistorekisteri 2021). Voidaan
todeta, etta tarve keskitetylle tietokannalle on suuri. Huoneistotietojarjestelma tulee vaikuttamaan
moniin eri toimijoihin, kuten taloyhtidihin, isannaitsijoihin, RS-pankkeihin, pankkeihin, kiinteistonva-

littajiin, osakkeenomistajiin seka rakennuttajiin (Osakehuoneistorekisteri 2021).

Tavoitteena on laatia opas huoneistotietojarjestelman kayttoonotosta seka tutkia muutoksen vai-
kutuksia. Tutkimus keskittyy huoneistotietojarjestelman kayttoonottoon ja sen aiheuttamiin mahdol-
lisiin muutoksiin toimeksiantajayrityksessa. Toimeksiannon opinnaytetydlleni sain yrityksesta, jossa
suoritin ammattiharjoitteluni. Toimeksiantajayritys tarjoaa isannointipalveluiden lisaksi myds asia-

kirjojen laadintaa seka kaupanvahvistuksia. Kooltaan yritys luetaan mikroyritykseksi.

Tutkimuksessa tutkimusasetelmana toimii kvalitatiivinen tapaustutkimus, joka painottuu faktanako-
kulmaan. Tutkittava aihe on hyvin tuore, silla sahkoinen palvelu otettiin kayttoon vasta 2019 vuoden
puolella. Huoneistotietojarjestelma on uusi ja mielenkiintoinen aihe, joka varmasti herattaa ajatuk-
sia alan toimijoissa. Kokonaisuudessaan aihe on hyvin ajankohtainen ja se tulee koskettamaan
kaikkia, jotka ovat jollain tasolla tekemisissa osakehuoneistojen parissa. Paatavoitteena on tutkia
huoneistotietojarjestelmaa kaytannossa, kuten esimerkiksi siirtaa tiedot isdnnointiohjelmasta huo-
neistotietojarjestelmaan. Tavoitteena on laatia siirtoprosessista seloste, josta voi olla hyotya myds
muille toimijoille. Tutkimuksellisesta nakdkulmasta olennaisin padmaara on saada selville siirron
myota tapahtuvat muutokset toimeksiantajayrityksessa. Viitekehyksené tutkimuksessa toimii digi-
talisaation merkitys asunto-osakeyhtidille, huoneistotietojarjestelma seka seloste itse siirtoproses-

sista.



2 TOIMEKSIANTAJAN ESITTELY

Tapaustutkimuksessa tutkimuksen kohde on hyvin oleellinen. Tassa kappaleessa esitellaan tutki-
muksen kohde, mutta myds toimeksiantaja. Toimeksiantajayritys esiintyy tdssa opinnaytetyossa
anonyymina. Toimeksiantajayritys on kooltaan mikroyritys. Mikroyrityksella tarkoitetaan yritysta,
jonka alaisuudessa toimii alle 10 tyontekijaa (Tilastokeskus 2021). Toimeksiantajayrityksessa on
kaksi tyontekijaa, joiden tehtavaalueet ovat hyvin laajat. Isanndinnin lisaksi he hoitavat asiakirjojen
laadintaa seka kiinteistonvalitysta. Kokonaisuudessaan isannditavia asunto-osakeyhtioita on 15,
jotka sijaitsevat kaikki yhdessa kaupungissa. Asunto-osakeyhtiot ovat padasiassa rivitaloja, joissa

on kolmesta viiteentoista asuntoa.

Teoreettisessa viitekehyksessa painottuu digitaalisuus. Digitaalisuus on vahvasti lasna toimeksi-
antajayrityksessa isanndinnin saralla. Suurin osa asioista hoidetaan sahkdisesti. Isanndintijarjes-
telma, kirjanpito seka laskutus on digitalisoitua. Kaikkea ei kuitenkaan voi sahkoistaa, silla yrityksen
asiakaskunta on vahvasti painottunut vanhempaan ikaluokkaan. Laskut ja vastikkeen maksulaput
ovat lahes aina paperillisessa muodossa. Asiakkaiden kanssa asioita hoidetaan puhelimitse, vies-
tein, sahkopostitse, mutta myos kasvokkain. Asiakaskuntaan kuuluu myos nuorempaa ikapolvea,

mutta valtaosa asiakkaista on halukkaita hoitamaan asiat niin sanotusti perinteiseen tapaan.

Yrityksen prosessit ovat myds olennaista kuvata, jotta saadaan tarkempaa kuvaa yrityksen toimin-
taperiaatteista. Useat yrityksen ydinprosessit voidaan kuvata hallinnon prosessien sateenvarjon
alle. Tama johtuu padosin yrityksen koosta. Kaikki tehdaan, organisoidaan ja suunnitellaan itse.
Yksi henkilo kaytannossa hallinnoi kaikkia yrityksen prosesseja. Ydinprosesseiksi voidaan jaotella
muun muassa taloushallinto, markkinointi, viestinta seka itse isannéintipalvelu. Toimintaympariston
kuvaaminen on olennainen asia tutkimuksen luonteen vuoksi. Yritys on ollut toiminnassa pitkaan

ja omaa laajan asiakaskunnan kyseisella paikkakunnalla, mutta myos laajasti sen ulkopuolella.

Isannointipalvelut ovat tarkea osa toimeksiantajayritysta. Isannaitsijalla on laaja vastuu taloyhtion
talouden pidossa seka johtamisessa. Isannaitsija hoitaa muun muassa taloyhtion yhtiokokouksen
jarjestelyt seka huolehtii paatosten lainmukaisuuden. Vastuu ei rajoitu pelkastaan talouteen ja joh-
tamiseen, vaan myos kiinteiston kunnon yllapitoon. Tiivistetysti ajateltuna hallitus paattaa ja isan-
nditsija johtaa. (Isdnndintiliitto 2021.)



3  HUONEISTOTIETOJARJESTELMA

Vuonna 2018 28. paiva joulukuuta astui voimaan laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018
(Eduskunta, HE 127/2018 vp). Tassa kappaleessa kasitellaan kyseista uudistusta. Huoneistotieto-
jarjestelmd on Maanmittauslaitoksen hallinnoima ja yllapitama osakehuoneistorekisteri. Huoneis-
totietojarjestelman kehitystyossa ovat olleet mukana myds Verohallinto, Digi- ja véestotietovirasto
seka Patentti- ja rekisterihallitus. Sahkadinen siirtopalvelu otettiin kayttoon 1.5.2019. Taloyhtididen
seka osakehuoneistojen perustiedot halutaan keskittaa yhteen suureen tietokantaan. Digitalisaa-
tion myota monet eri toimijat haluavat luopua paperillisista versioista — nain on my6s osakehuo-

neistojenkin kohdalla. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Huoneistotietojarjestelman paatavoite on kerata hiljalleen tietoa osakehuoneistojen kuten asunto-
jen, autopaikkojen seka autotallien omistuksista. Omistukset eivat suinkaan ole ainoa tieto, joka
I6ytyy huoneistotietojarjestelmasta. Huoneistotietojarjestelmasta 16ytyy informaatiota muun mu-
assa osakehuoneistojen panttauksista, hallintaoikeuksista, rajoituksista seka huoneistojen ominai-

suuksista. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)
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Suomessa on kaiken kaikkiaan peréati 1,5 miljoonaa osakehuoneistoa seka noin 100 000 taloyh-
tiéta. Vuosittain uusia taloyhti6ita perustetaan yli tuhat Suomessa. Kuten kuvasta 1 voidaan todeta
— asiakirjojen maara on valtava. Kokonaisuudessaan huoneistotietojarjestelma on erittain tarpeel-
linen, silla maarallisesti digitaaliset toimintatavat helpottavat monia prosesseja, kuten asuntokaup-
paa. Nain ollen ennen 1.1.2019 perustettujen asunto-osakeyhtididen on siirrettava tietonsa ja osa-
keluettelonsa huoneistotietojarjestelmaan. On myds hyva huomioida, etté siirto tulee tehda viimeis-
taan 31.12.2023 mennessa. Taman jalkeen kaikki osaketiedot tulevat I0ytymaan huoneistotietojar-
jestelmasta. Nain ollen 1.1.2019 jalkeen perustetut taloyhtiot rekisterdidaan suoraan huoneistotie-

tojarjestelmaan, eika nain ollen paperisia osakekirjoja enaa tehda. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Monet taloyhtiot saattavat jattaa siirron loppuvuoteen 2023, jolloin pahimmassa tapauksessa jar-
jestelm@ voi ruuhkautua. Osakehuoneistorekisteri.fi sisaltaa hyvét ja selkeét ohjeet siirtoa varten.
Haluan kuitenkin teoriaosuudessa avata sitd, kuinka laajasta asiasta loppujen lopuksi on kyse. Mo-
nia tarkeita asioita on syyta tarkistaa, jotta ne ovat yhteensopivia jarjestelman kanssa. On myds
syyta muistaa, etta vastuu ei ole yksinomaan taloyhtiolla — vaan nyt myos tietyilta osin omistajalla
itsellaan. Vaikka taloyhtio siirtaakin tiedot huoneistotietojarjestelmaan — on osakehuoneistonomis-
tajalla velvollisuus rekisteroida omistamansa huoneisto sahkoiseksi seka mitatoida huoneiston pa-
perinen osakekirja. Taloyhtididen siirto on taysin maksuton, mikali se tehdaan maaraajassa. Omis-

tajan omistuksen rekisterointi sahkoiseen versioon maksaa 60 euroa. (Maanmittauslaitos 2021.)

3.1 Laki huoneistotietojarjestelmasta

Laki huoneistotietojarjestelmasta hyvaksyttiin 28.12.2018. Ennen varsinaista lain hyvaksyntaa la-
kialoite kay useissa eri valiokunnissa. Maa- ja metsatalousvaliokunnan mietinnéssa huoneistotie-
tojarjestelma todetaan hyddylliseksi monelta eri osa-alueelta. Tarkoitus on luopua paperisista osa-
kekirjoista asunto-osakeyhtididen ja keskindisten kiinteistdosakeyhtididen toimesta. Viranomais-
vastuulla toimiva jarjestelma takaa luotettavuuden. Liséksi digitalisaatio on kehittavaa toimijoiden
kannalta, sillé sen koetaan myds vahentévan ty6ta yrityksen sisélld. (Valiokunnan mietinté MMVM
18/2018 vp.)



"Huoneistotietojérjestelmé palvelee huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden vaihdannan, va-
kuuksien hallinnan ja néihin verrattavan toiminnan seké yhtién hallinnon ja sen osakkaiden tiedon-
saannin tarpeita. Liséksi sen avulla tuotetaan tietoa tutkimusta ja tilastointia varten sekd muihin

yhteiskunnan tietotarpeisiin.” (Laki huoneistotietojérjestelmasta 1328/2018, 1:2 §.)

Huoneistotietojarjestelman ainoa tarkoitus ei ole tarjota vain alustaa — vaan myos luoda tietope-
rusta tutkimuksia seka muita tilastointeja varten. Lain puitteissa Maanmittauslaitos saa oikeudet
kasitella kaupparekisterin tietoja, kiinteistotietojarjestelmantietoja seka vaestotietojarjestelman tie-
toja (Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018, 3:14 §). Maanmittauslaitos siis vastaa taysin jar-
jestelman kehittamisesta seka sen yllapidosta. Nain ollen Maanmittauslaitoksen yksi tehtava on
luovuttaa tietoa, mutta vain 2 §:ss& mainittuihin tarkoituksiin. (Laki huoneistotietojarjestelmasta
1328/2018, 4:15 §.)

Tietojen kasittelyn rajoittamista ja luonnollisen henkildiden henkildtietojen suojelua kasittelevan
asetuksen (EU) N:0 2016/679 artiklan 1 kohtaa ei sovelleta huoneistotietojarjestelméssa (Laki huo-
neistotietojarjestelmasta 1328/2018, 4:16 §). Lisaksi Maanmittauslaitoksella on tiedonsaantioikeus
salassapitosaannosten estamatta muun muassa tuomioistuimen tai ulosottoviranomaisen kautta
tarpeellisen tiedon hankkimiseksi. Maanmittauslaitoksella on oikeus saada Vaestotietojarjestel-
masta luonnollisen henkilon yksildimiseksi ja tunnistamiseksi tarvittavat tiedot. Naita tietoja ovat
yhteystiedot, osoite- ja henkilotietoja koskevat luovutusrajoitukset, turvakiellon alla olevat henkilo-
tiedot seka edunvalvontaa tai toimintakelpoisuuden rajoittamista koskevat tiedot. (Laki huoneisto-
tietojarjestelmasta 1328/2018, 4:17 §.)

Laki huoneistotietojarjestelmasta toimii pohjana koko Osakehuoneistorekisterin eli huoneistotieto-
jarjestelman toiminnalle. Hallituksen esitys Eduskunnalle kohdentui tavoitteillaan asunto-osakkeen
vaihdantaa ja vakuutuskayttda edistavéaksi, mutta myds ennen kaikkea parantaakseen omistajan
ja yhtion hallinnon tiedonsaantia keskitetylla palvelulla. Yhtena paatekijana esitykselle oli myos ni-
menomaisten paperisten osakekirjojen havittdminen. Esitys oli tarkoitus kasitella vuoden 2019 ta-
lousarvioesityksen ohessa ja nain tapahtuikin. Laki tuli voimaan vuonna 2019 — niin kuin esitykses-
sakin suunniteltiin. Laki huoneistotietojarjestelmasta toimii huoneistotietojarjestelman selkaran-
kana. (Eduskunta, HE 127/2018 vp, 1.)
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3.2 Taloyhtion toimenpiteet ennen siirtoa

Ennen siirtoa on syyta tarkistaa useampi asia. Taloyhtion yritysmuoto on tarkea varmistaa kauppa-
rekisterista. Yritysmuodon on oltava keskinainen kiinteistoosakeyhtio tai asunto-osakeyhtio. Mikali
yritys on muotoa osakeyhtio — on se muutettava Patentti- ja rekisterihallituksen muutospalvelussa.
Mikali taloyhtio on yritysmuodoltaan keskinainen kiinteistoosakeyhtio, niin yhtiojarjestykseen tulee
lisata maarays yhtion osakkeiden kuulumisesta sahkodiseen huoneistotietojarjestelmaan. Ennen
siirtoa on my0s aarimmaisen tarkeaa tarkistaa niin taloyhtion kuin osakkeidenkin tiedot oikeiksi.
Osakeluettelon taytyy olla yhtidjarjestyksen mukainen. Osakeluettelolla tarkoitetaan lakisaateista
luetteloa taloyhtion osakkeista (Tepa -Termipankki 2021). Taloyhtion on syyta tarkistaa my6s kaup-
parekisteriin iimoitettujen yhteystietojen ajantasaisuus, silla Maanmittauslaitos lahettaa tiedot omis-

tuksen rekisterdinnista sahkopostitse tai kirjeitse. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Rajoitukset on hyva selvittaa jo ennen siirtoa, silla ne tulee ilmoittaa siirron yhteydessa. Yhtiojar-
jestyksessa saattaa olla erilaisia rajoituslausekkeita, jotka koskettavat kaikkia osakkeita tai vain
tiettya osaketta. Tallaisia rajoituksia voivat olla esimerkiksi etuostolauseke tai lunastuslauseke. Lu-
nastuslausekkeella tarkoitetaan yhtiojarjestykseen kirjattua maaraysta, jossa esimerkiksi osak-
keenomistajalla on oikeus lunastaa yhtién osake (Tieteen termipankki 2020). Ulkomaalaislausek-
keita saattaa esiintya joissain vanhemmissa taloyhtidissa, mutta ne ovat nykyaan mitattémia. (Osa-

kehuoneistorekisteri 2021.)

Jokaisella taloyhtiolla tulee olla hallitus (Asunto-osakeyhtidlaki, 7:1§). Taloyhtién hallituksen tulee
tehda paatos huoneistotietojarjestelmaan siirtymisesta. Paatoksen paivamaaraa kysytaan siirron
yhteydessa. Kun siirtopalveluun tunnistaudutaan — hakee siirtopalvelu tiedon kaupparekisterista,
onko kirjautuja hallituksen puheenjohtaja tai isdnnaitsija. Tunnistautuminen tapahtuu Suomi.fi-tun-
nistuspalvelun avulla. Heilla on oikeus kasitelld seka hyvaksya siirto. Isannditsija ja hallituksen
puheenjohtaja, voi kuitenkin antaa valtuudet ulkopuoliselle henkilélle, joka suorittaa siirron. Ennen
siitoa on my0s tarkeaa tarkistaa osakeryhmien omistajatietojen paikkansa pitavyys. Mikali osake-
kirja puuttuu — ei se kuitenkaan esta osakeluettelon siirtoa. Ennen huoneistotietojarjestelmaan siir-
tymistd — on syyta selvittaa kaikki keskeneraiset tapaukset. Keskeneraiselld tapauksella tarkoite-
taan muun muassa tapausta, jossa osakas tai osakkaat eivat ole esittaneet varainsiirtovero suori-
tustaan. Maksamattomasta varainsiirtovelasta voi taloyhtio joutua vaikeuksiin. (Osakehuoneistore-
kisteri 2021.)
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3.3 Osakkeiden siirtdminen

Osakkeiden siirto tapahtuu osakeluettelon siirtopalvelussa. Palvelu on télla hetkella kaytossa vain
suomen kKielella, mutta 2021 syksylla palvelu saadaan kayttoon myos ruotsin kielella. Palvelussa
tietojen pohjat ovat esitaytettyja, jotka tulee néin ollen tarkistaa ja korjata. Osakkeet on mahdollista
my0s siirtaa isanndintijarjestelman kautta saatavalla siirtotiedostolla. Siirtotiedoston suhteen tulee
olla yhteydessa isannointijarjestelman tuottajaan. Mikali isanndintijarjestelma tarjoaa siirtotiedosto-
mahdollisuutta — on syyta odottaa siirtoa jarjestelman kayttoonottoon saakka, mikali se ei ole jo

kaytossa. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Isanndintijarjestelmasta tuodut tiedot ladataan JSON-muodossa. Tiedot tulee tarkastaa perusteel-
lisesti. On tarkeda huomioida, etta tietojen siirtaminen pyyhkii pohjatiedot jarjestelmasta. Yhtion
tietojen tuonti ei ole mahdollista, mikali yhtidjarjestys on muutettu sahkoiseksi Patentti- ja rekisteri-
hallituksen palvelussa. Yhtiojarjestyksella tarkoitetaan yhtion julkista asiakirjaa siséltaen yrityksen
perustietoja (Patentti- ja rekisterihallitus 2021). Ennen siirtopalvelun k&yttda on syyta tutustua isan-
ndintijarjestelman tuottajien ohjeisiin, jotta tiedonsiirto onnistuu. Siirron jalkeen on tarkeaa tarkistaa
kaikki tuodut tiedot, kuten perustiedot, osakeryhmét seka alueet ja rakennukset. (Osakehuoneisto-
rekisteri 2021.)

Rajoitukset lisataan yhtion perustiedot- sivulla, mikali rajoitus koskettaa koko yhtion kaikkia osake-
ryhmia. Tallaisia rajoituksia ovat aravarajoituslain mukainen merkinta tai yhtiojarjestyksesta johtuva
vaihdannanrajoitus. On edelleen syyta huomioida, ettd ulkomaalaislausekkeet ovat nykyaan taysin
mitattomia. Rajoitukset voivat myos koskea kaikkia tai vain osaa yhtion osakeryhmista. Tallaisia
rajoituksia ovat yhtiojarjestyksesta johtuva lunastusrajoitus tai etuostolauseke, jotka mainittiin jo
aiemmin. Yksittaista osakeryhmaa voi koskettaa muun muassa lesken hallintaoikeus, testamenttiin
perustuva kayttdoikeus tai testamenttiin siséltyva valintarajoitus. Lisaksi yksittaiseen osakeryh-
méaan voi kuulua myds hallintaan otettu osakehuoneisto. Talla tarkoitetaan yhtidkokouksen pééa-
tosta siita, ettd huoneisto joudutaan ottamaan yhtion hallintaan, esimerkiksi maksamattomien vas-

tikkeiden vuoksi. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)
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Osakehuoneistorekisterin sivulla [dytyy tarkat siirtopalvelun kayttdohjeet. Ohjeissa kerrotaan muun
muassa yhtion perustietojen, alueiden ja rakennusten seka osakeryhmien ja omistajien tietojen
muokkaamisesta. Viela ennen tietojen hyvaksymista on mahdollista tulostaa palvelusta osakeluet-
teloluonnoksen, vaikka kaikki tallennetut tiedot eivat nay tulosteella. Lisaksi on tarkeaa huomioida,
etta tietojen hyvaksymisen jalkeen tietoja ei voi muokata tai tarkastella. Myoskaan isannointijarjes-
telman siirtotiedostoa ei voi tuoda uudelleen palveluun. Tiedot taytyy tarkistaa huolellisesti ennen

siirtoa. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

3.4 Siirron jalkeen

Kun taloyhtion osakeluettelo on siirretty Maanmittauslaitoksen rekisteriin ja yllapitoon — kuuluu ta-
loyhtio taten huoneistotietojarjestelmaan. Siirto tulee aiheuttamaan muutoksia niin taloyhtion kuin
osakkaidenkin toimintaan. Nain ollen siita tulee ilmoittaa osakkaille mahdollisimman aikaisin. Jat-
kossa yhtio ei ole enaa velvollinen valvomaan varainsiirtoveron suorittamista. Verohallinnolta saa-
dun selvityksen perusteella Maanmittauslaitos merkitsee uuden omistajan osakeluetteloon. Jat-
kossa taloyhtidlla ei ole velvollisuutta myoskaan omistajanvaihdoksien selvitykseen. Lisaksi talo-
yhtio voi jatkossa hankkia osakkaiden yhteystiedot Maanmittauslaitokselta, eika taloyhtio ole enaa

velvollinen yllapitdmaan osakkaiden yhteystietoja. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Siirron jalkeen osakkeenomistajan tulee hakea omistuksensa rekisterdintia Maanmittauslaitokselta.
Erikseen tulee hakea my0s osakekirjan mitatointia. Kokonaisuudessaan rekisterdintia on aikaa ha-
kea kymmenen vuotta siirrosta alkaen. Mikali huoneisto myydaan — tulee uuden omistahan hakea
omistuksensa rekisterointia kahden kuukauden sisalla omistusoikeuden siirtymisesta taikka luovu-

tuskirjan allekirjoituksesta. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)

Taloyhtiotd koskevat my6s uudet ja ennallaan séilyvat velvollisuudet. Sdhkoistymisesta huolimatta

taloyhtion tulee sailyttaa edellisen osakkeenomistajaa koskevat osaketiedot 10 vuoden ajan viimei-
simmasta omistajanvaihdoksesta. Taloyhtidlla on myds velvollisuus valvoa, ettd osakas kayttaa
osakkeenomistajan oikeuksiaan vasta sitten, kun osakas on merkittyna osakeluetteloon tai kun
omistus on rekisterdityna huoneistotietojarjestelmaan. Isdnnditsijantodistuksessa tulee nakya tieto
taloyhtion kuulumisesta huoneistotietojarjestelmaan. Todistus on hyvin tarkea esimerkiksi asunto-
kaupassa, silla se kokoaa tiedot yhtion historiasta, korjauksista seka taloudellisesta tilasta. (Parta-
nen 2020.)
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Lisaksi isannoitsijantodistuksessa tulee nakya — perustuuko omistus sahkoiseen merkintaan huo-
neistotietojarjestelmassa vai perustuuko omistus osakekirjaan. Lunastusmenettelyssa taloyhtiolla
on uusia velvollisuuksia, nimenomaan Maanmittauslaitosta kohtaan. Yleisesti ottaen taloyhtio ei
ole velvollinen huolehtimaan sahkoisen omistuksen rekisteroinnista osakkaiden taholta. Kuitenkin,
mikali esimerkiksi lisarakentamisen vuoksi joudutaan tekemaan uusmerkinta ja nain ollen yhtiojar-
jestykseen tulee muutos. Tassa tilanteessa taloyhtionhallituksen tulee viipymatta iimoittaa muuttu-
neiden osakeryhmien omistajatiedot Maanmittauslaitokselle huoneistotietojarjestelmaan rekisteroi-

tymista varten. (Osakehuoneistorekisteri 2021.)
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4 DIGITALISAATION MERKITYS ASUNTO-OSAKEYHTIOILLE

"Yli kymmenen vuotta sitten sanoin, etté ellei isGnndintiala tésté kehity ja taloyhtiét ala saada sel-
laista palvelua, jota ne tarvitsevat ja jonka digitalisaatio mahdollistaa, perustan oman isénnéintitoi-

miston. Ei kehittynyt, ja téssé sité ollaan, Grénqvist toteaa.” (Valli 2017.)

Nykytilanne isanndintialan ja digitalisaation kehityksen suhteen on pahasti jaljessa. Tassa kappa-
leessa kasitellaan digitalisaation merkitystéa asunto-osakeyhtiGille. Yhtena vaikuttavana tekijana
voidaan pitaa resurssien puutetta, isanndintiyrityksen pienta kokoa seka toimijoiden ikaantymista.
Monet isannditsijat ovat ialtaan lahella elakeikda. Samoin myos useat osakkaat. Nain ollen perin-
teiset tavat hoitaa isannointia, ovat enemman omiaan vanhemmalle ikaluokalle. On tarkeaa huo-
mioida, etta kaikkea ei kuitenkaan kannata digitalisoida. Isanndintiala on jalkijunassa digitalisaation
kehityksessa. Isanndintialaa voidaan pitaa talla hetkelld osana digitalisaation murrosta. (Pietila
2019, 34.)

Aikojen kuluessa hallittavan tiedon méaara on kasvanut. Sahkdposti on yleinen tapa hoitaa asioita
ja usein isannditsijan vaihtuessa sahkdpostitse sovitut asiat jaavat pimentoon. Kaiken informaation
tulisi 10ytya jostain jarjestelmasta. Isannointialan toimijoiden tarve eri jarjestelmiin perustuu hyvin
pitkalti heidan tarjoamastaan palvelukokonaisuudesta. Kiinteistotietojen hallinnointi, osakerekisteri
seka vastikereskontra ovat yksia tarkeimpia kulmakivia isdnnointialan ohjelmistoissa. Ohjelmistoja
on runsaasti tarjolla eri kayttotarkoituksiin. Olennaisinta on etsia juuri omaan palvelukonseptiin so-
piva ohjelma, joka mahdollisesti tarjoaa kaikille osa-alueille oman alustansa. (Sallinen ym. 2018,
78.)

41 Digitalisaation hyodyt ja haitat

Digitalisaatio on eduksi taloyhtidille ennemmin tai myéhemmin. Optimaalinen tilanne on tiedon avoi-
muus ja julkishallinnon ihanne yhdesta toimipaikasta, josta kaikki informaatio 16ytyy. Edelleen mo-
nilla toimijoilla on vahva halu turvautua tuttuun ja turvalliseen — nimenomaisesti vanhaan toiminta-
malliin. Lainsaadanndllinen velvoite vauhdittaisi digitalisaatiota ja yhteisempaa kokonaisuutta osa-
kehuoneistojen saralla. (Pietila 2019, 36.)
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Sahkoistyminen helpottaa huomattavasti paatoksentekoa, kokousten pitamista seka allekirjoitta-
mista. Jatkossa kokouksiin voi osallistua mista tahansa, koska fyysista lasnaoloa ei enaa tarvita
valttamattomasti. Allekirjoitusten sahkoistyminen on suuri helpotus myds isannditsijalle, koska pa-
pereita keraantyy hurja maara. Sailyttdmisesta voi tulla ajansaatossa ongelma. Sahkdisissa asia-
kirjoissa tatd ongelmaa ei ole. Sahkoinen allekirjoitus on lainpuitteissa taysin mahdollinen, mikéli
henkildllisyyden varmentaminen suoritetaan oikea oppisesti. Sahkoinen kokous on kaikin puolin
laillisesti pateva. Asunto-osakeyhtidlaissa todetaan osakkeenomistajien voivan yhteisesti paattaa
sahkoisen valineen, kuten puhelimen valityksella yhtion asioista ilman yhtiokokousta. Tahan kui-
tenkin vaaditaan yksimielisyys. Mikéli koolle kutsuminen on valttamatonta — on noudatettava lain

méaarayksia seka yhtidjarjestysta. (Pietila 2019, 49.)

Voidaan todeta, ettd digitalisaatio tuo mukanaan monia helpottavia asioita. Valitettavasti kolikolla
on myos kaantdpuolensa, johon tulee osata varautua perusteellisesti. Rikoslaissa tietomurto maa-
ritelldén toiminnaksi, jossa henkild kayttaa hanelle kuulumatonta kayttajatunnusta tai murtautuu
tietojarjestelmaan, jossa varastoidaan, kasitellaan tai siirretaan tietoa tai dataa (Rikoslaki 39/1889,
38:8 §). Yleisimpia tekotapoja tietomurroille ovat tunkeutuminen turvajarjestelmien ohi tai niin kut-
suttu "phishing” eli tietojenkalastelu. Tietojenkalastelulla tarkoitetaan siis huijausta, jossa esimer-
kiksi yritetaan saada ihmisia kirjautumaan pankkitunnuksillaan vaarennetylle pankkisivulle. Tehok-
kain tapa tietomurron estamiseen on laitteiden turvatason yllapitaminen. Monivaiheiset todennuk-
set, kyberturva, paivityksien ajantasaisuus ja aktiivinen jarjestelmien seuranta minimoivat tietovuo-
tojen riskit. (Poliisi 2021.)

4.2 Mika digikehitysta jarruttaa?

Digitalisaation hyodyt ovat monille isannaitsijoille selkeita seka ymmarrettavia. Tama selviaa Isan-
ndintiliiton digiselvityksesta. Noin 45 % vastaajista arvioi digitalisaation tehostavan tyon tekemista.
Suhtautuminen digitalisaatioon nayttaa valtaosalla hyvalta, mutta noin 0-2 % vastaajista ovat tay-
sin erid mielta asiasta. Henkildkohtainen suhtautuminen vaikuttaa vahvasti halukkuuteen digitali-
soitua. Suurin osa isannaitsijoista on sita mieltd, ettd asiakaskunta ei ole viela taysin valmis digita-
lisoitumaan. Tutkimuksessa tiedusteltiin myds digitalisaation kehittamisen haasteista. Noin 11 %:lla
asiakkaat eivat ole halukkaita siirtymaan digitaliseen asiointiin. Suurin osa vastauksista jakaantui

puolivaliin eli haastetta halukkuuden kanssa on. (Isannéintialan digiselvitys 2020.)
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Investointien kustannukset seka ketteryyden puute uusien teknologioiden hyodyntamisessa olivat
merkittdva haaste 11 %:lla vastaajista. Kokonaisuudessaan vastauksia tarkastellessa digitalisaa-
tion kehittamisen haasteet asettuvat puoleen valiin barometria. Nain ollen haasteita kehittamisen

suhteen on olemassa. (Iséanndintialan digiselvitys 2020.)

Yhtena suurena digitalisaation haasteena on se, ettei siihen olla varauduttu oikein. Digitalisaation
aliarvioiminen voi olla kohtalokasta, silla kilpailevat yritykset halutessaan voivat hyddyntaa taman
kilpailuetuuden. Uudet osaamistarpeet ja vanhojen toimintatapojen kyseenalaistaminen syntyy di-
gitalisaation my6ta. Kun mennaan ajassa taaksepain — Suomi oli internetin alkuaikoina digikehityk-

sen karkimaita. Nykyaan tilanne on taysin toisenlainen. (Merildinen 2017, 9.)

Digitalisaation kehittamisen haasteet

Asiakkaat eivét ole halukkaita siirtymaan digitaaliseen asiointiin || NNET4 38% 22% EE
Organisaation kr-tx':lv‘,':::lwl;‘;::;u\:wn teknologioiden _ 20% 29% 20% —4%
Investointien kustannukset - 19% 26% 24% - 11%
Organisaatiokulttuuri ei ole riittavan kehityshakuinen _ 29% 23% 15% -1%
Muut projektit ovat keskeisemmassa asemassa télla hetkelld [N 18% 28% 24% I o
Riittématon osaaminen [N 18% 33% 30% -%
Tietoturvaan liittyvét haasteet || D 29% 23% 20% - 7%
Soveltuvat case .A«),,,,L.,k;'tj:1):‘,;4[[‘.I,v;t1!.:»,.A‘1(|..;‘ hyédyntamisestd - 9% - 24% - 5%
0% 10 20% 30¢ 40¢ 509 609 70% 80% 909 100%
.l 2 3 m4 m5 En osaa sanoa

1=Ei ongelma, 5=Merkittdva haaste)

@ Isdnndintiliitto
KUVIO 2, Isénndintiala Digiselvitys 2020.

Kyselyssa tuotiin myos iimi asiakkaiden odotukset digitaalisille palveluille ja miten halukkuus on
kasvanut parin viimeisen vuoden aikana. Halukkuus on kasvanut merkittavasti 29,5 %:lla vastaa-
jista. Suurin osa vastaajista (55,8 %) on sita mieltd, etta halukkuus on kasvanut jonkin verran. Noin
11,3 %:lla vastaajista halukkuus ei ollut kasvanut merkittavasti. Loput 3,4 % eivat osanneet sanoa,
onko halukkuus viimeisen parin vuoden aikana kasvanut. Lisaksi kyselyssa kaytiin lapi taloyhtion
hallitusten jasenten ymmarrysta digitaalisuuden tarkeydesta. Suurimalla osalla vastaajista (48,1 %)
taloyhtion hallituksen jasenet eivat ymmarra digitaalisuuden tarkeytta. Noin 30,4 %:lla vastaus oli
myontava. (Isanndintialan digiselvitys 2020.)
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4.3 Koronan vaikutukset digikehitykseen

Isanndintiliiton isannointialan digiselvityksessa kay iimi koronan tuoneen paljon positiivisiakin muu-
toksia digikehitykseen alalla. Kysely on suoritettu vuonna 2020 ja kyselyyn ovat vastanneet isan-
nditsijat ja asukkaat sekd@ osakkaat. Etatyon maéara oli lisdantynyt isdnnaitsijoilla (45 %) erittdin
paljon verrattuna aikaan ennen koronapandemiaa. Muutoksia tuli seka yhtiokokouksiin ja hallituk-
sen kokouksiin, silla trendina nakyi etakokousten suosiminen. Korona vaikutti hallituksen kokouk-
siin (60 %) ja yhtiokokouksiin (43 %) erittéin paljon. Korona vaikutti laajalti myds sahkaisten allekir-
joitusten seka sahkoisen viestinnan yleistymiseen. Tyon tehokkuuteen silla oli vaikutusta erittain

paljon vain 13 %:lla isannditsijoista. (Isanndintialan digiselvitys 2020.)

Koronan vaikutukset: Miten paljon ovat
lisaantyneet koronan aikana?

Hallituksen kokoukset etdyhteyksien avulla ‘% 10% 25% _
e ISR e =« I

Yhtiokokoukset etdyhteyksien avulla - 8% 14% 30% _
Sahkdinen allekirjoitus _ 8% 14% 26% _
Sahkdinen viestinta . 8% 27% 40% _
ryon tehokkuus [ ISR 39% 31% EBv
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

ml w2 m3 m4 m5
Isa Sintiliitt
1 = Ei lainkaan, 5 = Erittdin paljon @ bt L

KUVIO 3, Isénnéintialan Digiselvitys 2020.

Koronan mydta esiin nousseiden toimintamallien uskotaan jaavan osittain pysyviksi pandemian
jalkeen. Kyselyssa selviaa, etta perati 48 % vastaajista uskoo sahkdisen viestinnan jaavan
toimintatapoihin. Etatyon jaaminen toimintatapoihin ilmeni 32 %:lla vastaajista. Hallituksen
kokoukset etayhteyden avulla sai 42 %:n kannatuksen. Yhtiokokouksien suhteen maara laski
huomattavasti, silla 27 % vastagjista ajattelee sen jaavan pysyvaksi toimintamalliksi.
Kokonaisuudessaan vastauksen painottuivat korona-ajan toimintamallien pysyvyyteen myods

tulevaisuudessa. (Isénndintialan digiselvitys 2020.)
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Digitalisaatio korona aikana voi tuntua hyvin haastavalta. Isannointipalveluihin iskee entista
suurempi paine palvella asiakkaitaan uusilla, erilaisilla tavoilla. Korona toimii eraanlaisena
pakotteena digitalisaatiolle. Kriisiapua ja sparrausta digikehitykseen tarjoaa Isannaintiliiton
Isanndinti Goes Digi — foorumi, josta voi saada neuvoja digitalisoitumiseen. Suurena ongelmana
koetaan myos ajalliset haasteet digiloikan kohdalla. Palveluntarjoajia on runsaasti ja sopivaa
kumppania voi olla haasteellista [0ytaa. Koronan aikaisista muutoksista ei tiedeta tarkasti, tulevatko
ne jaamaan pysyviksi toimintatavoiksi edes osittain vai lahes kokonaan. On ennen kaikkea tarkeaa,

etta digitalisaatio tehdaan yrityksessa suunnitelmallisesti. (Tenhunen 2020.)
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5 SELOSTE HUONEISTOTIETOJARJESTELMAN KAYTTOONOTOSTA

Tassa kappaleessa paneudutaan huoneistotietojarjestelman kayttoonottoon kaytannossa. Seloste
on luotu ensimmaisen siirron yhteydessa. Tavoitteenani oli rakentaa runko eri vaiheista, joita siirron
aikana tapahtui. Seloste on luonteeltaan pelkistetty, jotta siirron vaiheita on helppo seurata ja mah-
dollisesti suorittaa siirtoa samanaikaisesti itse. Seloste on luotu muistiinpanoista, joita tein samaan
aikaan kun observoin siirtoa toimeksiantajayrityksessa. Siirto toteutettiin hyodyntamalla isanndin-
tijarjestelman tuottamaa siirtotydkalua, joka muuntaa yhtion osakastiedot JSON-tiedostomuotoon.

Taman tiedostomuodon voi siirtad huoneistotietojarjestelmaan.

Siirtotydkalu kokoaa informaation asunto-osakeyhtion huoneistojen tiedoista seka omistajuustie-
doista. Taman jalkeen kokooma tulee tallentaa JSON-tiedoston muodossa, jotta tiedonsiirto onnis-
tuu. On hyvin todennékoista, etté eri isanndintijarjestelmien toimittajilla on eroavaisuuksia siirtotyd-
kalun kayttdominaisuuksien suhteen. Naihin asioihin on syyta perehtya hyvin ennen siirtoa, jotta
siirron suorittaminen hoituu helposti. Tahan vaikuttavana tekijana on se, etta huoneistotietojarjes-
telmassa on aikakatkaisu, mikali sivusto on lian kauan kayttamatta. Jarjestelmaan paasee sisalle
tunnistautumalla pankkitunnuksilla. Tunnistautumisen jalkeen paasee kasiksi etusivuun, johon on

listattuna kaikki hallussa olevat taloyhtiot.

Edetaan etusivulta seuraavaan vaiheeseen ja valitaan haluttu taloyhtio, joka halutaan siirtaa huo-
neistotietojarjestelmaan. Valitaan Asunto Oy X ja sivulle avautuu kyseisen yrityksen profiili. Alkuun
toiseksi ylimpana lukee "Yhtion tietojen tuominen isanndintijarjestelmasta”. Kyseisen otsikon alla
on painike, jossa lukee "Tuo yhtion tiedot tiedostosta”. Kyseisesta painikkeesta tapahtuu tietojen
siirto isannaintijarjestelmasta. Tiedon siirron onnistumisesta tai epaonnistumisesta tulee ilmoitus
tietokoneen ylalaitaan. Kun tiedot on onnistuneesti tuotu huoneistotietojarjestelmaan — taytyy tiedot
viela tarkastaa. Ylimpana loytyy yhtion perustiedot kuten y-tunnus, oikeudellinen muoto, rekiste-
réintipaiva, vaihdantarajoitus ja niin edelleen. Alkuun on syyta tarkastaa yhtion tiedot, jotta tietojen
tarkistus kulkee jarjestyksessa ylhaalta alaspain. Yhtion tietojen alapuolella on painike, jossa lukee
"Hae yhtiojarjestys”. Yhtiojarjestys toimii hyvana apurina tarkistaessa esimerkiksi osakehuoneisto-
kohtaisia tietoja. Seuraavana vuorossa on "Alueet ja rakennukset”. Kyseisen aiheen alta tulee tar-
kistaa alueen tunnus, tontin omistusmuoto, sijainti, osoite seka muun muassa rakennuksien maara.

Seuraavaksi siirrytaan kokonaisuudessaan tydlaimpaan osioon eli osakeryhmien tarkistukseen.
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Jokaisen yksittaisen osakeryhman kohdalla on oma tarkistuspainike, joten jokainen huoneisto tulee
tarkistaa yksitellen. Kun avaa yhden osakeryhman profiilin, tulee sielté tarkistaa alkuun osakeryh-
man tiedot kuten osakkeet ja osakkeiden lukumaara. Jokaiselle osakeryhmalle annetaan oma osa-
keryhmatunnuksensa. Kun tiedot on tarkistettu ja muokattu tulee painaa kyseisen osion alta "Tal-
lenna muutokset”. Seuraavana tulee tarkistaa hallintakohteet, silla yksittéisella osakeryhmalla voi
olla useampia hallintakohteita. Paahallintakohdetta kysytaan osiossa ensimmaisena. Osiossa ky-
sytaan myos perustietoja, kuten osoitetta, pinta-alaa, huoneistotyyppia seka kayttotarkoitusta.
Kayttotarkoitukset vaihtelevat asuinhuoneistosta hoitolaitoksiin sekd vankilaan. Hallintakohteeseen
on mahdollista myds lisata autopaikka tai muu tila. Jalleen on syyta tallentaa tehdyt muutokset,

mikali niita on.

Kolmannessa osiossa kysytaan omistajatietoja. Osiossa tarkistetaan omistusosuuden maara, etu-
nimi, sukunimi, syntymaaika, mahdollinen sahkoposti, osoite, katuosoite ja niin edelleen. Osoite
voidaan hakea Vaestotietojarjestelmasta, mika on hyvin katevaa tietojen ajantasaisuuden kannalta.
Osoitteen kohdalla on ruutu, mista voi valita haluaako osoitteen haetuttaa Vaestotietojarjestel-
masta. Seuraavana kysytdan osakeryhman mahdollisia rajoituksia. Naita ovat muun muassa les-
ken hallintaoikeus, testamenttiin perustuva kayttooikeus tai vallintarajoitus, yhtiojarjestyksesta joh-
tuva vaihdannanrajoitus tai lunastusrajoitus tai osakehuoneiston ottaminen yhtion hallintaan. Kun
osakeryhman kaikki tiedot on tarkistettu ja tarvittaessa tallennettu — tulee lopuksi viela laittaa raksia
ruutuun kohdasta "Osakeryhman tiedot on tarkistettu”. Taman jalkeen tulee painaa "Tallenna’- pai-

niketta ja palata yhtion sivulle.

Tarkistuksen jalkeen jokaisessa osakeryhmassa tulisi nakya merkinta siita, etta tiedot on tarkistettu.
Taman jalkeen siirrytdan "Osakeluettelon siirto”- osioon. Tassa osiossa kysytaan paivamaaraa,
milloin yhtién hallitus on tehnyt paatoksen huoneistotietojarjestelmaan siirtymisesta. Néin ollen
taloyhtié on my6s suostunut siihen, ettd huoneistotietojarjestelmasta haetut tiedot [ahetetaan yhtion
sahkopostiin, joka ldytyy Yritys- ja yhteisotietojarjestelmasta. Taloyhtion on myés mahdollista
saada tiedot postitse. Taman voi valita kyseisesta osiosta. Vield ennen tietojen hyvaksymista muis-
tutetaan siita, etta tiedot siirtyvat nyt Maanmittauslaitoksen haltuun ja tietoja ei voi enda muuttaa.
Tietoja ei voida hyvaksya ennen kuin kaikki tiedot on onnistuneesti tarkistettu ja tallennettu. Kun
tiedot on hyvaksytty onnistuneesti — aukenee viela viimeinen sivu, jossa iimoitetaan siirron onnis-
tumisesta. Siirron jalkeen on mahdollista tulostaa itselleen osakeluettelo tai osakkaiden yhteystie-
tolistaus. Etusivulle palattaessa taloyhtididen listalta nahdaan, mitka yhtiot on siirretty onnistuneesti

huoneistotietojarjestelmaan.
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Siirtoa observoidessa nousi esiin tietojen tarkistamisen tarkeys. Jokaisessa vaiheessa siirtoa on
syyta tarkistaa siirrettavat tiedot, jotta ongelmia ei nousisi esiin myohemmassa vaiheessa siirtoa.
Olennaiset tiedot kuten esimerkiksi syntyméajan puuttuminen estavat tietojen ldytymisen Vaesto-
tietorekisterista siirrettdessa tietoa isanndintijarjestelmasta huoneistotietojarjestelmaan. Siirrossa
ei noussut esiin ongelmia. Hyva pohjaty0 varmistaa sen, etta siirtokin onnistuu moitteettomasti.
Tietotekniikan kanssa voi herkasti tulla mutkia matkaan, esimerkiksi internetin vuoksi. Siirtoon on

hyva varata oma aikansa, silla tietojen tarkistaminen vie runsaasti aikaa.
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6 TUTKIMUSTYO

Tassa luvussa kasitellaan tutkimustyon lahtokohtia, tutkimusongelmaa, tutkimusasetelmaa, kaytet-
tavia menetelmia, aineistonhankintaa seka itse tutkimusprosessin kulkua. Tutkimustyo itsessaan
keskittyy huoneistotietojarjestelman kayttdonoton mydta tapahtuviin mahdollisin muutoksiin esi-
merkiksi yrityksen hallinnon prosesseissa. Aikaisempia tutkimuksia aiheen tiimoilta on tehty, mutta
yleisesti ottaen tutkimusaiheena huoneistotietojarjestelma on viela hyvin harvinainen. Tutkimuksen
paatavoitteena on selvittaa huoneistotietojarjestelman vaikutuksen toimeksiantajayritykseen X. Li-
saksi laadin selosteen huoneistotietojarjestelman kayttoonotosta ja tarkennettuna itse osakehuo-
neistojen siirrosta sahkdiseen jarjestelmaan. Tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena eli laadullisena

tutkimuksena.

"Laadullisessa tutkimuksessa tyypillisesti pyritddn ymmértaméén tutkimuksessa tarkasteltavaa il-
mibta tutkimuksen kohteena olevien henkilbiden ndkokulmasta. Tama tarkoittaa sita, etta ollaan
kiinnostuneita tutkimuksen kohteena olevien henkiléiden kokemuksista, ajatuksista, tunteista ja
niistd merkityksista, joita ihmiset tutkimuksen kohteena olevalle asialle antavat.” (Puusa & Juuti
2020, 9.)

1 Johdanto TEOREETTINEN VIITEKEHYS EMPIRIA — j:H*l:J;g';igLiit
2. Huoneistotietojarjestelma 5. Tutkimustyo
3. Digitalisaation merkitys Toimeksiannon kuvaus
asunto-osakeyhticille Tutkimuksen 7. Pohdinta

|dhtokohdat
Tutkimusongelma
Tutkimusasetelma
Tutkimusmenetelmat
Aineistonhankinta
Tutkimusprosessi

4, Seloste huoneistotieto-
jarjestelmdn kdyttodnotosta

KUVIO 4, Tutkimuksen rakenne.
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Rakenteeltaan tutkimus lahtee liikkeelle johdannosta. Teoreettinen viitekehys tulee esille luvuissa
2 ja 3. Teoreettinen viitekehys on tarkeassa osassa laadullista tutkimusta tehtaessa. Teoreettinen
viitekehys toimii kvalitatiivisessa tutkimuksessa itse tutkimuksen perustana ja tukipilarina. Kasittei-
den maarittely on tarkeaa itse tutkimuskokonaisuutta ajatellen, silla teoria toimii myos
johtopaéatésten peilina. (Puusa & Juuti 2020, 82 - 84.)

Tieteellisessa tutkimuksessa tarkeana osana on havaintojen teoriapitoisuus. Havaintojen teoriapi-
toisuudella tarkoitetaan ennakkokasityksen ja menetelmien valinnan vaikutuksia havaintoihin. Ai-
kaisemmat tutkimukset ja teoriapohja antavat tutkimukselle lahtokohdan. Ennakkotieto aiheesta
antaa tutkijalle suuntaviivat, miten aihetta tulisi tutkia ja mitkd menetelmat ovat juuri kyseiseen ai-
heeseen kaikista suotuisimmat. Nain ollen tutkija rakentaa tutkimuksensa oman ennakkoymmar-
ryksensa varassa. Voidaan todeta, ettei kaikki tieto ole puhtaasti objektiivista. (Tuomi & Sarajarvi
2018, 27 - 29.)

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimukselliset periaatteet ja lahtokohdat. Tutkimusosiossa eritellaan
toimeksianto, lahtokohdat, tutkimusongelma, tutkimusasetelma, kaytettavat menetelmat, aineis-
tonhankinta seka tutkimusprosessi. Tarkemmin nama asiat kayvat ilmi edempana tassa kyseisessa
luvussa. Lopuksi kuudennessa kappaleessa paneudutaan tutkimuksen tuloksiin, luoda lop-

pupaatelmat seka pohtia pintaan nousseita asioita.

6.1 Toimeksiannon kuvaus

Toimeksiantonani on laatia seloste osakkeiden siirrosta huoneistotietojarjestelmaan seka tutkia
muutoksen vaikutuksia yritykseen. Seloste tulee kertomaan yksityiskohtaisesti siirron vaihe vai-
heelta. Ennakkotoimenpiteet l0ytyvat teoriaosiosta, joten painotun selosteessa vain ja ainoastaan
itse kaytannon siirtoprosessiin. Seloste on tarkea kuvaus siirtoprosessin kulusta ja néin ollen siita
voi olla hydtya myds muiden toimijoiden kannalta. Toimeksiannossa lahdimme liikkeelle hyotysuh-
teesta. Millaisia asioita on hyddyllista tutkia ja millaiset asiat hyddyttavat toimeksiantajaa? Selos-
teen tarkoitus toimeksiantajalle on yksinkertainen. Selosteen paatavoite on toimia ohjeena. Tutki-
muksen tavoite on selvittda uuden jarjestelman vaikutukset juuri spesifisti toimeksiantajayritykseen.

Aihe on hyvin rajattu ja ennen kaikkea sen vaikutukset osakehuoneistojen parissa ovat laajat.
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Seloste pohjaa omaan observointiini siirtoprosessin aikana. Pohjustuksena siirrolle toimii muu teo-
ria, jonka jalkeen kuva siirron syistd, tarkoituksesta ja itse siirrosta hahmottuu paremmin. Selosteen
avulla saadaan myos selkea kuvaus tyomaarasta, joka kyseiseen prosessiin saadaan kulumaan.
Seloste toimii selkrankana muun teorian lisaksi itse tutkimukselle. Muutos lahtee liikkeelle itse
siirrosta, joten sen huomiotta jattaminen sulkisi tarkean osan tutkimuksen ulkopuolelle. Toimeksi-
annossa on kaksi paakohtaa. Naita ovat tutkimuksellinen ja tiedollinen hyoty. Tutkimuksen teoria-
pohja toimii apuna toimeksiantajayritykselle, mutta myds mahdollisesti muille alalla toimiville yrityk-
sille. Tutkimus itsessaan antaa kokonaiskuvan juuri kyseisen toimeksiantajayrityksen siirtoproses-

sista ja prosessin aiheuttamista mahdollisista muutoksista.

6.2 Tutkimuksen lahtokohdat

Paadyimme toimeksiantajan kanssa kyseiseen tutkimusaiheeseen, silla aihe on hyvin tuore. Toimin
itse harjoitteluaikanani runsaasti taloyhtididen parissa. Nain ollen taloyhti6iden toiminta ja peruspe-
riaatteet tulivat hyvin tutuiksi harjoitteluni aikana. Huoneistotietojarjestelman kayttdonotto on hyvin
ajankohtainen, silla se tulisi tehda joka tapauksessa vuoden 2023 vuoden loppuun mennessa kai-
kissa isannointiyrityksissa. Huoneistotietojarjestelma oli tarkoitus ottaa kayttoon ja niin me opinnay-
tetyon vanavirrassa teimmekin. Huoneistotietojarjestelma tulisi olemaan iso muutos ja sen vaiku-
tuksia saattoi olla ennalta hankala arvioida. Toimeksiantajan kanssa paatimme, etta tehtavanani
on selvittdad huoneistotietojarjestelméan periaatteet ja siirron kaytannot. Kun informaatio on kasassa

—on hyva lahtea toteuttamaan itse kaytannon siirtoprosessia.

Maanmittauslaitos tarjoaa laajasti tietoa huoneistotietojarjestelman jokaisesta osa-alueesta. Li-
saksi heilld on runsaasti erilaisia palvelupuhelinnumeroita, joihin tarvittaessa voi soittaa siirron tii-
moilta. Kokonaisvaltaisesti apua on tarjolla runsaasti siirtoa varten. Alkuun sana huoneistotietojar-
jestelma oli taysin tuntematon, silla en ollut koskaan kuullutkaan kyseisesta aiheesta tai itse laki-
muutoksesta. En ollut aikaisemmin ennen harjoitteluani tydskennellyt osakehuoneistojen parissa.
Lahdin selvittdmaan huoneistotietojarjestelman logiikkaa seka taustoja. Aiheesta on tehty myds
muita tutkimuksia, mutta aiheena huoneistotietojarjestelma on viela hyvin tuore ja tuntematon.

Luonteeltaan taysin samanlaista tutkimusta ei selvitystydssa tullut vastaan.
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Aikaisempaa tutkimusmateriaalia aiheesta on tarjolla joissain maarin. Kokonaisuudessaan haku-
sanalla "huoneistotietojarjestelma” 10ytyy Theseuksesta 22 opinnaytetyota. Kaikki eivat suorasa-
naisesti ole taysin liitannaisia huoneistotietojarjestelmaan. Luonteeltaan taysin samanlaista tutki-
musta ei [oydy ennestaan. Enimmakseen l0ytyy kvantitatiivisia tutkimuksia — kuitenkin maarallisesti
vain yhden kaden sormilla laskettava maara. Nimenomaisesti tutkimuksia koskien huoneistotieto-
jarjestelman vaikutuksia taloyhtidihin ja isdnndintialaan oli maarallisesti vahan. Tutkimusinformaa-
tiota kuitenkin on olemassa ennestaan, jolloin voidaan 10ytaa joitain yhtalaisyyksia muiden tutki-

musten valossa.

6.3 Tutkimusongelma

Tutkimuksen paaongelmana on sahkdisen jarjestelmauudistuksen vaikutukset yritykseen X. Jar-
jestelm@ on uusi ja pakollinen muutos osakehuoneistojen osa-alueella, joten sen vaikutukset ovat
edelleen osittain haméaran peitossa. Tutkimusongelma sisaltdd myos hypoteeseja, jotka nousevat
esiin aikaisempien tutkimuksien ja teoreettisen viitekehyksen pohjalta (Puusa & Juuti 2020, 79).
Hypoteesien rinnalle tutkimuksessa on kehittynyt tutkimuskysymys, joka on myds syyta jakaa spe-
sifisti pienempiin osakysymyksiin tarkemman ja laajemman kuvan saamiseksi. Tutkimusongelma
itsessaan toimii tutkimuksen punaisena lankana, silla se jasentaa tulkintoja, analyyseja seka me-
netelmallisia ja metodologisia lahtdkohtia (Puusa & Juuti 2020, 159). Tutkimuksen paatutkimusky-
symys on "Millaisia vaikutuksia huoneistotietojarjestelmalla on yrityksen X toimintaan?”. Tarken-

nettuna se voidaan jakaa seuraavasti:

- Millaisia vaikutuksia huoneistotietojarjestelmalla on yrityksen hallinnon prosesseihin?
- Millaisia vaikutuksia huoneistotietojarjestelmalla on yrityksen talouteen ja budjetointiin?

- Millaisia vaikutuksia huoneistotietojarjestelméalla on yrityksen tydmaaran?

Tutkimuskysymys on syyta jakaa pienempiin osakysymyksiin tutkimuksen selkeyttamisen vuoksi.
Rajattu ja hallittu kokonaisuus on tassakin tutkimuksessa tarkea ominaisuus, jotta kokonaisuus
pysyy selkeana ja ymmarrettavana. Tutkimuskysymykset jakautuivat automaattisesti yritysnakokul-
masta kolmeen paakategoriaan. Toimeksiantajayrityksen kannalta naita paakategorioita on syyta

tarkastella tutkimuksessa, silla niiden vaikutukset yrityksen toimintaan ovat kaikista merkittavimpia.

26



6.4 Tutkimusasetelma, menetelmat ja aineistonhankinta

Tutkimus toteutetaan kvalitatiivisena tapaustutkimuksena, jossa painotutaan faktanakdkulmaan.
Laadullinen tutkimus itsessaan voidaan kuvata eraanlaiseksi sateenvarjoksi, jonka alla piilee useita
erilaisia laadullisia tutkimusmuotoja (Tuomi & Sarajarvi 2018, 9). Laadullinen tutkimus perustuu
ongelman tai ilmién ymmartamiseen tutkimuksen kohteena olevien ihmisten nékokulmasta. Olen-
naista on ilmion selventaminen ja kokemuksen esiintuonti. Huoneistotietojarjestelman vaikutuksia
tutkailtaessa olennaisinta on valita tutkimusasetelmaksi ilmiota ja ongelmaa selittava tutkimustapa.
Kokonaisuudessaan tutkimus aiheenakin ajaa kohti laadullista tutkimusta. Kyseessa on yksi tutkit-

tava kokonaisuus, jonka vaikutuksia yhteen toimijaan tutkitaan. (Puusa & Juuti 2020, 9.)

Tapaustutkimus on spesifi strategia lahestya juuri tata tutkimusta. Tapaustutkimus ymmarretaan
helposti vaarin, silld se kasitetaan usein metodiksi. Tapaustutkimus on kaikesta huolimatta strate-
gia tai tutkimustapa, silla se mahdollistaa erilaisten menetelmien ja aineistojen kayton. Tapaustut-
kimuksessa tarkastellaan usein vain yhté tiettya tapausta. Useita tapaustutkimuksia luonnehditaan
tietyilla peruspiirteilla. Naita ovat muun muassa holistisuus, kiinnostus prosesseihin, useiden me-
netelmien ja aineistojen kaytto, aikaisemman tutkimuksen hyddyntaminen ja kontekstin ja tapauk-
sen rajan hamaryys. Holistisuudella tarkoitetaan tarkkaa kuvausta tai analyysia spesifista tapauk-
sesta. Peruspiirteiden valossa tapaustutkimuksella on selkea paamaara, joka on tapauksen ym-
martaminen. Tarkoituksena ei ole luoda yleistyksia, vaan ymmartaa tapausta. Tapauksen yleinen
merkitys voi ilmentya kahdella eri tavalla: analyyttisena yleistyksena tai naturalistisena yleistyk-
send. Tapaus voi analyyttisena yleistyksena muun muassa kyseenalaistaa tai tdydentaa teoriaa,

tai luoda taysin uutta teoriaa. (Laine ym. 2015, 9-13.)
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tutkimuskohde
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tutkimuskysymykset

aineisto — - = menetelmat

Kuvio 1. TRIANGULAATION SYKLIT (SOVELTAEN HA1LA 2006).

KUVIO 5, Laine ym. 2015.

YlI& kuvataan triangulaation syklia tapaustutkimuksessa. Tutkimuksessa on valittuna aiheeksi huo-
neistotietojarjestelman kayttoonotto. Aikaisemman tiedon valossa hahmottuu tutkimusongelma,
joka on tassa tapauksessa jarjestelman kayttdonoton aiheuttamat mahdolliset muutokset yrityk-
sessa. Kaikki tama on muodostunut aikaisemman tiedon perusteella. Ongelma muodostuu kysy-
myksiksi, joiden kautta empiirisen aineiston ja teoriapohjan etsiminen helpottuu. Kéytettdvat mene-
telmat on suhteutettava aineistoon, jota tutkimuksessa kaytetaan. Tapaus yhdistettyna itse tutki-
muskohteeseen seka kysymyksiin maarittaa loppujen lopuksi aineiston ja menetelmat. Voidaan
my0s ajatella, etta tutkijan aikaisempi informaatio maarittaa tutkimuksen kohteen seka sen ympa-
rille muodostuvat tutkimuskysymykset. Tasta voidaan luoda johtopaatos, etta tapaustutkimuksessa
kaikki nivoutuu yhteen ja kaikki osa-alueet ovat jatkuvassa vuorovaikutuksessa. (Laine ym. 2015,
23-21.)

28



Tutkimuksessa on tarkoitus kerata aineistoa teemahaastattelulla. Haastattelu on lahtokohtaisesti
tehokkain tapa informaation saantiin, kun tarkastellaan valittua tutkimusasetelmaa. Luonteeltaan
teemahaastattelu tulee olemaan puolistrukturoitu, silla se mahdollistaa vapaamman keskustelun.
Teemahaastattelu nimensa mukaisesti jakautuu teemoihin, joiden kautta haastattelua kaydaan
lapi. Teemat ohjaavat vahvasti haastattelua, joten niiden miettiminen on aineiston saamisen kan-
nalta tarkeaa. Paakohtina nousevat esiin tutkimuskysymyksessa olevat aihealueet. Naita ovat hal-
linnon prosessit, talous ja budjetointi seka tydomaara. Naiden kolmen teeman ymparille on hyva
lahted tyostamaan teemahaastattelua ja rakentaa haastattelurunkoa. (Puusa & Juuti 2020, 112-
113.)

6.5 Tutkimusprosessi ja aikataulu

Tutkimusprosessi lahtee liikkeelle aiheen valinnasta, josta tarkemmin [dytyy informaatiota kappa-
leissa 5.1 seka 5.2. Tutkimussuunnitelman ja teoriapohjan luominen mahdollistaa haastattelun suo-
rittamisen, mutta ennen sita on hoidettava itse siirtoprosessi. Siirtoprosessin jalkeen kappale 4, eli
seloste voidaan kirjoittaa kokonaisuudessaan loppuun. Siirto itsessaan toimii tutkimuksen |ahto-
kohtana. Tarkoituksenani on observoida siirtoa, kirjoittaa tapahtumat muistiin ja taten litteroida ne
osaksi tata opinnaytetyota. Aineistonkeruu eli haastattelu voidaan suorittaa noin kuukauden paasta
siirrosta, jotta mahdollisia kayttokokemuksia on paassyt kertymaan. Haastattelu on jo edella aikai-
semmassa kappaleessa mainitusti teemahaastattelu. Kun kyseessa on puolistrukturoitu haastatte-
lumuoto — saadaan aikaan vapaampi sana haastateltaville, jolloin esiin voi nousta myos tarkeita
muutoksia valittujen teemojen ulkopuolelta. Haastattelu tullaan toteuttamaan yrityksen henkilos-

tolle. Haastateltavia on kokonaisuudessaan kaksi.

Haastattelu rakennetaan teemoihin, joita ovat hallinnon prosessit, talous ja budjetointi seka tyo-
méaara. Haastattelurunko 16ytyy liitteet osiosta (LIITE 1). Lomake kaydaan l&pi ennalta valittujen
teemojen pohjalta. Kysymykset ovat hahmoteltuja ja helposti muutettavia. Tarkeinté haastattelussa
on kokonaisuuden hallinta. Ehdottoman tarkeaa on kysya samat ja saman aiheiset kysymykset
molemmilta haastateltavilta luotettavuuden takaamiseksi. Haastattelu tullaan toteuttamaan marras-
kuun alussa. Haastattelun jalkeen materiaali litteroidaan ja muotoillaan. Aineiston analysoinnin jal-
keen on syyta koota tulokset ja johtopaatokset. Kokonaisuudessaan tutkimus toteutetaan tiukalla

aikataululla, mutta en usko sen vaikuttavan tutkimustuloksiin. Tutkimuksen lahtokohtana on saada
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tietoon muutoksia, joita mahdollisesti toimeksiantajayritys tulee kohtaamaan. Prosessin etenemi-

sen varmistamiseksi olen luonut itselleni taulukon, jotta tutkimus pysyy aikataulussa.

Tutkimusprosessi lahtee liikkeelle siirrosta ja sen muotoilemisesta kirjalliseen muotoon. Siirto itses-
saan toimii tutkimuksen selkarankana, josta on hyva lahtea tutkailemaan kaytannon muutoksia.
Teemahaastattelu valikoitui luonteensa takia aineistonhankintamenetelmaksi, silla se on huomat-
tavasti vapaamuotoisempi. Aineistonhankinta lahtee likkeelle jo alun alkaen valitsemalla teemat,
joiden alle haastattelu rakennetaan. Tietopohjaa tulee olla, jotta teemat voidaan luoda. Ajatukse-
nakin teemoittelu tuntuu mahdottomalle, jos ei ole perehtynyt omaan aiheeseensa. Valmistauduin
haastatteluun lukemalla kirjoittamaani teoriaa seka selaamalla Maanmittauslaitoksen nettisivuja.
Nain sain luotua teemojen alle niin kutsuttuja alateemoja. Haastattelu tapahtui paikan paalla heidan
toimistossaan. Sovimme haastattelun noin viikkoa aikaisemmin ja kerroin haastateltaville tee-
moista, joita tulen kasittelemaan. Nain haastateltavien oli helpompi etukateen valmistautua haas-

tatteluun.

Haastateltavat ovat minulle hyvin tuttuja, joten vapaamuotoisempi haastattelu salli laajempaa kes-
kustelua ja nain nousi esille my6s uusiakin asioita. Haastattelu kesti tunnin ajan ja kirjoitin muistiin-
panoja muistivinkooni. Haastattelin kumpaakin haastateltavaa yhta aikaa ja heilla oli suurelta osin
samat nakemykset asioista. Nailta osin en erittele vastauksia, vaan kokoan niista yhden ison ko-
konaisuuden. Taman jalkeen kayn aineiston lapi ja litteroin sen puhtaampaan muotoon. Litteroinnin
jalkeen analysoin teemoitellusti aineistosta esiin nousevia tuloksia. Tarkeana osana aineiston ana-
lyysia on teemojen mukaisesti esiin nousevat johtopaatokset. Johtopaatoksia tehdessa on tarkeaa
nostaa esiin myos viitekehyksen ja aikaisempien tutkimusten kautta esiin nousevat asiat. Tarkeaa

on kuitenkin tutkia tapaustutkimuksen luonteenomaisesti tdman tapauksen tuloksia.
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TUTKIMUKSEN AIKATAULU

Aihehakemus hyvaksyttiin 10.8.2021

Aloituskeskustelu 16.8.2021

Ohjausseminaari 7.10.2021

Esitysseminaari viimeistaan 10.11.2021

TAULUKKO 1, Tutkimuksen aikataulu.
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7 TULOKSET JA JOHTOPAATOKSET

Tassa kappaleessa kaydaan |api haastattelussa esiin nousevia ajatuksia ja niista kehkeytyvia joh-
topaatoksia. Haastatteluun osallistui kaksi alan ammattihenkiloa toimeksiantajayrityksesta. Kaikki
kolme teemaa linkittyvat toisiinsa hyvin vahvasti, mutta kuitenkin jokaisella paateemalla on oma
tehtdvaalueensa tassa tutkimuksessa. Budjetoinnin ja talouden, tydmaaran seka hallinnon proses-
sien kokonaisuus nivoutuu yhteen, kuitenkin luoden kullekin teemalle oma vaikutusalueensa. Olen-
naista on eritelld faktapohjaisesti haastattelussa saadut tulokset juuri niin kuin vastaukset on an-

nettu ja peilata niita viitekehykseen. Teemahaastattelunrunko I6ytyy Liitteet-osiosta (LIITE 1).

7.1 Budjetointi ja talous

Budjetoinnin ja talouden teema jakautuu alateemoihin, joita ovat jarjestelman maksullisuus, budje-
toinnin muutokset seka hinnoittelun muutokset. Jarjestelman maksullisuudesta kay nopeaa ilmi,
etta huoneistotietojarjestelmasta saatavat asiakirjat ovat maksullisia. Esimerkiksi omistuksen re-
kisterGinti on maksullista, joka on pakollinen osa huoneistotietojarjestelmaan siirtymista. Huoneis-
totietojarjestelmaan siirtyminen on kokonaisuudessaan iso prosessi, johon saattaa joutua palkkaa-
maan lisatyovoimaa. Tama riippuu kokonaisuudessaan hallittavien taloyhtididen maarasta. Kuiten-
kin tutkittavassa yrityksessa yksittaisenkin taloyhtion siirto on vienyt aikaa, vaikka isannointijarjes-

telman tarjoajalta on hankittu siirtotydkalu siirron helpottamiseksi.

Siirtoon kuluu tunteja, joten siitd on my0s oikeus pyytéa korvausta. Tassa tapauksessa tutkittava
yritys aikoo laskuttaa taloyhtidita siirron tekemisesta. Isanndinnista saataviin palkkioihin muutos ei
ole vaikuttanut. Maanmittauslaitokselta saatavat asiakirjat ovat maksullisia ja niiden hinnat 1dytyvat
heidan sivuiltaan. Kuitenkin esimerkiksi osakeluettelo on isénnditsijalle veloitukseton. Budjetointiin
kayttoonotto ei ole aiheuttanut muutoksia. Haastattelussa kay ilmi, ettd muutos saattaa jossain vai-
heessa vaikuttaa hinnoitteluun, vaikka muutos ei viela olekaan vaikuttanut siihen. Mikali asiakkaalle

pitaa tilata asiakirjoja tai hoitaa jokin asia, niista pitda luonnollisesti myds laskuttaa.
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7.2 Hallinnon prosessit

Hallinnon prosessit- osiossa laadin yrityksen hallinnon prosesseista ajatuskartan. Jaottelin aikai-
semman tiedon perusteella yrityksen hallinnon prosesseja. Rakenteellisesti on tarkeaa huomata,
etta mikroyrityksessa prosessit ovat suureen yritykseen verraten huomattavasti skaalaltaan pie-
nemmat ja tietylla tavalla laajemmat. Hallinnon prosessien alle jakautuu muun muassa taloushal-

linto, johtaminen, strateginen suunnittelu ja niin edelleen.

Uusia prosesseja ei ollut muutoksen myota ilmaantunut eika vanhoja ollut poistunut. Taloushallin-
non prosesseja tarkastellessa laskutukseen on tullut lisdystd, muun muassa siirron palkkioiden
suhteen. Viestinta on vahvistunut muutoksen myaéta. Huoneistotietojarjestelmé on suhteellisen iso
muutos, joka on vaatinut paatoksia seka viestintaa puolin ja toisin. Haastattelussa todetaan vies-
tinnan lisdantyneen, vaikka se on jo ennalta ollut isanndinnin suhteen runsasta. Kokonaisuudes-

saan prosessit eivat ole muuttaneet muotoaan tai erityisesti lisdantyneet, saati vahentyneet.

7.3 Tyomaara

Viimeisena haastattelussa kaytiin lapi tydmaaraa. Tama osio jaetaan fyysisen eli ajallisen tydomaa-
raan seka henkiseen tyomaaraan, jolla tarkoitan tassa yhteydessa ajatustyon maaraa. Ajallisesti
itse siirto on vienyt runsaasti aikaa. Yrityksella on kaytossa siirtotyokalu, mutta aikaa on silti kulunut
runsaasti. Ongelmaksi on muodostunut muun muassa tietoteknilliset ongelmat. Perinteisia viivas-
tyksia on muun muassa WIFI-yhteyden katkeilu tai sen hitaus. Huoneistotietojarjestelman aikakat-
kaisu voi myos aiheuttaa haasteita, mikali siirron aikana esimerkiksi etsitaan isanngintijarjestel-
masta informaatiota liian kauan. Myds kéyttojarjestelmissa saattaa olla hankaloittavia tekijoita, ku-
ten muotoseikat siirto-ohjelmissa. Tietoja voi joutua muokkaamaan eri muotoon, mikali niin vaadi-
taan, jotta tiedot saadaan tuotua JSON-muotoon. Haastateltavat olivat haastattelussa vahvasti sita

mielta, etta siirtoon kuluu aikaa ja se vaatii paljon selvitystyota.
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7.4  Johtopaatokset

Tutkimuksessa kay selkeasti ilmi, ettei suuria rakenteellisia muutoksia synny tutkittavassa yrityk-
sessa. Muutoksia kuitenkin ilmeni, joilla on selkea vaikutus yritykseen. Huoneistotietojarjestelma
lisaa selkeasti tyomaaraa seka viestintaa taloyhtion osakkaiden ja isannaitsijan valilla. Pienia muu-
toksia ilmeni muun muassa laskutuksessa, jolloin isannointipalkkioon tullaan lisaamaan palkkio
siirron suorittamisesta. Mahdollista on myos laskuttaa asiakkaita Maanmittauslaitokselta hanki-
tuista asiakirjoista, silla asiakirjat ovat maksullisia. Viestinta korostuu hallinnon prosesseissa. Vies-
tinnalla tarkoitetaan tassa tapauksessa kaikkea viestintaa ja tiedotusta aiheutuen huoneistotieto-
jarjestelman kayttoonotosta. Taloyhtion hallituksen on taytynyt ennen siirtoa tehda paatés huoneis-

totietojarjestelman kayttdonotosta ennen siirron suorittamista.

Muutokset eivat ole luonteeltaan koko organisaatiota mullistavia, mutta kuitenkin yritykseen vaikut-
tavia. Strategista suunnittelua muutos on vaatinut, silla perehtyminen ja ajan |6ytaminen ovat olleet
lasna suurena haasteena. Kiteytettyna budjetoinnin ja talouden osa-alueeseen ei ole kohdistunut
merkittavia muutoksia tutkittavassa yrityksessa. Hallinnon prosesseissa on havaittu muutoksia. Ra-
kenteellisia muutoksia ei ole tapahtunut, mutta tietyt prosessit ovat aktivoituneet entisestaan. Vies-
tinta on yksi vahvimmista muuttujista, silla tiedonkulku on tallaisen muutoksen edessa valttamaton.
Strateginen suunnittelu ja toteutus on tarkeaa, jotta kaikki saadaan hoidettua ajallaan. Mikroyrityk-
sessa melkein kaikki toimenpiteet hoidetaan itse, jolloin prosessinhallinta ja strateginen ajattelu
ovat aarimmaisen tarkeita taitoja. Muutosjohtamistakin tarvitaan tietyilta osin, vaikka se ei kohdis-
tukaan suoraan tyontekijoihin. Isanndinti on rakenteeltaan alana hiukan erilainen ja muutosjohta-

minen tulee osaksi myds asiakastyoskentelya, eika iimene yksistaan yrityksen sisalla.

Luonnollisesti osakkaiden tulee olla tietoisia muutoksesta ja sen vaikutuksista jo etukateen. Osak-
kaiden tulee myds suorittaa muun muassa omistuksen rekisterdinti, jonka kuitenkin isénnditsija voi
pyynndsta hoitaa. Toimeksiantajayrityksesséa siirtoprosessi voitiin kokonaisuudessaan suorittaa il-
man ulkopuolista tydvoimaa. Vaikka siirtoja suoritettiin iiman ongelmaa — vaatii se kokonaisuuden
hallintaa varsinkin, kun siirtoa suoritetaan toimistoaikana. Puhelin soi ja asiakkaat tulevat vieraile-
maan toimistolla, mika ei ole huono asia muutoin kuin keskittymisen kannalta. Selosteen ja tutki-
muksen myota nousee selkeasti esille se, etta siirtoon tulee varata aikaa, jotta se voidaan tehda

rauhassa.
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Seloste- osiossa kdydaan lapi siirtoprosessi kaytanndssa. Prosessi ei ole yksioikoinen ja vaikka
informaatiota oli keratty ennalta — ilmeni siltikin yllatyksia. Tietotekniikan kanssa toimiminen saattaa
tuottaa haasteita, mutta hyvalla tiedonkeruulla ennen toimenpidetta voidaan saastya monelta on-
gelmalta. On tarkeaa, etta tiedot ovat merkitty isanndintijarjestelmaan oikein, jotta siirto helpottuu.
Puuttuvat tiedot ovat haaste siirtoa suunnitellessa. Ennen siirtoa on suositeltavaa ottaa selvaa huo-

neistotietojarjestelmasta ja siita, mita se pitaa sisallaan.

Teoreettisessa viitekehyksessa esiin nouseva digitalisaatio on kantavassa asemassa siirron onnis-
tumisen kannalta. Kappaleessa 4 nousee esille monet isanndintialaa koskevat ongelmat. Isanndit-
sijoiden seka osakkaiden ikaantyminen ovat yhtena syyna digitalisaation kasvunopeuden hiipumi-
seen. Taméa sama ilmid on nahtavilla toimeksiantajayrityksessa, mutta nimenomaan osakkaiden
kannalta. Perinteiset toimintatavat ovat monelta osin valttamattomia, mutta huoneistotietojarjes-
telmé& on pakollinen eika tata faktaa voida poissulkea. Isannéintijarjestelman puuttuminen aiheuttaa
valtavan maaran tyota, mikali kaikki pitaa kirjata taloyhtion kansioita hyddyntaen. Viitekehyksessa
esiin nouseva digiloikka on syyta tehda ennen siirtoa, silla tyomaara tulisi muuten olemaan valtava.
Toimeksiantajayrityksen kantilta siirto sujui moitteettomasti. Tekniset rajapinnat aiheuttivat sen,
etta isannadintijarjestelmassa tietoja jouduttin muokkaamaan parempaan muotoon. Tama johtui
siita, ettd JSON-tiedosto muodostuisi oikein ja etta tiedot siirtyisivat jarjestelmaan oikeassa jarjes-

tyksessa.

Digiosaaminen on nykyaan taito, jota tarvitaan lahes joka alalla. Toimeksiantajayrityksessa siirta-
minen oli silta osin helppoa, koska molemmat henkilot omaavat hyvan tietotekniikan osaamisen.
[Iman tarvittavaa osaamista liikkeelle lahteminen olisi tuskallisen hankalaa. Tutkimuksen tulokset
viittaavat vahvasti yrityksen digitalisaation tasoon, mika tdssa tapauksessa on hyva asia. Muutok-
sia ei ole merkittavasti syntynyt ja kokonaisuudessaan yritys on digiosaamiseltaan ja digipalveluil-
taan hyvalla tasolla. Suuret rakenteelliset muutokset eivat koskettaneet tutkimuksessa tutkittavaa
yritysta. Digitalisaation tason johtopaatoksen muodostan viitekehykseni pohjalta, silla mikali yrityk-
sessa olisi perinteisemmat menetelmat kaytéssa — olisi mahdollisesti saatu aikaan suuria raken-
teellisia muutoksia. Naitd muutoksia voisivat olla isanndintijarjestelman tai jopa tietokoneen han-
kinta, joka vaikuttaa luonnollisesti budjetointiin ja uusien prosessien luomiseen tai muokkaamiseen.
Yritysta tarkastellessa isanndinnin perusasiat ja tehtavat pysyivéat siirrosta huolimatta ennallaan.
Tutkimuksessa saatujen tulosten kautta nahdaan digitalisaation tarkeys isanndintialalla niin nyt
kuin myds tulevaisuudessakin. Opinnaytetyoni toimii myds oppaana siirtoprosessiin valmistaudut-
taessa.
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8 POHDINTA

Tutkimuksen aihe on kaikin puolin ajankohtainen ja tarkea kaikkien osakehuoneistojen kanssa
tyoskentelevien parissa. Aihe on kaikin puolin haastava, silla jarjestelmauudistus tuli voimaan vasta
2019, enka julkisessa keskustelussa ollut aikaisemmin tormannyt aiheeseen. Paasin tutustumaan
aiheen tiimoilta osakehuoneistojen pariin seka perehtymaan entista tarkemmin isanndinnin kiinnos-
tavaan maailmaan. Omaan alaani aihe on vahvasti litannainen, sillé tutkimuksessa tutkin esimer-
kiksi liketoiminnassa yrityksen sisaisia prosesseja seka yrityksen budjetoinnin mahdollisia muutok-
sia. Tyoelamalleni ja alalleni aihe on hyvin ajankohtainen ja uusi. Teoreettinen viitekehys painottuu

digitalisaatioon, joka on vahva vaikuttaja muun muassa liketalouden alalla.

Koen, etta tutkimuksessa saatuja tuloksia ja johtopaatoksia voidaan hyddyntaa ammattialallani ke-
hittavasti. Tyo oli teoreettisesti huoneistotietojarjestelman osalta haastavaa, mutta paasin silti kayt-
tamaan myos luovaa ajattelua ja tuomaan itseani kirjoittajana esiin erityisesti johtopaatoksia kirjoit-
taessa. Pyrin etsimaan laajalti teorialahteita seka tutkimuksia, joita pidin luotettavina ja varteenotet-
tavina. Strategian, tyomenetelmien, aineiston hankinnan ja analyysitavan valinnan kanssa olin al-
kuun hieman epavarma. Lopulta I0ysin itselleni omaan tutkimukseeni sopivimmat tavat sen toteut-
tamiseksi. Pyrin luomaan mahdollisimman hyvan tutkimuksen myos validiteetin ja reliabiliteetin
kannalta. Tapaustutkimuksen luonteenomaisesti pyrin mahdollisimman yksityiskohtaiseen kerron-

taan.

OpinnaytetyOprosessi sujui aikataulun mukaisesti. Alkuun prosessin suhteen oli haasteita, koska
prosessina opinnaytetyo vaikutti laaja-alaiselta ja monimutkaiselta. Ohjaajan sek@ muiden opetta-
jien avustuksella paasin edistymaan opinnaytetydssa ja sain selvitettya itselleni ennestaan vieraita
aiheita prosessin suhteen. Voidaan todeta, ettd kysyvana ei tieltdan eksy. Opinnaytetydta suunni-
tellessa ja muistiinpanoja kootessa visualisointi oli itselle trkea keino hallita isoja asiakokonaisuuk-
sia. Visualisoinnilla tarkoitan muun muassa ajatuskarttojen tai erilaisten piirrosten laadintaa. Tuo-
tokset eivat olleet visuaalisesti mairittelevia, mutta ne pitivat ajatukset kasassa ja kultaisella keski-
tiella informaation viidakossa. Tasta tavasta oli paljon apua opinndytety6ta tehdessa. Opinnayte-
tyon tekeminen kasvatti erityisesti ajanhallinnallisia kykyja. Yli kolmen kuukauden prosessi on no-
pea puristus, mutta halutessa aarimmaisen tehokas, kun tyon tekemisen aikatauluttaa. Pelkka ai-
kataulutus ei riita, vaan on my0s osattava noudattaa omia aikatauluja. Koen, etta opinnaytetyon
tekeminen todella kasvatti ja kehitti minua alan toimijana.
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Tutkimuksen tulokset eivat olleet taysi yllatys. Mita enemman oppi tutkittavasta yrityksesta, huo-
neistotietojarjestelmasta, digitalisaatiosta seka siirtoprosessista — sita enemman alkoi hahmottaa
mahdollisia tuloksia. Koen, etta tutkimuksessani paasin selvitamaan tutkimusongelman ja tutki-
muskysymykset perusteellisesti kyseisen yrityksen nakokulmasta. Tutkimuksessa ei pyritty laajaan
yleistamiseen, vaan nimenomaan vastauksiin juuri taman yrityksen osalta. Vastauksien lisaksi saa-
tuja tuloksia ja esiin nousseita asioita haluttiin peilata viitekehyksen seka toimintaympariston poh-

jalta.

Opinnaytety0ssa 10ytyy aina kehitettdvaa. Pidemmalla ajanjaksolla tutkimuksesta saisi viela tehok-
kaammin kaiken irti. Prosessinhallinta voisi olla tehokkaampaa ja tarkempaa. Lahteita voisi olla
aina monipuolisemmin. Kokonaisvaltaisesti paasin tekemaan tutkimusta, joka kiinnostaa minua
paljon ja josta paasin itse oppimaan paljon uutta. Informaation tulva vei usein mennessaan, mutta

vastaukset |0ytyivat aina ja paasin jatkamaan prosessia.

Tutkimusta tehdessa nousi runsaasti esiin aiheita ja ideoita liittyen niin digitalisaatioon kuin huo-
neistotietojarjestelmaan. Yrityksen on kehityttava, jotta se pysyy pinnalla muiden samalla mark-
kina-alueella toimivien kanssa. Omien havaintojeni perusteella monet alat ovat digitalisaation
myota joutuneet muuttumaan ja kehittymaan, silla myos digitalisaatio on eraanlainen valttikortti
muun muassa markkinoinnissa. Kun mietitaan palvelukehitysta, onko huoneistotietojarjestelman
kayttdonoton myota mahdollista luoda uusia palveluita? Voiko téllaisen pakollisen muutoksen hyo-
dyntda omassa liiketoiminnassaan? On hyvin todennakdista, etta jollain tasolla muutosta tullaan

ajattelemaan yrityksissa myos palvelukehityksen nakokulmasta.

Digitalisaatio on aihe, joka on vahvana osana tutkimusta ja teoreettista viitekehysta. Ja oikeastaan
kaikkea, mita olen miettinyt opinnaytetyohon liittyen. Huoneistotietojarjestelméa ei pakota esimer-
kiksi isannditsijoita digitalisoitumaan, mutta ajaa heita kohti digipalveluita. Digipalveluiden k&ytto6n
on saatavilla neuvontaa, muun muassa Isanndintiliiton toimesta. Nuoremmalle ikapolvelle digipal-
velut ovat arkipaivaa. Tietokoneet ja puhelimet ovat yleisesti ottaen tuttuja kaikille, jotka ovat kas-
vaneet digitalisaation vallatessa maailmaa. Vanhemmalle ikapolvelle asia ei ole niin yksinkertainen,
vaikka on myds paljon vanhempia ihmisia, jotka ovat hyvin taitavia tietotekniikan parissa. Digipal-
veluita on tand péivana saatavilla runsaasti, joten valinnan vaikeus on mys taysin mahdollinen
ongelma. Kilpailutus on tassa asiassa my0s aarimmaisen tarkeaa yrityksen talouden kannalta. Di-
gitalisaation tarkeys nousee vahvasti esiin opinnaytetyossa, mika ei alun perin ollut tarkoitus. Tut-
kimuksen myota valottui konkreettisesti hyvin olennaiset aiheet ja tarkeat aiheet.
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Eraana suurena teemana mieleen nousee tutkimuksen teon myota myos osaamisen kehittaminen.
On aarimmaisen tarkeaa kulkea kehityksen mukana omalla alallaan. On tarkeaa myos pitaa itsensa
tietoisena asioista ja tulevista muutoksista, joka on myos tarkoituksena tassa opinnaytetyossa.
Osaamisen kehittaminen on termi, jota ei voi liiakseen korostaa nykypaivan liiketoiminnan kentalla.
Toisena termina ilmenee jatkuva oppiminen, joka linkittyy vahvasti osaamisen kehittamiseen.
Elamme maailmassa, jossa meidan tulee kehittya jatkuvasti. Kehitys jatkuu ja toimijoiden tulee ke-
hittya siina mukana. Se vaikuttaa kokonaisvaltaisesti yritykseen, niin tarjottaviin palveluihin, mark-
kinointiin, mutta myos jopa asiakaskuntaan. On tarkeaa, etta asiakkaille tarjotaan palveluita, joita
he tarvitsevat. Voidaan todeta, ettd tarve synnyttaa halun ostaa. On merkittdvaa kehittaa yritysta
ja itsedan toimijana, jotta voidaan tarjota asiakkailleen nykyaikaista ja laadukasta palvelua. Kehi-

tyksen mukana pysyminen varmistaa my6s aina oman markkinarakonsa.

Tutkimuksessa esiin nousi hyvin laajoja aiheita, jotka ovat hyvin olennaisia liketoiminnan kannalta.
Tarkeaa on kuitenkin se, etta tutkimus onnistui suunnitellusti ja tutkimuksessa saatiin vastaukset
valittuun tutkimusongelmaan juuri kyseisessa tutkittavassa yrityksessa. Tutkimuksen myota esiin
nousseet asiat havainnollistavat aikaisemmin mainitusti digitalisaation tarkeyden erityisesti isan-

nointialalla.
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LITTEET LIITE 1, haastattelurunko

TEEMAHAASTATTELUN RUNKO

BUDJETOINTI JA TALOUS

¢ Jarestelman maksullisuus
e  Budjetoinnin muutokset
¢ Hinnoittelun muutokset

HALLINNON PROSESSIT

¢ Markkinoint

o Taloushallinto

o \Viestinta

o Asiakassuhteiden hallinta
e Palvelukehitys

e Strateginen suunnittelu

¢ Johtaminen

TYO AIKA

s Fyysinen tyo
e Henkinen tyo
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