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1 JOHDANTO

1.1  Opinnaytetyon taustaa

Parhaillaan (vuosi 2019) yhteiskunnassa on kaynnissa isot rakenteelliset muutokset. Ra-
kenteellisten muutosten onnistumisen keskeisena ajurina toimii digitalisaatio. Digitalisaa-
tion avulla kyseenalaistetaan olemassa olevat toimintatavat ja tavoitellaan niiden uudista-
mista toimivammiksi ja joustavammiksi. Digitalisaatio luo edellytykset yhteiskunnan seka

yrityksien kasvulle ja uudistumiselle. (Valtiovarainministerié 2019a.)

Suomessa 2,7 miljoonaa ihmistéa asuu kerros-, rivi-, pari- tai yhden asunnon erillistaloissa,
jotka muodostavat asunto-osakeyhtion eli taloyhtion. Yhd useammassa taloyhtitssa, talo-
yhtion asioita hoitaa isannaitsija. Isanndinnin merkitys kasvaa tulevaisuudessa, silla arjen
ja asumisen ymparistojen toimivuus muuttuu asukkaille yha tdrkedmmaksi. Isanndintipal-
velua ostaa noin 50000 taloyhtiéta ympari Suomen. Isannoéitsijat padsevat siten vaikutta-
maan valillisesti miltei puoleen Suomen vaestosta. (Isanndintiliitto 2019c¢; Isanndintiliitto
2019d.)

Digitalisaatio on muokannut toimialojen liiketoimintaa eri tavoin ja digitalisaation hyddynta-
minen onkin ollut hyvin toimialakohtaista. Isanndintiala on kuitenkin jaanyt jalkeen digitali-
saation hyddyntamisessa. Isannointialan digitalisaation murroksesta on puhuttu jo vuosia,
mutta suurta muutosta ei ole vield tapahtunut. Lisaantyva digitaalisuus lisda asukkaiden
odotuksia palvelusta, mahdollistaa isannointiyritysten toimintojen tehostamisen seka uu-
sien liiketoimintojen luomisen. Isdnndintialan digitalisaation hyddyntamismahdollisuudet
ovat laajat (Pietarila 2018).

1.2 Opinnaytetyon tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaukset

Tama opinnaytetyd tehdaan toimeksiantona paikalliselle kiinteistdjen isanndintialalla toimi-
valle isdnndintiyritys Tiko Isanndinti Oy:lle. Tydn tavoitteena on tutkia ja kartoittaa Tiko
Iséanndinti Oy:n sahkoisten palveluiden tasoa ja hyddyntdmismahdollisuuksia. Tyon tavoit-
teena on myds tutkia yrityksen taloyhtididen hallituksen jasenten valmiuksia sahkadisille
palveluille ja valineille seka kehittda yrityksen sahkdisia palveluita vastaamaan asiakkai-
den tarpeita paremmin. Tyon empiriaosuuden tavoitteena on toteuttaa yrityksen taloyhtioi-
den hallituksenjasenille asiakaskysely, jonka avulla saadaan selville Tiko Isanndinti Oy:n
sahkoisten palveluiden taso seka taloyhtididen hallitusten jasenten valmiudet sahkoaisille

palveluille. Tyon tavoitteena on myos laatia kehitysehdotuksia saatujen tutkimustulosten



perusteella yrityksen sahkdisten palveluiden kehittdmiseksi seka koko liiketoimintaa ajatel-

len.

Idea opinnaytetyohon syntyi syksylla 2018, kun opinnaytetyon ohjaaja kertoi kaynnissa
olevasta Pysytaan pinnalla -hankkeesta. Lahden ammattikorkeakoulu on osatoteuttajana
hankkeessa, jonka tarkoituksena on kehittdd mikro- ja pk-yritysten joustavuutta muutosten
edessa. Hanke vahvistaa ja luo edellytykset yrityksen kasvulle ja uudistumiselle seka tyo-
yhteison ja yksilon hyvinvoinnille. Yrityslahtdinen kehittdmisprosessi juurruttaa uudet toi-
mintatavat osaksi yrityksen jatkuvaa kehittamisty6ta ja kulttuuria. Isannaintiala oli yksi kes-
keisimpia toimialoja hankkeessa, Tiko Isanndinti Oy:n ollessa yksi isannointialan osallistu-
jayrityksista hankkeeseen. Pystytdan pinnalla- hankkeen seurauksena toimeksiantoyritys
haluaakin kehittaa digitalisaation tasoaan ja selvittda heidan nykyista ja tulevaa digitaa-
lista valmiuttaan sahkdisiin palveluihin keskittyen. Isanndinti on myds tydn tekijalle hieman
tuttu ja mielenkiintoa herattava ala, joka omalta osaltaan vaikutti opinnaytetydn toimialan
valintaan. Opinnaytetydn aiheen valintaan vaikutti aiheen ajankohtaisuus, perinteisena
koetun alan selkea ja todellinen tarve digitalisoitumiselle seka Iahitulevaisuudessa reali-

soituva osaajapula isdnnditsijdiden suuren elakditymisen vuoksi.
Opinnaytetyon tutkimuskysymykset:
o Millaisella tasolla Tiko Isdnndinti Oy:n séhkdiset palvelut ovat?

e Millaiset valmiudet Tiko Isdnndinti Oy:n taloyhtididen hallituksenjasenilla on séh-

koisten palveluiden ja valineiden kayttoa ajatellen?
e Miten Tiko Isanndinti Oy:n tulisi hyddyntaa sahkdisia palveluita tulevaisuudessa?

Tyon teoreettinen viitekehys on rajattu kasittelemaan isannointialaa, digitalisaatiota seka
isdnnointialan digitalisaatiota. Opinnaytetydn teoreettiseen viitekehykseen on tehty ra-
jausta myOs kaytettyjen kirjallisten ja ajankohtaisten internet-lahteiden valinnassa. Tyossa
on kaytetty pddosin kotimaisia lahteita. Isdnndintialan digitalisaation ollessa todella laaja
aihealue tdman opinnaytetyon empiria on rajattu Tiko Isanndinti Oy:n sahkoisten palvelui-
den ja valineiden nykytilanteeseen, hallitusten jasenten valmiuteen sdhkdisten palveluiden
ja valineiden kayttajina seka sahkdisten palveluiden hyddyntdmismahdollisuuksiin tulevai-

suudessa.

Isannointialan digitalisaation monet muutokset ovat vasta meneillaan tai tulossa, joten ta-
han mennessa tuotettua tutkimusta on vain vahan tarjolla. Iséanndintialaan liittyvia opin-
naytetoita on viime vuosina tehty vuosittain muutamia. Vain isannointialan digitalisaatioon
keskittyvia toita ei I10ytynyt verkkohaun avulla. Kuitenkin suuressa osassa isannointialan

opinnaytetditd noteerattiin digitalisaatio alan kasvavana trendina ja uskottiin



digitalisoituvan maailman muuttavan perinteista isannointialaa. Pinja Erdmaja Tampereen
ammattikorkeakoulusta on tehnyt opinnaytetyon markkinointistrategian luomisesta isan-
nointiyritykselle. Ty0 on julkaistu marraskuussa 2017. Tyossa sivuttiin digitaalisten palve-
lujen kayttdéa osana isanndintipalveluja. Kvalitatiivisessa tutkimuksessa havaittiin, etta
vaikka digitaalisten palvelujen kayttdon suhtauduttiin suurilta osin positiivisesti, koettiin nii-

den kayttoon ja esimerkiksi kaytettavyyteen liittyvan haasteita.

Alalla on jo pidemman aikaa ollut nakyvissa usko digitalisaation kasvuun. Sari Luomanie-
men opinnadytetydssaan, Isannoitsijaksi? : isanndintikoulutus ja isdnnditsijan tehtavat, suo-
rittaman tutkimuksen perusteella viisi isannditsijaa kuudesta uskoo alan digitalisoituvan
yha enenevissa maarin tulevien vuosien aikana. Opinnaytety6 on julkaistu 26.10.2016 Tu-

run ammattikorkeakoulussa.

Leena Jappinen mainitsee opinndytetetydssaan, Isdnnditsijaksi asunto-osakeyhtidon,
isanndintialan siirtyvan tulevaisuudessa yhd enemman sahkdisen asiointiin. Jappinen mai-
nitsee myds, etta siirtyma tulee asettamaan omat ammatilliset vaatimukset myds isédnnoit-

sijalle. Opinnaytetyd on julkaistu huhtikuussa 2010.

Edellda mainitut tutkimukset keskittyvat isdnndinnin muihin osa-alueisiin. Siitd huolimatta

niista esiin nousee isanndintialan digitalisaation kasvumahdollisuudet seka jo nahtavissa
oleva digitalisaation murros. Tassa opinnaytetyossa keskitytaan erityisesti isannointialan
digitalisaatioon. Tutkimus laaditaan myos yksittaiselle isanndintiyritykselle ja toteutetaan
yrityksen kuluttajarajapinnassa kyselytutkimuksena, jolloin tama opinnaytetyo ei ole ver-

tailtavissa muihin alan opinnaytetéihin.

Opinnaytetyon lopullisena tavoitteena on edesauttaa Tiko Iséanndinti Oy:n digitalisaation
hyédyntamismahdollisuuksia, sédhkdisten palveluiden kohdentamista ja kehittamista asiak-
kaiden toiveiden mukaan seka tehostaa Tiko Iséanndinti Oy:n koko liiketoimintaa. Tydssa
suoritettavan tutkimuksen toivotaan selventavan toimeksiantajan mielikuvaa yrityksen
sahkoisten palveluiden nykytilanteesta seka luomaan yritykselle jatkuvaan kehitykseen

kannustava yrityskulttuuri.
1.3 Opinnaytetyon toteutus ja tutkimusmenetelmat

Opinnaytetyon teoreettisen viitekehyksen lahteina on kaytetty padosin kotimaisia kirjallisia
ja sahkaisia lahteitd. Tyon tutkimus on toteutettu kvantitatiivisena eli maarallisena tutki-
muksena. Maarallisen tutkimuksen tavoitteena on kuvata, selittaa, kartoittaa, vertailla tai
ennustaa ihmista koskevia asioita tai luonnon ilmioita. Maarallinen tutkimusmenetelma eli
kvantitatiivinen menetelma on tutkimustapa, jossa tietoa kasitelldaan numeerisesti. Tutki-

mustiedot saadaan maarallisessa tutkimuksessa numeroina tai laadullinen aineisto



ryhmitelldadn numeeriseen muotoon. Tulokset esitellaan numeroina, esimerkiksi tunnuslu-
kuina, jonka jalkeen olennaisten numerotietojen valiset suhteet ja erot esitellaan ja tulki-
taan sanallisesti. Tutkimusprosessin aikana tavoitteena on mahdollisimman objektiivinen
tutkimus. Objektiivinen tutkimus saadaan usein aikaiseksi, kun tutkimusprosessi ja tulok-
set suoritetaan ja tulkitaan mahdollisimman puolueettomasti. Se tarkoittaa, etta tutkittava
pystyy vastaamaan kysymyksiin puolueettomasti ilman selkeda ulkopuolista vuorovaiku-
tusta seka tutkija tulkitsee tulokset tutkimuksen ulkopuoliseen viitekehykseen. (Vilkka
2007,14, 16, 26.)

Opinnaytetyon saatekirje (Liite 1) ja asiakaskysely (Liite 2) on toteutettu kevaalla 2019.
Vastaajiksi tutkimukseen, kaikkien osakkaiden sijaan, on valittu toimeksiantoyrityksen ta-
loyhtididen hallitusten jasenet. Yrityksen asiakaskunnan ollessa hyvin laaja, koettiin koh-
dejoukon rajaamisen Tiko isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jaseniin perusteltuna.

Asiakaskysely on jaettu seitsemaan osioon.
1.4 Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyon rakenne koostuu johdannosta, teoreettisesta viitekehyksesta, empiriasta
seka yhteenvedosta. Teoreettinen viitekehys tukee tydn empiiristd osuutta. Opinnaytetyon

rakennetta havainnollistaa alla oleva kuvio (kuvio 1).

Opinnaytetyd

Teoreettinen -
viitekehys Empiria

- -

_I_J _I_J
I ] ] I ] ]
1 [, Ay A 1 [, Ay A
e C Isdnndintialan Tutkimus- Kehitys- Johto-
Isénndintiala Digitalisaatio digitalisaatio tulokset ehdotukset paatokset
- -

)
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Kuvio 1. Opinnaytetyon rakenne

Opinnaytetyon johdanto kasittelee tyon taustaa, tavoitteita, tutkimuskysymyksia, rajauksia,
tutkimus- ja tiedonkeruumenetelmia, toteutusta seka tyonrakennetta. Teoreettinen viiteke-
hys koostuu kolmesta paaluvusta, joita ovat isanndintiala, digitalisaatio ja isannointialan
digitalisaatio. Isanndintiala - luvussa kerrotaan isdnnointialasta paapiirteittain seka kerro-
taan alan historiasta ja nykytilasta. Siina esitelldan alan koulutustarjonta ja pohditaan tule-
vaisuuden haasteita. Luvussa kasitellaan asunto-osakeyhtion isannoitsijan valintaa, tehta-
via ja vastuita. Digitalisaatio luvussa kaydaan lapi digitalisaatiota yleisesti, sen kehitys-
kaarta seka digitalisaation tasoja. Kerrotaan digitalisaation nykytilasta Suomessa ja
EU:ssa. Naiden lisaksi kiinnitetaan myos huomiota, millainen tilanne muilla toimialoilla on.
Isannointialan digitalisaatio - luvussa perehdytaan kiinteisto- ja rakentamisalan seka isan-
nodintialan digitalisaation nykytilanteeseen ja haasteisiin. Luvussa esitelldaan myos vuoden
2018 digiselvitysta, tietojarjestelmia seka sahkoista paatoksentekoa. Naiden lisaksi kerro-
taan sahkoisesta asunto-osakehuoneistorekisterista. Tutkimus - luvussa esitellaan tyon
toimeksiantaja seka tutkimuksen suunnittelu ja sen toteutus. Esitellyt tutkimustulokset
koostuvat tutkimusprosessin aikana keratysta aineistosta, kevaalla 2019 teetetyn asiakas-
kyselyn tuloksista, joita kasitelldan osioiden mukaisesti. Luvussa kerrotaan myds tutki-
muksen johtopaatokset, tutkimuksen tuloksiin pohjautuvat kehitysehdotukset seka arvioi-
daan tyon luotettavuutta. Yhteenvedossa kootaan tyon keskeisen sisaltd, arvioidaan tyon

onnistumista seka esitetddn mahdollisia jatkotutkimusaiheita.



2 ISANNOINTIALA

2.1 Isannointi toimialana

Suomessa 2,7 miljoonaa ihmista asuu kerros-, rivi-, pari- tai ynden asunnon erillistaloissa,
jotka muodostavat asunto-osakeyhtion eli taloyhtion. Suomalainen asunto-osakejarjes-
telma on ainutlaatuinen, sillda Suomessa asunto-osakeyhtié omistaa rakennuksen asuntoi-
neen ja osakas asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet. Yha harvemmassa taloyhtiossa
hallitus hoitaa itse talonyhtién kaikki asiat, vaan taloyhtién johtamiseen on paatetty ostaa
isanndintipalvelu. Isanndintipalvelua ostaa noin 50000 taloyhtiéta ympari Suomen, joten
isannoitsijat paasevat vaikuttamaan valillisesti I1ahes puoleen Suomen vaestdsta. Asunto-
osake on myos monen ihmisen elaman suurin sijoitus ja niissa on kiinni huomattava osa
kansallisvarallisuuttamme. Yhden isannditsijan hoidossa on noin 20 taloyhtiota, jolloin yksi
isannoitsija voi hoitaa jopa 50-100 miljoonan euron asunto-omaisuutta. Yhteiskunnan
energiakulutuksen nakdkulmasta asunto-osakeyhtidissa kulutetaan 10 prosenttia kaikesta
Suomessa kaytetysta energiasta, joten isanndinnin ja kiinteistéhoidon merkitys Suomen
energiakulutukselle on myds merkittava. (Isanndintiliitto 2019c; Isanndintiliitto 2019d; Kan-
gasluoma 2018, 40.)

2.1.1 Historia

Isdnndintialan juuret ovat peraisin 1800-luvun lopun patruunakulttuurista. Ensimmaiset
isanndintialan edustajat olivat ruukkien tilanhoitajia, jotka huolehtivat kiinteistoista, tuotan-
nosta seka jossain maarin myds tydntekijdiden asumisesta. Varsinaisesti nykypaivainen
isanndintiala syntyi ensimmaisen asunto-osakeyhtiolain myota vuonna 1926. Laissa maa-
rattiin, etta taloyhtiossa tuli olla talonmies seka hallinnollisista asioista vastaava henkild,

jota kutsuttiin isdnnditsijaksi. (Isanndintiliitto 2019j.)

Jalleenrakentamisen, teollistumisen ja kaupungistumisen lisdantyessa 1950-luvulla sotien
jalkeen lisdantyi myo6s isannditsijdiden tarve. Tassa vaiheessa isdnnointia tehtiin oman
paatoimen ohessa tai isdnnditsijan virkaa esimerkiksi hoiti armeijan palveluksesta elak-
keelle jaaneet henkilot. Lakimuutokset 1960-luvulla muuttivat isdnnoitsijan ammattia am-
mattimaisemmaksi kuin aiemmin. Isdnnditsijaltd vaadittiin yha enemman osaamista ja tie-
toa lainsdadannosta ja kiinteiston talouden hallinnasta. Suomen Isannditsijaliitto ry perus-
tettiinkin vuonna 1966 kehittdamaan isannoitsijoiden ammattitaitoa ja valvomaan isannaitsi-

j6iden etuja. (Isdnnointiliitto 2019j.)

1970-luvun lopulla ja 1980-luvulla isannointialan koulutusmahdollisuudet lisdantyivat roi-

masti. Samoihin aikoihin perustettiin myds keskeisten kiinteistéalan jarjestdjen hallinnoima



Iséannditsijdiden Auktorisointiyhdistys ISA ry, joka jatkoi isanndintipalveluiden kehittamista
ja alkoi tunnustumaan auktorisointeja riittavan pateville ja kokeneille isannaitsijoille ja isan-
noitsijatoimistoille. Ensimmainen isannditsijan tehtavaluettelo, jossa maariteltiin isdnnaointi-

palkkiot seka kuvattiin taloyhtion juokseva hallinto, myds julkaistiin. (Isdnndintiliitto 2019j.)

Alan kilpailutilanne nousi reilusti 1990-luvulla. Kilpailuvirasto kielsi hintasuositukset
vuonna 1991 Suomen valmistautuessa EU-jasenyyteen. Alan toimijoiden maaran lisdanty-
minen polki markkinahintoja alaspain, niiden alentuessa entisestdan laman seurauksena
alalle tulleiden tulokkaiden myo6ta. Laman takia tyottomaksi jaaneiden hakeutuminen isan-
noitsijaalalle johtui alan vahaisten patevyysvaatimuksien johdosta. Kilpailutilanne kiristyi
entisestddn vuonna 1994, jolloin alan palveluita alettiin arvonlisaverottamaan. Kilpailutilan-
teen vuoksi monetkaan toimijat eivat voineet lisdta arvonlisdveroa palveluiden paalle,
vaan he joutuivat pudottamaan sen katteestaan. Uuden asunto-osakeyhtidlain tultua voi-
maan vuonna 1992 isannoitsijatodistus muuttui pakolliseksi ja isannditsijan asema taloyh-
tion asioiden hoidossa nousi yha tarkeammaksi. Isannoitsijatodistusten tuli olla ajan ta-
salla seka isannditsijoiden lakituntemus korostui. Kansainvalisten sijoittajien ilmaantumi-
nen kiinteistomarkkinoille antoi sysayksen isannointipalveluiden erikoistumiselle. Taman
seurauksena manageeraus eli erityisesti toimitiloihin ja niiden palveluihin erikoistunut kiin-
teistdjen johtaminen syntyi 1990-luvullla perinteisen isannéinnin rinnalle. (Isanndintiliitto
2019j.)

Vuosituhannen vaihteessa rakennuskantaa korjattiin reilusti ja suuri joukko isannditsijoita
jai elakkeelle. Tarvittiin reilusti osaavaa henkilokuntaa isanndintiyrityksiin. 2000-luvun
alussa isannainti on jo ammattimaista yritystoimintaa ja isannointiyrityksessa saattaa olla
useita eri tydntekijoita eri tehtaviin, aiemmin kaikista tehtavista vastaavan isannoitsijan si-
jaan. Yhteiskunnan muuttuessa yha enemman palvelukeskeiseksi, ndkyi se myds isén-
nointityossa lisaantyneena kommunikointina asiakkaiden kanssa. Kommunikaatiota ja tie-
don liikkkuvuutta parantamaan tulivat kdnnykat, sahkoposti ja internet. (Isdnnéintiliitto
2019j.)

Kaupungistuminen on kiihtynyt entisestaan 2010-luvulla ja eritoten muuttovirtaus kasvu-
alueille. Kasvualueiden ja taantuvien alueiden taloyhtiét ovat yha eriarvoisemmassa ase-
massa. Asukkaat ovat yha vanhempia ja rakennuskanta kaipaa yha enemman peruskor-
jauksia. Digitalisoituminen rantautuu vahitellen myds asumisen palveluihin ja isdnndintiin.
(Is&nnaointiliitto 2019j.)



2.1.2 Nykytila

Nykyisin "isdnnointi” -sanalla viitataan yleisemmin puhekielessa asuinkiinteistdjen isan-
nadintiin. Asuinkiinteistojen isanndinti jaetaan kahteen eri alueeseen, jotka ovat asunto-
osakeyhtididen isannointi ja vuokratalojen isannointi. Toimitilakiinteistdjen isannointia kut-
sutaan yleisesti "manageeraukseksi” ja toimitilakiinteistdissa toimivaa isédnnoitsijaa kiin-

teistopaallikoksi tai -manageriksi. (Kangasluoma 2018, 14)

Suomessa toimii noin 1200 yritysta, joiden paatoimialana on kiinteistéjen isannointi. Isan-
nointialalla tydskentelee Suomessa noin 5000 kiinteistdalan ammattilaista. Naista 5000
kiinteistdalan ammattilaisesta noin puolet on isannditsijoita ja noin 30 % isanndintialalla
tyoskentelevista on naisia. Valtaosa iséanndintialan yrityksista on pienia 3-5 henkil6a tyol-
listavia perheyrityksia. Vaikka isannaintiyritykset ja -yksikot ovat pienid, vain harva isan-
noitsija tekee tyotaan yksin. Yrityksen isannointipalvelua tuottaa koko yrityksen henkil6-
kunta, kuten kirjanpitajat, kiinteistosihteerit ja tekniset asiantuntijat. Digitalisoitumisen

myo6ta myos yksinyrittajillakin on verkostot apunaan. (Isannéinnin ammattilaiset 2017, 6.)

Isdnndintiala on rakennusten, asukkaiden seka isannoitsijoiden ikdantyessa suuren mur-
roksen edessa. Kaupungistuminen seka ennatystahtinen uudis- ja korjausrakentaminen
takaavat, etta t6ita isdnndintialalla tulee riittdmaan. Taman lisaksi isannditsijoista jopa 10
prosenttia jaa eldkkeella joka vuosi, jolloin uusien osaajien tarve alalle on suurta. Isan-
ndinnissa kaytettavat tydkalut ovat myos jddneet kehitysasteelle, eivatkd ne vastaa taman
paivan digiyhteiskunnan vaatimuksia. Alalla on siten myo6s alkanut voimakas palvelujen
uudistuminen ja erikoistuminen, kun taloyhtidita ja asumisen palveluja digitalisoidaan.

(Is&nnaéintiliitto 2017; Isdnndinnin ammattilaiset 2017, 6)

Murros vaikuttaa isdnnointialan tydvoiman tarpeeseen. Alalla onkin tarjolla paljon moni-
puolisia ja ihmislaheisia asiantuntijatehtavia. Isannointiala rekrytoi talla hetkella ahkerasti,
silld vuoden 2018 aikana isanndintirekry.fi- sivustolla julkaistiin yhteensa 324 isanndin-
tialan yritysten tyopaikkailmoitusta (taulukko 1). limoituksia julkaistiin kolmannes enem-
man kuin vuonna 2017. Vastaavasti ilmoitusten maara kasvoi puolella vuodesta 2016 vuo-
teen 2017. Isanndintirekry on Isanndintiliiton yllapitama tyontekijoiden ja tyonantajien koh-
taamispaikka, jossa liiton jasenyritykset etsivat tyontekijoitéa avoimiin tyopaikkoihin. limoi-
tusten maaran selkea lisdantyminen kertoo useista alan mainituista muutostekijoista.
Muutostekijoiden lisaksi Isanndintiliitto on kasvattanut jasenmaaraansa vuosi vuodelta,
joka my6s hieman selittda rekrytointien kasvua. Asukkaiden, rakennusten ja isannoitsijoi-
den lisaksi isannoinnin toimintaymparistda ja tydvoiman tarpeita muuttaa uudistuva lain-
saadanto, digitalisaatio seka kasvukeskusten ja taantuvien alueiden valille muodostunut

yha suurempi kuilu. Avoimien tyopaikkojen lisays ei kuitenkaan kerro vain ainoastaan



isannditsijoiden lisdantyneesta tydvoimapulasta, vaan puolet rekrytointiaikeista kohdistu-
vat isannointiyritysten lisdantyneisiin asiantuntijatehtaviin. Naita rekrytointeja ovat esimer-

kiksi kirjanpitajat, kiinteistdsihteerit ja tekniset asiantuntijat. (Isdnndintiliitto 2019f.)

Taulukko 1. Isdnndintirekry.fi-palvelussa ilmoitetut tydpaikat (Isdnndintiliitto 2019f)

vuosi TYOPAIKKAILMOITUKSIA KPL
2016 128
2017 244
2018 324

Valtaosan isannointiyrityksista tyollistaessa 3-5 henkil6a on tulevaisuudessa suuntaus yha
enemman kohti suurempia yrityskokoja ja isojen ketjujen hallinnoivia markkinoita. Suun-
taus on viela alkutekijoissaan, vaikka viime aikoina isannointialalla on nahtykin yrityskaup-
poja kiihtyvaan tahtiin. Suomen suurin isdnndintialan yritys Realia Isdnnéinnin emoyhtio
Realia Group osti heindkuussa 2018 markkinoiden toiseksi isoimman isanndintiyrityksen
Colliers Isanndinti Oy:n. Kauppa oli yksi isdnndintihistorian suurimmista toteutuneista kau-
poista. Colliers Isanndinnin liikevaihto vuonna 2017 oli 13,9 miljoonaa euroa. Talla kau-
palla Realia Group -konserni ja sen tytaryhtié Realia Isdnndinti halusivat vahvistaa asemi-
aan asunto-osakeyhtididen isannodinnissa. Kauppa on todella merkittdva Suomen mitta-
kaavassa. Kaupassa siirtyi padosassa juuri asunto-osakeyhtigita, jolloin Realia Groupin
asunto-osakeyhtididen maara nousi lahes 6500 asunto-osakeyhtioon. Maara on noin 13
prosenttia kaikista Suomen iséanndintipalvelua ostavasta 50000 taloyhtiosta. Realia Grou-
pin jalkeen Suomen toiseksi suurin markkinaosuus on OP-Pohjola osk:lla ja kolmanneksi
suurin REIM Group Oy:lla. Kummallakin yrityksella on noin 5 prosentin osuus markki-
noista. Viisi seuraavaksi suurinta yritysta hallitsee noin 10 prosenttia markkinoista. Nain
ollen kahdeksan suurinta toimijaa hallitsee noin kolmannesta koko Suomen markkinoista.
Loppumarkkinat jakautuvat paaosin juuri naille pienille 3-5 henkil6a tyollistaville yrityksille.
Isossa kuvassa isanndintiala on viela siis hyvinkin hajautunut ja yhdellakaan yrityksella ei
ole valtakunnallisesti merkittavaa markkinaosuutta. Lahitulevaisuudessa ikaantyminen tu-
lee muuttamaan markkinoita, silla yrittjien korkeasta keski-iasta ja elakditymisista johtu-
vat yrityskaupat tulevat entisestdan kasvamaan. Isannointiyrityksen tyontekijan keskimaa-
rainen ika onkin 51-vuotta, kun keskimaaraisen tydllisen ika on 42-vuotta. (Iséanndintiliitto
2018a.)
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Iséanndintiyritysten etuja edistaa eri liitot, yhdistykset ja jarjestdt. Suomen Isanndintiliittoon
kuuluu yli 580 jasenyritysta ja 23 eri yhdistysta, joka tekee siitd merkittavan toimijan. Ta-
man seurauksena liittoon kuuluukin yli 2/3 Suomen isanndinnista. Isanndintiliiton tavoit-
teena on vaikuttaa isdnndintialan asemaan yhteiskunnassa, edistaa jaseniensa etuja seka
kehittaa alaa. Vaikuttamis- ja kehitystyotaan Isannadintiliitto tekee monin eri tavoin. Taloyh-
tidvaikuttamisen ykkdskanavana Isanndintiliitto pitda alan erikoislehted, Kotitalo-lehtea,
jonka jokaista numeroa lukee noin 80000 taloyhtiopaattajaa. Eri hankkeissa ja tyoryh-
missa on vaikuttamassa useita liiton asiantuntijoita seka tutkimustyota Isanndintiliitto te-
kee tutkimuksien ja selvityksien avulla vuosittain. Tunnetuimpia tutkimusselvityksia ovat
muun muassa vuosittain toteutettu Putkiremonttibarometri sekd useamman kerran toteu-

tettu Isénndintialan digiselvitys. (Isanndintiliitto 2019g.)

Isannointiliiton ohessa toimiva Isannditsijdiden Auktorisointiyhdistys ISA ry on perustettu
vuonna 1987 valvomaan seka kehittdmaan ja auktorisoimaan isannaitsijoita ja isanndin-
tiyhteis6ja. Yhdistyksen taustajoukoissa ovat Suomen Kiinteistoliitto ry seka jo mainittu
Suomen Isanndintiliitto ry. ISA ry:n laatima "Hyva isdnndintitapa - Isdnnoéinnin eettiset oh-
jeet” (liite 3) toimiikin ohjenuorana isannditsijdille ja isannodintiyhteisoille seka koko isan-
nointialalle. Nama ohjeet ohjaavat Iséanndintiyritysten toimintaa ja ISA-auktorisoidut isan-
nointiyritykset ja Isannaintiliiton jasenyritykset ovatkin sitoutuneet noudattamaan niita seka
niihin liittyviin valvonta- ja kurinpitomenettelyihin. ISA-yhteis66n kuuluu 195 isanndintiyri-
tysta ja -toimipaikkaa. ISA ry toimiikin siten seka laaduntarkastajana, etta valvojana muun
muassa huolehtimalla yritysten ja yhteisdjen auditoinneista ja seuraamalla niiden vuosi-
ilmoituksia. (ISA ry 2019a.)

2.1.3 Koulutus

Isannoitsijan koulutukselle, kokemukselle tai osoitetulle ammattitaidolle ei ole asetettu
vaatimuksia asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009). Vaikka lakiin ei ole kirjattu isdnnéitsijan
ammatillista osaamista ja kaytdnndn kokemusta koskevia sdanndksia, vaaditaan isannoit-
sijalta nykypaivana niita. Hallituksen asunto-osakeyhtitlakiin perustuva vastuu taloyhtion
hallinnon ja toiminnan asianmukaisesta jarjestdmisesta, pitaisi johtaa osaavan isannaitsi-
jan valintaan. Isanndintityd on monipuolista ja vaativaa asiantuntijaty6ta, johon ei ole ole-
massa tiettya perustutkintoa. Ainoa opetushallituksen hyvaksyma ja valvoma virallinen tut-
kinto on Isdnndinnin ammattitutkinto. Tarjolla on kuitenkin useita soveltuvia opintopolkuja,
kuten taloushallinnon ja kaupallisen alan seka rakennus- ja kiinteistotekniikan tutkinnot.
Valtaosalla isdnnditsijdista onkin joku naista tutkinnoista. Myds oppisopimuskoulutus on
vaihtoehto isannditsijaksi pyrkivalle. (Asunto-osakeyhtio laki 1599/2009; Kangasluoma
2018, 57.)
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Seuraavassa on esiteltyna tdmanhetkisia mahdollisia soveltavia tutkintomahdollisuuksia.
Iséanndintialalla on kaksi omaa nayttétutkintoa, jotka ovat isdnndinnin ammattitutkinto (IAT)
seka isannoinnin erikoisammattitutkinto. Nama nayttotutkinnot ovat aikuisille suunnattuja
ja niissd ammattitaito osoitetaan tydelamassa. Isanndinnin ammattitutkinnon suorittaneella
on tutkinnon suorittamisen jalkeen isanndinnin tehtavaan edellytetty ammattitaito ja tutkin-
non suorittanut voi toimia asunto-osakeyhtion, vuokratalon tai toimitilan isannoitsijana.
Isannoitsijan erikoisammattitutkinto eroaa ammattitutkinnosta sen valmistaessa vaativam-
piin isdnnodinnin tehtaviin. Erikoisammattitutkinto lisattiin tutkintorakenteeseen syksylla
2017. Tutkinnon tavoitteena on kehittda alalla toimivien pitkajanteista osaamista. (Isan-
nointiliitto 2019e.) Erikoisammattitutkinnon suorittanut voikin toimia useissa tehtavissa
isannditsijan ammatin lisaksi, kuten kiinteistbmanagerina, johto-, asiantuntija- tai kehitys-
tehtavissa isannaintiyrityksissa, kiinteiston omistajayhteistssa tai omistaja- tai kayttajapal-

veluja tuottavassa yrityksessa tai itsenaisena yrittajana (ePerusteet 2019).

Auktorisoitu isannditsija -patevyys on vayla osaamisen pitkajanteiseen kehittdamiseen seka
valine ammatillisen osaamisen osoittamiseen seka itselle ettd muille. Patevyys toimii laa-
dunvarmistajana asiakkaille seka henkildkunnan osaamisen mittarina ja tyokaluna. (ISA ry
2019c.) Patevyytta hakevalla tulee olla taytettyna tietyt ehdot ennen patevyyden hakua.
Naita ehtoja ovat vahintaan isanndinnin ammattitutkinnon suorittaminen ja kolmen vuoden
paatoimisena isannaitsijana toimiminen seka osoitus vaadittujen projektikokonaisuuksien
hallitsemisesta ja toteuttamisesta. Naiden ehtojen tayttyessa hakija voi osallistua juridista
osaamista mittaavaan tenttiin. Tentin Iapaiseminen mahdollistaa patevyyden myontami-

sen Isanndinnin Auktorisointi ISA ry:n toimesta. (Isdnnéintiliitto 2019e.)

Muita isénnditsijaalan tutkintoja ovat muun muassa Isannditsijan koulutus ja tutkinto (ITS)
seka Johtavan ammatti-isannditsijan koulutus ja tutkinto (AIT). Isdnnditsijan koulutuksen
ja tutkinnon tavoitteena on vahvistaa isannditsijan valmiuksia toimia ammatti-isannaitsijan
tehtavissa seka Johtavan ammatti-isannoitsijan koulutuksen ja tutkinnon tavoitteena val-
mistaa vaativiin isannointitehtaviin seka kehittaa yhteistyo- ja johtamistaitoja. Molempien
koulutuksien jarjestajana on Kiinteistdalan koulutussaatio Kiinko. Myds naihin koulutuksiin
vaaditaan kokemusta paatoimisesta isannoinnista. Isannoitsijan koulutus ja tutkintoon
vaaditaan vuoden kokemus ja Johtavan ammatti-isannaitsijan koulutus ja tutkinnon suorit-

tamiseen vaaditaan vahintaan kahden vuoden kokemus. (Iséanndintiliitto 2019e.)

Naiden lisdksi on mahdollista opiskella tekniseen puoleen panostavat Teknisen Isdnnditsi-
jan peruskoulutus ja tutkinto (PerusTEK) seka teknisen isannditsijan koulutus ja tutkinto

(ITS-Tek). Teknisen isannditsijan koulutukset keskittyvat erilaisiin tilaaja-, asiantuntija- ja



12

johtamistehtaviin, joita tarvitaan rakennuksen teknisessa yllapidossa ja johdossa. (Kan-
gasluoma 2018, 59.)

On myds muita mahdollisia vaylia valmistautua isanndéitsijan ammattia varten. Oppisopi-
muskoulutuksia jarjestetaan useiden ammattiopistojen toimesta sekéa ammattikorkeakoulut
ja yliopistot ovat alkaneet tarjoamaan koulutusvaihtoehtoja isanndéitsijaksi aikovalle. Opis-
kelijat pystyvat muokkaamaan esimerkiksi tradenomin ja insin6orin koulutuksiaan lisaa-
malla opintoihinsa muun muassa juridiikkaa ja taloutta. Korkeakoulut tarjoavat myos eri-
koistumisopintoja, jotka laajentavat osaamista tai jo suoritettua tutkintoa. Naitéa ovat muun
muassa Tampereen ammattikorkeakoulun tarjoama Rakennustekniikan koulutusohjelma
seka Haaga-Helian ammattikorkeakoulun tarjoama Liiketalouden koulutusohjelma, joissa
suuntautumisvaihtoehtona on Tampereella kiinteistonpito ja Helsingissa polkuna on Isan-

ndinti ja kiinteistdjohtaminen. (Kangasluoma 2018, 59.)
2.1.4 Tulevaisuuden haasteet

Isdnndintiala on suurten haasteiden edessa. Ihmisten, rakennusten ja isannditsijdiden
ikdantyminen tuo suuria haasteita tulevaisuudessa. Haastetta tuo myos taloyhtididen ja
isannointiyritysten tulevaisuuden nayttaytyminen yha erilaisemmalta muuttotappiopaikka-
kunnilla kuin kasvukeskuksissa. Kasvava peruskorjaustarve ikdantyvassa rakennuskan-
nassa vaatii isdnnoitsijoilta, yhdessa talonyhtion hallituksen kanssa, yha enemman asian-
tuntijuutta isoista peruskorjausurakoista. Asukkaiden ikdantymisen johdosta myos nyky-
yhteiskunnan vaatimuksiin vastaavat, osaavat ja aktiiviset, taloyhtididen hallitukset ovat
tulevaisuudessa yha harvemmassa. Isanndintiyritysten taloudellinen, hallinnollinen ja tek-
ninen osaaminen isoihin investointeihin liittyen seka osakkaiden ja asukkaiden varojen riit-
tavyys tarvittaviin investointeihin muodostuu myds haasteeksi. Rakennusten ikdantymisen
lisaksi asukkaiden asumisen ja arjen ympariston toimivuus muuttuu tulevaisuudessa yha
tarkedmmaksi. Asukkaat tulevat tarvitsemaan jatkossa myds entistd enemman asumisen
lisdpalveluita muun muassa juuri ikdantymisen ja monikulttuurisuuden kasvun takia. (Isan-
nointiliitto 2019h.)

Vaikkakin isanndintialan tulevaisuuden tyollistymisnakymat ovat hyvat, niin tasta huoli-
matta yksi alan suurimmista haasteista on saada alalle tulevaisuuden osaajia vanhojen
osaajien tilalle. Isannadintiliiton arvion mukaan jopa 50 prosenttia isannaitsijoista siirtyy
elékkeelle seuraavan 10 vuoden aikana. Haasteita tuo myds se, etta rekrytointi ei ole aina
helppoa alan ja yritysten ollessa suurelle yleisoélle viela melko tuntemattomia (Isannéinnin
ammattilaiset 2017, 6).
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Asiakkaiden lisdantyvat vaatimukset ja digitalisaation vauhdittamat uudet tekniset ratkai-
sut luovat tarpeen vaihtaa vanhat ohjelmistot vastaamaan nykyajan vaatimuksia seka tar-
peen uusille asiakaslahtdisille palveluille ja niiden kehittamiselle. Tama luo alalle myds ko-
konaan uusia toimijoita. Asukkaiden ymparistotietoisuus, talonyhtididen energiatehok-
kuusvaatimukset seka alan lainsadadannon muutokset tuovat lisdvaatimuksia isannaitsijan
kattavaan osaamistarpeeseen. Isanndintityon vaatimusten kasvaessa isanndintiyritykset
erikoistuvat ja tyonjako yritysten sisalla eriytyy entisestaan. Yritykset kasvavat ja alan ket-
juuntuminen lisdantyy. Kilpailun lisdantyessa asiakastyo ja -kokemus nousee yha tarke-
ammaksi kilpailutekijaksi. Tulevaisuuden isdnnointi on siten entistd enemman asiakaspal-
velua, viestintaa ja digitaalisiin haasteisiin vastaamista. (Kangasluoma 2018, 40-41; Isan-
nointiliitto 2019d.)

2.2 Isanndinti asunto-osakeyhtiossa
2.2.1 Isannditsijan valinta

Taloyhtion hallituksen valitsee yhtion osakkaat yhtiokokouksessa. Taloyhtiolla on oltava
hallitus, joka vastaa yleisesti yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten pidon ja
muun toiminnan asianmukaisesti jarjestamisesta. Hallitus vastaa my0s siita, etta yhtion
kirjanpito ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty. Yhtiokokouksen paatta-
essa tai yhtidjarjestyksen niin maaratessa, hallitusta avustamaan ja taloyhtiéta johtamaan
voidaan valita isdnnditsija. Taloyhti6lla ei ole kuitenkaan pakko olla isannditsijaa. Isanndoit-
sijan valitsee aina taloyhtion hallitus. Isannditsijan on oltava vahintaan 18-vuotias luonnol-
linen henkild tai rekisteroity yhteiso. Mikali isannditsijaksi on valittu yhteisd, on yhteison
iimoitettava taloyhtidlle, kenelld on paavastuu isédnndinnista. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, luku 7 § 1-2, 20.)

Koska nykyaan on hyvinkin yleista palkata isannoitsija tai isanndintiyhteiso johtamaan ky-
seisia tehtavia, on isannaitsijan valinta yksi hallituksen tarkeimmista luottamustehtavista.
Asunto-osakeyhtidlaissa (1599/2009) mainitaan isannditsijan erottamaisesta ja eroami-
sesta siten, etta hallitus voi erottaa isannoitsijan seka isannaitsijalla on oikeus erota tehta-
vastaan. Yhtiokokouksella ei ole suoraa oikeutta valita tai erottaa isannaitsijaa. Isannoitsi-
jan erottamisen tapahtuessa, erottaminen tulee voimaan valittémasti, jollei hallitus paata
myo&hemmasta ajankohdasta. Mikali isdnnditsija itse eroaa tehtavastaan, tulee eroaminen
voimaan aikaisintaan, kun siitd on ilmoitettu hallitukselle. (Asunto-osakeyhtidlaki
1599/2009, luku 7 § 20.)

Taloyhtio tekee yhtion tarpeiden maarittelemisen jalkeen isannoitsijan tai isannadintitoimis-

ton kanssa kirjallisen isédnndintisopimuksen isanndintitehtavien hoitamisesta. Sopimuksen
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tavoitteena on varmistaa, etta taloyhtion arki sujuu mallikkaasti. Sopimuksessa sovitaan,
mitka tehtavat sisaltyvat kiinteaan kokonaispalkkioon ja mista tehtavista sovitaan erillisve-
loitus. Yleisesti niissa noudatetaan Isanndintipalvelujen yleisia sopimusehtoja, ISE 2007,
mutta niista voidaan poiketa sopimalla toisin. (Asunto-osakeyhtion isannodintitehtavaluet-
telo 2011, 4-5)

2.2.2 Isannditsijan tehtavat

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) maarittelee, etta isdnnditsija huolehtii kiinteiston ja ra-
kennusten pidosta ja hoitaa yhtion muuta paivittaista hallintoa hallituksen antamien ohjei-
den ja maaraysten mukaisesti. Isdnnoitsija vastaa myos yhtion varainhoidon jarjestymi-
sesta luotettavalla tavalla seka yhtion kirjanpidon olevan lain mukainen. Isannaitsija on
my0s velvollinen antamaan hallitukselle ja sen jasenelle oleelliset tiedot, jotta hallitus pys-
tyy hoitamaan heille maaratyt tehtavat. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, luku 7 § 17.)

Isannointi on ihmislaheista ja vaativaa asiantuntijatyota. Isannditsijalla on tarkea rooli ta-
lonyhtion johtamisessa ja talouden hoitamisessa. Isannaitsijan tuleekin olla moniosaaja,
joka ymmartaa taloyhtion paatdksentekoa, taloutta ja kunnossapitoa. Isannditsijan ei kui-
tenkaan tarvitse osata tai hoitaa kaikkia asioita itse, vaan hyvien verkostojen (kuvio 2)
hyédyntaminen palveluiden hankinnassa ja johtamisessa on oleellisen tarkeda. Isannditsi-
jan paatehtavana on tehda asumisesta vaivatonta asumiskustannusten pysyessa kuiten-
kin tasapainossa. Isannditsijd on myos asiakaspalvelija, silld melkein kolmannes isannait-
sijan tydajasta kuluu asiakaspalvelutehtavissa hallitusten ja asukkaiden kanssa. Loput
kaksi kolmasosaa tybajasta jakautuu korjaushankkeisiin, kokouksiin, palvelujen hankin-

taan, hallinnon velvoitteisiin ja talouden johtamiseen. (Isdnnéinnin ammattilaiset 2017, 8)
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Kuvio 2. Isdnnéintiyrityksen suhde asiakkaaseen ja ammattilaisverkostoon (Hedvall, Jo-

hansson, Kaskinen 2011, 9)

Isannoitsijan tyon keskeisin osa on huolehtia yhtion normaalin toiminnan sujumisesta talo-
yhtion strategian mukaisesti. Isannoitsijan tehtava on hoitaa kokonaisuutta itsenaisesti tai
verkostojen avulla, hanen parhaaksi kokemallaan tavallaan. Isannditsijan tyotehtavat voi-
daan kuitenkin lajitella paapiirteittain hallinnollisiin, kiinteistdn taloushallintoon seka kiin-
teiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen (Asunto-osakeyhtion isanndinti-
tehtavaluettelo 2011, 4).

Hallinnolliset tehtavat

Hallinnolliset tehtdvat jaetaan yleisesti kokouksiin ja paatdksentekoon, kiinteiston sopi-
musasioihin, turvallisuus- ja vakuutusasioihin, kiinteistdn tydntekijdiden tydsuhdeasioiden
hoitamiseen ja esimiestehtaviin, virallisten ilmoitusvelvollisuuksien hoitamiseen, viestin-
taan ja muihin hallinnollisiin tehtaviin. (Asunto-osakeyhtion isdnnointitehtavaluettelo 2011,
6-7)

Kokousten valmistelu, kokouskutsujen toimittaminen hallituksen kokouksiin ja vuosittaisiin
yhtiokokouksiin seka kokouksissa tehtyjen paatosten taytantoonpano kuuluvat muun mu-
assa isannoitsijan paivittaisiin hallinnollisiin tehtaviin. Kiinteistén sopimusasioihin kuuluvat
esimerkiksi tonttivuokra-, vakuutus-, sahko- ja littymissopimusten ja tiedonsiirtoa koske-
vien sopimusten valmistelu ja valvominen. Turvallisuus- ja vakuutusasioihin sisaltyvat

palo- ja pelastusmaaraysten valvominen seka lukitusturvallisuudesta huolehtiminen.
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Isannoitsijan esimiestehtaviin kuuluu kiinteiston tyontekijoiden tydsuhdeasioiden hoitami-
nen, kuten kiinteistohuoltohenkilokunnan tydsuhdeasiat. Muita isannditsijan hallinnollisia
tehtavia ovat naiden lisaksi esimerkiksi osakeluettelon yllapito, osakas- ja asukastiedoittei-
den laatiminen seka isannditsijatodistuksen laatiminen ja antaminen. (Asunto-osakeyhtion

isanndintitehtavaluettelo 2011, 6-7)

Taloyhtién hallinnon rekisterit perustuvat lakisdateisiin seka kaytannon tarpeisiin. Isan-
nointijarjestelmien tulee sisaltaa tietyt perusrekisterit, mikali halutaan saada esimerkiksi
isanndintitodistus asiakkaalle. Isannadintitodistus koostuu muun muassa asunto-osakeyh-
tion perustiedoista, kiinteiston ja rakennuksen tiedoista, huoneiston tiedosta, osakkuuden
tiedoista, lainoista seka muista yhti6ta koskevista sdanndista ja maarayksista. Tietojen
runsauden vuoksi, olisi tietojen oltava samassa jarjestelmassa tai tietojen valilla tulisi olla
avoimet rajapinnat. Jos tietoja ei pystyta koostamaan suoraan jarjestelmista, sisaltyy aina

mahdollisuus riskeihin manuaalisesti niin tehdessa. (Kangasluoma 2018, 79.)
Taloushallintoon liittyvat tehtavat

Taloudelliset tehtavat jaetaan talous-, vero- ja toimintasuunnitteluun, rahaliikenteen hoita-
miseen seka kirjanpitoon tilinpaatdksineen. Taloussuunnittelussa on tarkeaa laatia toi-
minta- ja rahoitussuunnitelma, laatia selkea talousarvio, talousarvion toteutumisen seuraa-
minen seka raportointi hallitukselle ja ndiden lisdksi huolehtia taloyhtion maksuvalmiu-
desta ja kassavaroista. Rahaliikenteen hoitamisessa on keskeista tarkastaa laskut huolel-
lisesti ja huolehtia oikea-aikaisesta maksatuksesta. Vastikkeiden maarittaminen seka nii-
den valvonta ja perinta ovat tarkea osa rahaliikenteen hoitoa. Naiden seuraamisen tulee-
kin olla saanndllista ja niihin liittyy paljon mahdollisia epaselvyyksia, joiden takia niiden
hoitamiseen onkin yleisemmin palkattu taloushallinnon ammattilaisia. Kirjanpidosta vas-
taavat yleensa tilitoimistot tai erikoistuneet kirjapitajat. Isannditsija vastaa kuitenkin Kir-
jausten oikeellisuudesta ja siita, ettd taloyhtidn talousraportointi antaa oikean kuvan yhtion

taloudellisesta tilanteesta. (Kangasluoma 2018, 20)

Isanndinnin kasikirjassa (2018) mainitaan, ettd taloushallinto on mennyt selkeasti eteen-
pain digitalisoitumisen johdosta viime vuosina. Taloushallinto on nykyisin pitkalle vietyja
automatisoituja prosesseja ja ndiden prosessien valvomista. Laskut vastaanotetaan sah-
kdisend, ne kasitellddn automaattisesti ja hyvaksytetaan prosessiin osallistuvien kautta
sahkdisesti ja osa laskuista jopa menee automaattisesti maksuun ennalta annetun auto-

maattisen hyvaksynnan mukaisesti. (Kangasluoma 2018, 80)

Keratyn tiedon maara ja sen hyddyntaminen on myos kasvanut. Laskujen kierron aikana
ilmi tullut rivitieto on sdhkdisessa prosessissa hyddynnettavissa. TAma mahdollistaisi tie-

tojen soveltamista ja hyddyntamista esimerkiksi taloyhtion kulutusdataa ajatellen.
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Tarkeinta taloushallinnon jarjestelmien osalta on, etta niiden tulisi tayttaa aukoton kirjaus-
ketju eli "audit trail” ja lain edellyttaman materiaalin tulisi pysya muuttumattomana myos
arkistoitaessa. Tama tarkoittaa sita, etta koko kirjausketjun tulisi olla aukoton aina liiketa-

pahtuman kirjaushetkesta tilinpaatdkseen asti. (Kangasluoma 2018, 80.)
Kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kunnon yllapitamiseen liittyvat tehtavat

Isdnnditsija huolehtii, yndessa hallituksen kanssa, kiinteistdn kunnosta. Naihin tehtaviin
sisaltyy vaatimus, etta isdnnditsijan on huolehdittava suunnitelmallisen kiinteistén hoidon
ja kunnon seurannan seka tulevien toimenpiteiden rahoituksen jarjestamisesta. Teknisen
ja toiminnallisen kunnon yllapitamisen tehtavat liittyvat yllapidon tason maarittelyyn, tarvit-
tavien palvelujen kuvaamiseen ja ajoittamiseen, huoltotehtavien jarjestdmiseen, kiinteiston
ja rakennusten vuotuiseen kunnossapitoon seka huoneistojen kunnossapito- ja muutostoi-
den hallinnointiin. Yksittaisia isannoitsijan toimia kiinteiston teknisen ja toiminnallisen kun-
non yllapitdmiseen ovat muun muassa kiinteiston kuntoarviot ja -tutkimukset sek& mahdol-
listen hankesuunnittelujen valmistelut. Isannaitsija huolehtii lisaksi kiinteiston hoidosta yh-
dessa verkostonsa kanssa ja dokumentoi huoneistojen kunnossapito- ja muutostyot.
(Kangasluoma 2018, 20)

Isannointiorganisaatiot kayttavat usein kiinteiston teknisen elinkaaren hallintaan suunnat-
tuja ohjelmistoja tai ohjelmistojen osia. Kaytdssa olevat ohjelmistot riippuvat paljon isan-
nointiorganisaation palvelutarjonnasta ja organisaation koosta. Ohjelmistot voivat sisaltaa
kiinteiston huoltokirjan, pitkan tahtdimen suunnitelman (PTS) tyokalut, saneeraushankkei-
den hallinnoinnin ja huoneistojen vikailmoitusten dokumentoinnin. Isdanndinnin kasikirjassa
(2018) mainitaan ohjelmistojen toimivan mainiosti huoltosopimuksen toteutumisen seuran-
nassa seka niiden voivan toimia korjaustdiden tilausjarjestelmana ja téiden kustannusseu-
rannan apuvalineina. Kiinteistojen elinkaarien ollessa hyvinkin pitkia, teknisen elinkaaren
hallinnan ohjelmistojen ei tulisi sen mukaan olla sidoksissa isanngintiyritykseen. Olisikin
tarkeaa taloyhtion kannalta, ettd ohjelmistoihin tallennetut tiedot olisivat siirrettavissa toi-
seen jarjestelmaan tai vahintdan saatavana jossain luettavassa muodossa eteenpain.
(Kangasluoma 2018, 79-80.)

2.2.3 lIsannditsijan vastuut

Isannditsijalla ja hallituksella on omat vastuunsa, joiden puitteissa he joutuvat toimimaan
ja tydskentelemaan. Lakipykalista esiin nousee hallituksen ja isdnnoitsijan huolellisuusvel-
voite, vahingonkorvausvastuu seka yhdenvertaisuuden takaaminen osakkaiden kesken.
Pykalat tarkoittavat kaytannossa sita, etta hallituksen ja isannoitsijan toimien on objektiivi-

sesti oltava sellaisia, mita heidan asemassaan olevalta henkil6ltd voidaan olettaa.
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Asunto-osakeyhtidlaissa maarataan yhtion hallituksen ja isannoitsijan huolellisuusvelvoit-
teesta, jonka mukaan yhtion hallituksen ja isannditsijan on huolellisesti toimien edistettava
yhtién etua (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, luku 1 § 11). Mikali he eivat toimi nain, on
vahingonkorvausvastuu mahdollinen. Vahingonkorvausvelvollisuudesta laissa maarataan
nain.
Hallituksen jésenen tai isdnnoitsijé on aiheuttanut huolellisuusvelvoitteen vastaisesti
tahallaan tai huolimattomuudellaan yhtiélle vahinkoa, on h&nen korvattava vahinko.
Hallituksen jésenen ja isdnnditsijdn on korvattava vahinko, jonka h&n on tehtévés-
s&én muuten téta lakia tai yhtijérjestysta rikkomallaan tai huolimattomuudesta ai-
heuttanut yhtiblle, osakkeenomistajalle tai muulle henkilélle.
Jos vahinko on aiheutettu rikkomalla téata laki muulla tavalla kuin pelkdstéén rikko-
malla 1 luvun s&&nnbéksi& toiminnan keskeisisté periaatteista tai jos vahinko on ai-
heutettu rikkomalla yhtibjarjestyksen mééréysta, vahinko katsotaan aiheutetuksi
huolimattomuudesta, jollei menettelysté vastuussa oleva osoita menetelleensé huo-
lellisesti. Sama koskee vahinkoa, joka on aiheutettu 11 luvun 8 §:ssé tarkoitettuun

yhtién l&hipiiriin kuuluvan eduksi tehdylla toimella.

Jos isénnéitsijéné on isénnobintiyhteisd, vastaavat vahingosta yhteisé ja paéavastuulli-
nen isénnditsijé. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, luku 24 § 1.)

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009) maaraa osakkeenomistajien yhdenvertaisuudesta
isannditsijan tointa hoitaessa. Yhdenvertaisuudella tarkoitetaan, etta kaikki osakkeet tuot-
tavat taloyhtiéssa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtidjarjestyksessa toisin maarata. Isannditsija
ei nain ollen saa tehda paatosta tai ryhtya muuhun toimenpiteeseen, joka on omiaan tuot-
tamaan osakkeenomistajalle tai muulle epaoikeutettua etua yhtion tai toisen osakkeen-
omistajan kustannuksella. (Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, luku 1 § 10.)
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3 DIGITALISAATIO
3.1 Digitalisaatio ja digitalisoituminen

Digitalisaatio-termi nousee esiin nyky-yhteiskunnassa monissa eri yhteyksissa. Digitalisoi-
tumisesta on sen sijaan puhuttu jo 1990-luvulta alkaen. Digitalisaatiosta puhuttaessa on
yleista, etta ihmiset rinnastavat sen suoraan samaksi asiaksi kuin digitalisoitumisen. lima-
risen ja Koskelan (2015, 21-27) mukaan nama asiat ovat kuitenkin toisistaan eroavia. To-
sin he myOs mainitsevat digitalisaation |&ahtokohtana ja sen ohjaavana tekijana olevan

juuri digitalisoituminen.

Digitalisaation ja digitalisoitumisen ero voidaan ymmartaa havainnollistavan esimerkin
kautta. Digitalisoituminen on sita, kun asiat, esineet tai prosessit digitalisoidaan osittain tai
kokonaan. Aiemmin yleiset dani- ja CD-levyt ovat vaihtuneet suoratoistopalveluissa kuun-
neltavaan musiikkiin ja kirjat ovat vaihtuneet e-kirjoiksi. Tama on asioiden ja esineiden di-
gitalisoitumista. Prosessit ovat myoskin digitalisoituneet ja ovat viimeistaan nyt digitalisoi-
tumassa. Naista esimerkkeind ovat muun muassa pankki-, vakuutus- seka terveydenhuol-
topalveluiden siirtyminen sahkdisiksi tai jopa kokonaan automaattisiksi prosesseiksi. Digi-
talisoituminen muuttaa asioiden, esineiden ja prosessien muotoa. Digitalisaatio eroaa digi-
talisoitumisesta siten, ettd se muuttaa digitalisoitumisen avulla ihmisten kayttaytymista,
markkinoiden dynamiikkaa ja yritysten keskeisia liiketoimintoja. Digitalisaation muutoksen
aikaan saa digitalisoitumisen mahdollistava teknologia ja teknologian avulla kehitetyt uu-
det tavat toimia. (Ilmarinen & Koskela 2015, 21-27.)

Teknologia on vaikuttanut suuresti seka digitalisaation syntyyn etta yhteiskuntamme ny-
kyiseen rakenteeseen. Yhteiskuntamme kehittymisen kulmakivi on ollut nopeasti kehittyva
teknologia. Alun perin vain pienen kayttajaryhman kaytettavissa olleesta tieto-ja viestinta-
tekniikasta on siirrytty vuosien saatossa koko kansan kaytettavissa oleviin teknologiarat-
kaisuihin ja -palveluihin. Digitalisaatio on saanut myds teknologian ottamaan lisédharp-
pauksia. Tieto- ja viestintatekniikan avulla tuotettujen palveluiden kaytto tulee kasvamaan
uusille osa-alueille ja mahdollistamaan palveluiden tuottamisen yha kayttgjalahtoisim-
miksi. Palveluiden osalta digitalisaatiolla tarkoitetaankin niiden kehittamista kayttgjien ja
organisaation tarpeiden nakokulmasta, jatkuvasti kehittyvan teknologian avulla. Digitali-
saatiossa painopiste siirtyy teknologiasta koko toiminnan kehittdmiseen. Digitalisaatio toi-
mii valineena likketoiminnan uudistamisessa. Toiminnan digitalisoinnissa organisaatio
muokkaa tai rakentaa jonkin toiminnon tai koko kokonaisuuden tehokkaammaksi, laaduk-

kaammaksi ja automaattisemmaksi. (Jarvinen & Rousku 2017, 4-8)
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Nailla uudistuksilla ja toiminnoilla alennetaan liikketoimintojen kustannuksia tai hillitdan kus-
tannusten kasvua. Kannattavuus ja kilpailukyky ovat tarkeita liiketoiminnan tavoitteita, joi-
hin digitalisaation hyddyntaminen kuuluu keskeisena seikkana. (Logistiikan Maailma
2019.)

Digitalisaation kehityksen my6ta on alettu puhua myos alustataloudesta. Alustatalous on
nopeasti vakiintuva likketoiminnan organisointimalli, jota kaytetaan erityisesti ripeasti mu-
kautuvien palvelukokonaisuuksien toteuttamiseen. Siina hydédynnetaan tietotekniikkaa ja
ohjelmisto-osaamista koko organisaation toiminnan alustana. Alustataloudessa toimialat
ja sektorit tuodaan tiedon ja datan yhtenaistyvien alustojen aarelle, kun aiemmin tietotek-
niikkaa kaytettiin organisaation yksittaisiin tehtaviin ja toimintoihin. Organisaatiot luopuvat
omista rajapinnoistaan, jotta oma osaaminen, data ja verkostot saataisiin yhdistettya mui-
den toimialojen ja toimijoiden kesken. (Viitanen, Paajanen, Loikkanen & Koivistoinen, 15-
21))

Digitalisaation kehityskaari

Digitalisaation kehitys on ollut nahtavilla llmarisen ja Koskelan (2015, 27) mukaan jo muu-
taman vuosikymmenen ajan. Digitalisaation vaikutus liiketoimintaan on kasvanut eks-
ponentiaalisesti (kuvio 3) 1990-luvun lopulta tdhan paivaan ja sen vaikutus tulee kasva-
maan vield enemman tulevaisuudessa. Digitalisaation ensimmainen sukupolvi innostui tie-
totekniikasta ja internetin verkkosivuista 1990-luvulla. Innostuminen johti tilanteeseen,
jonka seurauksena hakupalvelut ja verkkokaupat syntyivat. Vuosituhannen taitteessa e-
busineksesta alettiin puhua liiketoiminnan osa-alueena. Uusia toimijoita tuli alalle ja van-
hat joutuivat uudistamaan tarjontaansa myo6s verkkokauppaan. Digitalisaatiota-termina ei
viela tdman sukupolven aikana tunnettu vaan puhuttiin Iahinna digitalisoitumisesta ja e-

busineksesta.

Digitalisaation toisen sukupolven kehityksessa digitaalisuus ja globaalin kilpailun lisdanty-
minen on muuttanut markkinalogiikoita. Tasta esimerkkind on mobiili-internetin rajahdys-
mainen kasvu tarkedksi osaksi kaupankayntia. Taman sukupolven aikana digitalisaatio tuli
tunnetuksi kasitteena ja asiakkaiden odotustaso palveluille ja toimijoille nousi jatkuvasti

kehittyvien markkinoiden ansiosta. (llmarinen & Koskela 2015, 27-31)



21

3. sukupolvi
"Uudet toimintalogiikat”

2. sukupolvi §
"Uudet markkinalogiikat” E
.g
1. sukupolvi £
"Uudet kanavat” Kotisivut i
Verkkokauppa 5
Verkkomarkkinointi §
1990 2000 2010 2020
aika

Kuvio 3. Digitalisaation kehityskulku (Ilmarinen & Koskela 2015, 28)

Parhaillaan kaynnissa olevan digitalisaation kolmannen sukupolven keskeisina ajureina
toimivat robotiikka ja tekoaly. Verkkokauppa kasvaa kasvamistaan ja markkinointi suun-
tautuu yhd enemman verkkoon. Robotiikka on tuonut mukanaan sen, etta nykyaan puhu-
taan paljon koneoppimisesta ja tekoalyn tuomista mahdollisuuksista. Tekoaly toimii kes-
keisena teknologisena ajurina, joka johtaa paitsi tuottavuuden parantumiseen eri sekto-
reilla myds uusiin tydtapoihin, prosesseihin ja liiketoimintamalleihin. Tulevaisuudessa kes-
keisinta onkin, miten Suomi kansakuntana voi parhaiten hyddyntaa digitalisaation ja teko-
alyn tuomat mahdollisuudet lisdarvon luomisessa ja tuottavuuden kasvattamisessa. (VTT
2018.)

Digitalisaation tasot

Jotta digitalisaatiota ymmarrettaisiin markkinoiden nakokulmasta, voidaan se jakaa mikro-
ja makrotasoihin. Mikro- ja makrotasoihin jakamisen avulla hahmotetaan, kuinka digitali-
saatio koetaan yksittaisen yrityksen, markkinoiden ja toimialojen tasolla sekd miten se
koetaan koko yhteiskunnan tasolla, seka kuinka suuri vaikutus nailla tasoilla on toisiinsa
(kuvio 4). Mikrotasolla toimivat yksittaiset toimijat ja yritykset. Mikrotasolla digitalisuus ja

digitalisaatio muokkaavat yksittaisten yritysten ja toimijoiden ansaintamalleja, tuotteita,
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palveluita, strategiaa ja osaamistarpeita. Vaihtelevuus, milla tasolla yksittainen yritys tai
toimija hyodyntaa digitalisaatiota, on suurta. Markkinoilta 16ytyy yrityksia, jotka ottavat digi-
talisaation hyodyt irti kaikilla mahdollisilla osa-alueilla. Iso osa yrityksista hyodyntaa digita-
lisaatiota kuitenkin vain osassa liiketoimintaansa. Naissa tapauksissa yritys pyrkii teke-
maan ratkaisevan eron Kilpailijoihin hyddyntamalla digitalisaatiota valitulla liiketoiminta-
alueella. Yrityksen sosiaalisen median kanavat, verkkomyynti, automatisoidut liikketoimin-
taprosessit ja asiapalvelun digitalisointi ovat kaikki keinoja erottua digitalisaation avulla.
Yhteista naille keinoille on kuitenkin se, etta niiden avulla uudistetaan yrityksen strategiaa

ja toimintamalleja. (llmarinen & Koskela 2015, 23-27.)

Makrotasolla digitalisaatio muuttaa ja muokkaa digitalisoitumisen avulla yhteiskuntaa, ta-
louden rakenteita, markkinoiden dynamiikkaa ja ihmisten kayttaytymismallia. Yhteiskunta
pystyy muokkaamaan markkinoita ja markkinat yksitaisia yrityksia. Yhteiskunta voi tietoi-
sesti ohjeistuksien ja lakien avulla muokata markkinoita ja vaikuttaa digitalisaation kas-
vuun (limarinen & Koskela 2015, 23-24). Nain on tapahtunut sekéd EU:ssa, ettd Suomessa
nykyisen hallituskauden aikana. EU on muun muassa julkistanut digitaalisten sisamarkki-
noiden strategian (Eurooppa-neuvosto 2019). Sen tavoitteena on kiihdyttaa verkkokaup-
paa EU-maiden sisalla. Suomessa, Digitalisoidaan julkiset palvelut — hanke, on yksi halli-
tuksen karkihankkeista hallituskauden aikana, jolla julkishallinto pyrkii muokkaamaan pal-
veluiden digitaalisuutta (Hallituksen julkaisusarja 10/2015, 26-28). Mikali markkinat ohjaa-
vat yksittaisten yritysten digitalisaation tasoa, puhutaan yksittaisten yritysten passiivisesta
digitalisaatiosta. Suunta voi olla my6s painvastainen. Yksittaisten yritysten aktiivinen digi-
talisaatio, eli digitaaliset innovaatiot ja toimet, lisdavat markkinoiden digitalisaation tasoa.
Tasta kaytetaan termia disruptio. Uudet toimijat tai vanhat uudistujat tulevat markkinoille ja
murtavat yritysten perinteisia ansainta- ja toimintamalleja. Uudet toimijat muokkaavat
markkinoita ja markkinat muokkaavat siten yhteiskunnan rakenteita ja ihmisten odotus- ja

kayttaytymistasoa. (llmarinen & Koskela 2015, 21-27.)
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Kuvio 4. Digitalisaation tasot (llmarinen & Koskela 2015, 23)
3.2 Suomi

Digitalisaation avulla kyseenalaistetaan olemassa olevat toimintatavat ja tavoitellaan nii-
den uudistamista toimivammiksi ja joustavammiksi. Digitalisaatio on suomalaisten yritys-
ten suurin kasvun moottori seka jo olemassa olevalle liiketoiminnalle ettd uuden liiketoi-
minnan luomiselle. Digitalisaatiolla pyritdan lisdksi parantamaan kansalaisten hyvinvointia
ja menestymista tuomalla julkiset palvelut digitaalisen kehityksen keskioén. Suomi kuuluu
digitalisaation ja sahkoisen hallinnon edelldkavijamaihin. Suomi onkin toteuttanut useita
hankkeita ja jatkuvasti kdynnissa on hankkeita, joilla Suomi pyrkii olemaan tulevaisuudes-

sakin maailman karkimaita digitalisaation saralla. (Valtiovarainministerié 2019a.)

Suomen ollessa sahkodisen hallinnon edellakavijamaa, yha suurempi osa suomalaisista
hoitaa viranomaisasiat sahkoisesti. Sahkdisten asioinnin tarkoituksena on parantaa, no-
peuttaa ja helpottaa asiointia. Muun muassa asiakaspalvelun parantaminen, toiminnan ra-
tionalisointi sekd kustannussaastot ovat sdhkoisen asioinnin muutosajureita. Kansallisar-

kisto (2018) kiteyttaa ja maarittelee sahkoisen asioinnin viranomaistoiminnassa nain.

Séhkéinen asiointi on asian hoitamista tai tuotteen hankkimista tietoverkossa tarjot-
tua palvelua kédyttden. Sdhkdisté asiointia viranomaistoiminnassa koskevan lain
(13/2003) tavoitteena on lisété asioinnin sujuvuutta ja joustavuutta seké edistaa séh-
koisten tiedonsiirtomenetelmien kayttééa tietoturvallisuus huomioon ottaen. S&hkoi-

sillé tiedonsiirtomenetelmillé tarkoitetaan séhkoisid lomakkeita, séhkdpostia tai
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séhkadisiin tietojérjestelmiin myénnettyja kayttboikeuksia eli Kiinteité teknisid yhteyk-

si& tietojérjestelmiin.
Kaikki julkishallinnon organisaatiot, joilla on tarvittavat tekniset, taloudelliset ja muut val-
miudet, ovat velvollisia sahkdisten asiointipalvelujen jarjestamiseen (Kansallisarkisto
2018). Sahkdiseen asiointiin siirtyminen edellyttaa, ettd organisaatioilla on tietotekniset
valmiudet seka ottaa vastaan ettd kasitelld sdhkdisia asiakirjoja. Verkkopalvelut ja tietojar-
jestelmat tulee kehittda niin, jotta ne tukisivat naita prosesseja. Ohjelmistojen ja laitteisto-
jen tulee myo6s olla mahdollisimman helppokayttdisia ja yhteensopivia asiakkaan kannalta.
Asiointipalvelut jarjestetaan yleisimmin osana palvelujarjestelmaa tai sahkopostiin tukeu-

tuen. (Kansallisarkisto 2018)

Kansallisarkiston (2018) mukaan viranomaisten sahkaéisia asiointipalveluja kayttavat toiset
julkishallinnon viranomaiset, kansalaiset, yritykset ja yhdistykset. Yleisesti kansalaisille ja

yrityksille suunnatut sahkoiset palvelut koskevat lupa-, hakemus-, ilmoitus- ja tarkastusasi-
oita. Niiden tulee olla riippumattomia viranomaisten aukioloajoista, jonka avulla asioinnin

tulisi helpottua ja nopeutua.
Digibarometri

Digibarometrin (2018, 5-7) mukaan Suomi on sijalla 3. vuoden 2018 digitaalisuuden hyo-
dyntamisvertailussa. Digibarometrimittaus tehdaan soveltamalla lahestymistapaa, joka on
sukua muun muassa IMD:n kilpailukykymittauksille. Mittauksessa maat laitetaan parem-
muusjarjestykseen indeksilla, joka perustuu vakioitujen tilasto- ja muiden muuttujien yhdis-
telyyn. Mittaus tehdaan kolmella tasolla, joihin kuuluu (edellytykset, kayttod ja vaikutukset)
seka kolmella paasektorilla (yritykset, kansalaiset ja julkinen). Barometri mittaakin digitaa-
lisuuden laajaa yhteiskunnallista hyodyntamista, eika siihen suoranaisesti vaikuta miten
paljon ja miten laadukkaita digitaalisia tuotteita ja palveluita on tarjolla. Suomi oli Digibaro-
metrin ykkdsena vuonna 2016, mutta sittemmin sijoitus on heikentynyt yhden sijan per
vuosi. Suomen vahvuus on sen tasaisuus kolmen tason kesken. Suomi on yksi maailman
karkimaista julkisella sektorilla. Edellytykset tulevaisuuden digikehitykselle ovat myoskin
mainiot. Kaytossa ja erityisesti vaikutuksissa sijoitukset ovat hieman heikompia. Vaikutuk-
set ilmaisevat sita, mita digitalisaatiosta jaa lopulta talteen. Aiemmin Suomen johtava yri-

tykset-digisektori on myos jaanyt kilpailijoista jalkeen. (Digibarometri 2018, 5-7.)
Hallitustoimet

Mikali Suomi haluaa olla jatkossakin maailman karkimaita digitalisaation saralla, on kes-
keisena ajurina siihen valtion ja hallituksen tuki. Digitalisaatio onkin ollut hallitusohjelman

lapileikkaava teema, joka huomioidaan lahes jokaisessa karkihankkeessa
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(Valtiovarainministerid 2019b). Hallituksen asettaman kymmenen vuoden tavoitteena on,
ettd Suomi on ottanut tuottavuusloikan julkisissa palveluissa seka yksityisella sektorilla
tarttumalla digitalisaation mahdollisuuksiin ja purkamalla turhaa saantelya ja byrokratiaa.
Suomi on sitoutunut, nykyisen Juha Sipilan hallituskauden aikana, maaratietoisella johta-
mismallilla kehittamaan kayttajalahtoiset, tuottavuutta ja tuloksellisuutta nostavat yhden
luukun digitaaliset julkiset palvelut. Tama tarkoittaa sita, etta julkinen paatoksenteko on
mahdollistanut suotuisan toimintaympariston digitaalisille palveluille ja teollisen internetin
sovelluksille ja uusille liiketoimintamalleille. Purkamalla turhaa saantelya, hallinnollista
taakkaa keventamalla ja lupaprosesseja sujuvoittamalla on helpotettu kansalaisten arkea,
yritystoimintaa, maataloutta, investointeja, rakentamista tervetta kilpailua ja vapaaehtois-
toimintaa. (Hallituksen julkaisusarja 10/2015, 26-27.) Alla olevassa listauksessa on esitel-

tyna hallituskauden karkihankkeet digitalisaation osalta.
Hallituskauden karkihankkeet:
» Digitalisoidaan julkiset palvelut
» Rakennetaan digitaalisen liiketoiminnan kasvuympéristo
» Sujuvoitetaan séadoksia
» QOtetaan kayttédn kokeilukulttuuri
= Parannetaan johtamista ja toimeenpanoa.

Julkisen hallinnon digitalisaatiota on ajettu eteenpain Digitalisoidaan julkiset palvelut-karki-
hankkeella. Siina julkiset palvelut rakennetaan kayttajalahtoisiksi ja ensisijaisesti digitaali-
siksi toimintatapoja uudistamalla. Téméan asian tiimoilta on hallituskauden aikana jo luotu
ja valmisteltu tiedonhallintalaki. Digitalisoidaan julkiset palvelut- hankkeen aikana on myos
muun muassa vahvistettu asunto-osakerekisteriin liittyva laki huoneistotietojarjestelmasta
ja kaikkia julkisia palveluita koskevat digitalisoinnin periaatteet. Naiden lisaksi myos tulore-

kisteri on otettu kayttdon 1.1.2019. (Valtiovarainministeric 2019b.)

Uudella tiedonhallintalailla tavoitellaan tilannetta, jossa julkisen hallinnon tiedonhallintaa
koskevat saadokset olisi keskitetty. Sen tarkoitus on maarittaa tiedon koko elinkaaren hal-
linta julkisessa hallinnossa. Osa-alueita ovat suunnittelu- ja kuvausvelvollisuudet, tietotur-
vallisuusvaatimukset, asian- ja palvelunhallinnan rekisterdinnin perusteet seka tietoaineis-
tojen sailyttamista ja arkistointia koskevat saadokset. Naiden toimenpiteiden tarkoituksena
on, etta toimintoja ja tietojarjestelmia suunniteltaessa seka toteuttaessa viranomaiset ot-
taisivat tietojen yhdenvertaisuuden ja tietojen hyddyntamisnakokulman eri viranomaisten

valilla keskeiseksi tavoitteeksi. Hallituksen esitys, HE 284/2018 laiksi, julkisen hallinnon
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tiedonhallinasta seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi annettiin eduskunnalle 5.12.2018. Eh-

dotettujen muutosten on tarkoitus tulla voimaan syksylla 2019. (Eduskunta 2018.)

Laki huoneistotietojarjestelmasta esitellaan tassa tyossa sahkoisen asunto-osakerekiste-
riosion alla. Julkisia palveluita koskevat digitalisoinnin periaatteet toimivat yhteisina peli-

saantoina julkisten palveluiden kehityksessa. Periaatteita on yhdeksan ja niissa koroste-
taan palveluiden ja asioinnin helppokayttdisyytta ja tehokkuutta seka rajapintojen ja tieto-

jen avaamista yrityksille ja kansalaisille (Valtiovarainministerié 2016).

Tulorekisteri on monen eri viranomaisen yhteinen sahkdinen tietokanta, joka kokoaa yh-
teen ansio-, eldke ja etuustiedot. Tulorekisteri otettiin kayttddn palkkatietojen osalta
1.1.2019 ja vuonna 2020 tulorekisteriin ilmoitetaan myds elakkeet ja etuudet. Talla rekiste-
rilla toteutetaan tietojen yhdenvertaisuutta ja saatavuuden helpottumista eri viranomaisten
valilla. Viranomaisten lisaksi siita hyotyvat myos tyonantajat ja kansalaiset. Kansalaisia se
hyodyttaa viranomaisoasioinnin nopeutumisena ja tydnantajien ei tarvitse ilmoittaa palkka-

tietoja jokaiselle viranomaiselle erikseen. (Vero 2019.)

Tiivistettyna hallituskauden kaikilla digitalisaation karkihankkeilla tavoitellaan tilannetta,
jossa markkinoiden digitalisaatiota edistetaan luomalla markkinat, joilla mahdollistetaan ja
vauhditetaan digitaalisten ratkaisujen kayttoonottoa. Digitalisaation hyddyntamisessa on
valtava potentiaali tuottavuuden parantamiseksi ja talouskasvun lisdamiseksi. Suomessa
digitalisaation strateginen ohjaaminen on kuulunut kansalliseen strategiaan. (Valtiovarain-
ministerié 2019a.) Mikael Jungnerin mukaan markkinoiden luonnollinen digitalisaatio on
hitaampaa ja sattumanvaraisempaa kuin kansallisella strategialla ohjattu digitalisaatio

(Elinkeinoelaman keskusliitto 2015).
3.3 Tilanne EU:ssa

Tilanne

Digitalisaatio ja sen kehitystyo ovat isossa ja keskeisessa roolissa EU-politikassa. EU ja
sen jasenmaat, lukuun ottamatta Italiaa, ovatkin olleet perinteisesti digitalisaation kehityk-
sen ja sen hyodyntamisen karkijoukoissa. Varsinkin pohjaismaat ovat sijoittuneet Digiba-
rometri-vertailun (digitaalisuuden hyddyntéamisen) karkisijoille viimeisten vuosien aikana.
Vastaavasti Italian sijoitus Barometrin hannilla on ollut tukeva Digibarometri -vertailun ke-
hittdmisen jalkeen vuodesta 2014 Iahtien. Vuoden 2018 Digibarometri-vertailussa Yhdys-
vallat nousivat karkimaa Norjan kantaan sijalle kaksi. Alankomaat nostivat myos sijoitus-
taan vertailun 4. sijalle rikkoen yhdessa Yhdysvaltojen kanssa Pohjaismaiden aiemmin pii-
rittdman karkisijojen joukon. Yhdysvallat ovatkin viime vuosina ottaneet digitalisaation

edistdmisen osaksi ylimman tason suurvaltapolitikkaa. Yhdysvallat kilpailevatkin yhdessa
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Kiinan kanssa globaalien digijattien kasvavasta vallasta. Naita jatteja ovat esimerkiksi
Amazon, Apple, Facebook, Google, Baidu ja Alibaba. Digijattien toiminta perustuu valta-
vaan digialustojen mahdollistamaan big dataan seka tekoalyyn. Eurooppalaiset jaavat re-
surssien puolesta suurjattien jalkoihin yritysmarkkinoilla. Taman lisdksi eurooppalainen
saantely johtaa myds pahimmillaan tilanteeseen, jossa vahvasti sdannellyissa maissa toi-
mivat yritykset jaavat globaalista kilpailusta jalkeen. Tasta esimerkkind on toukokuussa
2018 EU:ssa kayttoonotettu yksityishenkildiden tietoja suojaava GDPR-saantely, joka hy-
vasta tarkoituksestaan huolimatta, vaikeuttaa eurooppalaisten toimijoiden nousemista yh-
dysvaltalaisten ja kiinalaisten tasolle digialustojen ja big datan hyddyntamisen vaikeutu-
essa. (Digibarometri 2018, 6-9.)

EU:n tavoitteena on tulevaisuudessa lisata digitalisaatiota ja sen hyédyntamista talou-
dessa. Digitalisaatio kulkeekin yhd suuremmassa osassa EU:n karkihankkeita ja sita var-
ten on perustettu yhd enemman hankkeita. Tasta viimeisimpana esimerkkina on tieto siita,
ettda Eurooppa-neuvosto (2018) ilmoittaa perustavansa vuonna 2021 kaynnistettavan ra-
hoitusohjelman. Rahoitusohjelma kulkee Digitaalinen Eurooppa - nimella ja silla tuetaan
Euroopan yhteiskuntien ja talouksien digitalisaatiota. Euroopassa onkin paljon jo aloitet-
tuja toimenpiteita, joiden toteutuessa EU pyrkii pysymaan kilpailussa mukana myds tule-
vaisuudessa. Alla on esitelty muutamia toimenpiteita julkisen hallinnon digitalisaation seka

teollisuuden ja yhteiskunnan kehitykseen liittyen.
Euroopan julkisen hallinnon digitalisaatio

Suomen hallintoa digitalisoidaan maaratietoisesti. Nain tapahtuu myoés useissa Euroopan
maissa ja koko Euroopan tasolla. Vuonna 2017 Euroopassa hyvaksyttiin kaksi merkitta-
vaa Digitalisaation julkilausumaa. Huhtikuussa Pohjolan ja Baltian maiden ministerit alle-
kirjoittivat Digital North- julkilausuman Oslossa ja lokakuussa Euroopan digitalisaatiosta
vastaavat EU- ja EFTA-maiden ministerit allekirjoittivat Tallinnassa julkilausuman, jonka
tavoitteena on saada Euroopan julkisen hallinnon digitalisaation kehitykselle yhteinen
suunta ja yhteiset tavoitteet. Oslon julkilausumassa Pohjolan ja Baltian maat tavoittelevat
digitaalisesti toimivaa hallintoa, joka edistaa yrityseldaman kilpailukykya ja digitaalisia sisa-
markkinoita seka palveluiden toimivuutta rajojen yli Pohjolan ja Baltian maissa. Eurooppa-
laisessa digitalisaation kehityksessa on noussut yksi erityispiirre, joka on rajat ylittavien
palveluiden tarkoituksenmukainen kehittdminen. Palveluita halutaan kehittda avaamalla
niitd jasenmaissa muiden maiden kansalaisille ja yrityksille seka luomalla edellytykset tie-
tojen vaihtoon hallintojen valilla. Tallinnan julkilausumassa yritysten ja kansalaisten oikeu-
det juuri digitaalisin palveluihin ovat ensiarvoisessa asemassa. Julkilausumassa myds di-

gitaalisten palveluiden digitalisaatio oletusarvona- ja kysytaan kerran- periaatteet
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nousevat tarkedan rooliin. Periaatteilla tarkoitetaan, ettd kaikki palvelut tulisi olla saatavilla
digitaalisesti aina, kun se on mahdollista seka ettei kansalaisilta kysyta samaa tieto kuin
kerran, jos tieto on jo jossain julkisen hallinnon rekisterissa. (Valtiovarainministerié 2017.)
Naista periaatteista ilmenee hyvinkin samat asiat kuin Suomen oman hallinnon tavoitteista

julkisen hallinnon digitalisaatiota koskien.
Digitaaliset sisamarkkinat

Eurooppa-neuvoston (2019) mukaan Euroopan digitaalisten sisdamarkkinoiden strategian
tavoitteena on varmistaa, ettd Euroopan talous, teollisuus ja yhteiskunta saavat tadyden
hyédyn uudesta digiajasta. Euroopan komissio on julkistanut digitaalisten sisdmarkkinoi-
den strategian vuonna 2015, joka sisalsi kuusitoista aloitetta digitaalisten sisdmarkkinoi-
den toteuttamiseksi. Se on yksi nykyisen komission painopistealueista. Strategia on tarke-
assa roolissa digitaaliseen Eurooppaan tahtaavaa EU: hanketta, johon sisdmarkkina-stra-
tegian lisaksi kuuluu sdhkoisten ratkaisujen ja datan seka rajanylittavien digitaalisten pal-
velujen edistaminen. Digitaalisten sisamarkkinoiden tavoitteena on kiihdyttaa verkkokaup-
paa EU-maiden sisalla purkamalla saantelysta johtuvat raja-aidat seka luoda vapaat ja
turvalliset sisamarkkinat kaikkialle Eurooppaan. Se yhdistaa 28 kansallista markkina-alu-
etta yhteisiksi sisamarkkinoiksi. Taysin toimivat digitaaliset sisamarkkinat voivat kasvattaa
EU:n taloutta jopa 415 miljardilla eurolla vuodessa seka lisaamalla tydvoiman tarvetta sa-
doilla tuhansilla uusilla tytehtavilla. Naiden avulla EU voisi nousta aivan digitaalisen kehi-
tyksen karkeen. Vuosien varrella lainsaadantoehdotusten maara on kasvanut kolmeen-
kymmeneen, jotka alkuperaisen aikataulun mukaisesti oli tarkoitus saattaa paatokseen
vuoteen 2018 loppuun mennessa. Viela kaikkia ehdotuksia ei ole saatu hyvaksytyksi,
mutta lainsdadantotydssa on jatkuvasti edetty ja ehdotuksia on saatu lapi vahitellen. Vii-
meisin hyvaksytty asetusehdotus, joka kasittelee verkkoalustojen ja yritysten suhteita, hy-
vaksyttiin 13. helmikuuta 2019 EU-suurlahettildiden ja Euroopan parlamentin toimesta.
Strategian aikana on jo saatu aikaan merkittavia muutoksia. Naista esimerkkeina ovat
muun muassa roaming-maksujen poistuminen, tietosuojan nykyaikaistaminen, asetus
sahkdisen kaupankaynnin esteiden poistamisesta seka yhtidoikeuden saantdja on moder-

nisoitu digiajan tarpeisiin. (Eurooppa-neuvosto 2019.)
3.4 Tietoturva ja -suoja

Lisdantyva digitalisaatio tuo mukanaan Jarvisen ja Rouskun (2017, 6-7) mukaan myds uh-
kia ja riskeja. Teknologinen kehitys on viimeisten vuosikymmenten aikana ollut edistyksel-
lista. Jo nyt useat palvelut ja laitteet ovat korvattu uusilla tekniikoilla. Tulevaisuudessa tek-
nologinen kehitys vain kiihtyy. Inmiset vaistyvat tietojenkasittelijoina ja ohjelmistot suoritta-

vat suuren osan tehtavista. Nykyisessa tietoyhteiskunnassa tiedon maara on valtava.
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Digitali- ja robotisaation avulla kerattavan tiedon maara vain tulee kasvamaan, kun entista
enemman ja entistd automaattisemmin yhdistellaan ja kasitellaan tietoja. Tietoverkkorikol-
lisuus eli digitaalinen rikollisuus tulee myds kasvamaan entisestaan. Rikollinen toiminta
siirtyy yha enemman sahkoiseen toimintaymparistoon. Taman takia tietoturvallisuuden ja

erityisesti henkilGtietojen kasittelyn merkitys korostuu. (Jarvinen & Rousku 2017, 10-12.)

Jokaisella on oikeus tietosuojaan, jotta henkilGtiedot olisivat suojassa. Tietosuojavaltuute-
tun toimisto (Tietosuoja 2019) maarittelee, etta tietosuoja on perusoikeus, joka turvaa re-
kisterdidyn oikeuksien ja vapauksien toteutumisen henkildtietojen kasittelyssa. Tietoturva
on yksi keino toteuttaa tietosuojaa. Tietoturvalla on tarkoitus suojata tietoaineisto ja tieto-
jarjestelmat. Se tarkoittaa muun muassa organisatorisia ja teknisia toimenpiteita, joilla var-
mistetaan tiedon luottamuksellisuus ja eheys, jarjestelmien kaytettavyys seka rekiste-
réidyn oikeuksien toteutuminen. Uudet teknologiat luovat uusia kayttémahdollisuuksia ja
uusia kayttoriskeja. Jokaisen organisaation ja kayttajan tuleekin arvioida millaisia uhkia ja
riskeja tietotekniikan mahdollistamiin toimenpiteisiin liittyy. Siksi on tarkeaa, etta organi-
saatiolla on kdytdssaan turvalliset tydkalut, ja ettd uusista tai muuttuneista uhkakuvista tie-

dotetaan saanndllisesti. (Jarvinen & Rousku 2017, 30-36.)

Yksi iso riskitekijd sdhkdistyvassa tiedonhallinnassa on jo mainittu yksityishenkildiden tie-
tojen kasittely. Henkilotietojen kasittelya yhtenaistamaan ja saantelemaan luotiin henkilo-
tietojen kasittelya saanteleva laki, jota aloitettiin soveltamaan kaikissa EU-maissa
25.5.2018 alkaen. Laki kulkee GDPR-nimella ja sen tavoitteena on parantaa henkil6tieto-
jen suojaa ja tietosuojaoikeuksia, vastata uusiin digitalisaatioon ja globalisaation liittyviin
tietosuojakysymyksiin, edistaa digitaalisten sisamarkkinoiden kehittymista seka yhtenais-
taa tietosuojasaantelya kaikissa EU-maissa. Tietosuojavaltuutetun toimisto (2019) maarit-
telee, etta henkilGtiedot ovat kaikki ne tiedot, jotka liittyvat tunnistettuun tai tunnistettavissa
olevaan henkilddn. Henkildtietoja ovat muun muassa nimi, koti- ja sdhkdpostiosoite, puhe-
linnumero, henkilékortin numero seka paikannustiedot. Organisaatioiden on kasiteltava
tietoja lainmukaisesti, asianmukaisesti ja rekisterdidyn kannalta lapinakyvasti. Niitéd on ke-
rattava ja kasiteltava vain tiettya, nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten. Tietoja on
my0s sdilytettdva sellaisessa muodossa, etta rekisterdity on tunnistettavissa vain niin
kauan kuin on tarpeellista. Yksityishenkil6iden tietosuojaoikeuksia ovat oikeudet saada
tietdd mita tietoja organisaatiolla on yksityishenkilosta seka tietaa mihin ja mita tarkoitusta
varten organisaatio kasittelee yksityishenkilén henkildtietoja. Sen liséksi yksityishenkilolla
on oikeus pyytaa virheellisten tietojen korjaamista ja poistamista seka vastustaa henkilo-
tietojen kasittelyd. Organisaation oikeus henkil6tietojen kasittelyyn perustuu laissa maari-

teltyyn perusteeseen. Peruste voi olla esimerkiksi rekisteroity suostumus, sopimus,
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rekisterinpitajan lakisaateinen velvoite tai yleinen etu tai julkinen valta. Kasittelyssa on kui-

tenkin aina noudatettava lakia ja tietosuojaperiaatteita. (Tietosuoja 2019.)
3.5 Muut toimialat

Finanssiala

Digitalisaatio on rantautunut Iahes kaikille aloille. Yksi edistyneimpié aloja digitalisaation
hydédyntamisessa on finanssiala. Suomessa isoa osaa finanssialan toimijoista edustaa Fi-
nanssiala ry. Finanssiala ry on Pankkiyhdistyksen, Vakuutusyhtididen Keskusliiton, Rahoi-
tusyhtididen Yhdistyksen ja Finanssityonantajien alun perin 2007 perustuma jarjesto, joka
kulki Finanssialan Keskusliitto -nimelld aina vuoteen 2017 asti. Perustamisvuoden 2007
jalkeen jarjestoon on liittynyt myos Arvopaperivalittdjien yhdistys sekd Suomen Sijoitusra-
hastoyhdistys. Koska jarjestd edustaa isoa osaa Suomessa toimivista pankeista, henki-,
tydeldke- ja vahinkovakuutusyhtidista sekd rahasto- ja rahoitusyhtidista ja arvopaperivalit-
tajista, tekee se jarjestdsta vahvan ja kattavan vaikuttajan koko finanssialaa ajatellen. Jar-
jestd ajaa finanssialaa koskevaa lainsaadantda ja paatdksentekoa kohti turvallista ja teho-
kasta toimintaymparistd4a, jossa finanssialan toimijat voivat liiketoiminnallaan lisata suo-
malaista hyvinvointia. (Finanssiala 2019a.) Tahan paamaaraan paasemisessa tarkeana

vaikuttajana on digitalisaation hyodyntaminen.

Viimeisimpina vuosina teknologian mahdollistamat uudet palvelumallit ovat mullistaneet
finanssialaa. Vanhat ty6tehtavat finanssialalla katoavat, muokkautuvat nykyaikaiseen
muotoon seka uusia tyotehtavia syntyy kiihtyvalla tahdilla (Typpd 2018). Sahkoiset palve-
lut ovat korvanneet vanhat palvelumallit. Asiakkaiden vaatimukset kasvavat myds vuosi
vuodelta. Ne ovat yhdessa muuttaneet liiketoiminnan logiikkaa, luoden samalla alalle uu-
sia toimijoita.

Finanssialan yritykset ovat jo pitkdlld prosessien automatisoinnissa ja toimintojensa tehos-
tamisessa. Vuonna 2018 alkuvuodesta alaa myllersi uusi psd2-maksupalveludirektiivi,
jossa pankkien oli avattava omat tietojarjestelmansa kolmansille osapuolille (Finanssival-
vonta 2019). Direktiivin tavoitteena on saattaa erilaiset maksupalvelut entista laajemman
saantelyn piiriin sekd muokata markkinoilla tapahtuneen kehityksen johdosta myds mak-
supalvelujen saantelyd. Taman johdosta direktiivi vaikutti Suomessa maksupalvelulakiin
(Laki maksupalvelulain muuttamisesta 898/2017) seka maksulaitoslakiin (Laki maksulai-

toslain muuttamisesta 890/2017).

Direktiivin voimaantulo lisda entisestaan uusien toimijoiden maaraa finanssialalla seka uu-
sien ansaintamallien syntymista. Finanssialan yritysten on lisaksi kehitettava omia toimin-

tojaan luomalla yhteisia liiketoimintaprosesseja yhdessa uusien kumppanien kanssa seka
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viemalla tuotteittaan kumppaneidensa jakelukanaviin pysyakseen kilpailussa mukana.
Edella mainittujen lisdksi muun muassa lohkoketju, pilvipalvelut, mobiliteetti ja Big Data
ovat esimerkkeja muutosvoimista, jotka jatkossakin ajavat finanssialan yrityksia kehitta-
maan palveluitaan. Lohkoketjuun perustuvat teknologiset alustat mahdollistavat ylikansal-
liset rahansiirrot ja yhteisten tietokantojen hyodyntamisen. Finanssiala ry:n tavoitteena on
tukea finanssialan digiloikkaa seka toteuttaa kansallista tietoyhteiskuntastrategiaa yhteis-
tydssa valtion ja keskeisten toimialojen kanssa. Digitalisaation avulla yritetdan saada fi-
nanssialalle kilpailuetua, toimintojen tehostamista ja uudistamista sek& kokonaan uusia
toimintamahdollisuuksia. Yksi esimerkki finanssialan yhteistyosta yksityisen ja julkisen
sektorin kesken, on pyrkimys sahkdisen asioinnin yleistymiseen. Sahkdinen tunnistaminen
on palvelujen tietoturvallisen kdytdn perusta, jonka johdosta kansallista tunnistusratkaisua

kehitetaan edelleen. (Finanssiala 2019b.)
Sosiaali- ja terveysala

Suomalainen julkinen terveydenhuolto on tunnettu vientivaltti maailmalla. Sosiaali- ja ter-
veydenhuollon digitalisaatio nousee esiin keskeisena seikkana Sosiaali- ja terveysministe-
rién (2019a) linjauksissa. Suomi parjaakin erinomaisesti kansainvalisessa vertailussa ter-
veyden ja hyvinvoinnin sahkoisessa tiedonhallinnassa. Oma Kanta-palvelut ja tydsuojelu-
valvonnan sahkoiset prosessit ovat Sosiaali- ja terveysministerion mukaan sahkdisen tie-
donhallinnan edistyneisyyden esimerkkeja. Digitalisaation avulla saadaan muodostettua
laadukkaampaa tietoa, jotta ihmiset kykenisivat tekemaan parempia valintoja ja saamaan
laadukkaampia palveluita. Sosiaali- ja terveysministerion hallinnonalan alaisuuteen kuulu-
vat kansalaiset, viranomaiset, yritykset ja yhteisot. Hallinnonalan digitalisaatiota toteute-
taan yhdessa kaikkien hallinnonalojen virastojen ja laitoksien kesken. Taman seurauk-
sena muodostettiin yhteiset tavoitteet kevaalla 2016, joiden avulla pyritaan toimintojen on-
nistuneeseen asiakaslahtoiseen digitalisointiin. Linjaus on linjassa hallituksen Digitalisoi-
daan julkiset palvelut- hankkeen kanssa. Tasta esimerkkind on "kysytaan vain kerran tie-
toa- periaate” ja niin sanottu "yhden luukun- palvelumalli”. (Sosiaali- ja terveysministerio
2019a.)

Hallituksen julkaisemissa tavoitteissa ja Sosiaali- ja terveysministerion visiossa hyvinvoin-
nin ja terveyden osalta vuodelle 2025 korostetaan sahkdisten palvelujen tehostamista ja
hydédyntamistad myods omahoidossa ja neuvonnassa. Terveysteknologian hyodyntamis-
mahdollisuuksia ja tietojarjestelmien kehittdmistd nostetaan myds esiin. Naiden lisdksi py-
ritddn uudistamaan ja parantamaan tietoturvaa ja tietosuojalainsdadantoa. (Hallituksen jul-
kaisusarja 10/2015, 20-22.) Keinoista, joilla hallitus pyrkii saavuttamaan luomiaan tavoit-

teitaan, saatiin hiljattain esimakua, kun eduskunta hyvaksyi lain sosiaali- ja terveystietojen
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toissijaisesta kaytosta (Eduskunta 2019). Laki sujuvoittaa tietopyyntdjen kasittelya ja no-
peuttaa tietojen saamista seka parantaa tietoturvaa. Sen tavoitteena on tehda tietojen
kaytto joustavaksi ja tietoturvalliseksi. Tavoitteeseen padsemisen avuksi perustetaan kes-
kitetty sahkoinen lupapalvelu seka lupahakemukset ratkaiseva Sosiaali- terveysalan tieto-
lupaviranomainen. Tietolupaviranomaisen tehtdvana on vastata keskitetysti useista sosi-
aali- ja terveydenhuollon palveluista, jotka liittyvat asiakastietojen toissijaiseen hyddynta-
miseen muiden viranomaisten ja organisaatioiden puolesta. Lakiuudistuksen myota myos
tdman lainsdadantbdalueen kotimaiset sdanndkset saadaan vastaamaan EU:n tietosuoja-

asetuksen vaatimuksia (Sosiaali- ja terveysministerié 2019b).
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4 DIGITALISAATIO ISANNOINTIALALLA
4.1 Kiinteisto- ja rakentamisala

Yritysten liiketoiminnan digitalisaatio koskettaa jokaista yritysta seka perinteisina koetuilla
aloilla etta uusilla ja nyky-yhteiskunnan suosimilla teknologia-aloilla. Digitalisaatio mahdol-
listaa yrityksille uusia teknologioita, valtavia data-aineistoja seka naihin pohjautuvia liike-
toimintamalleja. Yritykset tuovat markkinoille uudenlaisia tuotteita ja palveluita, joissa yh-

distyy fyysinen ja virtuaalinen maailma. (Ty6- ja elinkeinoministerié 2019.)

Toimiala toisensa jalkeen pyrkii hyodyntamaan ja kehittdmaan digitalisaatiota toimialal-
laan. Isannointiliton asiakkuusjohtaja Aki Salon (2019) mukaan kiinteisto- ja rakentamis-
ala on yksi niista toimialoista, jotka ovat jdaneet jalkeen digitalisaation kehityksesta. Syita
tahan ovat hanen mukaansa muun muassa toimialan pienet marginaalit, asiakkaiden van-
hoillisuus ja tuotekehittdmisen vahaisyys. Yksinkertaisesti toimialalla ei ole saatu aikaan
merkittavaa edistymista, vaikka digitalisoitumisen hyodyista oltaisiin tietoisia. Alalle mah-
tuu monta eri ammattikuntaa kiinteistovalittajasta arkkitehtiin ja urakoitsijasta isannoitsi-
jaan. Salon mukaan alan toimijoiden runsaus ja heidan useat keskenaan sopimattomat
tietojarjestelmat tekevat alasta vaikeasti kehitettavan. Asiaan on alettu viime aikoina kiin-
nittamaan erityista huomiota ja tasta esimerkkina on kiinteisto- ja rakennusalan kuulumi-

nen hallituksen Digitalisoidaan julkiset palvelut-karkihankkeen piiriin. (Salo 2019.)

Kiinteisto- ja rakennusalan digitalisaatiota kehittdmaan luotiin KIRA-digi-hanke. Karkihank-
keeseen ovat osallistuneet ministeritt, kunnat ja KIRA-foorumi. Kiinteisto- ja rakennusalan
rakennuskannan niin sanottuna valvojana ja hoitajana toimiva isédnndintiala on keskei-
sessa roolissa hankkeessa. Hankkeen budjetti on yhteensa noin 16 miljoonaa euroa, josta
puolet tulee valtiolta ja puolet kiinteistd- ja rakentamisalalta. KIRA-digin tavoitteena on
avata rakentamisen ja kaavoituksen julkinen tieto kaikkien saataville, kehittaa yhteisia jar-
jestelmia ja toimintatapoja seka kaynnistaa alalle kokeiluhankkeita, joilla saadaan luotua
uusia innovaatioita ja liiketoimintaa. Myo6s lainsaadantoa on kehitettava hankkeen myota,
alan digitalisaation tueksi. Hankkeen visiona on avoin ja yhteen toimiva rakennetun ympa-
ristdon tiedonhallinnan ekosysteemi. Hanke on jaettu kolmeen osaan, jotka ovat tiedonhal-
linnan harmonisointi, julkisen hallinnon sdaddés-ja muutosty6t sekd kokeiluhankkeet ja pilo-
tit. Tiedonhallinnon harmonisoinnilla pyritddn edistdmaan olemassa olevien tietojarjestel-
mien yhteensopivuutta, avaamaan uusi rajapintoja julkiseen viranomaistietoon ja -rekiste-
reihin sekd mahdollistamaan uusien tietovaylien rakentaminen KIRA-alan osapuolien va-
lille. Tasta esimerkkind on muun muassa mydhemmin tassa tydssa esiteltdva sdhkoinen

Asunto-osakehuoneistorekisteri. Julkisen hallinnon saados- ja muutostoiden tavoitteena
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on tunnistaa ja poistaa digitalisaatiota hidastavia sdadoksia KIRA-alalla sekd muuttaa lain-
sdadantoa digitaalisempaa ymparistdd mahdollistavaksi. Kolmantena osana toimivilla ko-
keiluhankkeilla ja piloteilla on pyritty luomaan koko kiinteisto- ja rakennusalan arvoverkkoa

hyddyttavia ratkaisuja ja toimintatapoja. (KIRA-digi 2019.)

Digitalisaation avulla on mahdollista uudistaa koko rakennus- ja kiinteistdalan toiminta-
ketju alusta loppuun. Mikali hallituksen kaavailut alan digitalisoitumisesta toteutuvat edes
osittain, on saastopotentiaali pitkassa juoksussa jopa miljardeja. Kiinteistotyonantajien toi-
mitusjohtaja Pia Gramen pitda esimerkiksi huoltokirjajarjestelmien kirjavaa joukkoa tehot-
tomuuden huippuna. Han kertoo, etta alalla on aivan normaali tilanne, jossa kiinteistdon
omistajalla, isannditsijéilla ja huoltoyhtidlla on kaikilla omanlaiset jarjestelmat. Sen lisaksi
jarjestelmien valilla tieto ei kulje ollenkaan tai tieto kulkee hitaasti. Yksistdan tdssa asiassa
on paljon potentiaalia ajan ja rahan saastéon. Kira-digi-hankkeen digipaallikké Teemu
Lehtinen vahvistaa myds muutoksen kokonaispotentiaalin valtavaksi. Hanen mielestdan
isoin kysymys muutoksessa on se, miten uusia asioita saadaan laajasti kayttdon tassa hy-

vin pirstaloituneessa ja verkottuneessa toimialassa. (Lehtovaara 2019.)
4.2 Isanndintialan digitalisaation nykytilanne

Keskeisesti kiinteistd-ja rakentamisalaan kuuluva isanndintiala on jaanyt digitalisaation ke-
hityksen jalkijunaan. Toimintaympariston kehitys ja asiakkaiden muuttuvat tarpeet nykyjar-
jestelmille luovat suurta muutospainetta hyvin perinteisena koetulle isanndintialalle. Isan-
nointialalla on jo pitkdan puhuttu digitalisaation murroksesta. Alalla ei viela ole kuitenkaan
kovin paljon kehitysta tapahtunut. Isédnndintiliton toimitusjohtaja Tero Heikkila ja Kiinteisto-
liiton yhteysjohtaja Timo Tossavaisen korostavatkin, etta isanndintiyritysten pieni koko ja
resurssien puute seka isannoitsijoiden ja taloyhtididen hallitusten ja osakkaiden ikaantymi-
nen hidastavat digitalisaatiota ja jarruttavat alan kehitysta. Tossavaisen mielesta isanndit-
sijoiden suuri, eldkeikaa hipova, sukupolvi jarruttaa muutoksien tekemistd heidan viimei-
sina tyovuosinaan. Taman lisaksi monien taloyhtididen hallitusten ja osakkaiden ika on
ylittanyt yli 60-vuotta, jolloin heilld on aikaa ja halua hoitaa asiat viela perinteisella tavalla.
Tossavainen mainitseekin digiloikan haastavuudesta, koska perinteisestd maailmasta ei
voi taysin luopuakaan. Heikkilan mukaan digitalisaation kehittdminen vaatii aikaa, resurs-

seja ja osaamista. Heikkila toteaakin, etta ne kaikki viela alalta puuttuvat. (Pietarila 2018.)

Entisen Nokia-johtaja Anssi Vanjoen (Is&nnéintiliitto 2018c) mukaan isanndinti ei tule ole-
maan digitalisaation ajuri, mutta alan pitdad menna oikea-aikaisesti kehityksen mukana.
Han korostaa, etta ala tulee kokemaan murroksen my6ta isoja muutoksia. Tama tulee na-
kymaan erityisesti yrityksien maarassa. Vanjoki nakeekin, etta kaikki organisaatiot eivat

tule selviamaan digitalisaation murroksesta. Murroksen jalkeen yrityksia on vahemman
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kuin sita ennen. Kuluttajien tahto kayttaa samoja asiointi- ja toimintatapoja kuin muilla toi-
mialoilla ajavat isdnndintialan muutosta eteenpain. Vanjoen mukaan nykypaivan asukkaat
haluavat asiat heti, helposti ja halvalla. Isanndintiorganisaatioiden on pyrittava vastaa-
maan asiakkaiden vaatimuksiin, joissa digitalisaatio on ratkaiseva tekija. (Isanndintiliitto
2018c.) Yrityksilta digitalisaation tehokas hyddyntdminen vaatii muutosvalmiutta seka sen
henkilostolta uusia taitoja ja jatkuvaa uuden oppimisen halua. Jatkossa juurikin jatkuva
tydssa oppiminen ja tyouran vaihtotilanteet tulevatkin yha enenevissd maarin osaksi vaes-

ton tyduria. (Tyo- ja elinkeinoministerid 2019.)

Digitalisaation myota yleistynyt termi alustatalous mielletaan usein pelkastaan digitalou-
den uusiin yrityksiin ja digitaalisten tyokalujen kehittajiin. Kuitenkin talla hetkella merkitta-
vin osuus digitalisaation vaikutuksista yritystoimintaan toteutuu yleisemmin digitaalisten
teknologioiden omaksumisen kautta. Yritykset ovatkin alkaneet etsimaan ja omaksumaan
ydinprosessiensa rinnalle digitalisuuden mahdollistamia, taydentavia liikketoimintamalleja,
joiden avulla ne pystyvat liittymaan alustatalouden ekosysteemeihin. (Viitanen, Paajanen,
Loikkanen & Koivistoinen 2018, 21.) Nain on tapahtumassa myés isanndintialalla. Tammi-
kuussa avattu osakehuoneistorekisteri on alusta, joka tulee tuomaan isoja muutoksia isan-
nointiin. Anssi Vanjoki (Isdnnéintiliitto 2018c) kertoo sen vievan isoja paloja isdnndinnin
nykyisesta liiketoiminnasta, mutta isanndintiorganisaatioiden olisikin tarkea pysahtya poh-
timaan mita se viemisen vastakohtana, tuo liiketoimintaan lisda. Tulevat vuodet maaraa-
vat isannointialan digitalisaation suunnan. Luultavasti I&hitulevaisuudessa voidaan alusta-

taloudesta puhua enenevissa maarin myos isanndintialalla (Falck-Hvilstafeldt 2018).

Isdnndintialan digitalisaation esteista esiin ovat nousseet aiemmin muun muassa isanndit-
sijoiden ja osakkaiden ikdantyminen, mutta oman haasteensa taloyhtididen digitalisaa-
tiossa asettaa myos paatoksenteon kiemurat (Isdnndintilitto 2018b). Paatdksenteon vaati-
mukset hidastavat usein digitaalisten palvelujen kehittymista ja yleistymista. Asiat eivat
etene seka uutta tekniikkaa ja toimintamalleja ei paasta tai uskalleta ottaa kayttéén, kun ei
ole varmuutta kunkin tilanteen vaatimasta paatdésmallista tai lainsdadanndsta. Kiinteisto-
alan digitalisaation esteita selvitettiin Lakiklinikka.fi:n jarjestdmassa tydpajassa, joka oli
osa ymparistoministerion KIRA-Digi-hanketta. Klinikka toimi vuoden 2018 ymparistominis-
teridn rahoituksella. Lakiklinikka onkin antanut lakineuvontaa kiinteisto- ja rakennusalan
digitalisaatiota edistaville hankkeille ja samalla kerannyt tietoa digitalisaatiota hankaloitta-
vista laeista. Tydpajan tavoitteena on kuvata kiinteistdalan digitalisaation kannalta ihan-
teellinen lainsaadantoymparisto. Klinikan osallistujien mukaan ihanteellinen lainsaadanto
on selvasanaista ja -tulkintaista seka joustavaa. Lainsdadanndn tulisi asettaa minimivaati-
mukset ja ohjata digitaalisiin prosesseihin velvoittamatta kuitenkaan yhteen tiettyyn toimin-

tamalliin. Isdnndintiliiton edustajan Tommi Leppasen mukaan kaikki rakennusalan
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digitalisaatio on isanndinnille eduksi ennemmin tai myohemmin. Ihanteellinen lainsaa-
danto sujuvoittaisi hanen mielestaan menettelyitd, lisaisi tiedon avoimuutta ja veisi isan-
ndintialan viranomaisasioinnin julkishallinnon tavoitteiden mukaan “"yhdelle luukulle”. Talla
hetkella taipumus turvautua vanhoihin toimintapahoihin johtuu séantelyiden tulkitsemi-
sesta varman paalle, joka johtaa uusien toimintamallien ja tekniikoiden kayttdonoton rajoit-
tumiseen. Esimerkiksi tietosuojanlainsdadanto ja siihen liittyvat epaselvyydet ja sanktiot

rajoittavat datan liikkumista ja luovuttamista yli rajapintojen. (Isanndintiliitto 2018b.)
Sahkoinen paatoksenteko, allekirjoittaminen ja kokoukset

Tulevaisuudessa sahkdistyminen lisaantyy myoés taloyhtididen paatdksenteossa. Sahkaoi-
set kokoukset ja sahkdinen allekirjoittaminen mahdollistavat ihmisten osallistumisen ko-
kouksiin ja paatdksentekoon missa tahansa. Tiulan (2018) mukaan isanndintiin ja taloyhti-
Oiden hallitusten toimintaan oleellisesti kuuluva allekirjoitusrumba on siirtymassa parhail-
laan séhkdiseen muotoon. Suurin osa dokumenteista allekirjoitetaan yha kasin, mutta
sahkdinen allekirjoittaminen on tullut yha tutummaksi alalla. S&hkoinen allekirjoittaminen
on tullut tuomaan helpotusta taloyhtididen ja isdnndinnin arkeen, silla jo pelkastaan linja-
saneerauksen myo6ta dokumentteja keraantyy ja allekirjoituksia tarvitaan todella paljon.
Sahkdisesti allekirjoitetut pdytakirjat ovat valittémasti sahkdisessa muodossa, jolloin tulos-
tukseen ja skannaukseen kaytetty aika vahenee huomattavasti. Sdhkoisessa muodossa

olevat dokumentit on myos helppo sailyttaa. (Tiula 2018.)

Lain nakdkulmasta taloyhtididen paatdksenteko olisi jo nykypaivana mahdollista. S&hkai-
nen allekirjoitus vastaa perinteisen allekirjoituksen lainvoimaisuutta, kunhan allekirjoittajan
henkildllisyyden varmentaminen on tehty vahvasti. Sahkdinen kokous on my®és laillisesti
pateva, silla asunto-osakeyhtidlain (1599/2009, luku 6 § 1) mukaan osakkeenomistajat
voivat paattaa yksimielisellda paatokselld esimerkiksi puhelimitse, sdhkdpostitse tai muun
tekniseen valineen avuin yhtiokokoukselle kuuluvasta asiasta yhtidkokousta pitamatta. Yk-
simielisisyys vaatii sen, ettd yhtidkokousta ei tarvita ja ettd he ovat yhta mielta paatetta-

vasta asiasta.

Mikali yhtiokokousta ei voida ohittaa yksimielisella paatoksella, on yhtiokokous kutsuttava
koolle (Forsblom 2018). Koolle kutsumisessa on tarkeda noudattaa yhtijarjestyksen ja
lain maarayksia. Kokouskutsun toimittaminen sdhkodpostitse on mahdollista, mikali osak-
keenomistaja on toimittanut yhtidlle sahkopostiosoitteensa nimenomaan kokouksen koolle
kutsumista varten. Mikali sdhkdpostiosoite on tullut yhtidlle muiden yhteyksien kautta, ei
kokouskutsun toimittaminen sahkdpostitse ole sallittua. Kokouskutsun on myds maara ta-

voittaa kaikki osakkeenomistajat, jolloin useamman henkilon omistamat osakehuoneistot
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tuovat sen haasteen, ettd sahkopostikutsu on toimitettava kaikille omistajille eika yhden

omistajan tavoittaminen riita tdyttdmaan lain maarayksia. (Forsblom 2018.)

Etdosallistuminen yhtiokokoukseen on myds mahdollista. Asunto-osakeyhtidlain
(1599/2009, 6 luku § 17) mukaan yhtidjarjestyksessa voidaan maarata, etta kokoukseen
voidaan osallistua myo6s kokouspaikan ulkopuolelta postin valityksella tai teknisen vali-
neen avulla. Yhtiojarjestyksen salliessa, my0s hallitus voi tehda tasta paatoksen. Forsblo-
min (2018) mukaan laki ei periaatteessa rajoita milla tavoin etdosallistuminen on mahdol-
lista. Etdosallistuminen voi tapahtua ennen yhtidkokousta esimerkin postin tai sdhkopostin
avulla. Varsinaiseen yhtidkokoukseen voidaan osallistua esimerkiksi Skypen tai muun
vastaavan valityksella. Kokouspaikan ulkopuolelta osallistumisen edellytyksena on, etta
osallistumisoikeus ja aantenlaskennan oikeellisuus voidaan selvittaa tavallisessa yhtioko-
kouksessa noudatettaviin menettelyihin verrattavalla tavalla. Talla tarkoitetaan sita, etta
yhtion on voitava luottaa siihen, ettd kannanotto sahkdisesti tapahtuu sen osakkaan vali-
tyksella, kenelle kannanotto kuuluukin. Luotettava tapa varmistua osakkeenomistajan
henkilollisyydesta ja osallistumisoikeudesta on sahkoinen tunnistautuminen. Mahdollisuu-
desta osallistua kokouspaikan ulkopuolelta postin valityksella tai teknisen valineen avulla
on myos mainittava yhtiokokouskutsussa. Mikali osallistumista teknisen valineen avulla
kokoukseen rajoittaa osakkeenomistajan puhevaltaa, on sen kaytava ilmi kokouskutsussa.
Yleisesti nain onkin, silla jos kutsussa on maininta mahdollisuudesta osallistua sahkopos-
titse kokoukseen, rajoittaa se selvasti puhe- ja kyselyoikeuden kayttda. Etdosallistuminen
yhtiokokoukseen on siis mahdollista, mutta kyseinen saannds ei kuitenkaan mahdollista
taysin teknisten apuvalineiden avulla pidettyd kokousta. Mikali halutaan pitda taysin sah-
kéinen kokous paatdksentekoa varten, on se pidettava virallista yhtibkokousta pitamatta.
(Asunto-osakeyhtidlaki 1599/2009, 6 luku § 17; Forsblom 2018.)

4.3 Isanndintialan digiselvitys 2018

Iséannoitsijoiden suhtautuminen digitalisaatioon

Isannointiliitto tekee vuosittain useita yhteiskunnallisesti merkittavia tutkimuksia ja selvityk-
sia. Joka toinen vuosi tehtavalla isdnndintialan digiselvityksella kysytaan isdnndintiyritys-
ten edustajien nakemyksia alan digitalisaation kehityksesta. Vuonna 2018 kysyttiin myos
ensi kertaa asukkaiden ndkemyksia asumisen digipalveluista. Digiselvityksen (Isanngin-
tialan digiselvitys 2018) mukaan isannditsijéiden suhtautuminen digitalisaatioon esiintyy
positiivisena. Isdnnditsijoistd 90 prosenttia kokee digitalisaation olevan joko keskeinen va-
line tai yksi tapa, jolla kehittaa yrityksen liiketoimintaa. Digitalisaatio nahdaankin, uhkan

sijaan, mahdollisuutena isanndinnille yli 90 prosenttisesti vastaajissa (kuvio 5).



38

Digitalisaation hyodyt koetaan myos selkeina ja ymmarrettavina seka sen koetaan vapaut-
tavan tybaikaa isannoitsijan toimenkuvan ydinosaamista ajatellen. Asiakaskokemuksen
nahdaan paranevan merkittavasti digitalisaation myota ja digitalisaation nahdaan synnyt-
tavan kokonaan uutta liiketoimintaa. Nama edella mainitut asiat koettiin padosin isannait-
sijdissa selkeina ja vastaajista suurin osa olikin yhta mieltd asioista. Asiat, jotka herattivat
enemman hajontaa, olivat kysymykset: onko yritys saanut merkittavaa hyotya digitalisaa-
tion johdosta seka onko asiakaskunta valmis digitaalisiin valineisiin ja palveluihin. Vastaa-
jista 50 prosenttia olivat yrityksend saavuttaneet digitalisaatiolla merkittavaa hyotya, mutta
lahes 50 prosenttia vastaajista eivat olleet saavuttaneet sita joko ollenkaan tai sitten suh-
teellisen vahan. Kysymykseen asiakaskunnan valmiudesta digitaalisiin valineisiin ja palve-
luihin, vastaajista 41 prosenttia ei osannut kertoa selkedd kantaansa. Vastaajista 27 pro-
senttia oli sitéd mielta, etteivat asiakkaat ole valmiita ja melkein kolmannes koki asiakas-
kunnan olevan valmiita digitaalisuuteen. Myos isanndinnin laskutettavan tyon vahentymi-
sesta ei oltu yhta mielta. Isannoitsijoista 43 prosenttia ei kokenut digitalisaation olevan
uhka laskutettavan tyon maaran vahentymiselle ja noin joka kahdeksas koki sen olevan

uhka. Liki kolmannes vastaajista eivat olleet puolesta eivatka vastaan.

Suhtautuminen digitalisaatioon
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isanndinnille 458 1N 8038
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merkittavasti digitalisaation myota .
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Kuvio 5. Suhtautuminen digitalisaatioon (Isdnndintialan digiselvitys 2018)
Isanndinnin digitalisaation kehittdminen ja haasteet

Digiselvityksessa isannoitsijoiltd kysyttiin myos, ovatko asiakkaiden odotukset sahkdiselle
asioinnille / digitaalisille palveluille kasvaneet parin viimeisen vuoden aikana. Isannditsi-

jOista 76 prosenttia vastasi tahan, joko kylla merkittavasti tai kylla jonkin verran. Siita
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huolimatta isédnnoitsij6ista lhes 60 prosenttia vastasi, etta taloyhtididen hallituksen jase-
net eivat ymmarra sahkoisen asioinnin tarkeytta ja merkitysta osana palvelujen kehitta-
mista. Digiselvityksessa (kuvio 6) ilmenee, ettd suurin paine sahkoisen asioinnin kehitta-
miseen tulee isannaitsijoiden mielesta yrityksien sisalta. Vastaajista 65 prosenttia kertoo
paineen kehittaa sahkoista asiointia tulevan merkittavasti yrityksien sisalta. Vastaavasti 15
prosenttia vastaajista koki, ettd paine kehittda sahkoista asiointia tulee merkittavasti asuk-

kailta tai osakkailta.

Mista paine kehittaa sahkoista asiointia on
peraisin?

Yrityksemme sisalta (kilpailukyky ja -
tehostaminen) 6% 21%
Hallituksen jasenilta 19% 59% -
Asukkailta / osakkailta 25% 57% -

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Ei lainkaan Jonkin verran  ® Merkittavasti En osaa sanoa

Kuvio 6. Mista paine kehittda sahkdista asiointia on peraisin (Isdnndintialan digiselvitys
2018)

Digitaalisuuden kehittamisen haasteista esiin nousi monia eri seikkoja. Vahiten haastetta
isannditsijat kokivat tietoturvaan liittyvissa haasteissa. Puolet vastaajista ei kokenut tieto-
turvaan liittyvia haasteita kovinkaan haasteellisina (kuvio 7). Nelja eniten digitaalisuuden
kehittdmiseen vaikuttavaa haastetta, jotka nousivat esiin, olivat investointien kalleus, asi-
akkaiden haluttomuus siirtyad digitaaliseen asiointiin, organisaatioiden ketteryyden puute
uusien teknologioiden hyddyntamisessa seka riittdmatdn teknologinen osaaminen. Yli kol-
mannes vastaajista koki ndiden tuovan vahintaan jonkinlaista haastetta digitaalisuuden

kehittdmisessa.
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Toimitusjohtajat
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Kuvio 7. Digitaalisuuden kehittamisen haasteet (Isannointialan digiselvitys 2018)
Nykyiset digitaaliset tyokalut

Digiselvityksessa selvitettiin myds isdnndinnin nykyisia digitaalisia tyokaluja. Suurim-
massa osassa Yyrityksia erilaiset digitaaliset tilaus- ja ilmoituslomakkeet olivat hyvinkin ylei-
sid. Yli 80 prosenttisesti yrityksilla oli kdytdssa muutto-, huoneiston remontti- sekd huoltoil-
moitukset (kuvio 8). My6s muut asiakaspalvelupyynnét ja isdnnditsijatodistuksen tilaami-
nen onnistuivat digitaalisesti yli 80 prosenttisesti vastaajayrityksissa. Noin puolessa isan-
nointiyrityksista kaytossa on esimerkiksi taloushallinnon nakyma digitaalisesti hallitukselle
ja pilvipalvelut dokumentointien arkistoimiseen ja jakamiseen. Verkkokokouksia ja vi-
deoneuvotteluita ovat hyddyntaneet noin kolmannes vastaajista yrityksissaan. Dokument-
tien sdhkoinen allekirjoittaminen onnistuu noin joka neljdnnessa seka niin sanotut resurs-
sivaraukset joka seitsemannessa yrityksessa. Chat-tydkalu on kaytéssa 13 prosentissa

vastaajayrityksista.
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Nykyiset tyokalut
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Kuvio 8. Nykyiset tyokalut (Isédnndintialan digiselvitys 2018)
Asiakkaiden asiointipalvelut

Vuonna 2018 kysyttiin siis ensi kertaa myos asukkaiden nédkemyksia asumisen digipalve-
luista. Sahkoisten asiointipalveluiden tarkoitus on vastata yhteiskunnan yleiseen kehityk-
seen ja asiakkaiden muuttuviin tarpeisiin. Isdnndintialan sdhkdisten asiointipalveluiden tar-
jonta on ollut hyvin vaillinaista ja jaanyt muiden toimialojen kehityksesta. Kun mietitaan
syita asialle, nousevat esiin aiemmin koko alan jarruttavina tekijoina mainitut ika- ja muu-
tosvastarintatekijat. Siitd johtuen onkin yllattavaa, ettd vuoden 2018 digiselvityksessa
asukkailta ja osakkailta kysyttaessa ilmeni, ettd ikdihmiset kokevat sdhkdisen asioinnin 13-
hes yhta tarkeaksi kuin niin sanotut ruuhkavuosilaiset (36-45 -vuotiaat) ja jopa tarkeam-
maksi kuin keski-ikaiset (kuvio 9). Tarkeimmaksi sahkdinen asiointi nousi alle 35 -vuoti-
ailla. Tasta iasta ylospain ei selkeda korrelointia ian nousun ja sahkoisen asioinnin tarkey-
den valille muodostunut. Asukkaiden ja osakkaiden tyytyvaisyytta kysyttaessa, olivat yli 66
— vuotiaat kaikista tyytyvaisimpia sahkdisen asioinnin nykytilaan. Keski-ikaiset olivat kai-
kista tyytymattdmimpia, joka nayttaytyy kummallisena, silla he eivat pitaneet sdhkoisen

asiointia niin tarkeana kuin muut ikaryhmat.
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Sahkoisen asioinnin tarkeys ja nykytila
eri ikaryhmissa
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Kuvio 9. Sahkdisen asioinnin tarkeys ja nykytila (Isanndintialan digiselvitys 2018)

Asukkailta ja osakkailta kysyttiin myos nykyisista asiointitavoista isanndinnin, huoltoyhtion
seka taloyhtion kanssa. Heilta kysyttiin, kuinka he hoitavat saunavuoro- ja pyykkivuorova-
raukset ym., vikailmoituksien teon huoltoyhtidlle ja isanndintitodistuksen tilaamisen. Sah-
koéisten asiointipalveluiden kayttd ei ollut kovinkaan yleista, silla jokaisessa prosessissa
kaksi yleisinta asiointitapaa olivat yha sahkoposti ja puhelimella soittaminen (kuvio 10).
Noin joka neljas vastaaja teki esimerkiksi saunavuorovarauksen verkkopalvelussa seka 7
prosenttia mobiilisovelluksen avulla. Huoltoyhtiolle vikailmoituksen séhkoisten asiointipal-
veluiden kautta teki 39 prosenttia ja mobiilisovelluksen avulla 6 prosenttia vastaajista.
Isannoitsijantodistuksen pystyi tilaamaan verkkopalvelun tai mobiilisovelluksen valityksella

reilu neljannes vastaajista.
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Kuvio 10. Milla tavoin voit asioida asumiseen liittyvissa asioissa isanndinnin / huoltoyhtidn

/ taloyhtidn kanssa (Isanndintialan digiselvitys 2018)
4.4 Jarjestelmat

Tietojarjestelmat

Hallittava tiedon maara on kasvanut vuosien varrella isdnndintiorganisaatioissa. Taman
takia tiedon tallentamisen tulisi olla yha suunnitellumpaa ja hallitumpaa. Isdnndintialan ol-
lessa talla hetkelld vield hyvin hajanainen ja organisaatioiden seka niiden tarpeiden ol-
lessa erilaisia, 16ytyy markkinoilta ja organisaatioilta hyvinkin erilaisia ohjelmistoja tiedon
hallintaan. Isdnnaintialan ohjelmistot ovat kylla kehittyneet viime vuosituhannen lopun oh-
jelmistoista, mutta kehitys ei ole kuitenkaan ollut yhtd nopeaa kuin muilla toimialoilla. En-
simmaiset ohjelmistot olivat Iahinna tiedon arkistointia varten ja jarjestelmia hyodynnettiin-
kin osakkaan henkilGtietojen tallentamiseen esimerkiksi tiedottamista varten. Nykyisin kes-
kimaaraisen isanndintiorganisaation keskeisia ohjelmistojen osia ovat kiinteistotietojen
hallinnointi, vastikereskontra ja osakerekisteri. Osassa organisaatioiden "kokonaisohjel-
mistoissa” on mukana myds esimerkiksi taloushallinto, pankkiohjelmisto seka viestinta.
Isdnndintiorganisaation ohjelmiston valinnassa ratkaisevinta on 16ytaa jarjestelméaratkaisu,
joka on sopivin organisaation palvelukonseptiin. Ratkaisu voi olla useammasta eri ohjel-
mistosta koostuva jarjestelma tai yksi kokonaisohjelmisto. Naissa kaikissa ohjelmistoissa
tarkeana asiana esiin nousee tiedon siirron mahdollisuus sekéa sen kaytettavyys, vaikka

isdnnointiorganisaatio vaihtuisikin. (Kangasluoma 2018, 75)
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Digitalisoitumisen johdosta viimeisimpina vuosina ohjelmistojen kehittdaminen ja kayttoon-
otto onkin ollut keskeinen osa murrosta. Murros luo toimijat kehittdmaan ja luomaan lisa-
arvoa tuottavia isannointipalveluita asiakkaiden muuttuviin tarpeisiin. Isannaintiliiton toimi-
tusjohtaja Tero Heikkild uskookin, ettd avainasemassa isanndinnin kehityksessa ovatkin
toiminnanohjausjarjestelmat, joiden avulla isanndinti tulee myods asiakkaalle Iapinakyvam-
maksi (Pietarila 2018). Ohjelmistoilta odotetaankin yhd enemman yhteisia rajapintoja mui-
hin jarjestelmiin, toiminnanohjausta ja niin sanotun liitannaistiedon hallintaa. Murrosvaihe
luo myds mahdollisuuksia erottautua kilpailijoista positiivisesti tai vastavuoroisesti pudot-
tautua kilpailusta pois. Innovatiiviset toimijat voivat muuttaa merkittavasti nykyjarjestelmia
ja purkaa vakiintuneita toimintatapoja ja kaytantoja. Alalle on tullutkin viime vuosina lisaa
uusia jarjestelmien toimittajia, jonka seurauksena kilpailu on koventunut. Heikkila mainit-
seekin, ettd suuret ohjelmistotarjoajat ovat myds avaamassa jarjestelmiensa rajapintoja,
jolloin muutos alkaa nakymaan myos isanndintiyritysten kayttamissa tietojarjestelmissa.
Kiinteistoliiton yhteysjohtaja Timo Tossavaisen mukaan tietojarjestelmien kehityksen seu-
rauksena isannointialasta tulee houkutteleva vaihtoehto sovelluksia kehittaville start-

upeille, joka vie entisestdan alaa eteenpain. (Pietarila 2018.)

Kuten Isanndintiliiton toimitusjohtajan Tero Heikkila (Pietarila 2018) ennusti vuonna 2018,
ovat isot ohjelmistotarjoajat avaamassa parhaillaan jarjestelmiensa rajapintoja myds isén-
ndintiyrityksille suunnatuissa tietojarjestelmissa. Iso ohjelmistotarjoaja Visma Tampuuri
(2019) on yhteistydssa Suomen asiakastiedon kanssa pian avaamassa palvelua, joissa
taloyhtion seka huoneiston tietoja voidaan siirtaa turvallisesti digitaalisena.” Digihuoneisto-
tieto” nimella kulkeva palvelu tavoittelee tilannetta, jossa kaikki asuntoon liittyva tieto sijait-
see ja liikkuu verkossa. Palvelulla uudistetaan taloyhtion ja huoneiston tietojen toimitus eri
osapuolien valilla. Tulevalla palvelulla mahdollistetaan ja helpotetaan useita eri prosesseja
ja tiedon saatavuutta. Palvelun avulla esimerkiksi taloyhtion ja huoneiston luottoprosessei-
hin tarvittavat tiedot liikkuvat digitaalisesti pankin ja taloyhtion valilla. Taloyhtilainoihin liit-
tyvat hakuprosessit helpottuvat siten huomattavasti. Paperitydn maaran luvataan myos
vahenevan palvelun avulla, jolloin yrityksien tehokkuus kasvaa. Suomen Asiakastieto on
mukana tietojen turvallisessa toimittamisessa seka osapuolten tunnistamisen takaami-

sessa. Tietosuojavastuu saadaan siten lain asettamalle tasolle. (Visma Tampuuri 2019.)
Tietoturva ja -suoja isanndintialalla

Digitalisoitumisen myo6ta palvelut ja laitteistot ovat yha enemman verkossa. TallGin rikollis-
ten tietoturvauhkien maara kasvaa myos yrityksissa. Tietoturvallisuuden rooli muuttuu tu-

levaisuudessa yha tarkeammaksi. Henkiloston tietoturvaosaamisen tulisikin vastata nyky-
aikaa. (Jarvinen & Rousku 2017, 6-7.)
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Vuonna 2018 voimaan tullut GDBR-tietosuoja-asetus muokkaa taloyhtididen ja isdnnodin-
tialan tietosuojavaatimuksia yha tana paivana. Tdma on jo muuttanut ja tulee muuttamaan
vanhoja toimintatapoja ja on edellyttanyt ja edellyttdd muutoksia jarjestelmissa tai ainakin
jarjestelmien tietojen hallinnoinnissa. Tietosuoja-asetuksen mukaan organisaatioiden on
kasiteltava tietoja lainmukaisesti, asianmukaisesti ja rekisterdidyn kannalta lapinakyvasti.
Niitd on kerattava ja kasiteltava vain tiettya, nimenomaista ja laillista tarkoitusta varten.
Taloyhtidssa yllapidetdan osakeluetteloa ja remonttirekisterid, jotka sisaltavat henkilbtie-
toja ja muodostavat henkildrekisterin. Yhtidssa voidaan myés pitda asukasluetteloa. Tieto-
suoja-asetus maarittelee henkilétietojen kasittelyperusteteet tyhjentavasti. Osakeluettelon
ja remonttirekisterin pidosta sdadetaan asunto-osakeyhtitlaissa (1599/2009), joten ne
ovat henkilorekistereitd. Asukasluettelon yllapito perustuu Isanndintiliton nakemyksen mu-
kaan taloyhtion oikeutettuun etuun, jotta taloyhti® pystyisi pyorittamaan arkeaan ja jarjes-

tdmaan asumispalveluita asukkaille. (Isdnnéintiliitto 2019i.)

Jarjestelmien tietoturvallisuutta tarkastellessa tuleekin miettia, mita tietoja jarjestelmissa
on, miten tietoja siirretédan jarjestelmien valilla ja ketka niita paasevat nakemaan. Paras
turvallisuus on ennakoiva turvallisuus. Hallituksen ja isdnndinnin tietoturvaosaamisen kas-
vattaminen, ohjeiden laadinta seka teknisen puolen palomuurien ja virustorjuntaohjelmis-
tojen kayttd kuuluu oikeanlaiseen ennakoivaan toimintaan. Tietojarjestelmien prosesseihin
paasevien ja niita kayttavien henkildiden roolitusta ja kayttooikeutta tulee myos miettia
tarkkaan. (Kangasluoma 2018, 83-84; Isanndintiliitto 2019i.)

4.5 Sahkoinen asunto-osakerekisteri

Julkisten palvelujen digitalisointi on yksi nykyisen hallitusohjelman karkihankkeista. Sah-
kdinen asunto-osakerekisteri- hanke (ASREK) on toiminut yhtena toimenpiteena kysei-
sessa karkihankkeessa (Toivanen, Wennberg, Kortelainen, Koramo, Takala & Kéngas
2018, 7). Hanke on synnyttanyt ajankohtaisen ja koko isdnndintialaa mullistavan lakimuu-
toksen. Laki huoneistotietojarjestelmasta hyvaksyttiin eduskunnassa 10.12.2018. Sen
seurauksena sahkoinen osakehuoneistorekisteri otetaan kayttoon ja paperisista osakekir-
joista luovutaan asunto-osakeyhtidissa. Osakehuoneistojen seka taloyhtididen tiedot muo-
dostavat tulevaisuudessa sahkdisen valtakunnallisen rekisterin. (Isdnndintiliitto ry 2019a.)

Uusi laki astuu voimaan vuoden 2019 alussa ja lain soveltamisalasta mainitaan nain.

Lakia sovelletaan huoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusta ja pant-
tausta ja osakkeiden omistuksen perusteella hallittavien rekistereiden ja asiointijér-
Jjestelmien yllapitoon seké niissé tapahtuvaan tietojen késittelyyn. (Laki huoneistotie-
tojarjestelmasta 1328/2018, 1 §.)
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Lakimuutos nakyy 1.1.2019 Iahtien siten, ettd uudet taloyhtiét rekisteréidaan suoraan sah-
kdiseen osakehuoneistorekisteriin. Vanhat taloyhtiot ovat oikeutettuja siirtdmaan osake-
luetteloitaan ja taloyhtion tietojaan osakerekisteriin toukokuusta 2019 eteenpain. Nailla
muutoksilla pyritddn luomaan sahkodinen palvelu, josta on helposti, kattavasti ja luotetta-
vasti saatavilla asunto-osakkeita koskevat tiedot ja omistajamerkinnat. (Isanndintiliitto ry
2019b.) Huoneistotietojarjestelman tarkoituksesta mainitaan huoneistotietojarjestelman
laissa (Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018, 2 §) sen toimivan seka edella maini-
tun tiedonsaannin parantamiseksi, tuottamaan myos tietoa tutkimusta ja tilastointia varten

seka muihin yhteiskunnan tietotarpeisiin.

Hankkeesta ja tulevasta rekisteri- ja palvelukokonaisuudesta vastaa maa- ja metsatalous-
ministerio. Kaytannon toteutuksesta ja huoneistojarjestelman yllapidosta vastaa Maanmit-
tauslaitos. ASREK -hankkeella pyritddn luomaan edellytyksia kiinteistéalan yrityksille
omien prosessien ja palvelujen digitalisointiin seka vauhdittamaan yleisesti kiinteistoalan
digitalisoitumiskehitysta. Hankkeesta hyotyvat useat tahot niin julkishallinnossa ja yksi-
tyissektorilla. Sen avulla on mahdollista saada aikaan myds huomattavia taloudellisia hy6-
tyja. Vaikutusarvioinnista syksylla 2017 saadun informaation mukaan puhutaan jopa 37,5-
44,5 miljoonan kokonaishyodysta. Kokonaishyddyn piiriin luetaan isannoitsijat, kiinteiston-

valittajat, pankit, rakennuttajat ja asunto-osakkeiden omistajat. (Toivanen ym. 2018.)

Vaikka vanhojen taloyhtididen tietojen siirto osakehuoneistorekisteriin voi alkaa touko-
kuusta 2019, suositellaan isdnndintipalvelujen piirissa olevien taloyhtididen aloittavan tie-
tojen siirtdminen vasta syksylla 2019. Tama johtuu syysta, etta silloin isannointijarjestel-
mien rajapintojen odotetaan olevan valmiita vastaanottamaan osakeluetteloita. (Isdnndinti-
liitto 2019a.) Vanhan asunto-osakeyhtion osakeluettelot on kuitenkin siirrettdva Maanmit-
tauslaitokselle ennen 31.12.2022 (Laki huoneistotietojarjestelmaa koskevan lainsaddan-

ndn voimaanpanosta 1329/2018 § 5).

Isannoitsijoiden nakokulmasta sahkoisen asunto-osakehuoneistorekisterin koetaan tule-
van tarpeeseen vauhdittamaan digitalisoitumista ja muuttamaan toimijakenttéda. Oikein
hyédynnettyna se tulee sujuvoittamaan isdnnditsijan tyota ja vapauttamaan aikaa muihin
tyétehtaviin, silla data 16ytyy sdhkdisessd muodossa yhdesta rekisterista. Taloudellinen
hyoty on merkittava. Taloudellinen hyoty koostuu esimerkiksi avustavan henkiléston maa-
ran vahentyessa ja varainsiirtoveron saantojen varmistamisen helpottumisesta. Tietojen
systemointi ja digitalisointi mahdollistavat dataa hyédyntavien lisdarvopalveluiden kehitta-

misen tulevaisuudessa. Nailla lisdarvopalveluilla toivotaankin pystyvan auttamaan
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esimerkiksi rakennuskannan ikdantymisesta aiheutuvia haittoja ja kasvavia peruskorjaus-
tarpeita. (Toivanen ym. 2018, 11-14, 23.)

Sahkoisen asunto-osakehuoneistorekisterin tuovat muutokset ja niiden hahmotus ei tuo
pelkastaan positiivisia ajatuksia isdnnoitsijayrityksissa. Osa, varsinkin pienista 3-5 tydnte-
kijan, yrityksista eivat viela kayta ollenkaan toiminnanohjaus- tai asiakashallintajarjestel-
maa. Loput yrityksista kayttavat suurilta osin kahta kayttajamaaraltaan isoa ja kahta keski-
kokoista toiminnanohjaus- tai asiakashallintajarjestelmaa. Yritykset ovatkin huolissaan,
miten asunto-osakehuoneistorekisterin integroiminen isdnndintijarjestelmiin kaytannéssa
onnistuu. Rajapinta-ratkaisut ja integroitumisen kustannukset herattavat kysymyksia erito-
ten pienissa yrityksissa. Pienilla yrityksilla on aito huoli, miten he selviytyvat mahdollisista
kustannuksista. Valtakunnallisesta ja ajanmukaisesta rekisteristerista huolimatta, yritykset
nakevat, etta tietosisallon tulisi olla aiottua laajempi. Laajemmassa ja kattavammassa
muodossa se toimisi selkeana tietolahteena yrityksien omissa verkkopalveluissa. Pelkan
isannoitsijatodistuksen tiedot koetaan riittdamattémina isdnndintiyrityksien nakdkulmasta.
Rekisterin tietojen luotettavuus ja tietojen yndenmukainen merkintatapa nahdaan myos
erityisen tarkedna palvelun alkutaipaleella. Isdnnditsijatodistuksista muodostuvat palkkiot
ovat noin 5 % isannointiyritysten liikkevaihdosta. Keskimaarin yksi isdnnoitsijatodistus mak-
saa noin 90 €. Todistuksista kertyvd summa on nayttaytynyt arvioinnissa erittdin kannatta-
vana tulonlahteena. Sahkodinen asunto-osakehuoneistorekisteri vaikuttaa siten myds yri-
tysten liiketoimintaan, vaikkakin isannditsijat eivat mieltdneet sen vaikuttavan tulevaisuu-

den hinnoitteluun. (Toivanen ym. 2018, 11-14.)
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5 TUTKIMUS
5.1 Toimeksiantajan esittely

Tiko Isanndinti Oy on Paijat-Hameen alueella toimiva isdnnointiyritys. Yritys on lahtelainen
yritys ja toimii toisessa sukupolvessa. Tiko Isanndinti Oy:n taustalla on yli 35 vuoden ko-
kemus asunto-osakeyhtididen talouden ja toiminnan operatiivisesta hoitamisesta. Tiko
Iséanndinti Oy tydllistaa seitseman henkilda ja sen liikevaihto vuonna 2017 oli 204 000 eu-
roa. (Tiko Iséanndinti Oy 2019.)

5.2 Tutkimuksen suunnittelu ja toteutus

Tutkimusprosessi koostui kolmesta eri vaiheesta (kuvio 11). Vaiheet olivat tutkimuksen
suunnittelu, tutkimusaineiston kerays ja tutkimusaineiston analyysi. Tutkimuksen aihepii-
riin paadyttiin yhdessa tyon toimeksiantajan kanssa, kun mietittiin, miten digitalisaatio
nayttaytyy yrityksen asiakkaille. Tutkimuksen tiedonkeruumenetelmana kaytettiin struktu-
roitua kyselya, jota tdydennettiin avoimen palautteen osiolla. Kysely suoritettiin internet-
kyselyna Webropol- kysely- ja raportointitydkalulla. Tutkimuksen kohteena oli otoksen
avulla valittu kohdejoukko tietysta valitusta perusjoukosta. Strukturoinnissa tutkittavat
asiat vakioidaan ja operationalisoidaan lomakkeeseen kysymyksiksi ja vaihtoehdoiksi en-
nen Kyselya, niin etta kaikki vastaajat ymmartavat kysymykset samalla tavalla ja ne voi-
daan kysya kaikilta vastaajilta samalla tavalla seka samassa jarjestyksessa. Operationali-
sointi tarkoittaa teoreettisten kasitteiden muuttamista arkikielen tasolle. Kyselyssa vas-
taaja lukee itse kysymyksen ja vastaa siihen. Kysely on soveltuva tapa kerata aineistoa,
kun tutkittavia on paljon ja hajallaan. (Vilkka 2007, 15, 17, 28, 52.)

Asiakaskyselyn avulla haluttiin saada laaja ja kattava kuva yrityksen sahkdisten palvelui-
den ja valineiden tasosta seka kohdejoukon valmiuksista niihin. Kysely toteutettiin ke-
vaalla 2019 sahkopostitse (liite 2) lahetetylla sdhkdisella kyselylla taloyhtididen hallituksen

jasenille. Vastausajaksi annettiin 2 viikkoa.
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Kuvio 11. Tutkimusprosessin rakenne

Asiakaskysely (lite 3) jaettiin seitsemaan osioon, jotka olivat taustatietoa vastaajista, ylei-
nen sahkoinen asiointi, asiointi isannointiin liittyvissa asioissa, tiedottaminen, hallitustyos-
kentely, kokoukset seka palaute. Taustiedot-osiossa kerattiin vastaajien perustietoja iasta,
sukupuolesta, koulutuksesta seka hallituskausien lukumaarasta ja halukkuudesta jatkaa
hallituksen jdsenyytta. Yleinen sahkdinen asiointi -osio sisalsi vaittamia hallitusten aktiivi-
suudesta yleisten sahkdisten palveluiden ja valineiden kayttajina arkielamassa. Asiointi
isannaintiin liittyvissa asioissa -osio sisalsi vaittamia seka asioinnista, etta sahkoisesta
asioinnista isanndintiin liittyvissa asioissa. Tiedottaminen-osiossa perehdyttiin tiedottami-
sen nykytilanteeseen ja sahkdisten viestintavalineiden kayttdédnottomahdollisuuksiin. Halli-
tustyoskentely-osiossa oli vaittamia hallitustyoskentelyyn vaikuttavista sahkoisista palve-
luista ja sahkoisten palveluiden mahdollisuuksista avustaa ja tehostaa hallitustyoskente-
lya. Kokoukset-osiossa kysyttiin asukkaiden valmiuksista virtuaalikokouksien pitdmiseen
seka mita esteita niihin liittyen koetaan. Palaute-osiossa pyydettiin vastaajilta palautetta
sahkoisten palveluiden toimivuudesta seka nakemyksia digitalisaation hyédyntamiseen

tulevaisuudessa.

Tutkimuksen tutkittavana kohdejoukkona olivat Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitus-
ten jasenet. Yrityksella on hoidossaan noin 100 taloyhtiota ja kysely Iahetettiin 288:lle hal-
lituksen jasenelle. Kyselyista palautui 15, jolloin kokonaismaaraksi tulee 273. Kyselyyn

vastanneita oli 55, jolloin vastausprosentiksi muodostui 20 %.

Kyselyssa esiintyvilla muuttujilla mitattiin muun muassa arvoja, asenteita, mielipiteita ja
taustatietoja. Mittaaminen mielletdan yleisesti numeroiden avulla tehtavaksi. Kvantitatiivi-
sessa tutkimuksessa mittaaminen on kuitenkin hyvin usein myos sanallista, kuten tassa
kyselyssa. Kyselyssa oltiin kiinnostuneita sellaisista tilastoyksikon ominaisuuksista, jotka
on ilmaistava sanallisesti. Sanallisten muuttujien mittaustaso on aina luokitteleva, mutta
tassa kyselyssa usein niilld oli myos jarjestysominaisuus. Luokitteluasteikko jakaa tilasto-
yksikét tietyn ominaisuuden mukaisiin ryhmiin tai luokkiin. Ominaisuus voi olla esimerkiksi
sukupuoli, ika ja koulutus. Jarjestysasteikon tunnuspiirre on, ettd siind muuttujan arvo voi-
daan laittaa jonkin ominaisuuden mukaiseen jarjestykseen. Kyselyssa mitattiin esimerkiksi
taloyhtididen hallituksenjasenien asenteita. Asenteita mitattiin Likertin-asteikolla, joka on
jarjestysasteikko. Asteikko jarjestaa vastaajat ” samanmielisyyden” mukaan. Likertin-as-
teikon vastausvaihtoehdot ovat "taysin samaa mieltd”, "jokseenkin samaa mieltd”, ”jok-

seenkin eri mieltd” ja "taysin eri mieltd”. Vastausvaihtoehtoihin tassa kyselyssa lisattiin
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myos vaihtoehto "en osaa sanoa”, joka analysointivaiheessa voidaan maaritelld puuttu-
vaksi tiedoksi. (KvantiMOTV 2007.)

5.3 Tutkimustulokset

Tyon tutkimustulokset esitelldan osioihin jakaen. Ensimmaiset kuusi osiota sisalsivat vait-
tamia ja kysymyksia, joihin vastaajat valitsivat valmiin vastausvaihtoehdon annettujen
muuttujien valilla. Kyselyn avoimen kysymyksen, palauteosion, tarkoituksena oli saada
asiakkailta palautetta sahkdisten palveluiden toimivuudesta ja digitalisaation hyodyntami-
sesta tulevaisuudessa. Palautteiden avulla, muiden tutkimustuloksien lisaksi, pyrittiin saa-
maan kehitysehdotuksia tydn tavoitteena olevien kehitysehdotusten laatimista varten. Lo-
makkeen laati padosin opinnaytetyon tekija ja apuna toimi toimeksiantaja sekd muiden yri-
tysten teettamat asiakaskyselyt ja Isannointiliiton teettama digiselvitys. Kysely hyvaksytet-
tiin toimeksiantajalla seka tarkastettiin ulkopuolisten henkildiden suorittaman harjoitusky-

selyn avulla ennen kyselyn lahettamista varsinaiselle kohdejoukolle.

Kyselyn tarkoituksena oli mitata aihepiiria laajasti, silla tyon teoreettinen viitekehys oli it-
sessaan myos laaja. Kyselylla pyrittiin vastaamaan kaikkiin tyon tutkimuskysymyksiin, ky-
selyn pysyessa kuitenkin kohtuumitoissa. Tiko Isanndinti Oy ei ollut aikaisemmin toteutta-

nut asiakaskyselya, jolloin myds heilla oli intressi tutkia asiaa laajasti.
5.3.1 Taustatiedot

Ensimmainen osio koostui vastaajien taustatiedoista. Vastaajilta kysyttiin heidan iastaan,
sukupuolestaan ja koulutustaustastaan. Tuloksista (kuvio 12) iimenee, etta vastaajista 64
% oli vahintaan 61-vuotias. Vastaajista 44 % oli 61-70-vuotiaita ja 20 % yli 70-vuotiaita.
Tuloksista nousi esiin myds, etta vain 11 % vastaajista oli 40-vuotias tai sitd nuorempi.
Vastaajista kukaan ei ollut 30-vuotias tai sitd nuorempi. Vastaajista 41-50-vuotiaita oli 7 %

ja 51-60-vuotiaita 18 %. Miehia vastaajista oli 60 % ja naisia 40 %.
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30v tai alle 31-40 41-50 51-60 61-70 yli 70 v

Kuvio 12. Vastaajien luokittelu ikdryhmien mukaan

Taloyhtididen hallitusten jasenien koulutustaustat ovat kirjavat ja moninaiset (kuvio 13).
Kolmasosalla vastaajista on ammatillinen tutkinto. Vastaajista 29 % on suorittanut yliopis-
totutkinnon ja viidesosa vastaajista ammattikorkeakoulututkinnon. Nain ollen I&hes puo-
lella vastaajista on jokin korkeakoulututkinto. Peruskoulupohja on 7 % ja ylioppilastutkinto
4 % vastaajista. Vastaajista 7 % oli myds joku muu naiden vaihtoehtojen ulkopuolinen
koulutus. Mainittuja koulutuksia olivat esimerkiksi kauppateknikko, kauppaopisto seka
kansakoulu.
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Vastaajien koulutustaso
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Kuvio 13. Vastaajien koulutustaso

Ian, sukupuolen ja koulutustason tuloksia vertaillessa Kiinteistoliiton jasentaloyhtitilleen
tehdyn hallituskyselyn (2018) tuloksiin, nousee esiin paljon yhtalaisyyksia. Kiinteistoliiton
kyselyyn vastanneita oli 4023, joka tekee siita erittain kattavan katsauksen koko maan ta-
loyhtididen tilanteeseen. lkaryhmat on luokiteltu kyselyissa eri asteikolla, mutta Kiinteisto-
liiton kyselyn tuloksista ilmenee, ettd noin 40% kyselyyn vastanneista on elékkeella. "Elak-
keella olo” on laaja kasite, mutta kyselyyn vastanneista 64 % oli yli 60-vuotiaita ja yli 70-
vuotiaita heista 20 %, jolloin ikdjakaumat rinnastuvat hyvin yhteen. Kiinteistoliiton kyselyyn
vastanneista kaksi kolmasosaa oli miehia, jolloin sukupuolijakauma on myds lahella tdssa
tydssa esiintynytta (60 %). Myds vastaajien korkeakoulututkintojen prosentuaalisen maa-
ran yhteensopivuus on suurta. Kiinteistoliiton hallituskyselyyn vastanneilla myos noin joka
toisella oli jokin korkeakoulututkinto. Alempi korkeakoulututkinto on tismalleen myos vii-
desosalla Kiinteistoliiton kyselyyn vastanneille. Lukio- ja peruskoulu korkeimpana suoritet-
tuna koulutuksena on myos molemmissa tuloksissa lahella toisiaan. Erovaisuuksia syntyy
koulutuksien vertailussa, silla vastausvaihtoehtoina Kiinteistdliiton kyselyssa seka tassa
tydssa tehdyssa kyselyssa ovat erilaiset termit koulutustasoille. Paaosin tdman tutkimuk-
sen kohdejoukon koulutustaso on rinnastettavissa Kiinteistoliiton laajaan kyselyyn. Koulu-
tustaustojen samankaltaisuus vahvistaa samankaltaisten ika- ja sukupuolijakaumien li-
saksi, ettd taman kyselyn alueellinen kohdejoukko vastaa taustaltaan hyvin koko maan ta-

loyhtididen hallitusten keskivertoa.
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Seuraavat kaksi kysymysta liittyivat jasenyyteen hallituksessa. Neljas kysymys kysyi vas-
taajien hallituskausien lukumaaraa seka viides heidan halukkuudestansa jatkaa hallituk-
senjasenena. Hallituskausien lukumaara vaihtelee muutamasta kaudesta yli viiteentoista
(kuvio 14). Vastaajista 27 % oli toiminut hallituksessa kaksi hallituskautta tai alle. Kaksi-
kymmentakolme vastaajaa oli toiminut hallituksessa 3-6 vuotta, jolloin vastaajista 69 % oli
toiminut taloyhtidn hallituksenjasenena alle kuusi kautta. Hallituksessa 7-10 kautta toimi-
neita oli 15 % ja 11-14 hallituskautta toimineita 4 %. Yli viidentoista hallituskauden omaa-

via oli 13 % vastaajista.

Hallituskausien lukumaara

2 hallituskautta tai alle INIIEEEEEEEEEEENNVYL/ S
3-6 I L
7-10 v/
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Kuvio 14. Hallituskausien lukuméaara

Kaikista vastaajista 7 % ei aikonut jatkaa hallituksen jasenena seuraavalla kaudella. Vas-
taajista 56 % oli aikomuksena jatkaa hallituksen jasenena myos seuraavalla kaudella. Yli
kolmannes (36 %) vastaajista ei osannut sanoa kantaansa asiaan. l1an korrelointi haluk-
kuuteen jatkaa hallituksen jasenyytta korostui erityisesti 40-vuotiailla ja sitd nuoremmilla
seka yli 60-vuotiailla. 40-vuotiailla tai sitd nuoremmilla oli selked mielipide aikomuksesta
jatkaa hallituksen jasenena myds seuraavalla kaudella. Heista 83 % aikoi jatkaa ja 17 %
ei aikonut jatkaa hallituksen jasenena. Yli 60-vuotiaista vain hieman alle puolet (48 %) ai-

koi jatkaa seka perati 43 % ei osannut sanoa kantaansa aikomuksesta jatkaa.

5.3.2 Yleinen sahkodinen asiointi

Kuinka valmiita isanndintiyrityksen asiakkaat ovat sahkdiseen asiointiin seka kayttamaan
sahkoisia palveluita, riippuu hyvin paljon kayttajien valmiudesta kayttaa internetia. Tilasto-
keskuksen (2018) teettdman tutkimuksen mukaan 89 % 16-89- vuotiaista suomalaisista
kayttaa internetia. Kayttajamaarien kasvua vuonna 2018 tapahtui vain vanhimmissa ika-
ryhmissa. Suomalaiset kayttavat internetia yleisemmin matkapuhelimellaan. Internetia
kaytetaan asioiden hoitamiseen, viestintaan, medioiden seuraamiseen ja tiedonhakuun.

Yleisinta kaikista asioinneista oli verkkopankin kayttd. Verkkopankkia oli viimeisen kolmen
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kuukauden aikana kayttanyt 83 prosenttia 16-89 vuotiaista suomalaisista vuonna 2018.
Viestintdan sahkopostia kayttaneita oli myds 83 % vaestosta. (Tilastokeskus 2018.)

Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenista 84 % kayttaa arjessa paivittain sah-
kdisia palveluja. Joka toinen paiva sahkdisia palveluja kayttaa 7 % seka kerran viikossa 4
7 % vastaajista. Ainoastaan 2 % vastaajista kayttaa vain kerran kuukaudessa tai sita har-
vemmin sahkaoisia palveluja. Sahkaisista palveluista yleisimmin myoés Tiko Isanndinti Oy:n
taloyhtididen hallitusten jasenet kayttavat verkkopankkia (kuvio 15). Verkkopankkia kayt-
taa vahintaan kerran viikossa 89 % vastaajista. Muita sahkdisia palveluja hallitusten jase-
net kayttavat selkeasti harvemmin. Yleisesti niita kaytetaan kerran kuukaudessa tai sita
harvemmin. Sahkdisia sosiaali- ja terveyspalveluita kayttaa kerran kuukaudessa tai sita
harvemmin 95 % vastaajista, sdhkoisia ajanvarauspalveluita 87 % vastaajista, yritysten
chat-palveluita (87 % seka muita sahkdisia viranomaispalveluita 87 % vastaajista. Yritys-
ten, nykyisin hyvinkin yleisia, chat-palveluita kayttaa paivittain vastaajista 6 %. Muita sah-

kdisia palveluita kayttaa paivittain vain 2 % vastaajista.

Kuvio 15. Sahkdisten palveluiden kayttd arjessa

Sahkadisista viestintavalineista yleisimmin vastaajilla kaytdssa on sahkoposti, Whatsapp ja
tekstiviesti (kuvio 16.) Paivittain vastaajista kayttaa sahkoépostia 73 %, tekstiviestia 44 % ja
Whatsapp:ia 69 %. Vahintaan kerran viikossa sahkodpostia vastaajista kayttaa 89%.
Skype-puhe- ja viestintdohjelmaa kayttaa vastaajista viikoittain 16 % ja harvemmin kuin
kerran kuukaudessa 84 % vastaajista. Snapchat-sovellusta kaytti 2 % kerran viikossa ja
loput vastaajista harvemmin kuin kerran kuukaudessa. Vastaajat pystyivat antamaan
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avoimeen tekstikenttddn myds jonkin muun vastauksen edeltd mainitsettujen vastausvaih-

toehtojen lisaksi. Vastaajista 47 % kaytti jotain muuta viestintavalinetta paivittain tai joka

toinen paiva. Suosituin naista oli Facebook Messenger.

Kuvio 16. Sahkdisten viestintavalineiden kayttd arjessa
5.3.3 Asiointi isanndintiin liittyvissa asioissa

Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenten asiointi isanndintiin liittyvissa asi-
oissa tapahtuu paasaantdisesti viela hyvin perinteisilla asiointikeinoilla. Ylivoimaisesti suo-
situin asiointikeino (kuvio 17) isanndintiin liittyvissa asioissa on asiointi sahkoépostin vali-
tyksella (89 %). My6s puhelimitse asioiminen (56 %) seka isanndintiyrityksen toimistolla
asioiminen (29 %) ovat vastaajien yleisia asiointitapoja. Taloyhtion verkkosivujen tai verk-
kopalvelun valityksella on vastaajista asioinut 7 prosenttia seka yhteisdpalvelun valityk-
sella myds 7 prosenttia. Chatin valityksella on asioinut 4 prosenttia vastaajista ja vastaa-

jista 5 prosentin ei ole tarvinnut asioida ollenkaan.
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Asiointi isannointiin liittyvissa asioissa
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Kuvio 17. Asiointi isdnngintiin liittyvissa asioissa

Vaikkakin Tiko Iséanndinti Oy:n asiakkaat asioivat hyvin perinteisten asiointikeinojen vali-
tykselld, kokevat he sahkdisen asioinnin tarkedksi omissa taloyhtidissaan. Vastaajista 54
% oli tdysin samaa mielta ja 35 % jokseenkin samaa mieltd sahkoisen asioinnin tarkey-
desta (kuvio 18). Vastaajista 4 % ei kokenut sahkoista asiointia tarkeaksi ja 7 % ei osan-
nut sanoa kantaansa asiaan. Enemman hajontaa vastauksissa oli, kun kysyttiin vastaajien
tyytyvaisyydesta Tiko Isdnnointi Oy:n séhkdisen asioinnin tdman hetkiseen tilanteeseen.
Vastaajista 63 % oli jokseenkin tai taysin tyytyvainen tdman hetkiseen tilanteeseen. Vas-
taavasti 22 % vastaajista oli jokseenkin tyytymaton tai taysin tyytymatdén tdman hetkiseen
tilanteeseen. Sen lisaksi vastaajista 15 % ei osannut sanoa kantaansa. Hallitusten jase-
nilta 16ytyi kuitenkin uskoa siihen, etta Tiko Isdnnointi Oy kehittda sahkoisia palvelujaan
myds tulevaisuudessa. Suurin osa, 80 % vastaaijista, oli jokseenkin tai taysin samaa

mielta, siita ettd Tiko Isanndinti Oy kehittda sahkdisia palvelujaan myos tulevaisuudessa.
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Sahkoinen asiointi taloyhtiossa
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Kuvio 18. Sahkoinen asiointi

Tiko Isanndinti Oy:n verkkosivuilla on mahdollista tilata tai ilmoittaa muutamia erilaisia tie-
toja sdhkoisesti osakehuoneistoon ja isanndintiin liittyvissa asioissa. Valittavana verkkosi-
vuilla on isannditsijatodistuksen tilaaminen ja huoneiston remontti-ilmoituksen seka
muutto- ja mittarilukemailmoituksen tekeminen. Vastaajista 31 % oli kayttanyt ja 69 % ei
ollut kayttanyt sahkdisia ilmoitus- ja lomakepalveluita osakehuoneistoon ja isdnndintiin liit-
tyvissa asioissa. Selkeasti kaytetyin naista oli mittarilukemailmoituksen tekeminen (87 %).
Asioinneista 7 % oli koskenut remontti-ilmoituksen seka 7 % muuttoilmoituksen tekoa. Asi-
oinneista 13 % oli myds tilattu isannoitsijantodistus verkkosivujen kautta. Sahkoisia ilmoi-
tus- ja lomakepalveluita osakehuoneistoon ja isanndintiin liittyvissa asioissa kayttaneista
81 prosenttia oli sitd mielta, ettd niiden kayttd on ollut helppoa. Kuusi prosenttia oli sita
mielta, etta niiden kaytto ei ole ollut helppoa seka 13 prosenttia ei osannut sanoa kan-

taansa.

Vastaaijilta kysyttiin myds chat-palvelun kaytosta. Tiko Isdnndinti Oy:lla on kaytéssaan
chat-palvelu heidan verkkosivuillaan. Vastaajista vain yksi viidestdkymmenestaviidesta
vastaajasta oli kayttanyt chat-palvelua. Chat-palvelun kaytto oli vastaajan mukaan help-
poa ja vastausaika oli suhteellisen nopea. Vastaaja aikoi myos jatkossakin kayttaa ky-

seista palvelua.

Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenet olisivat halukkaita asioimaan, tarkas-
telemaan ja hoitamaan sahkoisesti asioita myos edella mainittujen sahkoisten ilmoitus- ja
tilauslomakkeiden liséksi (kuvio 19). Vastaajista yli 80 % olisi jokseenkin tai tdysin samaa

mieltd halustaan asioida sahkoisesti seuraavissa asioissa: tarkastelemaan taloyhtion
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korjauksia ja seuraamaan remonttien etenemista, tarkastelemaan yhtidkokousten materi-
aaleja, tarkastelemaan omia yhtidvastikkeita ja maksuja, saamaan taloyhtion tiedotteet
seka tekemaan vikailmoituksia. Prosentuaalisesti eniten (91%) vastaajista oli jokseenkin
tai tdysin samaa mielta, ettd haluaisi tarkastella yhtidkokousten materiaaleja. Taysin sa-
maa mielta hallitusten jasenet olivat useimmin (56 %) halustaan tarkastella omia yhtiévas-
tikkeita ja tehda vikailmoituksia. Eniten hajontaa syntyi halusta hoitaa tai tarkastella va-
rauksia. Vastaajista 42 % oli jokseenkin tai samaa mielta halustaan hoitaa tai tarkastella
varauksia sahkoisesti. Vastaajista 43 % ei osannut sanoa kantaansa asiaan. Taysin tai

jokseenkin eri mieltd oli 16 % vastaajista.

Sahkoinen taloyhtidasiointi tulevaisuudessa
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Kuvio 19. Sahkoisen asioinnin halukkuus tulevaisuudessa
5.3.4 Tiedottaminen

Taloyhtion asioista tiedottaminen herattaa erilaisia mielipiteita Tiko Isannoéinti Oy:n halli-
tusten jasenissa (kuvio 20). Vastaajilta kysyttiin taloyhtion tiedotuskanavista ja tiedottami-
sen selkeydesta seka riittavyydesta. Vastaajista nykyisiin tiedotuskanaviin oli taysin tyyty-
vaisia 25 % ja jokseenkin tyytyvaisia 44 %. Taysin tyytymattdmia vastaajista oli 4 % ja jok-
seenkin tyytymattdomia 25 %. Vastaajista 2 % ei osannut sanoa kantaansa tyytyvaisyy-
teensa. Vastaajista 25 % oli tdysin samaa mielta siita, etta isannditsijatoimiston tiedottami-
nen on selkeda. Jokseenkin samaa mielta oli 51 % vastaajista. Vastaajista 18 % oli jok-
seenkin eri mielta ja 2 % taysin eri mielta tiedottamisen selkeydesta. Vastaajista yli puolet
koki Tiko Isanndinti Oy:n tiedottavan tarkeista asioista riittdvan usein. Jokseenkin tai tay-
sin samaa mielta oli 57 % vastaajista. Vastaajista 24 % oli jokseenkin tai taysin eri mielta

siita, etta tarkeista asioista tiedotetaan riittavan usein.
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Taloyhtion asioista tiedottaminen
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Olen tyytyvainen nykyisiin tiedotuskanaviin.
Isdnnoitsijatoimiston tiedottaminen on selkeaa.

Isdnnditsijatoimisto tiedottaa tarkeistd asioista riittdvan usein.

Kuvio 20. Taloyhtién asioista tiedottaminen

Tiedottamiseen liittyen vastaajilta kysyttiin myds, minka tiedotuskanavan valityksella he
haluisivat mieluiten vastaanottaa tietoja. Vastaajat pystyivat valitsemaan useamman vas-
tausvaihtoehdon ja suosituimmaksi tiedotuskanavaksi ilmeni sahkdposti. Kaikki, paitsi
yksi, vastaajista haluasi vastaanottaa tietoja sahkopostitse. Seuraavaksi suosituimmat tie-
dotuskanavat tietojen vastaanottamiseen olivat Whatsapp seka taloyhtion omat sivut tai
taloyhtion verkkopalvelu. Sahkdisen ilmoitustaulun valityksella haluaisi tietoja vastaanot-
taa puolet vastaajista. Kirjepostin valitykselld vastaanotettu tieto jakoi vastaajien mielipi-
teitd. Reilu puolet vastaajista haluaisi vastaanottaa tietoja seka reilu 40 % vastaajista ei
haluaisi vastaanottaa tietoja kirjepostin valityksella. Facebookin tai muun yhteisdpalvelun
valityksella vastaanotettu tieto heratti eniten negatiivisia mielipiteita. Melkein kaksi kolmas-
osaa vastaajista ei haluaisikaan vastaanottaa tietoja yhteisopalvelun valityksella. Jatkoky-
symyksena esitetty kysymys Facebookin tai vastaavan yhteisopalvelun hyodyllisyydesta
taloyhtion asioiden tiedottamisessa tai asioista keskustelemisessa, korosti hallitusten ja-
senten vastustelevaa kantaa silla, ainoastaan joka seitsemas vastaaja kokisi sen hyodyl-

liseksi.

Myds sahkoisen ilmoitustaulun kaytdsta halutiin saada mielipiteita. Osassa Tiko Isanndin-
nin taloyhtidista on kaytossa sahkoinen ilmoitustaulu Padlet. Vastaajista, joiden taloyhti-
0ssa on Padlet kaytdssa, kolme neljasosaa oli vieraillut sen sivustolla ja kaksi kolmasosaa

oli kokenut sen seka hyodylliseksi etta tarpeelliseksi.
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5.3.5 Hallitustyoskentely

Vastaajilta, Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenilta, haluttiin saada tietoa
siita, ettéd onko Tiko Isénndinti Oy:n valintaan vaikuttanut sen sahkoisten palveluiden tar-
jonta. Vastaajista 17 % oli jokseenkin sitéa mielta, etta oli vaikuttanut (kuvio 21). Yksikaan
vastaajista ei ollut tasta tdysin samaa mielta. Taysin eri mielta oli 35 % seka jokseenkin eri
mieltéd 17 %. Kantaansa ei osannut sanoa 31 % vastaajista. Vaikkakin isdnnoéitsijan valin-
taan ei vaikuttanut sahkoisten palveluiden tarjonta, koettiin sahkoistymisen helpottavan tai
selkeyttavan hallitustydskentelya. Vain 2 % vastaajista oli jokseenkin eri mielta siita, etta
kokee sahkoistymisen helpottavan tai selkeyttavan hallitustydskentelya. Vastaajista 17 %
ei osannut sanoa kantaansa ja loput vastaajista oli jokseenkin samaa mieltad 52 % ja tay-

sin samaa mielta 30 %.

Sahkoiset palvelut
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Isdnnditsijan valintaan vaikutti isdnnodintitoimiston sahkoisten palveluiden tarjonta.

Koen sahkoistymisen helpottavan/selkeyttavan hallitustyoskentelya.

Kuvio 21. Sahkoiset palvelut

Kyselylla haluttiin saada nakemys myds sahkoisten palveluiden tarkeydesta itse hallitus-
tydskentelya ajatellen. Erityisesti kahden séhkdisen palvelun koettiin olevan tarkeita halli-
tustyoskentelya ajatellen. Yli 90 prosenttia vastaajista oli jokseenkin tai taysin samaa
mielta siita, ettd poytakirjat ja taloyhtion materiaalit tulisi olla saatavilla sahkoisina hallituk-
sen jasenille. Reilu kolmannes oli myos dokumenttien sahkoisen allekirjoittamisen tarkey-
desta taysin tai jokseenkin samaa mielta. Pilvipalveluiden tarkeyteen vastaajista joka vii-
des ei osannut sanoa kantaansa. Hallitusten sahkoisten kokousten tarkeys heratti mielipi-
teitd seka puolesta etta vastaan. Lahes yhta moni vastaajista oli samaa seka eri mielta nii-

den tarkeydesta hallitustyoskentelya ajatellen.
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Vastaaijilta kysyttiin myos, onko heidan hallituksellaan kaytossa sahkoinen alusta ja koke-
vatko he tarkeaksi hallituksenkokousten valmistelun sahkdisella alustalla jo ennen ko-
kousta. Sahkdisen alustan kayttd hallitustydskentelya varten ei ole viela noussut suureen
suosioon vastaajien hallituksissa. Vastaajista 13 prosentilla on sdhkdinen alusta kaytdssa
ja vastaajista reilu 40 prosenttia oli jokseenkin tai tdysin samaa mieltd sen tarkeasta roo-

lista hallituksenkokouksien valmistelussa.
5.3.6 Kokoukset

Kokous-osiossa kysyttiin virtuaalisiin kokouksiin liittyvista asioista. Kysyttaessa vastaajien
valmiudesta osallistua virtuaalisesti hallituksen kokoukseen, hieman alle kolmannes vas-
taajista olisi valmis osallistumaan. Liki puolet vastaajista ei olisi valmis ja noin viidennes
vastaajista ei osannut sanoa kantaansa asiaan. Vastaajilta kysyttiin myos, kuinka pian he
uskovat virtuaalisen hallituksenkokouksen pitamisen mahdolliseksi heidan taloyhtidissaan.
Vastaukset jakaantuivat reilusti. Yksi vastaajista mainitsi, etta sellainen on jo pidetty. Kui-
tenkin noin neljannes oli sitd mieltd, ettd menee 7 vuotta tai yli ennen kuin sen pitdminen
on mahdollista. Lahes puolet vastaajista oli sitd mielta, etta virtuaalisen kokouksen pitami-

seen menee 1-4 vuotta.

Vastaajilta kysyttiin myds mita esteitd vastaajat kokevat virtuaalisten kokousten pitami-
sessa. Suurimmat esteet koettiin kayttajaperaiseen kyvyttémyyteen tai teknologiseen
osaamattomuuteen liittyen (kuvio 22). Vastaajista 71 % oli jokseenkin tai tdysin samaa
mielta niiden olevan este virtuaalisten kokousten pitamisessa. Myos virtuaalisiin valineisiin
liittyvat asenteet koettiin estavan virtuaalisten kokousten pitamista. Asenteiden vaikutuk-
sesta oli jokseenkin tai taysin samaa mielta vastaajista 64 %. Vahiten esteita koettiin
oman mielipiteen esittdmisen vaikeutumisessa. Vastaajista 34 % oli jokseenkin eri tai tay-
sin eri mieltd oman mielipiteen esittdmisen vaikeutumisessa. Mydskaan teknisten ongel-
mien ei koettu tuovan esteita virtuaalisten kokouksien pitamiselle. Vastaajista 29 % oli jok-

seenkin eri tai taysin eri mielta siita, ettd tekniset ongelmat estavat kokousten pitamisen.
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Virtuaalisiin kokouksiin liittyvat esteet
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Kuvio 22. Virtuaalisiin kokouksiin liittyvat esteet
5.3.7 Palaute

Palaute-osiossa vastaajia pyydettiin antamaan palautetta Tiko Isanndinti Oy:n sahkdisten
palveluiden toimivuudesta seké kertomaan miten taloyhtidasioinnissa tulisi hyédyntéaa digi-
talisaatiota lahitulevaisuudessa? Vastaajista lahes puolet antoi palautetta, joista nousi
esiin useampia eri teemoja. Jotta palaute olisi selkedmpaa havainnollistaa, se on jaettu

samojen osioiden mukaan kuin koko kysely.
Taustatiedot ja yleinen sdhkoinen asiointi

Taustatietoihin ja yleiseen sahkdiseen asiointiin liittyvat palautteet koskivat 1ahinna taloyh-
tion iakkdampien asukkaiden vaikutusta sahkaisiin palveluihin ja digitalisaation hyodynta-
miseen. Asukkaiden ikdrakenteesta johtuva sahkdisen asioinnin esteellisyys heréatti use-
ammassa vastaajassa erityistd huolta. Muutama vastaaja nosti esiin, etta suurin ongelma
digitalisaation hyodyntamisessa on iakkdammat asukkaat, jotka eivat osaa tai joilla ei ole

mahdollisuutta kayttda sahkdisia valineita.

Asiointi isannointiin liittyvissa asioissa

Asioinnista isanndintiin liittyvissa asioissa antoi palautetta kahdeksan vastaajaa. Suurim-
massa osassa naista nostettiin esiin sahkopostitse tapahtuvaa asiointia. Vastaajat toivoi-
vat vastauksia sdhkoposteihinsa seka ripeampaa vastausaikataulua. Myos vastikkeiden

maksuun toivottiin E-laskumahdollisuutta. Muutama vastajaa kehui palveluiden toimivan

hyvin. Toinen heista tosin mainitsi, ettei tiennyt Tiko Isdnndinti Oy:ll& olevan sahkdisia
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palveluja. Vastaajista muutama mainitsi myads, ettei halua kasvotonta tai aanetonta palve-

lua eika liian suuria digioikkia lahitulevaisuudessa.
Tiedottaminen

Tiedottamiseen liittyvat palautteet olivat yleisempia vastaajien antamia palautteita. Tiedot-
tamista haluttiin selkeasti lisda. Tiedottamisen tekniseen toteutukseen liittyen vastaajat
halusivat esimerkiksi omia postitusryhmia hallituksille seka Facebook- tai Whatsapp-ryh-
man kaytto tiedottamiseen ja asioista keskustelemiseen kerasi myos palautteita. Myos
sahkdisen ilmoitustaulun kayttéonottoa sekd kehuttiin ettd sen puutetta moitittiin palaut-

teissa. Seuraavassa vastaajien suoria lainauksia tiedottamiseen liittyvista palautteista.

Ensisijaisesti tiedottaminen kuntoon & proaktiiviseksi, mieluummin hieman liikaa
kuin lilan vdhén - ongelma ei ratkea uusilla ohjelmilla, vanhoillakin (sms, whatsapp,

s-posti) paésee tosi pitkélle.

Facebook- tai whatsapp- ryhma olisi kiva ainakin epévirallisempaan keskusteluun ja
tiedottamiseen, mutta tuskin mahdollinen taloyhtién ikdjakauman vuoksi (moni var-
sinkin vanhempi ihminen on ilmaissut, ettei kdyté néitd kanavia eikd aiokaan kayt-

téaé).

Hallitustyoskentely

Vastaajat antoivat myos palautetta, kuinka digitalisaatiota tulisi hyddyntaa hallitustyosken-
telyssa. Vastaajat haluaisivatkin taloyhtidon materiaalin sdhkdiseen muotoon, jolloin esi-
merkiksi teknisen dokumentaation, arkiston, rahaliikenteen seka poytakirjojen lukeminen
ja seuraaminen olisi mahdollista sahkdisesti. Erityisesti mahdollisuus taloyhtion tilin ja
maksuliikenteen seuraamiseen nousi esiin. Tahan yhdella vastaajalla oli jo valmis esi-

merkkiohjelmisto, Visma Fivaldi, ratkaisuksi asiaan.

Kokoukset

Virtuaali- ja sahkdpostikokoukset kerasivat vastaajilta eniten negatiivista palautetta. Sah-
kdpostikokouksen koki yksi vastaaja taysin toimimattomana. Sahkdpostikokoukseen osal-
listumisen ja siind tapahtuvan paatdksenteon vastaaja koki erittain epaselvana ja kaipasi-
kin selkeita ohjeita ja pelisdaantgja sille. Virtuaalikokoukset vastaajat kokivat paaosin tur-
hana, silla vastaajat halusivat tavata taloyhtion hallitusten jasenia kasvotusten ja kokivat
fyysisten kokousten toimivan tarkedna me-hengen luojana. Haasteena virtuaalikokouksilla

yksi vastaajista mainitsi jarjestelmien jatkuvan uudelleenopettelun.
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Tulevaisuus

Muutaman vastaajan palautteesta huomasi, etta he todella olivat tietoisia digitalisaation
hyoédyntamismahdollisuuksista seka siihen liittyvista haasteista. Yksi vastaaja antoikin to-
della kattavan palautteen Tiko Isannéinti Oy:n sahkoisten palvelujen toimivuudesta seka
otti kantaa, my0s isanndintiyrityksen sisadisten prosessien, digitalisaation hyodyntamiseen
l&hitulevaisuudessa nostamalla muun muassa esiin nykyisten sahkoisten palveluiden riit-
tamattdmyyden, perinteisten menetelmien korvaamisen sahkoisesti aina kun vain on mah-
dollista, arkistojarjestelmien paivittamisen tarkeyden seka kuinka digitalisaatio tulee vai-

kuttamaan huomattavasti myds yrityksen johtamiseen.
5.4 Johtopaatokset

Digitalisaation muuttaessa sahkoistymisen avulla inmisten kayttaytymista, markkinoiden
rakennetta ja yritysten keskeisia lilkketoimintoja, muokataan ja rakennetaan palveluiden
sahkdistamiselld yrityksen jokin prosessi tai koko kokonaisuus tehokkaammaksi, laaduk-
kaammaksi ja automaattisemmaksi. Isdnndinnissa kaytettavat sdhkoiset palvelut ovat kui-
tenkin jaaneet kehitysasteelle, eivatkad ne vastaa tdman paivan digiyhteiskunnan vaati-

muksia.

Asiakkaiden lisdantyvat vaatimukset ja digitalisaation vauhdittamat uudet tekniset ratkai-
sut luovat tarpeen asiakaslahtdisille palveluille ja niiden kehittdmiselle. Tiko Is&dnndinti
Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenet kokivatkin sahkdisen asioinnin tarkeana taloyhtidasi-
oinnissa, silla vain 4 % vastaajista ei kokenut sahkodista asiointia tarkeaksi. Siita huoli-
matta, hallitusten jasenet eivat pitaneet isannaointiyrityksen sahkadisia palveluita merkitta-

vana valintakriteerina isannointiyrityksen valinnalle.

Tutkittaessa Tiko Isanndinti Oy:n sahkoisten palveluiden tasoa, huomataan niissa olevan
paljon kehitys- ja parannusmahdollisuuksia. Tiko Isanndinti Oy:n sahkoisten palveluiden
tarjonta on vahaista ja niita myos kaytetdan vahan. Vain alle kolmasosa vastaajista on
kayttanyt jotain Tiko Isédnndinti Oy:n sahkoista tilaus- tai ilmoituslomaketta. Sahkdisten
palveluiden vahaisyydesta ja niiden vahaisesta kaytdsta huolimatta, vastaajista 64 % on
vahintaan jokseenkin tyytyvainen sahkodisen asioinnin taman hetkiseen tilanteeseen. Vaik-
kakin asiakkaiden vaatimukset sahkoisille palveluille ovat yleisesti kasvaneet digitalisaa-
tion myota, ei naiden tulosten perusteella samaa vaatimustasoa odoteta vield isanndin-
tialan yritykseltd. Suurin osa hallitusten jasenista kokee kuitenkin tarvetta sahkoisten pal-
veluiden tarjonnan kasvattamiselle, silla yli 80 % vastaajista haluaisi kdyttdd enemman
sahkdisid palveluita kuin mita talla hetkelld on mahdollista. Erityisesti taloyhtiomateriaaleja

kaivataan sahkoiseen muotoon.
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Digitalisaation ohjaavana tekijana on nopeasti kehittyva teknologia. Teknologian kehittymi-
sen myota myods ihmisten valmiudet sdhkaisille palveluille ja valineille ovat kasvaneet.
Teknologian mahdollistavat uudet toimintamallit ovat lisdnneet sahkoista asiointia seka
sahkdisten palveluiden kayttéa. Isdnndintialan materiaaleissa on nostettu usein esiin iak-

kaiden ihmisten huono valmius isdnndinnin sahkaisille palveluille ja valineille.

Tutkiessa Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenten valmiuksia sahkdisille pal-
veluille ja valineille, kay tuloksista ilmi, ettd 89 % vastaajista kayttda verkkopankkia seka
asioi sahkopostitse vahintdan kerran viikossa. Yli 61-vuotiaita oli 64 % vastaajista, jolloin
idkkaammillakin hallitusten jasenilla on tulosten perusteella hyvat valmiudet Tiko Isan-
nointi Oy:n sahkdisten palveluiden ja valineiden kayttda ajatellen. Virtuaalisten kokousvali-
neiden kayttdédnoton vastaisuus heratti kuitenkin ihmetysta. Ainoastaan 31 % vastaajista
olisi valmis virtuaalisesti pidettyyn hallituksenkokoukseen. Virtuaalisen hallituksenkokouk-
sen pitamista ei koettukaan aivan lahitulevaisuudessa tapahtuvana asiana. Hallitusten ja-
senet kokivat esimerkiksi fyysisen kontaktin kuuluvan tarkedna osana kokoustyoskente-

lya, joka nayttaytyy selkedna esteena virtuaalisille kokouksille.

Isannointiyrityksen arjessa uusien prosessien kayttoonotto voidaan kokea usein ylimaarai-
sena tydna, jonka takia organisaatioiden onkin helpompi pysyttaytyd vanhoissa tutuissa
toimintatavoissa kuin pyrkia muutoksessa eteenpain. Tiko Iséanndinti Oy:n uskotaan kui-
tenkin kehittavan seka ottavan uusia prosesseja kayttoon, silla perati 80 % tutkimukseen
vastanneista uskoi Tiko Isanndinti Oy:n kehittdvan sahkdisia palveluitaan tulevaisuu-
dessa. Muilta toimialoilta tutut sahkoiset palvelut ja tyokalut tulisi siten ottaa kayttoon
myos Tiko Isanndinti Oy:ssa. Kehitysehdotuksissa mainitut, tutkimuksen tuloksiin pohjau-
tuvat, sadhkoisten palveluiden hyédyntamismahdollisuudet perustuvat digitaalisten teknolo-
gioiden omaksumiseen seka niiden mahdollistamien palveluiden kayttoonottoon. Tiko
Isannointi Oy:n tulisikin sahkdistaa ydinpalvelujaan ja pyrkia lisadmaan maarallisesti tay-
dentavia sahkoisia liikketoimintapalvelujaan asiakkaillensa. Sahkoisten palveluiden hy6-
dyntamisessa tulisi kuitenkin muistaa my0ds se osa vaestosta, jotka eivat osaa tai halua
kayttaa sahkaisia palveluita. Sahkoisten jarjestelmien ja perinteisten menetelmien tulisikin

toimia toistensa rinnalla ja sulautua vahitellen yhdeksi yhtenaiseksi jarjestelmaksi.
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5.5 Kehitysehdotukset

Opinnaytetyon tavoitteena oli tehda kehitysehdotuksia sahkdisten palveluiden hyddynta-
miseksi Tiko Isanndinti Oy:lle. Tutkimustuloksiin ja avoimiin kysymyksiin pohjautuvat kehi-
tysehdotukset keskittyvat Tiko Isannointi Oy:n sahkoisiin palveluihin seka asiakkaille
suunnattuun sahkoiseen tiedottamiseen. Kilpailun lisdantyessa asiakastyo ja -kokemus
nousee yha tarkedmmaksi kilpailutekijaksi. Tulevaisuuden isdnndinti on yhtd enemman
asiakaspalvelua, viestintaa ja digitaalisuuden luomiin mahdollisuuksiin ja haasteisiin vas-
taamista. Mainittujen asioiden kehittaminen ja toteuttaminen luo samalla Tiko Isanndinti

Oy:lle mahdollisuuden kehittda koko liiketoimintaa.

Suurin osa hallitusten jasenista uskoi Tiko Isanndinti Oy:n kehittavan yrityksen sahkoisia
palveluita tulevaisuudessa. Hallitusten jasenet kokivat tarkedna yrityksen pyrkia lisaa-
maan erityisesti hallitustydskentelyyn liittyviad sdhkdisia palveluita. Kyseiset asiat toimivat
mainioina kannustimina kehitystyohon ja sahkoisten palveluiden kehittdmiseen. Kehitys-
ehdotuksena on tuoda sahkadinen asiointi ja sdhkdiset palvelut osaksi yrityksen liiketoimin-
tastrategiaa (kuvio 23). Kehitystoimenpiteina Tiko Isanndinti Oy:n tulisikin korvata vanhat
manuaaliset palvelut sdhkdisiin tai mahdollistaa sahkdisten palveluiden kayttdé manuaalis-
ten palveluiden rinnalla. Sen lisaksi yrityksen tulisi seka paivittaa, etta uudistaa yrityksen
nykyiset sahkoiset palvelut mahdollisimman automaattisiksi, tehokkaiksi ja laadukkaiksi.
Heidan tulisi my0s tiedottaa ja markkinoida sahkadisia palveluita enemman ja laadukkaam-
min, jotta hallitusten jasenet I0ytaisivat palvelut ja niita alettaisiin myos kayttamaan. Yrityk-
sen chat-palvelu on hyva esimerkki tasta. Tiko Isanndinti Oy:n sahkdista chat-palvelua oli
kayttanyt vain yksi vildestakymmenestaviidesta kyselyyn vastanneesta. Tieto palveluiden
olemassa olosta lisdd huomattavasti mahdollisuutta niiden kayttamiseen. Myos yrityksen
henkiloston seka asukkaiden ja osakkaiden kouluttaminen sahkoisten palveluiden kayttoa
varten olisi tarkea toimenpide, jolla mahdollistettaisiin palveluiden oikeanlainen ja tehokas
kayttd. Asukkaille ja osakkaille kouluttamisen voidaan ajatella olevan esimerkiksi selkei-
den ohjeiden laatimista sekd opetusvideoiden tekemista sdhkdisten palveluiden kayttdéa

varten.
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Kuvio 23. Sahkoiset palvelut

Tiedottaminen nahtiin vastaajien keskuudessa eniten parannusta kaipaavana osa-alu-
eena. Sahkoinen tiedottaminen nopeuttaisi tiedonkulkua ja mahdollistaisi reaaliaikaisen
tiedonkulun henkildiden ja ryhmien valilla. Tiko Iséanndinti Oy:lle selkedna kehitysehdotuk-
sena (kuvio 24) onkin lisata ja kohdentaa sahkdista tiedottamista. Konkreettisina toimenpi-
teina olisi lisata tiedotuksen maaraa heidan verkkosivuillaan ja tuoda séhkdiset ilmoitus-
taulut kaikkien taloyhtididen piiriin. Tiedottamisen keskittaminen isannointiyrityksen verk-
kosivuilla helpottaisi asukkaille ja osakkaille kohdistettua viestintaa seka helpottaisi asuk-
kaiden ja osakkaiden tiedonhankintaa ajankohtaisista asioista. Tiedottamisen kohdenta-
mista tulisi parantaa myds kohdistamalla ja luomalla sdhkdpostiryhmat hallituksille ja
asukkaille. Myds suljetun yhteisépalveluryhman, kuten Facebook-ryhman, luominen talo-

yhtididen asioista tiedottamiseen ja vapaaseen keskusteluun on kokeilemisen arvoista.
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Kuvio 24. Sahkoinen tiedottaminen
5.6 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen kokonaisluotettavuutta voidaan arvioida reliabiliteetti ja validiteetti kasittein.
Maarallisessa tutkimuksessa tutkimuksen reliabiliteetilla eli luotettavuudella tarkoitetaan

analyysin johdonmukaisuutta ja mittaustulosten toistettavuutta. Kyse on tutkimuksen ky-

vysta antaa ei-sattumanvaraisia tuloksia. Mitad pysyvampia tulokset ovat mittauksesta toi-
seen, sita luotettavampi tutkimus on. Toisin sanoa reliabiliteetti arvioi tulosten pysyvyytta
mittauksesta toiseen (Vilkka 2007, 149).

Opinnaytetyon luotettavuutta eli reliabiliteettia voidaan tarkastella erityisesti asiakyselya
koskien. Kysely lahetettiin sahkoisesti 273 taloyhtididen hallituksenjasenille, joista 55 vas-
tasi kyselyyn. Kyselyn vastausprosentti oli 20 prosenttia. Voidaan ajatella, etta kyselyn
otoskoko on jokseenkin luotettava. Tutkimukseen tuo luotettavuutta myos se, etta tutki-
mus on toteutettavissa samanlaisena ja tutkimustulokset toistettavissa tutkijasta riippu-
matta. Tulosten analysoinnissa oli mahdollisuus satunnaisiin virheisiin, silld tulosten tulkit-
sijana toimi vain tutkija. Naita mahdollisia satunnaisvirheita ovat muun muassa tulosten
laskenta- ja muut analysointivirheet. Tyossa ei ole myos kaytetty kuin yhta tutkimusmene-
telmaa, joka heikentaa tulosten luotettavuutta. Kyselyn oltua internet-kysely, rajaa se
myos mahdollisia vastaajia pois. Tyon reliabiliteettia saataisiin lisaa, mikali tyossa olisi
kaytetty useampia tutkimusmenetelmia, vastausprosentti olisi suurempi ja tulosten havain-

noitsijoina olisi ollut useampia henkiléita.
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Validiteetilla eli patevyydella tarkoitetaan tutkimuksen kykya mitata sita, mita tutkimuk-
sessa oli tarkoituskin mitata. Toisin sanoen, miten tutkija on onnistunut operationalisoi-
maan teoreettiset kasitteet arkikielen tasolle eli kuinka onnistuneesti tutkija on kyennyt siir-
tamaan tutkimuksessa kaytetyn teorian kasitteet ja ajatuskokonaisuuden kyselyyn eli mit-
tariin (Vilkka 2007, 150). Tyon validiteetti nousee esille asiakaskyselyn tarkasti suunnitel-
tujen ja valittujen kysymysten laadinnassa. Tutkijan ja tutkittavien tulisi ymmartaa kysy-
mykset samalla tavalla, joten ennen varsinaista tutkimusta, kyselyn kohdejoukon ulkopuo-
liset henkil6t suorittivat kyselyn koeluvun seka koevastasivat kyselyyn. Harjoituskyselylla
pyrittiin varmistamaan kyselyn onnistunut operationalisointi ja siten estdmaan mahdolliset
vaarinymmarrykset seka kieliasuvirheet. Kyselyn kysymyksilla on onnistuttu mittaamaan
tutkimuksen alussa esitettyja tutkimuskysymyksia. Nain on saatu varmistettua tyon validi-

teettia.

Tyon kokonaisluotettavuutta lisda tyon ohjaajalta saadut palautteet tutkimuksen aikana
seka tutkimuksen pohjautuminen tarkasti laadittuun teoriaan ja opinnaytetyossa kaytetta-
vien lahteiden tarkkaan valintaan. Koko tutkimuksessa my0s noudatettiin ja yllapidettiin
rehellista, tarkkaa ja yleisesti hyvaa tieteellista toimintatapaa. Nailla toimilla vahvistettiin

tyon kokonaisluotettavuutta.
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6 YHTEENVETO

Isdnndintiala on rakennusten, asukkaiden seka isannoitsijoiden ikdantyessa suuren mur-
roksen edessa. Kaupungistuminen seka ennatystahtinen uudis- ja korjausrakentaminen
takaavat, etta t6ita isdnndintialalla tulee riittdmaan. Tulevaisuudessa arjen ja asumisen
ymparistdjen toimivuus muuttuu asukkaille yha tarkeammaksi, jolloin myds isanndinnin
merkitys tulee kasvamaan. Digitalisaatio luo edellytykset muutosten onnistumisille. Isan-
nointialla jo pitkdan puhuttu digitalisaation murroksesta, mutta tarkempi katsaus tilantee-
seen paljastaa, etteivat teot kohtaa puheita. Digitalisaatio alkaa kuitenkin hiljalleen nayt-
taytya myos isannaintialalla, kun taloyhtididen ja asumisen palveluja digitalisoidaan nyky-

yhteiskunnan vaatimuksia vastaaviksi.

Opinnaytetyon aiheen valintaan vaikutti taten aiheen ajankohtaisuus ja perinteisena koe-
tun alan selkea ja todellinen tarve digitalisoitumiselle ja digitalisaation kokonaisvaltaiselle
hyddyntamiselle. Opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia ja kartoittaa Tiko Isanndinti Oy:n
sahkdisten palveluiden tasoa ja niiden hyddyntamismahdollisuuksia tulevaisuudessa. Ta-
voitteena oli my0s tutkia yrityksen taloyhtididen hallitusten jasenten valmiuksia sahkaisille
palveluille ja valineille seka kehittda yrityksen sahkdisid palveluita vastaamaan asiakkai-
den tarpeita paremmin. Opinnaytetyd koostui teoreettisesta viitekehyksesta seka empiri-
asta. Teoreettinen viitekehys koostui kolmesta paaluvusta, jotka olivat isannointiala, digi-

talisaatio seka isanndintialan digitalisaatio.

Opinnaytetyon empiriaosuus toteutettiin kvantitatiivisena eli maarallisena tutkimuksena.
Tiedonkeruumenetelmana kaytettiin strukturoitua kyselya, jota tdydennettiin avoimen pa-
lautteen osiolla. Kysely suoritettiin internet-kyselynd Webropol- kysely- ja raportointitydka-
lulla kevaalla 2019. Asiakaskysely jaettiin seitsemaan osioon, jotka olivat taustatietoa vas-
taajista, yleinen sahkoinen asiointi, asiointi isanndintiin liittyvissa asioissa, tiedottaminen,

hallitustyoskentely, kokoukset seka palaute.

Tutkimustuloksista kavi ilmi, etté Tiko Isanndinti Oy:n taloyhtididen hallitusten jasenet ko-
kivat sahkoisen asioinnin hyvin tarkeaksi taloyhtidasioinnissa. Hallitusten jasenilla oli hy-
vat valmiudet kayttaa sahkoisia palveluita ja valineita, silla he kayttivat saannodllisesti niita
arjessaan ja he olivat valmiita kdyttdamaan enemman sahkoisia isannointipalveluita kuin
mité toimeksiantajalla oli tarjolla. Suurin osa hallitusten jasenista uskoikin Tiko Isdnnéinnin

kehittdvan sahkdisia palveluitaan tulevaisuudessa.

Tutkimuksen johtopaatoksena huomattiin, etta vaikka asiakkaiden vaatimukset sahkaoisille
palveluille ovat yleisesti kasvaneet digitalisaation myo6ta, ei tutkimustulosten perusteella

samaa vaatimustasoa odoteta viela isanndintialan yritykselta. Tutkimustulosten pohjalta
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luotujen kehitysehdotuksien pyritaan avustavan Tiko Isanndinti Oy:n sahkdisten palvelui-
den ja sahkdisen tiedottamisen kehittamistyossa seka samalla koko liiketoiminnan kehitta-

misessa.

Tutkimuksen todettiin olevan kokonaisluotettava ja opinnaytetyon saavuttaneen tyon
alussa asetetut tavoitteet. Opinndytetyd on kattava ja siitd on selkea hyoty toimeksianta-
jalle. Toimeksiantaja on tydn ansiosta saanut selkean kuvan yrityksen sahkdisten palvelui-
den tasosta, taloyhtididen hallituksenjasenien valmiuksista sahkadisille palveluille ja vali-
neille seka saanut kehitysehdotuksia séhkdisten palveluiden parantamiseksi. Tydn voi-

daan ajatella olleen onnistunut.

Mahdollisia Tiko Isdnnéinti Oy:lle toteutettavia jatkotutkimusaiheita olisi useita, mutta yksi
mielenkiintoinen tutkimusaihe olisi digitalisaation vaikutus Tiko Isdnnginti Oy:n henkildston
tyonkuvaan. Jatkotutkimusaiheen voisi myos rajata tarkemmin tutkimaan valittua asunto-
osakeyhtididen isannointitehtavaa. Jatkotutkimusaihe voisi siten olla, kuinka digitalisaatio

vaikuttaa taloushallinnon tehtaviin Tiko Isanndinti Oy:ssa.
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Liite 1. Saatekirje

Hyva hallituksen jasen.

Kysely

Tiko-isdnndinti osallistuu yhdessa Lahden ammattikorkeakoulun kanssa Pysytaan pinnalla
-hankkeeseen, jonka tarkoituksena on kehittdad mikro- ja pk-yritysten joustavuutta muutos-
ten edessa. Hanke vahvistaa ja luo edellytykset yrityksen kasvulle ja uudistumiselle seka
tyoyhteison ja yksilon hyvinvoinnille. Yrityslahtoinen kehittdmisprosessi juurruttaa uudet
toimintatavat osaksi yrityksen jatkuvaa kehittamisty6ta ja kulttuuria.

Hankkeen paatoteuttajana on Jyvaskylan ammattikorkeakoulu. Osatoteuttajina ovat Lah-
den ammattikorkeakoulun lisdksi Kaakkois-Suomen ammattikorkeakoulu seka Oulun am-
mattikorkeakoulu.

Hankkeen johdosta yhteistydmme Lahden ammattikorkeakoulun kanssa on monipuolistu-
nut. Taman seurauksena Lahden ammattikorkeakoulun opiskelija Juha-Pekka Pietila tutkii
opinnaytetydssaan Isanndintialan digitalisaatiota. Opinnaytetydhdn keskeisena osana
kuuluu kyselytutkimus, joka toteutetaan yhteistydssa Tiko-isannoinnin kanssa. Kysely kos-
kee digitalisaatiota ja erityisesti sdhkdisten palveluiden nykytilannetta isanndintialalla. Ha-
luamme selvittda milla tasolla isdnnointitoimistomme sahkoiset palvelut ovat, miten niita
tulisi jatkossa kehittada seka mitka ovat asukkaiden ja taloyhtididen hallitusten valmiudet
sahkaisille isannointipalveluille tulevaisuudessa.

Vastaaminen

Kysely kestaa noin 15 minuuttia. Kyselyyn vastataan nimettomasti ja vastaukset kasitel-
laan luottamuksellisesti. Tuloksia esitetdan ryhmatasolla niin, ettei yksittaisia vastauksia
pystyta tunnistamaan. Osallistuminen on vapaaehtoista, mutta olisi erittain tarkeaa, etta
jokainen pyrkii vastaamaan Webropol -kyselyyn. Nain saisimme tarkan ja kattavan kuvan
tilanteesta.

Taman vastauslinkin https://link.webropolsurveys.com/S/07B8054EE72B71F5 kautta
paaset suoraan kyselyyn.

Vastaathan kyselyyn mieluiten heti, mutta viimeistadan 15.4.2019 mennessa.
Tulokset

Opinnaytety0 tullaan julkaisemaan Internetissa osoitteessa www.theseus.fi. Tiko-isan-
nadinti tuo kyselyn tulokset osakkaiden tietoon vuoden 2019 aikana.

Lisatiedot
Lisatietoja kyselystad antaa Juha-Pekka Pietila s-postin valitykselld juha-pekka.pietila@stu-

dent.lamk.fi



Liite 2.

Isannointialan digitalisaatio
Kysely koskee isanndi Kyselyn 1a on selvittaa erityisesti milla tasolla
Tiko-isanndinnin sahkoiset palvelut ovat, miten niita tulisi jatkossa kehittaa seka mitka ovat asukkaiden ja
loyhtididen hallitusten ahkois ointi luille tulevai yselyssa on 30
ysymysta, jotka ovat viimeista kysymysta kaikki rasti ruutuun -kohtia. Kitos kun vastaat
kyselyyn.

isannointip

1. Vastaajan ika *

() 30vtaialle
O 3140
O 4150
O s1-60
O 61-70
O yi 70 v

2. Sukupuoli *

O Mies
O Nainen

3. Koulutus (valitse korkein suoritettu tutkintoaste) *

O Peruskoulu

O VYiioppilastutkinto

O Ammatilinen tutkinto

(O Ammattikorkeakoulututkinto
) Yiiopistotutkinto

() Joku muu, mika?

4.0len toiminut

(valitse

O 2hallituskautta tai alle
O 3s

O 710

O 11-14

(O 15 hallituskautta tai yli

5. Minulla on aikomus jatkaa kaudella. *

myds

O Kylia
OE

(O En osaa sanoa

Seuraavat kysymykset koskevat yleisella tasolla sahkaisten palveluiden ja valineiden kayttoa
arkielamassa. (kohdat 6-8)

6. Kaytan arjessa sahkdisia palveluja..

O paivittain

(O joka toinen paiva
O kerran viikossa

(O kerran kuukaudessa

(O harvemmin kuin kerran kuukaudessa

7. Kaytan seuraavia sahkdisia palveluita..
(Kuinka usein kaytat kutakin sahkdista palvelua.)

Paivittain
Verkkopankkia (@)
Sosiaali- ja terveyspalveluita (mm. Kela o
& Oma kanta-paivelu)
Sahkaisia ajanvaraus-palveluita (@)
Yritysten chat-palveluita O
Muita sahkoisia viranomaispalveluita o)

(verofi & te-palvelut.fi yms.)

8. Kaytan ia sa isia vi

(Kuinka usein kaytat kutakin viestintavalinetta.)

Paivittain
Sahképosti
Tekstiviesti
Whatsapp
Skype
Snapchat

Joku muu, mika?

O O0O0OO0O0
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Joka Harvemmin kuin
toinen  Kerran Kerran kerran
paiva viikossa kuukaudessa kuukaudessa
@) ©) @) @)

(@) O @) ©)

@) ©) ©) ©)

o O O O

(@) O @) @)

Joka Harvemmin kuin
toinen  Kerran Kerran kerran
paiva vilkossa kuukaudessa kuukaudessa
(@) ©) ©) ©)

o O O O

(@) @) @) ©)

o O O O

(@) O O ©)

(@) @) ©) @)



9. Asioin isanndintiin liittyvissa asioissa..
Valitse yksi tai useampi seuraavista vaihtoehdoista.
[7] kaymalla isannéintiyrityksen toimistolla
["] puhelimitse
[] sahkepostin valityksella
[] taloyhtion ivuj ali a

["] chat:n valityksella
[ yhteisapalvelun valitykselid (Facebook tms.)

[7] eiole tarvinnut asioida.

10. Sahkdinen asiointi omassa taloyhtiéssa.

Taysin
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaamieta  mielta
Koen sahkaisen asioinnin tarkeaksi. O O O O O
Olen tyytyvainen sahkdisen asioinnin
tamanhetkiseen tianteeseen. o O o o o
Uskon Tiko-isanninnin kehittavan
sahkaisia palvelujaan myds O O O O (@)
tulevaisuudessa.
11. Olen kiyttinyt sahkisia ilmoitus- ja ja isannd
liittyvissa asioissa.
O Kylla
OEen
16. Olisin jatkossa halukas ahkd edella ahkd ilmoi ja
i i lisé@ksi issa asioissa.
Taysin
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaamietda  mielta
Hoitamaan tai tarkastelemaan varauksia
(saunavuoro, pyykkitupa yms.). o o o o o
Tarkastelemaan taloyhtion korjauksia ja
seuraamaan remonttien etenemista. O O O o o
Tarkastelemaan yhtiokokousten
materiaaleja (kutsut, esityslistat, (@) O O O O
poytakirat ym.).
Tarkastelemaan omia yhtiovastikkeita ja
maksuja. O O O o o
Saamaan taloyhtion tiedotteet (tiedot
vesi ja sahkbkatkoista, talkoista, (@) (@) @] O (@)
illanistujaisista yms.).
Tekemaan vikailmoituksia (esim. lukkojen
ja lammitysjarjestelmien epakunnostatai (O O @) O ©)
muista ongelmista).
Tiedottaminen
17. Taloyhtion asioista tiedottaminen
Taysin
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaamietd  mielta
Olen tyytyvainen nykyisiin
tiedotuskanaviin. O O O o o
Isannéitsijatoimiston tiedottaminen on
solliedh. O O O (@) (O]
Isannéitsijatoimisto tiedottaa tarkeista
asioista riittavan usein. O O O o o

12.Olen ia s@
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Valitse yksi tai useampi.

[[] Muuttoilmoitus

[] Isannditsijatodistuksen tilaus
[] Huoneiston remontti-imoitus
[T Mittarilukemailmoitus

ia tilaus- tai i

13. Tilaus- tai ilmoituslomakkeiden tayttd on ollut helppoa.

[ kylla
D&

[[] En osaa sanoa

14. Tiko-isal innilla on ka a

y palvelu heidan Oletko
chat-palvelua?
O Kylla
OFn
15. Chat-palvelu
Taysin
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaamieta  mielta
Palvelun kaytts oli helppoa. o) e) (@) @) o)
Vastausaika oli tarpeeksi nopea. (@) O O O O
Aion jatkossakin kayttaa chat-palvelua. O O O O (@)
18. tietoja
Taysin
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaamietda  mielta
Kirjeposti (@) O (@) (@] @]
Sahkoposti O O O O O]
Iimoitustaulu (ei sahkbinen) O O O (@) (O]
Yhteisopalvelu (Facebook) (@) (@) (@) O O
Whatsapp @) O ©) O o
Taloyhtién omat sivut/ verkkopalvelu (@) (@) (@) O O
Sahksinen iimoitustauiu O O O O (@]
19. Osassa iGistar on kay a Padlet . Onko Padlet
kaytdssa teidan taloyhtiossanne?
O kylla
OE&
20. Padlet
Kylla En
Olen vieraillut Padlet-sivustolla. (@) O
Olen kokenut palvelun hyédylliseksi ja o) o)
tarpeelliseksi.
21.F: tai i olisi alusta asioiden
tiedottamiseen tai asioista keskustelemiseen.

O kyla
OE

(O En osaa sanoa



22. Sahkdiset palvelut

Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa

erimielta  eri mielta sanoa samaamieta  mieltd
Isannéitsijan valintaan vaikutti
isanndintitoimiston sahkdisten (@] O (0] ©) (©]
palveluiden tarjonta.
Koen sahkoistymisen
helpottavan/selkeyttavan @] o] @] O] O

hallitustyoskentelya.

23. Koen seuraavat sahkdiset palvelut tarkeiksi hallitustyskentelya ajatellen.

25. S@hkoinen alusta

Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin

erimielta  eri mielta sanoa samaamieta
Koen tarkeaksi hallituksenkokousten
valmistelun sahkoiselld alustallajo ennen O O O O
kokousta.
Kokoukset

26. Olisin valmis
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Google Hangouts.)

i Skype,

Taysin O Kyl
Taysin  Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  erimielti ~ sanoa samaamietda  mielta OEn
Péytakirjat nakyviin sahkdisesti. O O O O O O Enosaa sanoa
Taloyhtion materiaalit saatavilla
sahkaisina hallituksen jasenille.
(talousraportt, remonttisuunnitemat, o o o o o 27. Kuinka pian uskot vir s
kalenterit yms.) taloyhtidssinne?
Pivipalvelut dokumenttien arkistointiin.
(mm. Google drive & Dropbox) (O Onjo pidetty.
Hallituksen kokoukset sahkdisesti. O Alle1v.
(verkkokoukset, videopalaverit, Skype) o o O o O o
) 1-2
Dokumenttien sahksinen allekirjoitus. @] o] @] @] O
O34
O 56
24. i on kaytossa sahkoil alusta 6 4 varten.
O 7 wuotta tai yli
O Kylla
OE
28. Koen i ita vir isten k pitdmisessa.
Taysin
Taysin Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
eri mielta eri mielta sanoa samaa mielta mielta
Tekniset ongelmat (nettiyhteydet, muut
tietotekniset) o O (@) (@) @)
Kayttajaperainen kyvyttomyys/
teknologinen osaamattomuus o O ©) o o
Virtuaalisiin valineisiin littyvat asenteet O O O O O
Oman mielipiteen esittamisen
vaikeutuminen O O O O O
Aanestystilanteet O @) @) @) O
29. Virtuaalikokous
Taysin
Taysin Jokseenkin Enosaa Jokseenkin samaa
erimielta  eri mielta sanoa samaa mielta mielta
Koen virtuaalisten kokousten tehostavan
hallitustyoskentelya. O O O O O
Palaute
30. Vapaa sana. Anna Tik anndinnille oi pal
Kerro myds miten teidan miel i ioiden hoid tulisi y

a taloyhtion
?
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Liite 3. "Hyva Isanndintitapa — Isanndinnin eettiset ohjeet”.

Hyvaa isanndintitapaa noudattava isanndintiyritys:

toimii huolellisesti ja tilaajan edun mukaisesti

kertoo palveluistaan ja hinnoitteluperusteistaan selkeasti

toimii avoimesti tilaajan hankinnoissa ja kayttaa kumppaniverkostoa tilaajan eduksi
toimii tasapuolisesti

edistda avoimuutta ja suhtautuu viestintdan myonteisesti

noudattaa vaitiolovelvollisuutta luottamuksellisen tiedon suhteen, eika kayta vaarin
saamiaan tietoja

huolehtii parhaansa mukaan siita, etta tilaaja tuntee isdnnodinnin eettiset ohjeet
ottaa vastaan vain omien kykyjen ja resurssien mukaisia toimeksiantoja

tiedostaa vastuunsa, velvollisuutensa ja vaikutusmahdollisuutensa

tuntee toimialansa lainsaadannon ja normit

huolehtii ammattitaitonsa yllapitamisesta ja kehittdmisesta

yllapitaa ja kehittéa isannoinnin arvostusta

kunnioittaa isanndintialan muita toimijoita ja kilpailee rehellisesti

sitoutuu harmaan talouden torjuntaan

edistaa tehokasta energian ja materiaalien kayttoa.

"Hyva Isanndintitapa — Isanndinnin eettiset ohjeet”. (ISA ry 2019b.)



