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Digitaaliset isännöintipalvelut ovat tulleet hitaasti laajaan käyttöön asunto-osa-
keyhtiöissä. Isännöintiyrityksillä on lukuisia digitaalisia palveluita ja työkaluja 
käytössään asunto-osakeyhtiöiden hallussa, mutta asiakkaiden tahto käyttää 
digitaalisia palveluita on jäänyt matalaksi. Tyypillisesti asunto-osakeyhtiöiden 
digitaaliset isännöintipalvelut rajoittuivat vain taloushallinnon, osakas- asukas-
tietojen, osakerekisterin ja rakennusteknisten tietojen hallintaan. Vuonna 2020 
alkanut covid-19 pandemia aiheutti alalla paljon keskustelua ja kehityshaluk-
kuutta ottaa käyttöön ja kehittää digitaalisia palveluita. Asunto-osakeyhtiöissä 
digitalisoitumista ovat estäneet konservatiivisuus ja epäluottamus digitaalisten 
palveluiden käyttämisen osaamiselle. 
 
Opinnäyteyön tavoitteena oli tehdä toimeksiantajalle, Sakipa Oy Isännöinnille, 
kyselytutkimus toimeksiantajan asiakaskunnan mielipiteistä ja tavoitteista liit-
tyen toimeksiantajan tarjoamiin digitaalisiin isännöintipalveluihin. Digitaalisten 
palveluiden käytön lisääminen on toimeksiantajan tavoitteena, ja digitalisoitu-
misen nähdään yleisesti tehostavan isännöintiyritysten toimintaa. Opinnäy-
teyössä käytettiin tutkimusmenetelmänä kvantitatiivista menetelmää. Kysely-
tutkimus toteutettiin google forms -nimisellä työkalulla ja se lähetettiin 691:lle 
toimeksiantajan asiakasyhtiöiden hallituksen jäsenelle toimeksiantajan isän-
nöintiohjelmiston sähköpostitoiminnolla. Kyselylomakkeeseen vastasi 118 
henkilöä. 
 
Tutkimustuloksissa nousivat esille asiakaskunnan positiivinen suhtautuminen 
digitaalisiin isännöintipalveluihin erityisesti helppouden ja nopeuden mahdol-
listaminen, pääsääntöisesti viestinnän suhteen, sekä taloushallinnon seuran-
nan mahdollisuus asunto-osakeyhtiöiden hallinnossa. Digitaalisten isännöinti-
palveluiden suurimpana heikkoutena nähtiin ikäihmisten mahdollisuudet käyt-
tää digitaalisia palveluita, joka on jo alalla yleisesti tunnistettu ongelma, sekä 
epäluottamus digitaalisiin järjestelmiin ja yhteyksiin. Digitaaliset palvelut kui-
tenkin nähtiin tärkeänä osana isännöinnin palveluvalikoimaa, ja esimerkiksi 
etäosallistuminen yhtiökokouksiin nähtiin hyvänä mahdollisuutena myös nor-
maaleissa olosuhteissa.  
 
Kyselytutkimuksessa havaittiin myös se merkittävä ongelma, että asiakas-
kunta ei ole välttämättä aina tietoinen digitaalisista mahdollisuuksista isännöin-
nin palveluvalikoimassa. Onkin selvää, että digitalisoitujen isännöintipalvelui-
den laajempi käyttöönotto vaatii palveluntarjoajilta markkinointia, koulutusta ja 
rohkaisua asiakaskunnilleen. 
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Digital real estate management services have slowly come into widespread 
use in housing companies. Real estate management companies have numer-
ous digital services and tools at their disposal in the possession of housing 
companies, but the will of customers to use digital services has remained low. 
Typically, the digital real estate management services of housing companies 
were limited only to the management of financial administration, shareholder 
and resident information, share register and building technical information. The 
covid-19 pandemic that started in 2020 caused a lot of discussion and willing-
ness to develop digital services in the industry. Digitization in housing stock 
companies has been hindered by conservatism and distrust of the know-how 
to use digital services. 
 
The aim of the thesis was to conduct a survey for the client, Sakipa Oy 
Isännöinti, about the opinions and goals of the client's clientele regarding the 
digital real estate management services offered by the client. Increasing the 
use of digital services is the client's goal, and digitalization is generally seen to 
make real estate management companies more efficient. The quantitative 
method was used as a research method in the work. The survey was carried 
out using a tool called google forms and it was sent to 691 board members of 
the client's companies using the email function of the client's real estate man-
agement software. 118 people answered the questionnaire. 
 
The research results revealed the customer base's positive attitude towards 
digital hosting services, especially the possibility of ease and speed, mainly in 
terms of communication, as well as the possibility of monitoring financial man-
agement in the administration of housing companies. The greatest weakness 
of digital real estate management services was seen as the elderly's ability to 
use digital services, which is already a generally recognized problem in the 
industry, as well as mistrust of digital systems and connections. However, dig-
ital services were seen as an important part of the host's service selection, and 
remote participation in general meetings, for example, was seen as a good 
opportunity even under normal circumstances. 
 
The survey also found the significant problem that the customer base is not 
necessarily always aware of the digital possibilities in the real estate manage-
ment service selection. The wider implementation of digitized hosting services 
requires marketing, training, and encouragement from service providers to 
their customers. 
 
Keywords: real estate management, digitalization, property management, 
product development 
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1 JOHDANTO 

 

Tämä opinnäytetyö käsittelee isännöintipalveluiden digitalisaation tarvetta, sekä tär-

keyttä asunto-osakeyhtiöiden näkökulmasta. Työn tavoitteena on saada kuva, miten 

tärkeäksi, ja miten paljon asunto-osakeyhtiöt haluavat ja kokevat tarvitsevansa digi-

taalisia, eli sähköisiä isännöintipalveluita, mitä uhkia ja mahdollisuuksia digitalisoitu-

minen tuo asunto-osakeyhtiölle asiakkaiden mielestä, ja mitä palveluita he käyttävät 

ja tietävät voivansa käyttää. Opinnäytetyön toimeksiantajana on Satakunnan alueella 

toimiva Sakipa Oy Isännöinti, joka on osa valtakunnallista isännöintiyritystä Oiva Isän-

nöintiä. Opinnäytetyön tavoitteena on tehdä kyselytutkimus erityyppisille ja erikokoi-

sille Sakipa Oy isännöinnin asiakkaana olevien asunto-osakeyhtiöiden hallituksen jä-

senille, sekä tulkita kyselyä. Kyselyn tuloksien analysointia toimeksiantaja voi käyttää 

hyödykseen digitaalisten palveluidensa ja tuotteidensa käytössä, markkinoinnissa, 

sekä painotuksissa. 

 

Työssä käsitellään digitalisaatiota isännöintipalveluiden ja asunto-osakeyhtiöiden nä-

kökulmasta, sekä isännöintiä ja asunto-osakeyhtiöitä digitalisaation näkökulmasta. 

Työssä ei perehdytä syvällisesti isännöintiin toimialana, tai asunto-osakeyhtiöihin yh-

tiöinä. 

 

Aihevalintaani vaikuttivat digitalisaation yhteiskunnallinen kehitys, covid-19-pande-

mian aiheuttamat muutokset asunto-osakeyhtiöiden arjessa, viimeaikaiset lakimuutok-

set asunto-osakeyhtiöiden digitaalisessa toiminnassa, sekä toimeksiantajan tarve ky-

seiselle tutkimukselle. Digitalisaatio on ollut isännöintialalla viime vuosina merkittä-

västi esillä esimerkiksi isännöintiliiton viestinnässä, alan ollessa murroksessa muun 

muassa juuri digitalisaation suhteen. Näkisin, että isännöintialalla on tarvetta laajem-

minkin tutkia isännöintipalveluiden tuottajien ja asiakkaiden suhtautumisesta digitaali-

siin palveluihin ja toimimisesta digitaalisessa toimintaympäristössä. Toimeksiantaja on 
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nykyinen työnantajani, sekä suoritin opintojeni harjoittelun kokonaisuudessaan toi-

meksiantajan palveluksessa. 

 

2 TOIMEKSIANTAJA 

Opinnäytetyön toimeksiantajana on porilainen, Satakunnan alueella toimiva yritys Sa-

kipa Oy Isännöinti. Sakipa Oy isännöinnin toimialaa on isännöintipalvelut asunto- ja 

kiinteistöosakeyhtiöille, sekä asuntojen vuokraus. Sakipa on ISA-auktorisoitu yritys, 

joka on perustettu nykyisessä muodossaan vuonna 2011, ja työllistää tällä hetkellä 

noin 20 henkilöä. Syyskuusta 2022 Sakipa on ollut osa suomalaista isännöintikonser-

nia Oiva Isännöintiä. Oiva isännöinti pyrkii olemaan edelläkävijä digitaalisten palvelui-

den kehityksessä ja käyttöönotosta. Oiva isännöinti kokee, että digitalisaatio helpottaa 

asunto-osakeyhtiöiden hallintaa ja nopeuttaa tiedonkulkua, sekä että digitaaliset pal-

velut ovat ympäristöystävällisiä ja taloudellisia. Digitaaliset palvelut Oiva isännöinnin 

mukaan osaltaan vaikuttavat alan läpinäkyvyyteen, ennen kaikkea talouden ja lasku-

tuksen näkökulmista. Sakipa Oy Isännöinnillä on käytössä digitaalisia isännöinnin pal-

veluita, kuten sähköiset asukassivut, e-laskutus, sähköinen isännöintitodistuksen ti-

laus, ja sähköiset dokumenttipankit asunto-osakeyhtiöiden hallituksille. Edellä mainit-

tujen lisäksi Sakipa Oy Isännöinnillä on asiakasyhtiöiden taloushallinto, asiakas- ja 

kiinteistötiedot digitaalisessa muodossa, kuten isännöinti alalla tyypillisesti on tapana. 

(Oiva Isännöinti Oy, 2023; Sakipa Oy Isännöinti n. d.)   

3 OPINNÄYTETYÖN TAVOITE JA MENETELMÄT 

3.1 Tavoite 

Opinnäytetyön tavoitteena on tuottaa toimeksiantajalle tietoa siitä, miten tärkeänä toi-

meksiantajan asiakkaana olevien asunto-osakeyhtiöiden hallitukset pitävät digitaalisia 
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isännöintipalveluita, sekä miten tarpeellisena asiakkaat pitävät digitaalisten isännöin-

tipalveluiden tarjoamista. Työn tavoitteena on lisäksi avata digitalisaation aiheuttamaa 

murrosta isännöinnissä, sekä asunto-osakeyhtiöiden asumisen arjessa. Opinnäyte-

työssä on myös tavoitteena tuottaa toimeksiantajalle tietoa siitä, mitä digitaalisia pal-

veluita asiakkaat kokevat tarpeelliseksi saada, tai mitä digitaalisia palveluita asiakkaat 

eivät koe tarpeelliseksi. Opinnäytetyössä on tavoitteena myös kartoittaa asiakkaiden 

valmiuksia ottaa käyttöön sähköisiä palvelumuotoja, sekä miten covid-19 pandemia 

on muuttanut kokemusta ja tarvetta sähköisitä palveluista ja mahdollisuuksista. Opin-

näytetyön tavoitteena on lisäksi tuottaa toimeksiantajalle tietoa digitalisaation mahdol-

lisuuksista, potentiaalista ja uhista. Tuottaa näkökulmia, miten mahdollisesti kehittää 

toimeksiantajayrityksen sähköisiä toimintatapoja tehokkaammiksi, sekä asiakasystä-

vällisimmiksi. Opinnäytetyön tavoitteena on vastata: Mitä on digitalisaatio isännöinnin 

kontekstissa? Miten digitalisaatio vaikuttaa asunto-osakeyhtiöön? Mitä mahdollisuuk-

sia isännöintiin digitalisaatio tuo? Miten digitalisaatio helpottaa asunto-osakeyhtiötä? 

Mitä riskejä digitalisaatio tuo asunto-osakeyhtiöille? Miten isännöintipalveluita käyttä-

vät asunto-osakeyhtiöt näkevät isännöintipalveluiden digitalisaation? 

3.2 Toteutustapa 

Opinnäytetyö on pääasiallisesti tapaustutkimus, jossa tavoitteena on tutkia kohderyh-

män tahtotilaa, toiveita, tavoitteita ja mielipiteitä sähköisistä palveluista, joita opinnäy-

tetyön toimeksiantaja tuottaa asiakkailleen. Kuitenkin opinnäytetyö tuottaa toimeksi-

antajalle hyödyllistä tietoa ja kehitysehdotuksia, joita toimeksiantaja voi käyttää kehit-

tääkseen palveluitaan, jolloin opinnäytetyössä on myös toiminnallisen opinnäytetyön 

piirteitä. Opinnäytetyössä pyritään ymmärtämään digitaalisia isännöintipalveluita teo-

reettiselta pohjalta, kuten esimerkiksi digitalisoitumisen mahdollisuudet, haasteet, 

sekä digitalisaation potentiaalia nykyajan yhteiskunnassa asunto-osakeyhtiön hallin-

non näkökulmasta, sekä tuottamaan tieto siitä, miten toimeksiantajan asiakaskunta 

kokonaisvaltaisesti kokee digitaaliset isännöintipalvelut. 
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3.3 Tutkimusmenetelmät 

3.3.1 Kirjalliset aineistot 

Opinnäytetyössä käytetään kirjallisia aineistoja, tavoitteena ymmärtää isännöinnin di-

gitalisaatiota ja digitalisoitumista. Teoreettiset aineistot pitävät sisällään myös uudet 

muutokset asunto-osakeyhtiöiden digitalisoitumiseen vaikuttavassa lainsäädännössä 

sekä uuden huoneistontietojärjestelmän. Teoreettiset aineistot luovat tieteellisen poh-

jan digitaalisten palvelujen mahdollisuuksille yhteiskunnassa, keskittyen kuitenkin di-

gitaalisiin palveluihin asunto-osakeyhtiöiden toiminta- ja palveluympäristössä. 

 

Isännöinnin digitalisaatio on sikäli mielenkiintoinen, että siitä on tieteellistä kirjallista 

materiaalia suhteellisen vähän. Alaan vaikuttava isännöintiliitto, sekä kiinteistöliitto ja 

kiinteistömedia tuottavat isännöintiä lähinnä koskettavat materiaalit Suomessa merkit-

tävin osin, ja ovatkin olleet viime vuosina alan muutoksien suhteen merkittävimpiä tie-

don lähteitä.  

 

3.3.1 Kyselytutkimus 

Opinnäytetyössä toteutetaan kyselytutkimus toimeksiantajan jo asiakkaana olevien 

asunto-osakeyhtiöiden hallituksille. Kyselytutkimus toteutetaan lomakekyselynä, jossa 

osa kysymysten vastausvaihtoehdoista on strukturoituja. Osa kysymyksistä on kuiten-

kin avoimia, koska kyselytutkimuksen tavoitteena on saada osittain avoimia ja vapaita 

vastauksia kysymyksiin, jotka liittyvät tutkittavan joukon tahtotilaan liittyen sähköisiin 

palveluihin. Kyselytutkimus on kvantitatiivinen, eli määrällinen tutkimus. Tutkimus to-

teutetaan kyselynä, jonka tavoitteena on saada mahdollisimman suuri ja laajasti koh-

deryhmää edustava otos, joiden perusteella voidaan mahdollisimman luotettavasti tul-

kita tuloksia. (Heikkilä, 2014, s. 15.) 

 

Kyselyn tarkoituksena on saada vastauksia tutkittavan joukon näkemykseen sähköis-

ten palvelujen nykyisestä tilanteesta, ovatko ne hyviä ja tarpeellisia vai eivät. Tarkoi-

tuksena on tuottaa tietoa, onko asiakaskunta tyytyväinen nykyisten digitaalisten 
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palvelujen tasoon, kokevatko he tarvitsevansa niitä lisää vai kokevatko he, että digita-

lisoituminen on mennyt liian pitkälle. Kyselytutkimus selvittää mitä palveluita asiakas-

kunta käyttää nykyään, ja kartoittaa, tietävätkö he mitä kaikkia sähköisiä palveluita 

heidän olisi mahdollista käyttää, ja minkälaisia ongelmia tai uhkia he näkevät isän-

nöinnin digitalisaatiossa. 

 

Kyselytutkimus suunnataan toimeksiantajan asiakkaana jo olevien asunto-osakeyh-

tiön hallitusten jäsenille. Hallituksen jäsenet ovat tällä hetkellä kohderyhmänä ratio-

naalisin, koska heillä on lähtökohtaisesti motivaatiota ja näkemystä tutkittavana oleviin 

aiheisiin ja kysymyksiin. Kyselytutkimusta analysoidaan etsimällä aineistosta usein ja 

yleisimmin toistuvat näkökulmat, luodakseni useita eri henkilöitä, ja eri asiakkuuksia 

yhdistäviä näkökulmia, tahtotiloja ja haasteita. Kyselytutkimuksen haasteena on, että 

vastaajat vastaavat huolimattomasti, välinpitämättömästi, tai heidän vastauksensa voi 

häiriintyä.  

4 ISÄNNÖINTI 

Isännöinti on asiantuntijatyötä, joka tyypillisesti tarkoittaa asunto-osakeyhtiön johta-

mista ja talouden hoitamista. Isännöinti vaikuttaa noin 2.7 miljoonan, lähtökohtaisesti 

kerro- ja rivitaloissa asuvien suomalaisen asumiseen. Isännöinnillä viitataan nykypäi-

vänä yleisimmin asuinkiinteistöjen hoitamiseen, jotka jakautuvat asunto-osakeyhtiöi-

den ja vuokratalojen isännöintiin. Kiinteistöosakeyhtiöiden, eli esimerkiksi toimitilakiin-

teistöjen isännöintiä kutsutaan nykyisin manageeraukseksi, ja tällöin isännöitsijä on 

esimerkiksi kiinteistöpäällikkö tai kiinteistömanageri. (Kiinteistömedia, s. 12, 42) Tässä 

opinnäyteyössä käsitellään isännöintiä nimenomaan asunto-osakeyhtiöiden näkökul-

masta. Asunto-osakeyhtiöllä, eli kansanomaisesti ”taloyhtiöllä” tarkoitetaan asuinta-

loa, jonka omistavat osakkaat. Osakkaan omistavat osakkeet oikeuttavat yhden tai 

useamman huoneiston hallintaan. Asunto-osakeyhtiö on suomalainen osakeyhtiön 

erikoismuoto, jota ei samassa muodossa tyypillisesti kohtaa muualla maailmassa. 

Asunto-osakeyhtiöitä ohjaa ensisijaisesti asunto-osakeyhtiölaki ja yhtiöin yhtiöjärjes-

tys. Asunto-osakeyhtiön korkein päättävä elin on yhtiökokous, jossa äänioikeus on 
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yhtiön osakkailla. Asunto-osakeyhtiön hallinnosta vastaa yhtiön yhtiökokouksen valit-

sema hallitus, apunaan hyvin usein isännöitsijä. Tyypillisesti asunto-osakeyhtiöt ovat 

kerros- ja rivitaloja, mutta myös niin sanottuja paritaloja toimii asunto-osakeyhtiöinä. 

Asunto-osakeyhtiössä täytyy olla yli 50 prosenttia huoneistoista yhtiöjärjestyksen mu-

kaisesti asuinkäytössä. (Kiinteistöliitto n. d.) 

 

Asunto-osakeyhtiöiden johdossa isännöitsijä toimii yhdessä hallituksen kanssa. Isän-

nöitsijän tärkeimpinä tehtävinä taloushallinnosta, kunnossapidosta ja korjaushank-

keista vastaamisen ohella, on huolehtia asunto-osakeyhtiön päätöksien lainmukaisuu-

desta, oikea-aikaisuudesta, sekä avustaa asiantuntija avun hankkimisessa ja sen toi-

mittamisessa käytäntöön. Ammattitaitoinen isännöinti vaatii isännöitsijältä ammatti-

osaamista juridiikan, taloushallinnon ja rakennuksien korjaus- sekä huoltotoimenpitei-

den osalta. Isännöinnin tulee myös hallita nykyaikainen viestintä, sekä vuorovaikutus. 

Isännöinti on alana ollut viime vuodet, ja on edelleen merkittävässä murroksessa vä-

estön ikääntyessä, alan yrityskentän muuttuessa ja digitalisaation vaikuttaessa ja tul-

lessa välttämättömyydeksi isännöintiyrityksille. (Kiinteistölehti 2017; Isännöintiliitto 

n.d.)  

 

Suomen kerrostalokannan ollessa rakennettua hyvin suurilta osin 1970- luvulla tai jopa 

ennen, on korjausrakentamisen kysyntä viime vuosina merkittävästi noussut asunto-

osakeyhtiöissä rakennuskannan korjaustarpeen kasvaessa. Nykypäivänä myös paljon 

huomiota saava energiatehokkuuteen pyrkiminen osaltaan voi pakottaa asunto-osa-

keyhtiöt energiaremontteihin, tai muuhun ympäristöystävällisempään asumiseen täh-

täävään rakennuksen modernisaatiohankkeisiin. Näin ollen isännöintipalveluiden ky-

syntä ei todennäköisesti ole Suomessa katoamassa, vaan päinvastoin kysyntä tulee 

mitä todennäköisemmin nousemaan ennen ilman ammattimaista isännöintiä käyttä-

mättömien asunto-osakeyhtiöiden hankkiessa nyt isännöintipalveluita isännöintiyrityk-

siltä ja muiden asunto-osakeyhtiöiden tarpeen kasvaessa isännöinnille. Isännöitsijän 

rooli hankkeissa on tietää, milloin hankkeisiin tulee ryhtyä ja millä tavoin kyseiset hank-

keet rahoitetaan.  

 

Isännöintialalla on käytössä isännöinnin auktorisointi Isännöinnin Auktorisointi Ry:n 

toimesta. Auktorisoitu isännöintiyritys täyttää tietyt auktorisoinnin laatuvaatimukset. 

(Kiinteistömedia 2022, s. 14, 47) Auktorisointi vaatii vastuuta asiakkaista ja 
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henkilöstöstä, tarkemmin ISA ry määrittelee internet-kotisivuillaan auktorisointikriteerit 

isännöintiyrityksille. (ISA ry 2018) Isännöintialan merkittävin järjestö on isännöintiliitto, 

joka tekee kehittämistyötä isännöinnin puolesta, ja on määritellyt, isännöin eettiset oh-

jeet yhdessä ISA ry:n ja kiinteistöliiton kanssa.  Isännöinnin eettisten ohjeiden viimei-

sin päivitys on astunut voimaan 1.2.2023. (Isännöintiliitto n.d.)  

 

 

Kuva 1. ISA-auktorisoidun isännöintiyrityksen tunnistaa tyypillisesti esimerkiksi yrityk-

sen internet-sivuilta löytyvästä ISA ry:n merkistä. 

5 ISÄNNÖINNIN DIGITALISAATIO 

5.1 Isännöinnin digitalisaation tilanne 

Isännöintitoimistoissa on ollut käytössä digitaalisia ohjelmistoja 1900-luvun lopulta. 

2000-luvun alussa digitaaliset työkalut isännöinnissä olivat kuitenkin suhteellisen köm-

pelöitä ja vähän käytettyjä. Tyypillisimmät asiat, joita isännöintitoimistot tietojärjestel-

missään käsittelevät, ovat kiinteistöjen tietojen hallinnointi, taloushallinto – erityisesti 

vastikereskontra sekä sähköiseen huoneistotietojärjestelmään asti yhtiöiden osakere-

kisteri. Nykypäivänä lähtökohtaisesti digitaalisten järjestelmien kautta isännöintitoi-

misto hoitaa edellä mainittujen lisäksi myös pankkiohjelmat, sekä viestinnän, ja viime 

vuosina etäkokouksien yleistyessä, on digitaaliset kokousympäristöt tulleet osaksi 

isännöintiyritysten digitaalisia työkaluja. Erilaisia isännöinnin ohjelmistoja tuottavia yri-

tyksiä ja järjestelmiä on Suomessa käytössä useita. (Kiinteistömedia, s.76) 

 

Isännöinti on alana ottanut verrattain hitaasti käyttöön digitaalisia palveluita, erityisesti 

viestinnän ja asiakkaiden asiointipalveluiden suhteen. Isännöintialalla on ollut kauan 
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painetta kehittää digitalisaatiota, muun yhteiskunnan mukana. Alan digitalisaatiota, ja 

erityisesti digitaalisia asiakaspalvelu- ja viestintäjärjestelmiä on osaltaan 2000-luvulla 

jarrutettu niin sanottua ”seniorikorttia” käyttäen, yleisen konservatiivisuuden ohella. 

Seniorikortilla tarkoitetaan tässä asianyhteydessä sitä, että asunto-osakeyhtiöissä 

monen osakkaan ollessa sellainen henkilö, jolle digitaaliset laitteet ja järjestelmät eivät 

ole hyvin käytössä. Osaltaan myös isännöintialan ammattilaiset ovat vastustaneet di-

gitalisaatiota, kokiessaan henkilökohtaisen asiakaspalvelun tärkeyden. Isännöin-

tialalla on pyritty portaittaiseen ja asiakkaiden ehdoilla toteutettavaan digitalisaatioon, 

kuitenkin ajan- ja sopivan kehityskohteen puute on monen suomalaisen yrityksen nä-

kökulmasta estänyt toteuttamasta digitalisaatiota. (Tuhkanen, 2018; Tenhunen, 2021; 

Kiinteistömedia 2022 s. 81) Etäkokouksien järjestämisessä etäyhteyksin on myös ko-

ettu ongelmia. Kokousten, varsinkin yhtiökokouksien järjestäminen on voitu kokea on-

gelmalliseksi etäyhteyksin toteutettavien yhteyksien laadun, asunto-osakeyhtiölain 

vaatimien reunaehtojen – erityisesti äänestämisen ja äänioikeuden varmentamisen, ja 

osakkaiden järjestelmäosaamisen suhteen. Edelleen moni asunto-osakeyhtiö järjes-

tää ja haluaa järjestää yhtiökokoukset perinteisellä tavalla fyysistä kokoustilaa käyt-

täen.  

 

Isännöintialan digitalisaatio on kuitenkin saanut viime vuosina paljon kannustusta 

osaltaan isännöintiyrityksiltä, osaltaan asiakaskunnasta ja isännöintiliitolta. mutta co-

vid-19 pandemia viimeistään pakotti isännöintialan ottamaan käyttöön digitaalisia pal-

veluita, kuten etäkokoukset ja digitaaliset viestintäkanavat. Pandemian aikana alan 

järjestössä epäiltiin, että pandemia ja sen tuoman pakotteet muuttivat asunto-osake-

yhtiöiden hallintoa, ja nopeuttivat isännöintialan ja asunto-osakeyhtiöiden digitalisoitu-

mista. Perinteisin keinoin ei poikkeustilanteissa voitu järjestää lain velvoittamia 

asunto-osakeyhtiöiden yhtiökokouksia määräajassa, vaikkakin vuosina 2020 ja 2021 

eduskunta hyväksyi poikkeuslain, joka antoi asunto-osakeyhtiöille aikaa järjestää yh-

tiökokoukset 30.9 mennessä, kun hyvin tyypillisesti asunto-osakeyhtiöillä yhtiökokous 

on pidettävä viimeistään kesäkuun loppuun mennessä, tilikauden ollessa kalenteri-

vuosi. Digitaalisten isännöintipalveluiden avulla on mahdollista toteuttaa asunto-osa-

keyhtiöille määrätyt asiat, vähintään lain määräämissä puitteissa. (Tenhunen, 2020; 

Kiinteistöliitto 2021) 
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Isännöintialalla on ilmennyt viimevuosina muutamia väärinkäytöksiä isännöitsijän tai 

isännöintiyrityksen puolesta, merkittävimmin taloushallinnon hoidossa. (Koponen 

2022; Huuhtanen 2023) Digitalisaatiota, ja asiakkaille tarjottavia digitaalisia palveluita 

pyritäänkin käyttämään läpinäkyvyyden helpottamiseksi. Digitaaliset asiointipalvelut, 

kuten asunto-osakeyhtiön hallituksen käyttöön annettava kirjanpito-ohjelmiston seu-

ranta mahdollistavat läpinäkyvyyden ja helpottavat asunto-osakeyhtiön talouden seu-

rannan hallinnossa toimiville. Asunto-osakeyhtiölain mukaan asunto-osakeyhtiön hal-

lituksella on valvontavelvoite asunto-osakeyhtiön kirjanpidon ja varainhoidon asian-

mukaisuudelle. Asiakkaille tuotettavat digitaaliset reaaliaikaisen talouden seurannan 

työkalut tukevat näin ollen asunto-osakeyhtiölain velvoitteita, kuten myös läpinäky-

vyyttä ja avoimuutta. (Kiinteistömedia 2022 s. 80–81; AsOyL, 7 luku, 2§) 

 

Digitalisoitujen isännöintipalvelut voivat mahdollisesti myös olla taloudellisimpia ver-

rattuna perinteiseen paperiseen hallintoon, palvelun avoimuuden ja nopeuden lisäksi. 

Digitaalinen hallinto mahdollistaa isännöitsijöille suurempien asiakaskokonaisuuksien 

hallinnan, ja mahdollisesti useamman asiakkuuden hallinnan. Kulut mahdollisesti pie-

nenevät myös kopiointi ja postituskulujen vähentyessä, palvelujen nopeuden lisäksi. 

(Ala-Prinkkilä 2017)  

 

Isännöintitoimistojen on pidettävä erittäin hyvää huolta tietoturvasta ja tietoturvaan liit-

tyvästä lainsäädännöstä. Asunto-osakeyhtiöiden hallinnolla, eli käytännössä isännöin-

nillä on tietojärjestelmissään, tai muuten, hallussaan osakkeiden omistajien ja asuk-

kaiden henkilötietoja, sekä mahdollisesti muita yksityiselämää koskevia tietoja. Nyky-

aikana lähtökohtaisesti edellä mainitut tiedot ovat nimenomaan digitaalisten tietojär-

jestelmien avulla hallinnoituja ja arkistoituja. Näin ollen, digitaaliset isännöintipalvelut 

näytelevät suurta roolia osana tietosuojaa, joten niiden ajanmukainen ja ammattimai-

nen hallinto on tärkeä osa asunto-osakeyhtiöiden lainmukaista hallintoa.  (Kiinteistö-

media s.84) 
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5.2 Asunto-osakeyhtiölain viimeaikaiset muutokset 

 

Vuoden 2022 heinäkuussa astui asunto-osakeyhtiölaissa voimaan muutoksia, jotka 

veivät lainsäädännöllisesti asunto-osakeyhtiöitä kohti digitalisaatiota, lain mahdollista-

essa asunto-osakeyhtiön ottaa käyttöön juridisia työkaluja. Asunto-osakeyhtiölaissa 

täsmennettiin yhtiökokouksien etäosallistumiseen liittyviä säännöksiä, sekä uusia 

säännöksiä, kuten esimerkiksi mahdollisuuden pitää yhtiökokous kokonaan etäyhtey-

dellä. Lakimuutokset antavat asunto-osakeyhtiöille mahdollisuuden kirjata etäosallis-

tumisoikeuden yhtiöjärjestykseen, jolloin mikäli kymmenes osakkeenomistajista 

etäyhteyttä yhtiökokoukseen vaatii, täytyy se silloin heille järjestää, mikäli vaatimus on 

esitetty tarpeeksi ajoissa saadakseen etäosallistumisoikeus yhtiökokouskutsuun. La-

kimuutos mahdollistaa edellä mainitun yhtiöjärjestyksen muutoksen toteutettavan 

määräenemmistön päätöksellä, kun tyypillisesti yhtiöjärjestyksen muutos vaatii 2/3 

enemmistön.  Laki antaa mahdollisuuden asunto-osakeyhtiön hallitukselle tarjota osal-

listumista etäyhteydellä ja mikäli yhtiökokoukseen päätetään etäosallistuminen mah-

dollistaa, tulee siitä olla maininta yhtiökokouskutsussa. (Valkama, 2022; AsOyL, 6 

luku, 17§) 

 

Lain lisäykset ja uudistukset, eivät kuitenkaan velvoita asunto-osakeyhtiöiden hallituk-

sia järjestämään yhtiökokoukseen etäosallistumismahdollisuutta, ilman yhtiöjärjestyk-

seen lisättävää oikeutta. Näin ollen asunto-osakeyhtiöt, jotka lisäystä yhtiöjärjestyk-

seen eivät tee, voivat jatkaa yhtiökokouksien järjestämistä perinteisin tavoin, kuten 

tähänkin asti. Yhtiöjärjestykseen tehtävän lisäyksen puuttuminen näin vie oikeuden 

vähemmistöosakkailta vaatia etäosallistumista yhtiökokoukseen. Lakimuutokset ja li-

säykset asunto-osakeyhtiölakiin eivät näin ollen parantaneet varsinaisesti yksittäisten 

osakkaiden oikeutta etäosallistumiselle, vaan tarkensivat ja etäosallistumisen lainsää-

däntöä, sekä antoivat asunto-osakeyhtiöille juridisia työkaluja etäosallistumiseen. 

(Valkama 2022; AsOyL, 6 luku, 17§) 
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5.3 Huoneistotietojärjestelmä 

Asunto-osakeyhtiöiden osakeluetteloiden ylläpito on kuulunut vuoteen 2023 lähtö-koh-

taisesti isännöinnille. Suomessa on tehty päätös siirtää osakeluetteloiden ylläpito 

maanmittauslaitokselle, kuten esimerkiksi kiinteistörekisterin ylläpito on ollut. 1.1.2019 

jälkeen perustettujen asunto-osakeyhtiöiden osakeluettelot ovat siirtyneet huoneisto-

tietojärjestelmään automaattisesti. Ennen vuotta 2019 perustettujen asunto-osakeyh-

tiöiden osakeluettelon siirron takaraja maanmittauslaitoksen hallinnoimaan järjestel-

mään on 31.12.2023. Asunto-osakeyhtiöiden osakkeenomistajilla on vuoteen 2023 ai-

kaa mitätöidä ja saada digitaalinen osakekirjamerkintä. Sähköiseen huoneistotietojär-

jestelmään siirtyminen on osa koko kiinteistöalaa koskevaa digitalisaatiota. Huoneis-

totietojärjestelmän tavoitteena on, että osakkeenomistaja voisi saada isännöitsijänto-

distusta vastaavat tiedot suoraan viranomaisen järjestelmästä. Isännöintiyrityksillä on 

näin ollen merkittävä rooli siirtäessä huoneistojen ja kiinteistöjen tietoja maanmittaus-

laitoksen järjestelmiin. (Luukkonen 2022; Maanmittauslaitos n. d.) 

 

Opinnäytetyötä kirjoittaessa hanke siirtymisestä huoneistotietojärjestelmään on vielä 

kesken, joten näin ollen sähköisen huoneistotietojärjestelmän lopullista muotoa, roolia 

ja onnistumista ei voida arvioida. Media on Suomessa uutisoinut huoneistotietojärjes-

telmään siirtymisen hitaasta etenemisestä, ja mahdollisista seurauksista, mikäli yhtiöt 

eivät siirry huoneistotietojärjestelmään. Konkreettisia seuraamuksia ei ole ilmoitettu, 

mutta asunto-osakeyhtiöt eivät välttämättä pysty suoriutumaan kaikista velvollisuuk-

sistaan, mikäli siirtymistä sähköiseen huoneistotietojärjestelmään ei tehdä ajallaan. 

(Honkamaa 2023) 

6 KYSELYTUTKIMUS 

6.1 Kyselytutkimuksen tausta 

Kyselytutkimus muodostui opiskelijan mielenkiinnosta aiheeseen, ja toimeksiantajan 

tarpeesta saada muodostettua käsitys asiakkaidensa suhtautumisesta digitalisoitunei-

siin isännöintipalveluihin. Yhteiskunnan digitalisoituminen, viimeaikaiset 
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yhteiskunnalliset pakotteet ja tarpeet, sekä isännöintialan kattojärjestöjen vahva suun-

tautuminen digitalisoitumiseen, muodostivat kyselytutkimukselle selvän tarpeen, niin 

opiskelijan, kuin myös toimeksiantajan mielestä. Kyselytutkimuksen kysymykset ja ai-

heet suunniteltiin opiskelijan ja toimeksiantajan yhteistyönä. Kysymyksiin pyrittiin saa-

maan kartoitusta niin yhteiskunnallisista teemoista, ja myös suoraan toimeksiantajan 

asiakassuhteeseen liittyviä.  

 

Kyselytutkimuksesta jätettiin pois huoneistotietojärjestelmää käsittelevät kysymykset, 

koska kysely oli kohdennettu toimeksiantajan asiakkaille ja heidän väliseensä asia-

kassuhteeseen. Huoneistotietojärjestelmään siirtyminen koskettaa jokaista asunto-

osakeyhtiötä, jotka eivät vielä siinä ole. 

 

Kyselytutkimusta voi käyttää myös eräänlaisena asiakastyytyväisyyskyselynä koskien 

toimeksiantajan digitaalisia palveluita.  

6.2 Kyselytutkimuksen kohderyhmä 

Kyselytutkimuksen kohderyhmäksi valikoitui toimeksiantajan jo asiakkaana olevien 

asunto-osakeyhtiöiden hallituksien jäsenet, jotka ovat ilmoittaneet sähköpostiosoit-

teen yhdeksi asiointikanavakseen. Asunto-osakeyhtiöiden hallituksien valinta kohde-

ryhmäksi oli mielestäni rationaalisin valinta, koska hallituksien jäsenet tyypillisesti ot-

tavat aktiivisesti osaa yhtiöidensä hallintaan, asiointiin ja toiminnan kehittämiseen. Toi-

meksiantajan asiakkaana olevat kiinteistöosakeyhtiöt ja osakeyhtiöt jäivät pois kohde-

ryhmästä, koska asunto-osakeyhtiöt muodostavat ehdottomasti merkittävän enem-

mistön toimeksiantajan asiakkaista ja kohderyhmää rajaamalla, saatiin kysely muo-

dostettua hallitummaksi ja tarkemmaksi. Tyypillisesti myös kiinteistöosakeyhtiöissä ja 

osakeyhtiöissä hallituksien jäsenet ovat luonteeltaan ammattimaisessa suhteessa yh-

tiöön, kun taas asunto-osakeyhtiössä suhde yhtiöön voi olla henkilökohtaisempi. 

Asunto-osakeyhtiöiden tarpeet isännöinnille, poikkeavat myös osaltaan kiinteistöosa-

keyhtiöistä. Kysely lähetettiin 691 henkilölle. 
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6.3 Kysymykset 

Kysely toteutettiin käyttäen työkaluna Google Formsia, sekä analysoinnissa avoimissa 

kysymyksissä microsoft exceliä. Kyselytutkimuksen vastaukset ovat anonyymejä, ja 

henkilötietoja ei kyselytutkimuksessa kerätty. Vastauksien analysoinnin ja työhön kir-

jauksen jälkeen, vastauslomakkeet toimitettiin toimeksiantajan haltuun sähköisessä 

muodossa. Muu vastausmateriaali tuhottiin. Kyselytutkimus lähetettiin yhteistyössä 

toimeksiantajan kanssa, käyttäen isännöintiohjelmiston sähköpostiviestintätoimintoa, 

joka takasi tietosuojan toteutumisen. 

 

Kyselylomake koostui periaatteessa kolmesta eri osasta. Ensimmäisen osan kysy-

myksillä haluttiin kartoittaa vastaajien asuinrakennuksien ikää, tyyppiä ja kokoa. En-

simmäinen osa koostuu kysymyksistä 1, 2 ja 3. Ensimmäisen osan kysymyksissä vas-

taajan tuli valita yksi vaihtoehto.  

 

Toisen osan kysymyksissä kartoitetaan, onko vastaajilla käytettävissä digitaalisia 

isännöintipalveluita, millaisia digitaalisia isännöintipalveluita he käyttävät tai haluaisi-

vat käyttää, onko palveluita tarpeeksi, ja haluaisivatko he enemmän digitaalisia isän-

nöintipalveluita. Toinen osa koostuu kysymyksistä 4, 5, 6, 7 ja 8. Toisen osan kysy-

myksissä – lukuun ottamatta kysymystä 4 – vastaajien tuli valita yksi tai useampi vaih-

toehto. Vastaajat pystyivät myös valitsemaan vastauksen ”muu”, ja kirjoittamaan omia 

ehdotuksiaan lomakkeelle. 

  

Kolmannessa osassa kartoitetaan vastaajan näkemyksiä laajemmin isännöinnin digi-

talisaatiosta, sekä suhtautumista isännöintialan digitalisaatioon vaikuttaneista viimeai-

kaisista muutoksista, kuten covid-19 pandemian vaikutuksesta ja etäyhteydellä järjes-

tettävistä kokouksista. Kolmas osa koostuu kysymyksistä 9, 10 11, 12, 13 ja 14. Kol-

mannen osan kysymykset koostuivat kolmesta avoimesta kysymyksestä, johon vas-

taaja pystyi kirjoittamaan vapaasti oman näkemyksenä kysymykseen. Avoimet kysy-

mykset olivat kysymyksen 9, 10 ja 11. Kysymyksiin 12, 13 ja 14 vastaajat vastasivat 

valitsemalla yhden vaihtoehdoista. Avoimien kysymyksien vastauksia analysoitiin ha-

kemalla vastauksista yleisimmin esiintyviä sanoja, joiden perusteella saatiin koostet-

tua vastaajien eniten esiintyvät näkemykset. Muissa kysymyksissä voitiin hyödyntää 

suoraan google formsia työkaluna.  
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6.4 Kyselytutkimuksen tulokset 

6.4.1 Kyselyyn vastanneiden asunto-osakeyhtiön tiedot 

Kysymys 1 

 

Kuvio 1 

Kysymyksessä yksi kartoitettiin vastanneiden asunto-osakeyhtiön asuinrakennuksen 

rakennusvuotta. Vastanneista kenenkään asunto-osakeyhtiö ei ollut rakennettu ennen 

vuotta 1950.  

 

Kysymys 2 

 

Kuvio 2 
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Kysymyksessä kaksi kartoitettiin asunto-osakeyhtiöiden kokoa. 3,4 % vastaajista oli 

2–9 huoneistoisesta asunto-osakeyhtiöstä. Yksi henkilö ei vastannut kysymykseen. 

 

 

Kysymys 3 

 

Kuvio 3 

Kysymyksessä kolme kartoitettiin vastanneiden rakennuksen tyyppiä. yksi henkilö 

vastasi yhtiönsä olevan paritalo ja yksi henkilö vastasi yhtiönsä olevan luhtitalo/pien-

kerrostalo. 104 vastaajista valitsi kerrostalon ja 12 vastasi rivitalo.  

6.4.2 Digitaalisten palveluiden käyttö 

Kysymys 4 

 

Kuvio 4 
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Kysymyksessä neljä selvitettiin, onko vastaajan yhtiössä käytössä digitaalisia isän-

nöintipalveluita. 80 vastaajista vastasi kyllä, 19 vastasi ei, ja peräti 18 vastaajista ei 

tiennyt. Yksi henkilö ei vastannut kysymykseen. 

 

Kysymys 5 

 

Kuvio 5 

Kysymyksessä 5 tiedusteltiin mitä digitaalisia palveluita yhtiö on ottanut käyttöön. Vas-

tausvaihtoehtoon ”muu” oli vastannut neljä henkilöä. Vastauksista yhdessä mainittiin 

sähköinen ilmoitustaulu, kerran puhelin, kerran isännöinnin sähköinen tiedotus sekä 

kerran digitaalisten palveluiden käyttämättömyys. Vastaajat saivat usean vastauksen 

vaihtoehdoista. 19 henkilöä ei vastannut kysymykseen. 

 

Kysymys 6 

 

Kuvio 6 

Kysymyksessä kuusi vastaajat ilmoittivat, mitä digitaalisia palveluita ovat käyttäneet. 

Valmiit vastausvaihtoehdot ovat toimeksiantajan palveluvalikoimassa olevia palve-

luita. 8 Ihmistä vastasi vaihtoehdon ”muu”. Muu-kohtaan vastanneet ilmoittivat 
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sähköisen allekirjoituksen, sähköpostin, etäkokouksen ja tyhjää. Vastaajat saivat va-

lita usean vastauksen vaihtoehdoista. 16 ihmistä ei vastannut kysymykseen. 

 

Kysymys 7 

 

Kuvio 7 

Kysymyksessä 7 1 henkilö ilmoitti, että digitaalisia palveluita tulisi olla vähemmän. 74 

henkilöä koki palveluita olevan tarpeeksi ja 37 henkilöä koki, että digitaalisia palveluita 

tulisi olla enemmän. 6 henkilöä ei vastannut kysymykseen. 

 

 

Kysymys 8 

 

Kuvio 8 

Kysymyksessä kahdeksan vastaajat ilmoittivat, mitä digitaalisia palveluita heidän 

asunto-osakeyhtiössänsä tulisi olla. Muu-vaihtoehto sai 12 valintaa, joissa ilmaistiin 

tarve hallituksen tietopankille, kuluseurannalle, vesimittarilukemailmoitukselle ja säh-

köisille vikailmoituksille. 52 ihmistä ei vastannut kysymykseen. 
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6.4.3 Suhtautuminen digitaalisiin palveluihin 

Kysymys 9 

Onko digitaaliset / sähköiset isännöintipalvelut mielestäsi auttaneen yhtiösi toimin-

taa? Miten?  

Kysymyksessä 9 kartoitettiin, onko digitaaliset isännöintipalvelut auttaneet yhtiön toi-

mintaa ja miten. Kysymys oli avoin kysymys ja siihen vastasi 63 vastasi kysymykseen. 

25 henkilöä, eli 37.5 % vastasi, että digitaaliset palvelut ovat nopeuttaneen yhtiön toi-

mintaa. Esille nousivat erityisesti viestinnän helppous, sekä digitaalisten työkalujen 

tehokkuus, esimerkiksi sähköisen allekirjoituksen käyttö. 6 ihmistä vastasi, että digi-

taaliset palvelut eivät ole auttaneet yhtiötä ja 6 ihmistä vastasi, ettei osaa sanoa. Epä-

tietoisuus ja järjestelmien käytön vaikeus nousivat esille muutamassa vastauksessa. 

55 ihmistä ei vastannut kysymykseen mitään.  

 

Kysymys 10 

Mitä ongelmia koet isännöintipalveluiden digitalisoitumisessa?  

Kysymyksessä 10 kartoitettiin vastaajien kokemia ongelmia isännöintipalveluiden di-

gitalisoitumisessa. Kysymys oli avoin kysymys, johon vastasi 66 ihmistä. Selvästi eni-

ten esiintynyt ongelma vastauksissa oli ikäihmisten kyky käyttää digitaalisia palveluita. 

Vanhempien osakkaiden ja asukkaiden mahdolliset vaikeudet ilmenivät 25 vastauk-

sessa, eli 37,8 prosentissa. 12 henkilöä ei kokenut digitalisoitumisessa ongelmaa. 

Muita esiintyneitä asioita olivat järjestelmien varmuus, esimerkiksi internet yhteyden 

osalta, ihmiskontaktien puuttuminen ja tiedon vastaanottamisen varmuus. 

52 ihmistä ei vastannut kysymykseen mitään. 

 

Kysymys 11 

Mitä mahdollisuuksia näet isännöintipalveluiden digitalisoitumisessa? 

Kysymyksessä 11 tiedusteltiin vastaajien näkemyksiä digitaalisten isännöintipalve-

luiden mahdollisuuksista. Kysymykseen vastasi 61 henkilöä, ja kysymys oli avoin 

kysymys. Vastauksissa nousi esille palveluiden nopeus ja helppous, jotka mainittiin 

32 vastauksessa, eli 52,4 prosentissa. Palveluiden nopeudessa ja helppoudessa 

nousivat esille viestinnälliset kysymykset, kuten tiedonkulun nopeus ja palveluiden 

tehokkuus. 7 ihmistä ei nähnyt palveluiden digitalisoitumisessa lainkaan tai 



23 
 

erityisesti mahdollisuuksia. Vastauksissa mainittiin myös toiminnan läpinäkyvyy-

den mahdollistaminen ja hallituksen mahdollisuus helpompaan talouden valvon-

taan. 

57 ihmistä ei vastannut kysymykseen. 

 

 

Kysymys 12 

 

Kuvio 9 

 

Kysymyksessä 12 kysyttiin vastaajien mielipidettä siitä, onko digitalisoitujen isännöin-

tipalveluiden tarve kasvanut covid-19 pandemian takia. 83 vastaajaa ei kokenut pan-

demian muuttaneen tarvetta, ja 34 koki, että tarve on kasvanut. Yksikään vastaajista 

ei kokenut, että pandemia olisi pienentänyt digitaalisten palveluiden tarvetta. Yksi ih-

minen ei vastannut kysymykseen. 
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Kysymys 13 

 

Kuvio 10 

Kysymyksessä 13 selvitettiin vastaajien mielipidettä siitä, tulisiko etäosallistuminen 

olla mahdollista tulevaisuudessa. 93 vastaajista koki, että etäosallistuminen tulisi olla 

mahdollista aina, 21 vastasi, että vain poikkeustilanteissa ja 3 vastasi että etäosallis-

tuminen ei tulisi olla lainkaan mahdollista. Yksi ihminen ei vastannut kysymykseen. 

 

Kysymys 14 

 

Kuvio 11 

Kysymyksessä 14 kartoitettiin, vaikuttaako isännöinnin kilpailutuksessa isännöintiyri-

tyksen digitaalisten palveluiden tarjoaminen. Vastaajista 55 koki, että digitaalisten pal-

veluiden tarjoaminen on etu, 42 koki, että digitaalisten palveluiden tarjoaminen on pe-

rusedellytys ja 18 ilmoitti, ettei digitaalisten palveluiden tarjoaminen vaikuta 
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isännöinnin kilpailutuksessa. Yksikään vastaajista ei kokenut, että digitaalisten palve-

luiden tarjoaminen olisi heikkous. 3 ihmistä ei vastannut kysymykseen. 

7 KYSELYTUTKIMUKSEN ANALYYSI 

Kysely lähetettiin 691 henkilölle. Tavoitteena oli saada vastausprosentiksi 20 %. Ky-

selyyn saatiin 118 vastausta, jolloin vastausprosentiksi saatiin noin 17 %. Vastauksien 

määrää voi pitää välttävänä. Kuitenkin osa vastaajista jätti vastaamatta kaikkiin kysy-

myksiin, ja erityisesti avoimet kysymykset eivät houkutelleet vastaajia kirjaamaan vas-

taustaan.  Toimeksiantajan asiakkaina olevien asunto-osakeyhtiöiden rakennustyypit 

jakautuvat seuraavanlaisesti: 86,60 prosenttia asuinkerrostaloja, 12,80 prosenttia rivi-

taloja ja noin 0,60 prosenttia muita talotyyppejä. Näin ollen voidaan todeta, että kyse-

lytutkimukseen vastanneiden talotyypit vastaavat suhteellisen hyvin toimeksiantajan 

asiakaskuntaa. Kyselyyn vastanneiden talotyypit olivat 88,20 prosenttisesti kerrosta-

loja ja 10,20 prosenttia rivitaloja. Vastanneiden joukossa 1,6 prosenttia edusti muita 

talotyyppejä. Toimeksiantajan asiakasyhtiöiden asuinrakennuksen rakennusvuosi ja-

kautuvat seuraavasti: ennen vuotta 1950 rakennettuja 4 %, 1950–1969 rakennettuja 

22,29 prosenttia, 1970–1989 rakennettuja 42,29 prosenttia, 1990–2009 rakennettuja 

17,14 % ja vuodesta 2010 rakennettuja 14,29 prosenttia.  Kyselyyn vastanneiden hen-

kilöiden yhtiöiden rakennusvuodet olivat 1950–1969 28,2 prosenttia, 1970–1989 48,7 

prosenttia, 1990–2009 12,8 prosenttia ja 2010–2022 10,3 prosenttia. Vastaajien jou-

kossa ennen vuotta 1950, 1990–2009 ja 2009 jälkeen rakennettujen yhtiöiden joukko 

oli vastauksien perusteella aliedustettuna, mutta ei kuitenkaan kovin merkittävästi. Ky-

selytutkimukseen saatiin tyydyttävästi vastauksia, ja se vastauksien perusteella vas-

tannut joukko vastaa hyvin toimeksiantajan asiakaskuntaa. Kyselytutkimus lähetettiin 

sähköpostilla tavoitettaville hallituksen jäsenille, joka osaltaan saattoi erittäin pienissä 

määrin kääntää vastauksia digitalisoitumiselle myötäiseen suuntaan.  

 

Tutkimus kuvasi hyvin tutkimusongelmaa, koska siinä käsiteltiin tarkasti toimeksianta-

jan tahtotilan mukaisesti asiakaskunnan suhtautumista kyseisiin palveluihin. Tutki-

muksessa oli tarkasti määritetty kohderyhmä. Isännöinnin vaikuttaessa noin 2,7 
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miljoonan suomalaisen asumiseen ja elämiseen on tutkittava aihe sekä siitä saatavat 

tulokset mahdollisesti merkittäviä. Tutkimusta näin ollen voidaan pitää validina. Tutki-

muksen luotettavuus eli reliabiliteetti on kuitenkin vastauksien vähäisyyden takia hei-

kohko. Erityisesti kyselytutkimuksen tuloksissa avointen kysymysten vastausmäärät 

jäivät 61 ja 66 vastauksen väliin. Näin ollen avoimien kysymysten vastaukset antoivat 

suhteellisesti vähän tietoa, kysymysten kuitenkin ollessa tutkimuksen kannalta merkit-

täviä. Avointen kysymysten suhteen vastausmäärät jäivät tavoitetta selvästi pienem-

mäksi verrattuna strukturoituihin kysymyksiin. Strukturoiduissa kysymyksissä, joissa 

oli vaihtoehtona vastata ”muu”, jäi vastaajien itse kirjoittamat vastaukset vähäisiksi. 

Strukturoiduissa kysymyksissä kuitenkin saatiin vastauksia tyydyttävästi, joka osal-

taan parantaa tutkimuksen luotettavuutta. Tulokset antavat kuitenkin toimeksiantajalle 

tärkeää tietoa asiakkaiden toiveista ja painotuksista digitaalisten palveluiden ja tuot-

teiden suhteen. Tutkimuksen tavoitteen ollessa ensisijaisesti tuottaa toimeksiantajalle 

tietoa, voidaan kyselytutkimusta pitää onnistuneena.  

 

Kyselytutkimuksen tuloksen suuret linjat eivät varsinaisesti olleet yllättäviä. Digitalisoi-

tuminen on vastaajien kesken pääsääntöisesti positiivinen asia ja digitaaliset palvelut 

ovat käytössä suuremmilta osin. Digitaaliset palvelut ovat nykypäivänä osa asunto-

osakeyhtiöiden hallitustyöskentelyä ja asumista. Vastauksista pystytään päättele-

mään, että digitaalisten isännöintipalveluiden mahdollistama nopea, joustavampi ja 

monipuolisempi viestintä nähdään usein tarpeellisena työkaluna. Monien palveluiden, 

kuten yhtiön tietojen, talouden seuraamisen, ja kunnossapidollisten asioiden saralla, 

digitaaliset palvelut ovat löytäneet jalansijansa. 

 

Kyselyn tuloksissa ilmeni merkittävämpänä ongelmana isännöintipalveluiden digitali-

soitumisessa nimenomaan väestön ikääntyminen ja ikäihmisten mahdollisuudet käyt-

tää digitaalisia palveluita ja järjestelmiä. Tämä kyseinen ongelmakohta digitalisoitumi-

sessa on yleisesti tiedostettu ongelma, joka ei kyselyn tuloksissa ollut yllätys. Myös 

jonkinasteinen konservatiivisuus, eli pienimuotoinen muutosvastarinta digitalisoitu-

mista vastaan, joka kyselyn tuloksissa ilmeni pienissä määrin, ei myöskään poikkea 

yleisestä käsityksestä alalla.  

 

Usein isännöintialan yrityksien viestinnässä ilmennyt läpinäkyvyys jäi avoimissa kysy-

myksissä yllättävän pienelle huomiolle. Isännöintialaa ja sen mainetta haitanneet 
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kohut mediassa viime vuosina ovat antaneet aihetta epäillä, että asia olisi enemmän 

tullut vastauksissa esille. Vain yhdessä vastauksessa mainittiin läpinäkyvyys ja muu-

tamissa vastauksissa toivottiin enemmän hallitukselle mahdollisuuksia tarkastella yh-

tiön taloutta reaaliajassa. 

 

Mielenkiintoista oli, että covid-19 pandemian vaikutus digitalisaation tarpeelle jäi suh-

teellisen pieneksi vastauksissa, koska pandemia on ollut isännöintiliiton ja kiinteistölii-

ton viestinnässä usein esillä, ja muun muassa asunto-osakeyhtiölain viimeisimmät 

muutokset etäkokouksien suhteen oletettavasti aiheutuivat juuri pandemiaan liittyvistä 

poikkeustilanteista. 

 

Tuloksissa oli havaittavissa, että mitä uudempia yhtiöt ovat, sitä helpommin heidän 

hallinnossansa on käytössä ja halutaan ottaa käyttöön digitaalisia isännöintipalveluita. 

Syynä tähän mitä todennäköisemmin on rakennuttamisvaiheessa uusien toimintata-

pojen omaksuminen rakennuttajan toimesta, sekä se, että usein 1960- ja 1970-luvuilla 

perustetuissa asunto-osakeyhtiöissä on iäkkäämpää ihmistä hallituksissa.  

 

Kuvio 12. Etäosallistumismahdollisuuden tarpeellisuus yhtiön asuinrakennuksen ra-

kennusvuoden mukaan, jossa havaittavissa uudempien yhtiöiden positiivinen suh-

tautuminen etäosallistumiselle kokouksiin suhteessa vanhempiin yhtiöihin. 

As Oy:n asuinrakennuksen rakennusvuosi

Määrä  / Onko mielestäsi 
mahdollisuus etäosallistumiselle 
hallituksen kokouksiin, sekä 
yhtiökokouksiin hyvä pitää 
mahdollisena myös 
tulevaisuudessa, vaikka 
poikkeustilanteet eivät sitä 
edellyttäisi? 

Etäosallistuminen pitää olla sallittua vain poikkeustilanteen niin vaatiessa 21
1950 - 1969 9
1970 - 1989 10
1990 - 2009 2

Etäosallistuminen tulisi olla aina mahdotonta. 3
1950 - 1969 1
1970 - 1989 1
1990 - 2009 1

Etäosallistuminen tulisi olla mahdollista aina 93
1950 - 1969 22
1970 - 1989 46
1990 - 2009 12
2010 - 2022 12
(tyhjä) 1

(tyhjä)
1950 - 1969

Kaikki yhteensä 117
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Kuvio 13. Pandemian vaikutus digitaalisille palveluille yhtiön asuinrakennuksen ra-

kennusvuoden mukaan, jossa nähtävissä, että prosentuaalisesti uudemmissa yhti-

öissä tarve kasvoi suhteessa vanhempiin yhtiöihin. 

 

Kyselyn kysymyksessä numero 14 kysyttäessä digitaalisten palveluiden tuottamisen 

vaikutuksesta kilpailutuksessa, 36,5 prosenttia vastaajista koki, että digitaalisten pal-

veluiden tuottaminen on perusedellytys isännöinnille ja 47,8 koki, että digitaalisten pal-

veluiden tuottaminen on etu isännöinnin kilpailutuksessa. Näin ollen voidaan todeta, 

että kohderyhmässä on selvää kysyntää digitaalisille isännöintipalveluille. 

 

 

 

 

As Oy: Rakennuksen
 rakennusvuosi

Määrä  / Onko Covid-19 pandemia muuttanut
 mielestäsi digitalisoitujen 
isännöintipalveluiden
tarvetta taloyhtiössäsi? 

1950 - 1969 33
Ei muutosta 29
Tarve on kasvanut 4

1970 - 1989 56
Ei muutosta 39
Tarve on kasvanut 17
(tyhjä)

1990 - 2009 15
Ei muutosta 10
Tarve on kasvanut 5

2010 - 2022 12
Ei muutosta 4
Tarve on kasvanut 8

(tyhjä) 1
Ei muutosta 1

Kaikki yhteensä 117
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8 KEHITYSEHDOTUKSET TOIMEKSIANTAJALLE 

Kyselytutkimuksen kysymyksessä numero 4 15,40 prosenttia vastaajista vastasi, ettei 

tiedä onko heidän yhtiössänsä käytettävissä digitaalisia palveluita. Ottaen huomioon 

sen, että tutkimuksen kohdetyhmänä oli asunto-osakeyhtiöiden hallituksien jäsenet, 

voidaan pitää mielenkiintoisena, että noin moni vastaajista ei ollut tietoinen kyseisestä 

asiasta. Kysymyksessä numero 4 myös 16,20 prosenttia vastasi, ettei heidän yhtiös-

sänsä ole käytettävissä digitaalisia isännöintipalveluita. Tämä kysymys osaltaan ker-

too siitä, että digitaalisten palveluita ei ole välttämättä saatu markkinoitua, digitaalisten 

isännöintipalveluiden kuitenkin ollessa merkittävä osa normaaleja ja tyypillisiä palve-

luita asiakkaille. 

 

Avoimissa kysymyksissä ilmennyt, ja yhteiskunnallisesti usein tiedostettu ongelma - 

ikäihmisten kyvykkyys käyttää digitaalisia palveluita olisi mahdollista ottaa toimeksian-

tajan viestinnässä esiin. Ikäihmisten taidot ja tiedot käyttää digitaalisia palveluita oli 

avoimissa kysymyksissä eniten esille noussut mahdollinen ongelma, jolloin toimeksi-

antajan markkinoidessa digitaalisia palveluitaan ja opastaessaan asiakkaitaan käyttä-

mään palveluita, tulisi tämä koettu ongelma ottaa huomioon. Ikäihmisten huomioon 

ottaminen voi tarkoittaa esimerkiksi asteittaista digitaalisten palveluiden käyttöönottoa, 

ja mahdollisuuden myös tarvittaessa asioida perinteisin keinoin digitaalisten palvelu-

jen tueksi. 

 

Kyselyn vastauksista voi päätellä, että mikäli halutaan saada digitaaliset isännöintipal-

velut laajemmin ja tehokkaammin käyttöön koko asiakaskunnassa, vaatisi se palvelui-

den tarjoajalta panostusta markkinointiin ja pienimuotoiset oppaat tai vastaavat järjes-

telmien käyttöön. Markkinointi voi olla suoraan hallituksille kohdistettuja tietopaketteja 

tai vastaavia toimeksiantajan tarjoamista digitaalisista palveluista. Oppaiden lisäksi 

asiakkaille voi järjestää webinaareja tai opetustilaisuuksia digitaalisten palvelujen 

käyttöön saamiseksi. Digitaalisille isännöintipalveluille on kyselytutkimuksen perus-

teella selvästi kysyntää, joten tiedottaminen palveluista on tärkeää palveluiden tuotta-

misen kannalta ja myös asiakaskunnan mahdollisuuksien kannalta. Tutkimustulok-

sissa suurimmaksi eduksi digitaalisissa isännöintipalveluissa asiakkaat näkivät palve-

luiden mahdollistavan helppouden ja nopeuden. Helppous ja nopeus ovat tyypillisesti 
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viestintään, taloushallintoon, arkistointiin ja monikanavaisuuteen liittyviä tekijöitä. 

Helppoutta ja nopeutta edistävät digitaaliset palvelut ovat suhteellisen yksinkertaisia 

palveluita isännöintiyritysten toteuttaa, kyseisten palveluiden ollessa tyypillisesti jo osa 

palvelukokonaisuutta. 

9 YHTEENVETO 

Isännöintialalla on nykypäivänä melko suuri tarve digitalisoitumiselle. Asunto-osake-

yhtiöiden hallinto ja tarpeet digitaalisten palveluiden suhteen ovat olleet suhteellisen 

perinteisiä, verrattuna esimerkiksi liiketoimintaa harjoittaviin yrityksiin, ja siirtyminen 

digitaaliseen toimintaympäristöön on ollut hidasta, johtuen osin konservatiivisuudesta 

ja osin siitä, että perinteisin keinoin on selvitty hyvin. Vuonna 2020 alkaneen globaalin 

pandemian aiheuttivat asunto-osakeyhtiöille haasteita selviytyä yhtiökokousten järjes-

tämisestä, eivätkä ne olisikaan voineet lain määräämiin aikamääreisiin, ilman poik-

keuslakia. Vuonna 2022 tulleet asunto-osakeyhtiölain muutokset mahdollistavat sen, 

että mikäli asunto-osakeyhtiö haluaa, voi se ottaa täysin digitaalisilla järjestelmillä pi-

dettävät yhtiökokoukset osaksi työkalujaan. Tämä mahdollistaa asunto-osakeyhtiöille 

tarvittaessa suuren liikkumavaran, sekä mahdollistaa asunto-osakeyhtiön hallinnon 

täysin digitaalisesti tarpeen vaatiessa.  

 

Kyselytutkimus osoittaa, että digitaaliset palvelut ovat toimeksiantajan asiakaskun-

nassa lähtökohtaisesti positiivinen ja osin odotetukin osa palveluvalikoimaa. Näin ollen 

voidaan päätellä, että digitaalisten isännöintipalveluiden tarjoaminen on nykypäivänä 

välttämätön osa isännöintipalveluita tarjoavien yrityksien palvelukokonaisuutta. Asiak-

kaiden odottaessa digitaalisia mahdollisuuksia isännöintipalveluissa ja monien isän-

nöintiyritysten kehittäessä ja pyrkiessä digitaalisempaan toimintaympäristöön on digi-

talisoituminen isännöinnin ja asunto-osakeyhtiöiden yhteinen etu tasa-arvoinen koh-

telu huomioon ottaen. 

 

Osa väestöstä Suomessa ei kuitenkaan ole valmis tekemään suurta digiharppausta, 

joten isännöintiyritysten ja asunto-osakeyhtiöiden hallituksien on syytä pyrkiä 
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porrastamaan ja helpottamaan kaikkien pääsemistä mukaan tarpeellisiin digitaalisiin 

palveluihin. On kuitenkin oletettavaa, että osa perinteisistä viestintäkanavista, kokous-

tamistavoista ja muista asunto-osakeyhtiön hallinnon keinoista on syytä pitää osana 

isännöintiä ja asunto-osakeyhtiöiden toimintaa, koska liian nopeaa siirtymistä ei ole 

välttämättä kannattavaa eikä reilua tehdä.  

 

Todennäköistä kuitenkin on, että mikäli asunto-osakeyhtiöissä saadaan lisättyä tietoa 

ja opetusta digitaalisista isännöintipalveluista, tulee niiden osuus ja merkitys kasva-

maan, jolloin halukkaille asiakkaille isännöintipalvelut pystyvät hyödyntämään digitaa-

listen palveluiden potentiaalin. 
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