®
samk f

Satakunnan ammattikorkeakoulu
Satakunta University of Applied Sciences

NIKLAS SAHAMA

Digitaalisten isannointipalveluiden
tarve asunto-osakeyhtioissa

LIIKETALOUDEN TUTKINTO-OHJELMA
2023



TIVISTELMA

Sahama Niklas: Digitaalisten isanndintipalveluiden tarve asunto-osakeyhti-
Oissa

Opinnaytetyd, AMK

Liiketalous, Tradenomi

Heindkuu 2023

Sivumaara: 35

Digitaaliset isanndintipalvelut ovat tulleet hitaasti laajaan kayttdon asunto-osa-
keyhtidissa. Isannointiyrityksilla on lukuisia digitaalisia palveluita ja tydkaluja
kaytossaan asunto-osakeyhtididen hallussa, mutta asiakkaiden tahto kayttaa
digitaalisia palveluita on jaanyt matalaksi. Tyypillisesti asunto-osakeyhtididen
digitaaliset isanndintipalvelut 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 kayttoon ja kehittaa digitaalisia palveluita. Asunto-osakeyhtidissa
digitalisoitumista ovat estaneet konservatiivisuus ja epaluottamus digitaalisten
palveluiden kayttamisen osaamiselle.

Opinnayteyon tavoitteena oli tehda toimeksiantajalle, Sakipa Oy Isanndinnille,
kyselytutkimus toimeksiantajan asiakaskunnan mielipiteista ja tavoitteista liit-
tyen toimeksiantajan tarjoamiin digitaalisiin isanndintipalveluihin. Digitaalisten
palveluiden kayton lisddminen on toimeksiantajan tavoitteena, ja digitalisoitu-
misen nahdaan yleisesti tehostavan isanndintiyritysten toimintaa. Opinnay-
teyossa kaytettiin tutkimusmenetelmana kvantitatiivista menetelmaa. Kysely-
tutkimus toteutettiin google forms -nimisella tydkalulla ja se lahetettiin 691:lle
toimeksiantajan asiakasyhtididen hallituksen jasenelle toimeksiantajan isan-
ndintiohjelmiston sahkdpostitoiminnolla. Kyselylomakkeeseen vastasi 118
henkilda.

Tutkimustuloksissa nousivat esille asiakaskunnan positiivinen suhtautuminen
digitaalisiin isannointipalveluihin erityisesti helppouden ja nopeuden mahdol-
listaminen, paasaantoisesti viestinnan suhteen, seka taloushallinnon seuran-
nan mahdollisuus asunto-osakeyhtididen hallinnossa. Digitaalisten isannointi-
palveluiden suurimpana heikkoutena nahtiin ikdihmisten mahdollisuudet kayt-
taa digitaalisia palveluita, joka on jo alalla yleisesti tunnistettu ongelma, seka
epaluottamus digitaalisiin jarjestelmiin ja yhteyksiin. Digitaaliset palvelut kui-
tenkin nahtiin tarkeana osana isanndinnin palveluvalikoimaa, ja esimerkiksi
etdosallistuminen yhtidkokouksiin nahtiin hyvana mahdollisuutena myoés nor-
maaleissa olosuhteissa.

Kyselytutkimuksessa havaittin myos se merkittava ongelma, ettéd asiakas-
kunta ei ole valttamatta aina tietoinen digitaalisista mahdollisuuksista isannoin-
nin palveluvalikoimassa. Onkin selvaa, etta digitalisoitujen isanndintipalvelui-
den laajempi kayttddnotto vaatii palveluntarjoajilta markkinointia, koulutusta ja
rohkaisua asiakaskunnilleen.

Avainsanat: Isannointi, digitalisaatio, kiinteistohallinto, tuotekehitys
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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
Isannointi, 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

Tama opinnaytetyd kasittelee isanndintipalveluiden digitalisaation tarvetta, seka tar-
keyttd asunto-osakeyhtididen nakokulmasta. Tyon tavoitteena on saada kuva, miten
tarkeaksi, ja miten paljon asunto-osakeyhtiot haluavat ja kokevat tarvitsevansa digi-
taalisia, eli sahkdisia isannointipalveluita, mitd uhkia ja mahdollisuuksia digitalisoitu-
minen tuo asunto-osakeyhtidlle asiakkaiden mielesta, ja mita palveluita he kayttavat
ja tietavat voivansa kayttaa. Opinnaytetyon toimeksiantajana on Satakunnan alueella
toimiva Sakipa Oy Isanndinti, joka on osa valtakunnallista isannointiyritysta Oiva Isan-
ndintia. Opinnaytetyon tavoitteena on tehda kyselytutkimus erityyppisille ja erikokoi-
sille Sakipa Oy isanndinnin asiakkaana olevien asunto-osakeyhtididen hallituksen ja-
senille, seka tulkita kyselya. Kyselyn tuloksien analysointia toimeksiantaja voi kayttaa
hyodykseen digitaalisten palveluidensa ja tuotteidensa kaytossa, markkinoinnissa,
seka painotuksissa.

TyOssa kasitellaan digitalisaatiota isanndintipalveluiden ja asunto-osakeyhtididen na-
kOkulmasta, seka isanndintia ja asunto-osakeyhtidita digitalisaation nakokulmasta.
TyOssa ei perehdyta syvallisesti isanndintiin toimialana, tai asunto-osakeyhtioihin yh-

tioina.

Aihevalintaani vaikuttivat digitalisaation yhteiskunnallinen kehitys, covid-19-pande-
mian aiheuttamat muutokset asunto-osakeyhtididen arjessa, vimeaikaiset lakimuutok-
set asunto-osakeyhtididen digitaalisessa toiminnassa, seka toimeksiantajan tarve ky-
seiselle tutkimukselle. Digitalisaatio on ollut isdnndintialalla viime vuosina merkitta-
vasti esilla esimerkiksi isannointiliiton viestinnassa, alan ollessa murroksessa muun
muassa juuri digitalisaation suhteen. Nakisin, etta isdnndintialalla on tarvetta laajem-
minkin tutkia isanndintipalveluiden tuottajien ja asiakkaiden suhtautumisesta digitaali-

siin palveluihin ja toimimisesta digitaalisessa toimintaymparistdssa. Toimeksiantaja on



nykyinen tyonantajani, seka suoritin opintojeni harjoittelun kokonaisuudessaan toi-

meksiantajan palveluksessa.

2 TOIMEKSIANTAJA

Opinnaytetyon toimeksiantajana on porilainen, Satakunnan alueella toimiva yritys Sa-
kipa Oy Isanndinti. Sakipa Oy isanndinnin toimialaa on isanndintipalvelut asunto- ja
kiinteistbosakeyhtidille, seka asuntojen vuokraus. Sakipa on ISA-auktorisoitu yritys,
joka on perustettu nykyisessa muodossaan vuonna 2011, ja tyOllistaa talla hetkella
noin 20 henkil6a. Syyskuusta 2022 Sakipa on ollut osa suomalaista isannointikonser-
nia Oiva Isannointia. Oiva isanndinti pyrkii olemaan edellakavija digitaalisten palvelui-
den kehityksessa ja kayttoonotosta. Oiva isanndinti kokee, etta digitalisaatio helpottaa
asunto-osakeyhtididen hallintaa ja nopeuttaa tiedonkulkua, seka etta digitaaliset pal-
velut ovat ymparistoystavallisia ja taloudellisia. Digitaaliset palvelut Oiva isanndinnin
mukaan osaltaan vaikuttavat alan lapinakyvyyteen, ennen kaikkea talouden ja lasku-
tuksen nakdkulmista. Sakipa Oy Isanndinnilla on kaytdssa digitaalisia isdanndinnin pal-
veluita, kuten sahkoiset asukassivut, e-laskutus, sahkdinen isanndintitodistuksen ti-
laus, ja sahkoiset dokumenttipankit asunto-osakeyhtididen hallituksille. Edella mainit-
tujen lisaksi Sakipa Oy Isanndinnilla on asiakasyhtididen taloushallinto, asiakas- ja
kiinteistotiedot digitaalisessa muodossa, kuten isanndinti alalla tyypillisesti on tapana.

(Oiva Isannainti Oy, 2023; Sakipa Oy Isanndinti n. d.)

3 OPINNAYTETYON TAVOITE JA MENETELMAT

3.1 Tavoite

Opinnaytetyon tavoitteena on tuottaa toimeksiantajalle tietoa siita, miten tarkeana toi-

meksiantajan asiakkaana olevien asunto-osakeyhtididen hallitukset pitavat digitaalisia



isannadintipalveluita, seka miten tarpeellisena asiakkaat pitavat digitaalisten isannadin-
tipalveluiden tarjoamista. Tyodn tavoitteena on lisaksi avata digitalisaation aiheuttamaa
murrosta isannodinnissa, seka asunto-osakeyhtididen asumisen arjessa. Opinnayte-
tydssa on myos tavoitteena tuottaa toimeksiantajalle tietoa siita, mita digitaalisia pal-
veluita asiakkaat kokevat tarpeelliseksi saada, tai mita digitaalisia palveluita asiakkaat
eivat koe tarpeelliseksi. Opinnaytetydssa on tavoitteena myos kartoittaa asiakkaiden
valmiuksia ottaa kayttdédn sahkoisia palvelumuotoja, seka miten covid-19 pandemia
on muuttanut kokemusta ja tarvetta sahkoaisita palveluista ja mahdollisuuksista. Opin-
naytetyon tavoitteena on lisaksi tuottaa toimeksiantajalle tietoa digitalisaation mahdol-
lisuuksista, potentiaalista ja uhista. Tuottaa nakdkulmia, miten mahdollisesti kehittaa
toimeksiantajayrityksen sahkdisia toimintatapoja tehokkaammiksi, seka asiakasysta-
vallisimmiksi. Opinnaytetyon tavoitteena on vastata: Mita on digitalisaatio isanndinnin
kontekstissa? Miten digitalisaatio vaikuttaa asunto-osakeyhtioon? Mita mahdollisuuk-
sia isanndintiin digitalisaatio tuo? Miten digitalisaatio helpottaa asunto-osakeyhtiota?
Mita riskeja digitalisaatio tuo asunto-osakeyhtidille? Miten isanndintipalveluita kaytta-

vat asunto-osakeyhtiot nakevat isanndintipalveluiden digitalisaation?

3.2 Toteutustapa

Opinnaytety6 on paaasiallisesti tapaustutkimus, jossa tavoitteena on tutkia kohderyh-
man tahtotilaa, toiveita, tavoitteita ja mielipiteita sahkaisista palveluista, joita opinnay-
tetyon toimeksiantaja tuottaa asiakkailleen. Kuitenkin opinnaytety6 tuottaa toimeksi-
antajalle hyodyllista tietoa ja kehitysehdotuksia, joita toimeksiantaja voi kayttaa kehit-
taakseen palveluitaan, jolloin opinnaytetydssa on myos toiminnallisen opinnaytetyon
piirteita. Opinnaytetyossa pyritadn ymmartamaan digitaalisia isanndintipalveluita teo-
reettiselta pohjalta, kuten esimerkiksi digitalisoitumisen mahdollisuudet, haasteet,
seka digitalisaation potentiaalia nykyajan yhteiskunnassa asunto-osakeyhtion hallin-
non nakokulmasta, seka tuottamaan tieto siita, miten toimeksiantajan asiakaskunta

kokonaisvaltaisesti kokee digitaaliset isanndintipalvelut.



3.3 Tutkimusmenetelmat

3.3.1 Kirjalliset aineistot

Opinnaytety0ssa kaytetaan kirjallisia aineistoja, tavoitteena ymmartaa isannoinnin di-
gitalisaatiota ja digitalisoitumista. Teoreettiset aineistot pitavat sisallaan myods uudet
muutokset asunto-osakeyhtididen digitalisoitumiseen vaikuttavassa lainsaadannossa
seka uuden huoneistontietojarjestelman. Teoreettiset aineistot luovat tieteellisen poh-
jan digitaalisten palvelujen mahdollisuuksille yhteiskunnassa, keskittyen kuitenkin di-

gitaalisiin palveluihin asunto-osakeyhtididen toiminta- ja palveluymparistossa.

Isannodinnin digitalisaatio on sikali mielenkiintoinen, etta siita on tieteellista kirjallista
materiaalia suhteellisen vahan. Alaan vaikuttava isanndintiliitto, seka kiinteistaliitto ja
kiinteistdmedia tuottavat isannointia Iahinna koskettavat materiaalit Suomessa merkit-
tavin osin, ja ovatkin olleet viime vuosina alan muutoksien suhteen merkittavimpia tie-

don lahteita.

3.3.1 Kyselytutkimus

OpinnaytetyOssa toteutetaan kyselytutkimus toimeksiantajan jo asiakkaana olevien
asunto-osakeyhtididen hallituksille. Kyselytutkimus toteutetaan lomakekyselyna, jossa
osa kysymysten vastausvaihtoehdoista on strukturoituja. Osa kysymyksista on kuiten-
kin avoimia, koska kyselytutkimuksen tavoitteena on saada osittain avoimia ja vapaita
vastauksia kysymyksiin, jotka liittyvat tutkittavan joukon tahtotilaan liittyen sahkaisiin
palveluihin. Kyselytutkimus on kvantitatiivinen, eli maarallinen tutkimus. Tutkimus to-
teutetaan kyselyna, jonka tavoitteena on saada mahdollisimman suuri ja laajasti koh-
deryhmaa edustava otos, joiden perusteella voidaan mahdollisimman luotettavasti tul-
kita tuloksia. (Heikkila, 2014, s. 15.)

Kyselyn tarkoituksena on saada vastauksia tutkittavan joukon ndkemykseen sahkois-
ten palvelujen nykyisesta tilanteesta, ovatko ne hyvia ja tarpeellisia vai eivat. Tarkoi-

tuksena on tuottaa tietoa, onko asiakaskunta tyytyvainen nykyisten digitaalisten



palvelujen tasoon, kokevatko he tarvitsevansa niita lisda vai kokevatko he, etta digita-
lisoituminen on mennyt liilan pitkalle. Kyselytutkimus selvittda mita palveluita asiakas-
kunta kayttaa nykyaan, ja kartoittaa, tietavatkd he mita kaikkia sahkoisia palveluita
heidan olisi mahdollista kayttaa, ja minkalaisia ongelmia tai uhkia he nakevat isan-

noinnin digitalisaatiossa.

Kyselytutkimus suunnataan toimeksiantajan asiakkaana jo olevien asunto-osakeyh-
tion hallitusten jasenille. Hallituksen jasenet ovat talla hetkella kohderyhmana ratio-
naalisin, koska heilla on Iahtokohtaisesti motivaatiota ja nakemysta tutkittavana oleviin
aiheisiin ja kysymyksiin. Kyselytutkimusta analysoidaan etsimalla aineistosta usein ja
yleisimmin toistuvat nakdkulmat, luodakseni useita eri henkil6ita, ja eri asiakkuuksia
yhdistavia nakokulmia, tahtotiloja ja haasteita. Kyselytutkimuksen haasteena on, etta
vastaajat vastaavat huolimattomasti, valinpitamattomasti, tai heidan vastauksensa voi

hairiintya.

4 ISANNOINTI

Isanndinti on asiantuntijatydta, joka tyypillisesti tarkoittaa asunto-osakeyhtion johta-
mista ja talouden hoitamista. Isanndinti vaikuttaa noin 2.7 miljoonan, Iahtokohtaisesti
kerro- ja rivitaloissa asuvien suomalaisen asumiseen. Isanndinnilla viitataan nykypai-
vana yleisimmin asuinkiinteistdjen hoitamiseen, jotka jakautuvat asunto-osakeyhtioi-
den ja vuokratalojen isanndintiin. Kiinteistdosakeyhtididen, eli esimerkiksi toimitilakiin-
teistojen isannadintia kutsutaan nykyisin manageeraukseksi, ja talloin isannoitsija on
esimerkiksi kiinteistopaallikko tai kiinteistomanageri. (Kiinteistomedia, s. 12, 42) Tassa
opinnayteydssa kasitellaan isanndintia nimenomaan asunto-osakeyhtididen nakokul-
masta. Asunto-osakeyhtidlla, eli kansanomaisesti "taloyhtiélla” tarkoitetaan asuinta-
loa, jonka omistavat osakkaat. Osakkaan omistavat osakkeet oikeuttavat yhden tai
useamman huoneiston hallintaan. Asunto-osakeyhtid on suomalainen osakeyhtion
erikoismuoto, jota ei samassa muodossa tyypillisesti kohtaa muualla maailmassa.
Asunto-osakeyhtiditd ohjaa ensisijaisesti asunto-osakeyhtidlaki ja yhtidin yhtidjarjes-

tys. Asunto-osakeyhtion korkein paattava elin on yhtidkokous, jossa aanioikeus on
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yhtion osakkailla. Asunto-osakeyhtion hallinnosta vastaa yhtion yhtiokokouksen valit-
sema hallitus, apunaan hyvin usein isannditsija. Tyypillisesti asunto-osakeyhtiot ovat
kerros- ja rivitaloja, mutta myos niin sanottuja paritaloja toimii asunto-osakeyhtidina.
Asunto-osakeyhtiossa taytyy olla yli 50 prosenttia huoneistoista yhtidjarjestyksen mu-
kaisesti asuinkaytossa. (Kiinteistoliitto n. d.)

Asunto-osakeyhtididen johdossa isannditsija toimii yndessa hallituksen kanssa. Isan-
noitsijan tarkeimpina tehtavina taloushallinnosta, kunnossapidosta ja korjaushank-
keista vastaamisen ohella, on huolehtia asunto-osakeyhtion paatoksien lainmukaisuu-
desta, oikea-aikaisuudesta, seka avustaa asiantuntija avun hankkimisessa ja sen toi-
mittamisessa kaytantdon. Ammattitaitoinen isanndinti vaatii isannoitsijalta ammatti-
osaamista juridiikan, taloushallinnon ja rakennuksien korjaus- seka huoltotoimenpitei-
den osalta. Isannoinnin tulee myos hallita nykyaikainen viestinta, seka vuorovaikutus.
Isdanndinti on alana ollut viime vuodet, ja on edelleen merkittdvassa murroksessa va-
eston ikaantyessa, alan yrityskentan muuttuessa ja digitalisaation vaikuttaessa ja tul-
lessa valttamattomyydeksi isannointiyrityksille. (Kiinteistolehti 2017; Isanndintiliitto
n.d.)

Suomen kerrostalokannan ollessa rakennettua hyvin suurilta osin 1970- luvulla tai jopa
ennen, on korjausrakentamisen kysynta viime vuosina merkittavasti noussut asunto-
osakeyhtidissa rakennuskannan korjaustarpeen kasvaessa. Nykypaivana myos paljon
huomiota saava energiatehokkuuteen pyrkiminen osaltaan voi pakottaa asunto-osa-
keyhtidt energiaremontteihin, tai muuhun ymparistoystavallisempaan asumiseen tah-
taavaan rakennuksen modernisaatiohankkeisiin. Nain ollen isanndintipalveluiden ky-
synta ei todennakoisesti ole Suomessa katoamassa, vaan painvastoin kysynta tulee
mita todennakdisemmin nousemaan ennen ilman ammattimaista isannointia kaytta-
mattdmien asunto-osakeyhtididen hankkiessa nyt isanndintipalveluita isannointiyrityk-
siltd ja muiden asunto-osakeyhtididen tarpeen kasvaessa isannoinnille. Isannaitsijan
rooli hankkeissa on tietaa, milloin hankkeisiin tulee ryhtya ja milla tavoin kyseiset hank-

keet rahoitetaan.

Isannointialalla on kaytossa isannoinnin auktorisointi Isanndinnin Auktorisointi Ry:n
toimesta. Auktorisoitu isanndintiyritys tayttaa tietyt auktorisoinnin laatuvaatimukset.
(Kiinteistomedia 2022, s. 14, 47) Auktorisointi vaatii vastuuta asiakkaista ja
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henkilostosta, tarkemmin ISA ry maarittelee internet-kotisivuillaan auktorisointikriteerit
isannadintiyrityksille. (ISA ry 2018) Isannointialan merkittavin jarjestd on isannaintiliitto,
joka tekee kehittamistyota isanndinnin puolesta, ja on maaritellyt, isdnndin eettiset oh-
jeet yhdessa ISA ry:n ja kiinteistoliiton kanssa. Isanndinnin eettisten ohjeiden viimei-

sin paivitys on astunut voimaan 1.2.2023. (Isanndintiliitto n.d.)

ISA-auktorisoitu
ISA isannaintiyritys

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

sen internet-sivuilta 16ytyvasta ISA ry:n merkista.

5 ISANNOINNIN DIGITALISAATIO

5.1 Isanndinnin digitalisaation tilanne

Isanndintitoimistoissa on ollut kaytdssa digitaalisia ohjelmistoja 1900-luvun lopulta.
2000-luvun alussa digitaaliset tydkalut isdnnoinnissa olivat kuitenkin suhteellisen kdm-
peldita ja vahan kaytettyja. Tyypillisimmat asiat, joita isanndintitoimistot tietojarjestel-
missaan kasittelevat, ovat kiinteistojen tietojen hallinnointi, taloushallinto — erityisesti
vastikereskontra seka sahkoiseen huoneistotietojarjestelmaan asti yhtididen osakere-
kisteri. Nykypaivana lahtékohtaisesti digitaalisten jarjestelmien kautta isanndintitoi-
misto hoitaa edella mainittujen lisaksi myods pankkiohjelmat, seka viestinnan, ja viime
vuosina etakokouksien yleistyessa, on digitaaliset kokousymparistot tulleet osaksi
isannadintiyritysten digitaalisia tyokaluja. Erilaisia isanndinnin ohjelmistoja tuottavia yri-

tyksia ja jarjestelmia on Suomessa kaytdssa useita. (Kiinteistdmedia, s.76)

Isannointi on alana ottanut verrattain hitaasti kayttoon digitaalisia palveluita, erityisesti

viestinnan ja asiakkaiden asiointipalveluiden suhteen. Isanndintialalla on ollut kauan
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painetta kehittaa digitalisaatiota, muun yhteiskunnan mukana. Alan digitalisaatiota, ja
erityisesti digitaalisia asiakaspalvelu- ja viestintajarjestelmia on osaltaan 2000-luvulla
jarrutettu niin sanottua "seniorikorttia” kayttaen, yleisen konservatiivisuuden ohella.
Seniorikortilla tarkoitetaan tassa asianyhteydessa sita, etta asunto-osakeyhtidissa
monen osakkaan ollessa sellainen henkilo, jolle digitaaliset laitteet ja jarjestelmat eivat
ole hyvin kaytéssa. Osaltaan myos isanndintialan ammattilaiset ovat vastustaneet di-
gitalisaatiota, kokiessaan henkildkohtaisen asiakaspalvelun tarkeyden. Isanndin-
tialalla on pyritty portaittaiseen ja asiakkaiden ehdoilla toteutettavaan digitalisaatioon,
kuitenkin ajan- ja sopivan kehityskohteen puute on monen suomalaisen yrityksen na-
kokulmasta estanyt toteuttamasta digitalisaatiota. (Tuhkanen, 2018; Tenhunen, 2021;
Kiinteistomedia 2022 s. 81) Etakokouksien jarjestamisessa etayhteyksin on myos ko-
ettu ongelmia. Kokousten, varsinkin yhtiokokouksien jarjestaminen on voitu kokea on-
gelmalliseksi etayhteyksin toteutettavien yhteyksien laadun, asunto-osakeyhtitlain
vaatimien reunaehtojen — erityisesti daanestamisen ja aanioikeuden varmentamisen, ja
osakkaiden jarjestelmaosaamisen suhteen. Edelleen moni asunto-osakeyhtio jarjes-
taa ja haluaa jarjestaa yhtiokokoukset perinteisella tavalla fyysista kokoustilaa kayt-

taen.

Isdnndintialan digitalisaatio on kuitenkin saanut viime vuosina paljon kannustusta
osaltaan isannointiyrityksilta, osaltaan asiakaskunnasta ja isanndintiliitolta. mutta co-
vid-19 pandemia viimeistadn pakotti isdnndintialan ottamaan kayttoon digitaalisia pal-
veluita, kuten etakokoukset ja digitaaliset viestintdakanavat. Pandemian aikana alan
jarjestdssa epailtiin, ettd pandemia ja sen tuoman pakotteet muuttivat asunto-osake-
yhtididen hallintoa, ja nopeuttivat isdnndintialan ja asunto-osakeyhtididen digitalisoitu-
mista. Perinteisin keinoin ei poikkeustilanteissa voitu jarjestda lain velvoittamia
asunto-osakeyhtididen yhtidkokouksia maaraajassa, vaikkakin vuosina 2020 ja 2021
eduskunta hyvaksyi poikkeuslain, joka antoi asunto-osakeyhtidille aikaa jarjestaa yh-
tiokokoukset 30.9 mennessa, kun hyvin tyypillisesti asunto-osakeyhtidilla yhtiokokous
on pidettava viimeistaan kesakuun loppuun mennessa, tilikauden ollessa kalenteri-
vuosi. Digitaalisten isanndintipalveluiden avulla on mahdollista toteuttaa asunto-osa-
keyhtidille maaratyt asiat, vahintaan lain maaraamissa puitteissa. (Tenhunen, 2020;
Kiinteistoliitto 2021)
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Isannointialalla on ilmennyt viimevuosina muutamia vaarinkaytoksia isannaoitsijan tai
isannadintiyrityksen puolesta, merkittdvimmin taloushallinnon hoidossa. (Koponen
2022; Huuhtanen 2023) Digitalisaatiota, ja asiakkaille tarjottavia digitaalisia palveluita
pyritaankin kayttamaan lapinakyvyyden helpottamiseksi. Digitaaliset asiointipalvelut,
kuten asunto-osakeyhtion hallituksen kayttoon annettava kirjanpito-ohjelmiston seu-
ranta mahdollistavat lapinakyvyyden ja helpottavat asunto-osakeyhtion talouden seu-
rannan hallinnossa toimiville. Asunto-osakeyhtidlain mukaan asunto-osakeyhtion hal-
lituksella on valvontavelvoite asunto-osakeyhtion kirjanpidon ja varainhoidon asian-
mukaisuudelle. Asiakkaille tuotettavat digitaaliset reaaliaikaisen talouden seurannan
tydkalut tukevat nain ollen asunto-osakeyhtidlain velvoitteita, kuten myos lapinaky-
vyytta ja avoimuutta. (Kiinteistdmedia 2022 s. 80—-81; AsOyL, 7 luku, 28)

Digitalisoitujen isannointipalvelut voivat mahdollisesti myos olla taloudellisimpia ver-
rattuna perinteiseen paperiseen hallintoon, palvelun avoimuuden ja nopeuden lisaksi.
Digitaalinen hallinto mahdollistaa isannaitsijoille suurempien asiakaskokonaisuuksien
hallinnan, ja mahdollisesti useamman asiakkuuden hallinnan. Kulut mahdollisesti pie-
nenevat myos kopiointi ja postituskulujen vahentyessa, palvelujen nopeuden lisaksi.
(Ala-Prinkkila 2017)

Isannointitoimistojen on pidettava erittain hyvaa huolta tietoturvasta ja tietoturvaan liit-
tyvasta lainsaadannosta. Asunto-osakeyhtididen hallinnolla, eli kaytannossa isanndin-
nilld on tietojarjestelmissaan, tai muuten, hallussaan osakkeiden omistajien ja asuk-
kaiden henkildtietoja, seka mahdollisesti muita yksityiselamaa koskevia tietoja. Nyky-
aikana lahtokohtaisesti edella mainitut tiedot ovat nimenomaan digitaalisten tietojar-
jestelmien avulla hallinnoituja ja arkistoituja. Nain ollen, digitaaliset isannointipalvelut
naytelevat suurta roolia osana tietosuojaa, joten niiden ajanmukainen ja ammattimai-
nen hallinto on tarkea osa asunto-osakeyhtididen lainmukaista hallintoa. (Kiinteisto-
media s.84)
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5.2 Asunto-osakeyhtidlain viimeaikaiset muutokset

Vuoden 2022 heindakuussa astui asunto-osakeyhtidlaissa voimaan muutoksia, jotka
veivat lainsaadannollisesti asunto-osakeyhtioita kohti digitalisaatiota, lain mahdollista-
essa asunto-osakeyhtion ottaa kayttoon juridisia tydkaluja. Asunto-osakeyhtidlaissa
tasmennettiin yhtiokokouksien etdosallistumiseen liittyvia saannodksia, seka uusia
saannoksia, kuten esimerkiksi mahdollisuuden pitaa yhtiokokous kokonaan etayhtey-
delld. Lakimuutokset antavat asunto-osakeyhtidille mahdollisuuden kirjata etdosallis-
tumisoikeuden yhtidjarjestykseen, jolloin mikali kymmenes osakkeenomistajista
etayhteytta yhtiokokoukseen vaatii, taytyy se silloin heille jarjestaa, mikali vaatimus on
esitetty tarpeeksi ajoissa saadakseen etaosallistumisoikeus yhtiokokouskutsuun. La-
kimuutos mahdollistaa edella mainitun yhtidjarjestyksen muutoksen toteutettavan
maaraenemmiston paatoksella, kun tyypillisesti yhtidjarjestyksen muutos vaatii 2/3
enemmiston. Laki antaa mahdollisuuden asunto-osakeyhtion hallitukselle tarjota osal-
listumista etayhteydella ja mikali yhtiokokoukseen paatetaan etaosallistuminen mah-
dollistaa, tulee siitd olla maininta yhtiokokouskutsussa. (Valkama, 2022; AsOyL, 6
luku, 178§)

Lain lisaykset ja uudistukset, eivat kuitenkaan velvoita asunto-osakeyhtididen hallituk-
sia jarjestamaan yhtiokokoukseen etaosallistumismahdollisuutta, ilman yhtiojarjestyk-
seen lisattavaa oikeutta. Nain ollen asunto-osakeyhtiot, jotka lisdaysta yhtidjarjestyk-
seen eivat tee, voivat jatkaa yhtiokokouksien jarjestamista perinteisin tavoin, kuten
tahankin asti. Yhtiojarjestykseen tehtavan lisayksen puuttuminen nain vie oikeuden
vahemmistoosakkailta vaatia etaosallistumista yhtiokokoukseen. Lakimuutokset ja li-
saykset asunto-osakeyhtidlakiin eivat nain ollen parantaneet varsinaisesti yksittaisten
osakkaiden oikeutta etdosallistumiselle, vaan tarkensivat ja etdosallistumisen lainsaa-
dantoa, seka antoivat asunto-osakeyhtidille juridisia tyokaluja etaosallistumiseen.
(Valkama 2022; AsOyL, 6 luku, 178)



15

5.3 Huoneistotietojarjestelma

Asunto-osakeyhtididen osakeluetteloiden yllapito on kuulunut vuoteen 2023 1ahtd-koh-
taisesti isannodinnille. Suomessa on tehty paatos siirtdéd osakeluetteloiden yllapito
maanmittauslaitokselle, kuten esimerkiksi kiinteistorekisterin yllapito on ollut. 1.1.2019
jalkeen perustettujen asunto-osakeyhtididen osakeluettelot ovat siirtyneet huoneisto-
tietojarjestelmaan automaattisesti. Ennen vuotta 2019 perustettujen asunto-osakeyh-
tididen osakeluettelon siirron takaraja maanmittauslaitoksen hallinnoimaan jarjestel-
maan on 31.12.2023. Asunto-osakeyhtididen osakkeenomistajilla on vuoteen 2023 ai-
kaa mitatdida ja saada digitaalinen osakekirjamerkinta. Sahkoiseen huoneistotietojar-
jestelmaan siirtyminen on osa koko kiinteistdalaa koskevaa digitalisaatiota. Huoneis-
totietojarjestelman tavoitteena on, ettd osakkeenomistaja voisi saada isannoitsijanto-
distusta vastaavat tiedot suoraan viranomaisen jarjestelmasta. Isannaointiyrityksilla on
nain ollen merkittava rooli siitdessa huoneistojen ja kiinteistojen tietoja maanmittaus-

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

Opinnaytetyota kirjoittaessa hanke siirtymisesta huoneistotietojarjestelmaan on viela
kesken, joten nain ollen sahkoisen huoneistotietojarjestelman lopullista muotoa, roolia
ja onnistumista ei voida arvioida. Media on Suomessa uutisoinut huoneistotietojarjes-
telmaan siirtymisen hitaasta etenemisesta, ja mahdollisista seurauksista, mikali yhtiot
eivat siirry huoneistotietojarjestelmaan. Konkreettisia seuraamuksia ei ole ilmoitettu,
mutta asunto-osakeyhtiot eivat valttamatta pysty suoriutumaan kaikista velvollisuuk-
sistaan, mikali siirtymistd sahkdiseen huoneistotietojarjestelmaan ei tehda ajallaan.
(Honkamaa 2023)

6 KYSELYTUTKIMUS

6.1 Kyselytutkimuksen tausta

Kyselytutkimus muodostui opiskelijan mielenkiinnosta aiheeseen, ja toimeksiantajan
tarpeesta saada muodostettua kasitys asiakkaidensa suhtautumisesta digitalisoitunei-

siin isanndintipalveluihin.  Yhteiskunnan digitalisoituminen,  viimeaikaiset



16

yhteiskunnalliset pakotteet ja tarpeet, seka isannointialan kattojarjestdjen vahva suun-
tautuminen digitalisoitumiseen, muodostivat kyselytutkimukselle selvan tarpeen, niin
opiskelijan, kuin myos toimeksiantajan mielesta. Kyselytutkimuksen kysymykset ja ai-
heet suunniteltiin opiskelijan ja toimeksiantajan yhteistyona. Kysymyksiin pyrittiin saa-
maan kartoitusta niin yhteiskunnallisista teemoista, ja myos suoraan toimeksiantajan

asiakassuhteeseen liittyvia.

Kyselytutkimuksesta jatettiin pois huoneistotietojarjestelmaa kasittelevat kysymykset,
koska kysely oli kohdennettu toimeksiantajan asiakkaille ja heidan valiseensa asia-
kassuhteeseen. Huoneistotietojarjestelmaan siirtyminen koskettaa jokaista asunto-

osakeyhtiota, jotka eivat vielad siina ole.

Kyselytutkimusta voi kayttaa myos eraanlaisena asiakastyytyvaisyyskyselyna koskien

toimeksiantajan digitaalisia palveluita.

6.2 Kyselytutkimuksen kohderyhma

Kyselytutkimuksen kohderyhmaksi valikoitui toimeksiantajan jo asiakkaana olevien
asunto-osakeyhtididen hallituksien jasenet, jotka ovat ilmoittaneet sahkodpostiosoit-
teen yhdeksi asiointikanavakseen. Asunto-osakeyhtididen hallituksien valinta kohde-
ryhmaksi oli mielestani rationaalisin valinta, koska hallituksien jasenet tyypillisesti ot-
tavat aktiivisesti osaa yhtioidensa hallintaan, asiointiin ja toiminnan kehittamiseen. Toi-
meksiantajan asiakkaana olevat kiinteistdosakeyhtiot ja osakeyhtiot jaivat pois kohde-
ryhmasta, koska asunto-osakeyhtiét muodostavat ehdottomasti merkittavan enem-
miston toimeksiantajan asiakkaista ja kohderyhmaa rajaamalla, saatiin kysely muo-
dostettua hallitummaksi ja tarkemmaksi. Tyypillisesti my0s kiinteistbosakeyhtidissa ja
osakeyhtidissa hallituksien jasenet ovat luonteeltaan ammattimaisessa suhteessa yh-
tiodn, kun taas asunto-osakeyhtidssa suhde yhtiddn voi olla henkilokohtaisempi.
Asunto-osakeyhtididen tarpeet isannoinnille, poikkeavat myos osaltaan kiinteistdosa-
keyhtidista. Kysely lahetettiin 691 henkildlle.
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6.3 Kysymykset

Kysely toteutettiin kayttaen tydkaluna Google Formsia, seka analysoinnissa avoimissa
kysymyksissa microsoft excelia. Kyselytutkimuksen vastaukset ovat anonyymeja, ja
henkilotietoja ei kyselytutkimuksessa keratty. Vastauksien analysoinnin ja tyohon kir-
jauksen jalkeen, vastauslomakkeet toimitettiin toimeksiantajan haltuun sahkoisessa
muodossa. Muu vastausmateriaali tuhottiin. Kyselytutkimus lahetettiin yhteistydssa
toimeksiantajan kanssa, kayttaen isannointiohjelmiston sahkopostiviestintatoimintoa,
joka takasi tietosuojan toteutumisen.

Kyselylomake koostui periaatteessa kolmesta eri osasta. Ensimmaisen osan kysy-
myksilla haluttiin kartoittaa vastaajien asuinrakennuksien ikaa, tyyppia ja kokoa. En-
simmainen osa koostuu kysymyksista 1, 2 ja 3. Ensimmaisen osan kysymyksissa vas-

taajan tuli valita yksi vaihtoehto.

Toisen osan kysymyksissa kartoitetaan, onko vastaajilla kaytettavissa digitaalisia
isannointipalveluita, millaisia digitaalisia isannodintipalveluita he kayttavat tai haluaisi-
vat kayttaa, onko palveluita tarpeeksi, ja haluaisivatko he enemman digitaalisia isan-
ndintipalveluita. Toinen osa koostuu kysymyksista 4, 5, 6, 7 ja 8. Toisen osan kysy-
myksissa — lukuun ottamatta kysymysta 4 — vastaajien tuli valita yksi tai useampi vaih-
toehto. Vastaajat pystyivat myos valitsemaan vastauksen "muu’, ja kirjoittamaan omia

ehdotuksiaan lomakkeelle.

Kolmannessa osassa kartoitetaan vastaajan nakemyksia laajemmin isannoinnin digi-
talisaatiosta, seka suhtautumista isanndintialan digitalisaatioon vaikuttaneista viimeai-
kaisista muutoksista, kuten covid-19 pandemian vaikutuksesta ja etayhteydella jarjes-
tettavista kokouksista. Kolmas osa koostuu kysymyksista 9, 10 11, 12, 13 ja 14. Kol-
mannen osan kysymykset koostuivat kolmesta avoimesta kysymyksesta, johon vas-
taaja pystyi kirjoittamaan vapaasti oman nakemyksena 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 esiintyvia sanoja, joiden perusteella saatiin koostet-
tua vastaajien eniten esiintyvat nakemykset. Muissa kysymyksissa voitiin hyodyntaa

suoraan google formsia tydkaluna.
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6.4 Kyselytutkimuksen tulokset

6.4.1 Kyselyyn vastanneiden asunto-osakeyhtion tiedot

Kysymys 1

As Oy:n asuinrakennuksen rakennusvuosi:
117 vastausta

@ Ennen vuotta 1950
@ 1950 - 1969
© 1970 - 1989
@ 1990 - 2009
@ 2010-2022

Kuvio 1
Kysymyksessa yksi kartoitettiin vastanneiden asunto-osakeyhtion asuinrakennuksen
rakennusvuotta. Vastanneista kenenkaan asunto-osakeyhtio ei ollut rakennettu ennen
vuotta 1950.

Kysymys 2

As Oy:n huoneistojen lukumaara:
117 vastausta

®2-9

@ 10-19

® 20-39

@® 40-60

@ Enemman kuin 60

Kuvio 2
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Kysymyksessa kaksi kartoitettiin asunto-osakeyhtididen kokoa. 3,4 % vastaajista oli

2-9 huoneistoisesta asunto-osakeyhtiosta. Yksi henkild ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 3

Yhtion rakennuksen tyyppi:

118 vastausta

@ Kerrostalo

® Rivitalo

@ Paritalo

@ Luhtitalo, pienkerrostalo (2 krs)

Kuvio 3
Kysymyksessa kolme kartoitettiin vastanneiden rakennuksen tyyppia. yksi henkilo
vastasi yhtidonsa olevan paritalo ja yksi henkilé vastasi yhtionsa olevan luhtitalo/pien-

kerrostalo. 104 vastaajista valitsi kerrostalon ja 12 vastasi rivitalo.

6.4.2 Digitaalisten palveluiden kaytto

Kysymys 4

Kéaytetaanko yhtiossasi digitaalisia / sdhkaisia isanndintipalveluita?
117 vastausta

@ Kyllz
@E
@ En tieda

Kuvio 4
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Kysymyksessa nelja selvitettiin, onko vastaajan yhtidssa kaytossa digitaalisia isan-
ndintipalveluita. 80 vastaajista vastasi kylla, 19 vastasi ei, ja perati 18 vastaajista ei

tiennyt. Yksi henkild ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 5

Mité digitaalisia / séhkoisia isanndintipalveluita yhtiossasi on kéytettavissa?

99 vastausta

Asukas-/ Osakassivut 76 (76,8 %)

Sahkaoiset hallituksen sivut 29 (29,3 %)

36 (36,4 %)

38 (38,4 %)
39 (39,4 %)

35(35,4 %)

Sahkdiset pankkipalvelut
Sahkdinen muutostyilmoitus
Sahkainen vikailmoitus

Sahkainen tulo- ja l&htdilmoitus

Kuvio 5

Kysymyksessa 5 tiedusteltiin mita digitaalisia palveluita yhtio on ottanut kayttoon. Vas-
tausvaihtoehtoon "muu” oli vastannut nelja henkil6a. Vastauksista yhdessa mainittiin
sahkodinen ilmoitustaulu, kerran puhelin, kerran isdnndinnin sahkdinen tiedotus seka
kerran digitaalisten palveluiden kayttamattomyys. Vastaajat saivat usean vastauksen

vaihtoehdoista. 19 henkil6a ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 6

Mita digitaalisia / sahkoisid palveluita olet kayttanyt?
102 vastausta

E-lasku / Suoramaksu —71 (69,6 %)
Sé&hkainen tulo- ja [ahtéilmoit...
Séhkaoiset hallituksen sivut
Isénnditsijatodistuksen tilaus...
Asukas-/osakassivut
Séhkdinen muutosty6ilmoitus
Séhkoinen vikailmoitus

Chattibotti internetsivuilla

15 (14,7 %)
23 (22,5 %)

~49 (48 %)

17 (16,7 %)

3 (2,9 %)

Kuvio 6
Kysymyksessa kuusi vastaajat ilmoittivat, mita digitaalisia palveluita ovat kayttaneet.
Valmiit vastausvaihtoehdot ovat toimeksiantajan palveluvalikoimassa olevia palve-

luita. 8 Ihmista vastasi vaihtoehdon “muu”. Muu-kohtaan vastanneet ilmoittivat
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sahkoisen allekirjoituksen, sahkopostin, etakokouksen ja tyhjaa. Vastaajat saivat va-

lita usean vastauksen vaihtoehdoista. 16 ihmista ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 7

Onko yhtidllesi mielestéasi tarpeeksi kdytossa digitaalisia isdanndintipalveluita?

112 vastausta

@ Digitaalisia palveluita on tarpeeksi

@ Digitaalisia palveluita pitaisi olla
enemman

@ Digitaalisia palveluita pitaisi olla
vahemman

Kuvio 7
Kysymyksessa 7 1 henkilo ilmoitti, etta digitaalisia palveluita tulisi olla vahemman. 74
henkil6a koki palveluita olevan tarpeeksija 37 henkil6a koki, etta digitaalisia palveluita

tulisi olla enemman. 6 henkilda ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 8

Mita uusia digitaalisia palveluita yhtiossasi mielestasi tulisi olla?

66 vastausta

25 (37,9 %)
19 (28,8 %)

Séhkdinen saunavuoro varaus
Sahkoinen autopaikka varaus
Sahkdinen pesutupa varaus
Digitaalinen ilmoitustaulu

12 (18,2 %)

—41 (62,1 %)

Kuvio 8

Kysymyksessa kahdeksan vastaajat ilmoittivat, mita digitaalisia palveluita heidan

asunto-osakeyhtidssansa tulisi olla. Muu-vaihtoehto sai 12 valintaa, joissa ilmaistiin
tarve hallituksen tietopankille, kuluseurannalle, vesimittarilukemailmoitukselle ja sah-

koisille vikailmoituksille. 52 ihmista ei vastannut kysymykseen.
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6.4.3 Suhtautuminen digitaalisiin palveluihin

Kysymys 9

Onko digitaaliset / sahkoiset isannointipalvelut mielestasi auttaneen yhtidsi toimin-
taa? Miten?

Kysymyksessa 9 kartoitettiin, onko digitaaliset isannointipalvelut auttaneet yhtion toi-
mintaa ja miten. Kysymys oli avoin kysymys ja siihen vastasi 63 vastasi kysymykseen.
25 henkiloa, eli 37.5 % vastasi, etta digitaaliset palvelut ovat nopeuttaneen yhtion toi-
mintaa. Esille nousivat erityisesti viestinnan helppous, seka digitaalisten tydkalujen
tehokkuus, esimerkiksi sahkoisen allekirjoituksen kaytto. 6 ihmista vastasi, etta digi-
taaliset palvelut eivat ole auttaneet yhtiota ja 6 ihmista vastasi, ettei osaa sanoa. Epa-
tietoisuus ja jarjestelmien kayton vaikeus nousivat esille muutamassa vastauksessa.

55 ihmista ei vastannut kysymykseen mitaan.

Kysymys 10

Mita ongelmia koet isanndintipalveluiden digitalisoitumisessa?

Kysymyksessa 10 kartoitettiin vastaajien kokemia ongelmia isanndintipalveluiden di-
gitalisoitumisessa. Kysymys oli avoin kysymys, johon vastasi 66 ihmista. Selvasti eni-
ten esiintynyt ongelma vastauksissa oli ikaihmisten kyky kayttaa digitaalisia palveluita.
Vanhempien osakkaiden ja asukkaiden mahdolliset vaikeudet ilmenivat 25 vastauk-
sessa, eli 37,8 prosentissa. 12 henkilda ei kokenut digitalisoitumisessa ongelmaa.
Muita esiintyneita asioita olivat jarjestelmien varmuus, esimerkiksi internet yhteyden
osalta, ihmiskontaktien puuttuminen ja tiedon vastaanottamisen varmuus.

52 ihmista ei vastannut kysymykseen mitaan.

Kysymys 11

Mita mahdollisuuksia naet isannointipalveluiden digitalisoitumisessa?
Kysymyksessa 11 tiedusteltiin vastaajien nakemyksia digitaalisten isanndintipalve-
luiden mahdollisuuksista. Kysymykseen vastasi 61 henkilda, 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 viestinnalliset kysymykset, kuten tiedonkulun nopeus ja palveluiden

tehokkuus. 7 ihmistda ei nahnyt palveluiden digitalisoitumisessa lainkaan tai
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erityisesti mahdollisuuksia. Vastauksissa mainittiin myos toiminnan lapinakyvyy-
den mahdollistaminen ja hallituksen mahdollisuus helpompaan talouden valvon-
taan.

57 ihmista ei vastannut kysymykseen.

Kysymys 12

Onko Covid-19 pandemia muuttanut mielestasi digitalisoitujen isdnndintipalveluiden tarvetta
taloyhtiossasi?
117 vastausta

@ Tarve on kasvanut
@® Ei muutosta
0 Tarve on pienentynyt

Kuvio 9

Kysymyksessa 12 kysyttiin vastaajien mielipidetta siita, onko digitalisoitujen isannadin-
tipalveluiden tarve kasvanut covid-19 pandemian takia. 83 vastaajaa ei kokenut pan-
demian muuttaneen tarvetta, ja 34 koki, etta tarve on kasvanut. Yksikaan vastaajista
ei kokenut, ettd pandemia olisi pienentanyt digitaalisten palveluiden tarvetta. Yksi ih-

minen ei vastannut kysymykseen.
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Kysymys 13

Onko mielestési mahdollisuus etdosallistumiselle hallituksen kokouksiin, seka yhtiokokouksiin hyva
pitad mahdollisena myds tulevaisuudessa, vaikka poikkeustilanteet eivat sita edellyttaisi?

117 vastausta

@ Etsosallistuminen tulisi olla mahdollista
aina

@ Etiosallistuminen pitaa olla sallittua vain
poikkeustilanteen niin vaatiessa

@ Etéosallistuminen tulisi olla aina
mahdotonta.

Kuvio 10
Kysymyksessa 13 selvitettiin vastaajien mielipidetta siita, tulisiko etaosallistuminen
olla mahdollista tulevaisuudessa. 93 vastaajista koki, etta etaosallistuminen tulisi olla
mahdollista aina, 21 vastasi, etta vain poikkeustilanteissa ja 3 vastasi etta etaosallis-

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

Kysymys 14

Vaikuttaako mielestéasi isdnnointipalveluita tarjoavan yrityksen kyky tuottaa digitaalisia palveluita
mahdollisessa isanndintitoimiston kilpailutuksessa?

115 vastausta

@ Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on
perusedellytys

@ Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on
etu kilpailutuksessa

@ Digitaalisten palveluiden tarjoaminen ei
vaikuta kilpailutuksessa

@ Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on
heikkous kilpailutuksessa

Kuvio 11
Kysymyksessa 14 kartoitettiin, vaikuttaako isanndinnin kilpailutuksessa isanndintiyri-
tyksen digitaalisten palveluiden tarjoaminen. Vastaajista 55 koki, etta digitaalisten pal-
veluiden tarjoaminen on etu, 42 koki, etta digitaalisten palveluiden tarjoaminen on pe-
rusedellytys ja 18 ilmoitti, ettei digitaalisten palveluiden tarjoaminen vaikuta
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isannadinnin Kilpailutuksessa. Yksikaan vastaajista ei kokenut, etta digitaalisten palve-

luiden tarjoaminen olisi heikkous. 3 ihmista ei vastannut kysymykseen.

7 KYSELYTUTKIMUKSEN ANALYYSI

Kysely lahetettiin 691 henkilOlle. Tavoitteena oli saada vastausprosentiksi 20 %. Ky-
selyyn saatiin 118 vastausta, jolloin vastausprosentiksi saatiin noin 17 %. Vastauksien
maaraa voi pitaa valttavana. Kuitenkin osa vastaajista jatti vastaamatta kaikkiin kysy-
myksiin, ja erityisesti avoimet kysymykset eivat houkutelleet vastaajia kirlaamaan vas-
taustaan. Toimeksiantajan asiakkaina olevien asunto-osakeyhtididen rakennustyypit
jakautuvat seuraavanlaisesti: 86,60 prosenttia asuinkerrostaloja, 12,80 prosenttia rivi-
taloja ja noin 0,60 prosenttia muita talotyyppeja. Nain ollen voidaan todeta, etta 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
talotyyppeja. Toimeksiantajan asiakasyhtididen 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-
kiloiden yhtididen 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 jalkeen rakennettujen yhtididen joukko
oli vastauksien perusteella aliedustettuna, mutta ei kuitenkaan kovin merkittavasti. Ky-
selytutkimukseen saatiin tyydyttavasti vastauksia, ja se vastauksien perusteella vas-
tannut joukko vastaa hyvin toimeksiantajan asiakaskuntaa. Kyselytutkimus lahetettiin
sahkopostilla tavoitettaville hallituksen jasenille, joka osaltaan saattoi erittain pienissa

maarin kaantaa vastauksia digitalisoitumiselle myotaiseen suuntaan.

Tutkimus kuvasi hyvin tutkimusongelmaa, koska siina kasiteltiin tarkasti toimeksianta-
jan tahtotilan mukaisesti asiakaskunnan suhtautumista kyseisiin palveluihin. Tutki-

muksessa oli tarkasti maaritetty kohderyhma. Isanndinnin vaikuttaessa noin 2,7
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miljoonan suomalaisen asumiseen ja elamiseen on tutkittava aihe seka siitd saatavat
tulokset mahdollisesti merkittavia. Tutkimusta nain ollen voidaan pitaa validina. Tutki-
muksen luotettavuus eli reliabiliteetti on kuitenkin vastauksien vahaisyyden takia hei-
kohko. Erityisesti kyselytutkimuksen tuloksissa avointen kysymysten vastausmaarat
jaivat 61 ja 66 vastauksen valiin. Nain ollen avoimien kysymysten vastaukset antoivat
suhteellisesti vahan tietoa, kysymysten kuitenkin ollessa tutkimuksen kannalta merkit-
tavia. Avointen kysymysten suhteen vastausmaarat jaivat tavoitetta selvasti pienem-
maksi verrattuna strukturoituihin kysymyksiin. Strukturoiduissa kysymyksissa, joissa
oli vaihtoehtona vastata "muu”, jai vastaajien itse kirjoittamat vastaukset vahaisiksi.
Strukturoiduissa kysymyksissa kuitenkin saatiin vastauksia tyydyttavasti, joka osal-
taan parantaa tutkimuksen luotettavuutta. Tulokset antavat kuitenkin toimeksiantajalle
tarkeaa tietoa asiakkaiden toiveista ja painotuksista digitaalisten palveluiden ja tuot-
teiden suhteen. Tutkimuksen tavoitteen ollessa ensisijaisesti tuottaa toimeksiantajalle

tietoa, voidaan kyselytutkimusta pitaa onnistuneena.

Kyselytutkimuksen tuloksen suuret linjat eivat varsinaisesti olleet yllattavia. Digitalisoi-
tuminen on vastaajien kesken paasaantoisesti positiivinen asia ja digitaaliset palvelut
ovat kaytéssa suuremmilta osin. Digitaaliset palvelut ovat nykypaivana osa asunto-
osakeyhtididen hallitustydskentelya ja asumista. Vastauksista pystytdaan paattele-
maan, etta digitaalisten isanndintipalveluiden mahdollistama nopea, joustavampi ja
monipuolisempi viestinta nahdaan usein tarpeellisena tyokaluna. Monien palveluiden,
kuten yhtion tietojen, talouden seuraamisen, ja kunnossapidollisten asioiden saralla,

digitaaliset palvelut ovat I6ytaneet jalansijansa.

Kyselyn tuloksissa ilmeni merkittdvampana ongelmana isannointipalveluiden digitali-
soitumisessa nimenomaan vaeston ikdantyminen ja ikdihmisten mahdollisuudet kayt-
taa digitaalisia palveluita ja jarjestelmia. Tama kyseinen ongelmakohta digitalisoitumi-
sessa on yleisesti tiedostettu ongelma, joka ei kyselyn tuloksissa ollut yllatys. Myos
jonkinasteinen konservatiivisuus, eli pienimuotoinen muutosvastarinta digitalisoitu-
mista vastaan, joka kyselyn tuloksissa ilmeni pienissa maarin, ei mydskaan poikkea

yleisesta kasityksesta alalla.

Usein isannointialan yrityksien viestinnassa ilmennyt 1apinakyvyys jai avoimissa kysy-

myksissa yllattavan pienelle huomiolle. Isanndintialaa ja sen mainetta haitanneet
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kohut mediassa viime vuosina ovat antaneet aihetta epailla, etta asia olisi enemman
tullut vastauksissa esille. Vain yhdessa vastauksessa mainittiin lapinakyvyys ja muu-
tamissa vastauksissa toivottiin enemman hallitukselle mahdollisuuksia tarkastella yh-

tion taloutta reaaliajassa.

Mielenkiintoista oli, ettéa covid-19 pandemian vaikutus digitalisaation tarpeelle jai suh-
teellisen pieneksi vastauksissa, koska pandemia on ollut isannéintiliiton ja kiinteistolii-
ton viestinnassa usein esilla, ja muun muassa asunto-osakeyhtidlain viimeisimmat
muutokset etakokouksien suhteen oletettavasti aiheutuivat juuri pandemiaan liittyvista

poikkeustilanteista.

Tuloksissa oli havaittavissa, etta mita uudempia yhtiot ovat, sita helpommin heidan
hallinnossansa on kaytdssa ja halutaan ottaa kayttoon digitaalisia isannointipalveluita.
Syyna tahan mita todennakdisemmin on rakennuttamisvaiheessa uusien toimintata-
pojen omaksuminen rakennuttajan toimesta, seka se, etta usein 1960- ja 1970-luvuilla

perustetuissa asunto-osakeyhtidissa on iakkaampaa ihmista hallituksissa.

Maara / Onko mielestasi
mahdollisuus etaosallistumiselle
hallituksen kokouksiin, seka
yhtiokokouksiin hyva pitaa
mahdollisena myo6s
tulevaisuudessa, vaikka
poikkeustilanteet eivat sita

As Oy:n asuinrakennuksen rakennusvuosi ~ | edellyttiisi?

=l Etaosallistuminen pitaa olla sallittua vain poikk 21
1950 - 1969 9
1970 - 1989 10
1990 - 2009 2

=l Etaosallistuminen tulisi olla aina mahdotonta. 3
1950 - 1969 1
1970 - 1989 1
1990 - 2009 1

=l Etaosallistuminen tulisi olla mahdollista aina 93
1950 - 1969 22
1970 - 1989 46
1990 - 2009 12
2010 - 2022 12
(tyhja) 1

= (tyhja)
1950 - 1969

Kaikki yhteensa 117

Kuvio 12. Etaosallistumismahdollisuuden tarpeellisuus yhtion asuinrakennuksen ra-
kennusvuoden mukaan, jossa havaittavissa uudempien yhtididen positiivinen suh-

tautuminen etaosallistumiselle kokouksiin suhteessa vanhempiin yhtidihin.
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Maara / Onko Covid-19 pandemia muuttanut
mielestasi digitalisoitujen
As Oy: Rakennuksen isanndintipalveluiden

rakennusvuosi ” tarvetta taloyhtiossasi?

-11950 - 1969 33
Ei muutosta 29
Tarve on kasvanut 4

-11970 - 1989 56
Ei muutosta 39
Tarve on kasvanut 17
(tyhja)

-1990 - 2009 15
Ei muutosta 10
Tarve on kasvanut 5

-12010 - 2022 12
Ei muutosta 4
Tarve on kasvanut 8

=l (tyhja) 1
Ei muutosta 1

Kaikki yhteensa 117

Kuvio 13. Pandemian vaikutus digitaalisille palveluille yhtion asuinrakennuksen ra-
kennusvuoden mukaan, jossa nahtavissa, etta prosentuaalisesti uudemmissa yhti-

Oissa tarve kasvoi suhteessa vanhempiin yhtioihin.

Kyselyn kysymyksessa numero 14 kysyttdessa digitaalisten palveluiden tuottamisen
vaikutuksesta kilpailutuksessa, 36,5 prosenttia vastaajista koki, etta digitaalisten pal-
veluiden tuottaminen on perusedellytys isannoinnille ja 47,8 koki, etta digitaalisten pal-
veluiden tuottaminen on etu isannoinnin kilpailutuksessa. Nain ollen voidaan todeta,

ettd kohderyhmassa on selvaa kysyntaa digitaalisille isanndintipalveluille.
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8 KEHITYSEHDOTUKSET TOIMEKSIANTAJALLE

Kyselytutkimuksen kysymyksessa numero 4 15,40 prosenttia vastaajista vastasi, ettei
tieda onko heidan yhtiossansa kaytettavissa digitaalisia palveluita. Ottaen huomioon
sen, etta tutkimuksen kohdetyhmana oli asunto-osakeyhtididen hallituksien jasenet,
voidaan pitaa mielenkiintoisena, ettd noin moni vastaajista ei ollut tietoinen kyseisesta
asiasta. Kysymyksessa numero 4 myds 16,20 prosenttia vastasi, ettei heidan yhtios-
sansa ole kaytettavissa digitaalisia isanndintipalveluita. Tama kysymys osaltaan ker-
too siita, etta digitaalisten palveluita ei ole valttamatta saatu markkinoitua, digitaalisten
isannadintipalveluiden kuitenkin ollessa merkittava osa normaaleja ja tyypillisia palve-

luita asiakkaille.

Avoimissa kysymyksissa ilmennyt, ja yhteiskunnallisesti usein tiedostettu ongelma -
ikaihmisten kyvykkyys kayttaa digitaalisia palveluita olisi mahdollista ottaa toimeksian-
tajan viestinnassa esiin. Ikaihmisten taidot ja tiedot kayttaa digitaalisia palveluita oli
avoimissa kysymyksissa eniten esille noussut mahdollinen ongelma, jolloin toimeksi-
antajan markkinoidessa digitaalisia palveluitaan ja opastaessaan asiakkaitaan kaytta-
maan palveluita, tulisi tama koettu ongelma ottaa huomioon. Ikaihmisten huomioon
ottaminen voi tarkoittaa esimerkiksi asteittaista digitaalisten palveluiden kayttdonottoa,
ja mahdollisuuden myos tarvittaessa asioida perinteisin keinoin digitaalisten palvelu-

jen tueksi.

Kyselyn vastauksista voi paatella, etta mikali halutaan saada digitaaliset isannaintipal-
velut laajemmin ja tehokkaammin kayttéon koko asiakaskunnassa, vaatisi se palvelui-
den tarjoajalta panostusta markkinointiin ja pienimuotoiset oppaat tai vastaavat jarjes-
telmien kayttoon. Markkinointi voi olla suoraan hallituksille kohdistettuja tietopaketteja
tai vastaavia toimeksiantajan tarjoamista digitaalisista palveluista. Oppaiden lisaksi
asiakkaille voi jarjestdaa webinaareja tai opetustilaisuuksia digitaalisten palvelujen
kayttoon saamiseksi. Digitaalisille isannointipalveluille on kyselytutkimuksen perus-
teella selvasti kysyntaa, joten tiedottaminen palveluista on tarkeaa palveluiden tuotta-
misen kannalta ja my6s asiakaskunnan mahdollisuuksien kannalta. Tutkimustulok-
sissa suurimmaksi eduksi digitaalisissa isanndintipalveluissa asiakkaat nakivat palve-

luiden mahdollistavan helppouden ja nopeuden. Helppous ja nopeus ovat tyypillisesti
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viestintaan, taloushallintoon, arkistointiin ja monikanavaisuuteen liittyvia tekijoita.
Helppoutta ja nopeutta edistavat digitaaliset palvelut ovat suhteellisen yksinkertaisia
palveluita isannointiyritysten toteuttaa, kyseisten palveluiden ollessa tyypillisesti jo osa

palvelukokonaisuutta.

9 YHTEENVETO

Isanndintialalla on nykypaivana melko suuri tarve digitalisoitumiselle. Asunto-osake-
yhtididen hallinto ja tarpeet digitaalisten palveluiden suhteen ovat olleet suhteellisen
perinteisia, verrattuna esimerkiksi liiketoimintaa harjoittaviin yrityksiin, ja siirtyminen
digitaaliseen toimintaymparistoon on ollut hidasta, johtuen osin konservatiivisuudesta
ja osin siita, etta perinteisin keinoin on selvitty hyvin. Vuonna 2020 alkaneen globaalin
pandemian aiheuttivat asunto-osakeyhtidille haasteita selviytya yhtiokokousten jarjes-
tamisesta, eivatka ne olisikaan voineet lain maaraamiin aikamaareisiin, ilman poik-
keuslakia. Vuonna 2022 tulleet asunto-osakeyhtiolain muutokset mahdollistavat sen,
etta mikali asunto-osakeyhtio haluaa, voi se ottaa taysin digitaalisilla jarjestelmilla pi-
dettavat yhtiokokoukset osaksi tyokalujaan. Tama mahdollistaa asunto-osakeyhtidille
tarvittaessa suuren liikkumavaran, seka mahdollistaa asunto-osakeyhtion hallinnon

taysin digitaalisesti tarpeen vaatiessa.

Kyselytutkimus osoittaa, etta digitaaliset palvelut ovat toimeksiantajan asiakaskun-
nassa lahtékohtaisesti positiivinen ja osin odotetukin osa palveluvalikoimaa. Nain ollen
voidaan paatelld, etta digitaalisten isanndintipalveluiden tarjoaminen on nykypaivana
valttamaton osa isannointipalveluita tarjoavien yrityksien palvelukokonaisuutta. Asiak-
kaiden odottaessa digitaalisia mahdollisuuksia isanndintipalveluissa ja monien isan-
ndintiyritysten kehittdessa ja pyrkiessa digitaalisempaan toimintaymparistéon on digi-
talisoituminen isanndinnin ja asunto-osakeyhtididen yhteinen etu tasa-arvoinen koh-

telu huomioon ottaen.

Osa vaestdsta Suomessa ei kuitenkaan ole valmis tekemaan suurta digiharppausta,

joten isanndintiyritysten ja asunto-osakeyhtididen hallituksien on syyta pyrkia
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porrastamaan ja helpottamaan kaikkien paasemistd mukaan tarpeellisiin digitaalisiin
palveluihin. On kuitenkin oletettavaa, etta osa perinteisista viestintakanavista, kokous-
tamistavoista ja muista asunto-osakeyhtion hallinnon keinoista on syyta pitda osana
isannointia ja asunto-osakeyhtididen toimintaa, koska lilan nopeaa siirtymista ei ole
valttamatta kannattavaa eika reilua tehda.

Todennakdista kuitenkin on, ettd mikali asunto-osakeyhtidissa saadaan lisattya tietoa
ja opetusta digitaalisista isanndintipalveluista, tulee niiden osuus ja merkitys kasva-
maan, jolloin halukkaille asiakkaille isanndintipalvelut pystyvat hyodyntamaan digitaa-

listen palveluiden potentiaalin.
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LIITE 1: KYSELYLOMAKE

1.

Digitalisaation tarve Asunto-
osakeyhtioissa

Kysely on osa Sakipa Oy Isdnndinnin tyontekijan, Niklas Sahaman Liiketalouden
tradenomin opintojen opinnaytetyota.

Kyselyn tavoitteena on kartoittaa ja selvittaa mita digitaalisia/sahkdisia palveluita Sakipa
Oy Isanndinnin asiakkaina olevat asunto-osakeyhtict kayttavat ja haluavat kayttaa.
Kyselyn tuloksia Niklas Sahama kayttaa opinnaytetyossaan analysoidakseen digitaalisten
isannointipalveluiden tarvetta Sakipa Oy Isanndinnin asiakaskunnassa. Sakipa Oy
Isdanndinti voi kayttaa hyodykseen kyselyn tuloksia, parantaakseen iséanndintipalveluitaan.

Vastaamiseen menee aikaa 5-15 minuuttia.
Kyselyyn vastataan nimettomana ja vastaajan tiedot eivat tallennu mihinkaan.

Kysely on avoinna 31.5.2023, kello 23.59 saakka.

As Oy:n asuinrakennuksen rakennusvuosi:

Merkitse vain yksi soikio.

) Ennen vuotta 1950
) 1950 - 1969
) 1970 - 1989
1990 - 2009
) 2010 - 2022



2.

3

4.

As Oy:n huoneistojen lukumaara:

Merkitse vain yksi soikio.

2-9

10-19

20-39

40-60

Enemman kuin 60

Yhtion rakennuksen tyyppi:

Merkitse vain yksi soikio.

Kerrostalo
Rivitalo

Muu:

Kaytetaanko yhtidssasi digitaalisia / sahkoisia isanndintipalveluita?
Merkitse vain yksi soikio.

) Kylla
) Ei

) En tieda
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5. Mita digitaalisia / sahkadisia isanndintipalveluita yhtiossasi on kaytettavissa?
Valitse kaikki sopivat vaihtoehdot.

} Asukas-/ Osakassivut
T Sahkoiset hallituksen sivut

l

l

|| Sahkoiset pankkipalvelut

|| sahksinen muutostysilmoitus
|

| Sahkainen vikailmoitus
|| sahkainen tulo- ja lahtsilmoitus
| Muu:
6 Mita digitaalisia / sahkdisia palveluita olet kayttanyt?

Valitse kaikki sopivat vaihtoehdot.

|| E-lasku / Suoramaksu
il Sahkoinen tulo- ja lahtoilmoitus
|| sahkaiset hallituksen sivut
J Isannoitsijatodistuksen tilaus verkkokaupasta
:\ Asukas-/osakassivut
|| sahksinen muutostysilmoitus
J Sahkaoinen vikailmoitus
| Chattibotti internetsivuilla

| Muu:

7. Onko yhtidllesi mielestasi tarpeeksi kaytossa digitaalisia isannointipalveluita?

Merkitse vain yksi soikio.

Tf' Digitaalisia palveluita on tarpeeksi
() Digitaalisia palveluita pitaisi olla enemman

() Digitaalisia palveluita pitaisi olla vahemman



8.

Mita uusia digitaalisia palveluita yhtidssasi mielestasi tulisi olla?

Valitse kaikki sopivat vaihtoehdot.

[\ Sahkoinen saunavuoro varaus
E\ Sahkoinen autopaikka varaus
|| sahksinen pesutupa varaus
[] Digitaalinen ilmoitustaulu

D Muu:
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9 Onko digitaaliset / sahkdiset isannointipalvelut mielestasi auttaneen yhtidsi
toimintaa? Miten?

10. Mita ongelmia koet isanndintipalveluiden digitalisoitumisessa?

11.  Mitd mahdollisuuksia naet isanndintipalveluiden digitalisoitumisessa?
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12. Onko Covid-19 pandemia muuttanut mielestasi digitalisoitujen
isadnndintipalveluiden tarvetta taloyhtidssasi?

Merkitse vain yksi soikio.

) Tarve on kasvanut
) Ei muutosta

) Tarve on pienentynyt
13. Onko mielestasi mahdollisuus etaosallistumiselle hallituksen kokouksiin, seka
yhtiokokouksiin hyva pitda mahdollisena myos tulevaisuudessa, vaikka
poikkeustilanteet eivat sita edellyttaisi?

Merkitse vain yksi soikio.

) Etdosallistuminen tulisi olla mahdollista aina
) Etdosallistuminen pitaa olla sallittua vain poikkeustilanteen niin vaatiessa

) Etaosallistuminen tulisi olla aina mahdotonta.

14. Vaikuttaako mielestasi isanndintipalveluita tarjoavan yrityksen kyky tuottaa
digitaalisia palveluita mahdollisessa isannéintitoimiston kilpailutuksessa?

Merkitse vain yksi soikio.

) Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on perusedellytys
) Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on etu kilpailutuksessa
) Digitaalisten palveluiden tarjoaminen ei vaikuta kilpailutuksessa

) Digitaalisten palveluiden tarjoaminen on heikkous kilpailutuksessa
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