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1 JOHDANTO 

1.1 Opinnäytetyön tausta 

Vuokra-asumisen suosio lisääntyy koko ajan valtakunnallisesti. Varsinkin nuorten ikäluok-

kien asuntokunnissa vuokra-asuminen yleistyy ja omistusasuntojen määrä vähenee. Vuo-

den 2018 lopulla omistusasunnoissa asui enää puolet 30–34-vuotiaiden ikäluokasta, kun 

taas kymmenen vuotta aiemmin luku oli vielä 58 prosenttia. Erityisesti alle 40-vuotiaiden 

keskuudessa vuokra-asuminen on yleistynyt. Kaikki asuntokunnat huomioiden omistus-

asuminen on menettänyt suosiotaan verrattuna kymmenen vuoden taakse. (Tilastokeskus 

2019c.) 

Vuokralla asuminen on varteenotettava vaihtoehto mille tahansa ikäluokalle, sukupuoleen 

tai perheen kokoon katsomatta. Vuokra-asuminen on kaiken kaikkiaan helppoa ja huole-

tonta asumista, koska vuokranantajan vastuulla on huolehtia muun muassa taloyhtiön tu-

levista remonteista. Vuokra-asunnosta pääsee muuttamaan nopealla aikataululla pois 

eikä vuokra-asunnon hankkimiseen tarvitse kiinnittää suurta pääomaa. 

Digitalisaation lisääntymisen myötä myös kiinteistöalalla täytyy herätä miettimään palvelui-

den tarjoamista enenevässä määrin sähköisten kanavien kautta. Sähköisten lisäpalvelui-

den myötä asiakastyytyväisyyttä saadaan kasvatettua ja asiakkaat sitoutuvat varmemmin 

vuokranantajaan. Kokonaisvaltaisia palveluita tarjoavat yritykset tulevat menestymään tu-

levaisuudessa. Sähköisten lisäpalveluiden myötä tulee miettiä tarkasti vastuukysymykset, 

palveluiden kohdentaminen ja palveluiden helppokäyttöisyys. 

1.2 Opinnäytetyön tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajaukset 

Tämä opinnäytetyö tehdään toimeksiantona lahtelaiselle vuokranantajayritys Lahden Talot 

Oy:lle. Opinnäytetyön tarkoituksena on tutkia ja kartoittaa alalla tarjottavien sähköisten li-

säpalveluiden mahdollisuuksia sekä tarvetta vuokranantajan ja vuokralaisen näkökul-

masta. Tavoitteena on keksiä monipuolisia lisäpalveluita, joita voidaan toteuttaa sähköis-

ten palveluiden kautta. Työn empiriaosuuden tavoitteena on toteuttaa yrityksen asukkaille 

kysely, jonka avulla selvitetään asukkaiden halukkuutta sähköisille palveluille. Opinnäyte-

työn päämääränä on tuoda toimeksiantajan tietoisuuteen asukkaita kiinnostavia ja heidän 

mielestään tarpeellisia sähköisesti tarjottavia lisäpalveluita, joista toimeksiantaja voi räätä-

löidä itselleen sopivia vaihtoehtoja tarjontaansa. 

Idea opinnäytetyön aiheesta muodostui työharjoitteluni aikana yhdessä toimeksiantajan 

kanssa. Toimeksiantajalla on halu ja tarve kehittää palveluitaan eteenpäin ja palvella 
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asukkaitaan mahdollisimman hyvin ja monipuolisesti. Toimeksiantajalla on tavoitteena 

asiakaskokemuksen kokonaisvaltainen parantaminen ja sähköisten palveluiden tarjonnan 

lisääminen asukkaiden tarpeet huomioiden. Asuntojen vuokrausalalla täytyy viedä kehi-

tystä eteenpäin, koska kilpailu asiakkaista käy kovana. Toimeksiantajan ja opinnäytetyön 

aiheen valintaan vaikutti kovasti kiinnostukseni alaa kohtaan sekä työskentely sen pa-

rissa. Ammattikorkeakoulun aikaiset opinnot tukevat toimeksiantajan ja opinnäytetyön ai-

heen valintaa. 

Opinnäytetyön tutkimuskysymykset: 

• Onko vuokra-asumisessa tarvetta sähköisille palveluille? 

• Onko vuokra-asumisessa tarvetta sähköisille lisäpalveluille? 

• Mitä mahdollisia lisäpalveluita voisi tarjota sähköisten palveluiden kautta? 

Työn teoreettinen viitekehys on rajattu käsittelemään vuokra-asumista ja sitä tukevia säh-

köisiä lisäpalveluita nykyisten palveluiden rinnalle. Tarvetta tutkitaan vuokra-asujien näkö-

kulmasta, jotta toimeksiantaja saisi selkeän kuvan omien palveluiden kehittämiseen ja 

mahdolliseen tarjonnan lisäämiseen. Työssä käytetään kotimaisia lähteitä ulkomailla ta-

pahtuvan vuokrauksen erilaisuuden vuoksi. Sähköisten lisäpalveluiden mahdollisuuksien 

ollessa erittäin laaja aihealue tämän opinnäytetyön empiria on rajattu Lahden Talot Oy:n 

sähköisten lisäpalveluiden kehittämiseen ja hyödyntämiseen tulevaisuudessa. Työssä 

käytetään myös hyödyksi yritykseltä saatuja tietoja sekä omakohtaisesti työ- ja harjoittelu-

kokemuksesta karttuneita tietoja. 

Vuokra-asumiseen liittyviä opinnäytetöitä on tehty vuosien myötä useita, mutta sähköisten 

lisäpalveluiden kehittämiseen ei verkkohaun avulla löytynyt muita opinnäytetöitä. Vuokra-

asumiseen liittyvät opinnäytetyöt ovat koskeneet enemmän asukastyytyväisyyttä, vuok-

ralla asumisen oppaita sekä vuokra-asumisen suosiota ja siihen vaikuttavia ilmiöitä. Kai 

Kairavirta Tampereen ammattikorkeakoulusta on tehnyt opinnäytetyön ”Vuokralaisten 

mieltymyksistä vuokralla asumisesta Tampereen alueella”. Työ on julkaistu toukokuussa 

2014. Työssä tutkittiin vuokralaisten näkemyksiä asunnon vuokrauksesta ja siihen liitty-

vistä valinnoista. Työn tavoitteena oli viedä asunnonvuokrausalaa eteenpäin ja tuoda ke-

hitysehdotuksia julki tutkimustulosten perusteella. Opinnäytetyön tutkimus toteutettiin 

Tampereen Vuokramaailman asiakaskannan asukkailla. Tutkimuksessa selvisi, että asun-

tojen vuokraukseen vaikuttaa kovasti asuntojen huono kunto suhteessa vuokraan. 

Roni Puisto Lahden ammattikorkeakoulusta on tehnyt opinnäytetyön koskien vuokraväli-

tysyrityksen asiakashankinnan kehittämistä. Työ on julkaistu syksyllä 2018. Työn 
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tavoitteena oli selvittää opiskelijoiden tarpeita vuokra-asumisessa ja heidän toiveitaan 

koskien vuokravälitystoiminnan opiskeluaikaista sisältöä.  

Molemmat edellä mainitut opinnäytetyöt keskittyvät asuntojen vuokraukseen yleisellä ta-

solla kuitenkin niin, että Kairavirran opinnäytetyö käsitteli Tampereen aluetta ja Puiston 

opinnäytetyö Lahden seudun opiskelijoita. Vaikka kummassakin on kyse asukkaiden miel-

tymyksistä vuokrauspalveluihin ja niiden kehittämisestä, eivät sähköiset lisäpalvelut nouse 

niissä esiin. Tämä tutkimus laaditaan kaupungin omistamalle asuntojen vuokrausyrityk-

selle kyselytutkimuksena, eikä se tällöin ole verrattavissa aiempiin alan opinnäytetöihin. 

1.3 Opinnäytetyön toteutus ja tutkimusmenetelmät 

Opinnäytetyön teoreettisen viitekehyksen lähteinä on käytetty kotimaista kirjallisuutta sekä 

sähköisiä lähteitä. Myös muihin alan opinnäytetöihin on tutustuttu. Työn tutkimus on toteu-

tettu kvantitatiivisena eli määrällisenä tutkimuksena. Kvantitatiivinen tutkimus on tieteelli-

sen tutkimuksen menetelmäsuuntaus, jossa tietoa tarkastellaan numeroiden avulla. Mää-

rällisen tutkimuksen tavoite on kuvata, kartoittaa, selittää, vertailla ja ennustaa asioita, 

jotka koskevat ihmisiä tai luonnonilmiöitä. Tutkimustiedot saadaan numeroina tai ryhmitel-

lään numeeriseen muotoon. Tutkimuksesta saadut numeeriset tiedot, esimerkiksi tunnus-

luvut, esitellään numeroina, mutta tulosten numerotietojen väliset erot ja suhteet esitellään 

ja tulkitaan sanallisesti. Tutkimuksen tavoite on olla mahdollisimman objektiivinen. Tämä 

tarkoittaa, että tutkimusprosessi sekä tutkimustulokset pidetään mahdollisimman puolu-

eettomina. Tutkimusprosessin puolueettomuus muodostuu tutkijan etäisestä suhteesta 

tutkittaviin. Tutkija ei ole konkreettisesti tekemisissä tutkittavien kanssa. Puolueeton tutki-

mustulos muodostuu, kun tutkimuksen tulosten tulkinnassa saadut tulokset asetetaan ul-

kopuoliseen viitekehykseen. (Vilkka 2007, 14,16, 26.) 

Tutkimus toteutettiin Internet-kyselynä toimeksiantajan asukaskannasta sattumanvarai-

sesti poimituille asukkaille. Kysely pidettiin lyhyenä, yksinkertaisena ja suoraviivaisena. 

Suurin osa kysymyksistä oli monivalintakysymyksiä tai väittämiä, joihin asukkaat vastasi-

vat Likertin asteikon mukaan rakennetuilla vastausvaihtoehdoilla. He valitsivat omaa mieli-

pidettään lähimpänä olevan vaihtoehdon vastausvaihtoehdon. Kyselyssä oli myös kohta 

vapaalle palautteelle ja esiin nousseille asioille. Kyselytutkimuksen kysymykset ja vas-

tausvaihtoehdot esitettiin ja rajattiin tarkasti, jotta vastaajaksi valikoituneet pystyivät vas-

taamaan jokaiseen kysymykseen yksiselitteisesti ja varmasti. 

Opinnäytetyön saatekirje (Liite 1) ja asukaskysely (Liite 2) on toteutettu keväällä 2020. 

Tutkimukseen on valittu vastaajiksi vain toimeksiantoyrityksen asukkaita täysin sattuman-

varaisesti kohdentamatta kyselyä mihinkään tiettyyn osoitteeseen tai ikäryhmään. Kyselyä 
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ei haluttu rajata osoitteen tai ikäryhmän mukaan, jotta vastauksia saataisiin mahdollisim-

man monesta ikäryhmästä ja koko toimeksiantajan vaikutusalueelta. Kysely jaettiin nel-

jään osioon: vastaajien taustatiedot, Internetin ja sähköisten palveluiden käyttäminen ylei-

sellä tasolla, asiointi Lahden Talojen kanssa sekä sähköisten lisäpalveluiden tarvekartoi-

tus. 

1.4 Opinnäytetyön rakenne 

Opinnäytetyö koostuu johdannosta, teoreettisesta viitekehyksestä, empiriasta ja yhteenve-

dosta. Teoreettinen osuus tukee työn empiiristä osuutta. Tämän opinnäytetyön rakenne 

on esitetty kuviossa 1 (kuvio 1). 

 

Kuvio 1. Opinnäytetyön rakenne 

Opinnäytetyön johdanto käsittelee työn taustaa, tavoitteita, tutkimuskysymyksiä, rajauksia, 

tutkimus- ja tiedonkeruumenetelmiä sekä toteutusta. Teoreettinen viitekehys koostuu kol-

mesta pääluvusta, jotka käsittelevät vuokra-asumista, palveluita sekä digitalisaatiota ja 

sen mahdollisuuksia vuokra-asumisessa. Vuokra-asumisesta kertovassa luvussa kerro-

taan yleisesti vuokra-asumisesta sekä alan historiasta, nykyhetkestä ja tulevaisuudesta. 

Palvelut - luvussa perehdytään siihen, mitä palvelut asuntojen vuokrauksessa ovat nyky-

ään. Digitalisaatio ja sen mahdollisuudet vuokra-asumisessa -osiossa paneudutaan vuok-

rausalan digitalisaatioon ja sen mahdollistaviin palveluihin. Luvussa pohditaan sähköisten 

lisäpalveluiden mahdollisuuksia ja käsitellään tarjontaa, jota asuntovuokrayritykset voisivat 
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tarjota palveluissaan. Tutkimustulokset – luvussa esitellään työn toimeksiantaja sekä tutki-

muksen suunnittelu ja toteutus. Työn lopussa esitetään kehitysehdotuksia, jotka pohjautu-

vat tutkimuksesta saatuihin tuloksiin. Teoreettinen viitekehys ja työn empiria kokonaisuu-

dessaan kootaan vielä lopulta yhteenvedoksi. 
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2 VUOKRA-ASUMINEN 

2.1 Yleistä vuokra-asumisesta 

Vuokra-asuminen tarkoittaa asumista toisen henkilön tai yrityksen omistamassa asun-

nossa perustuen tehtyyn vuokrasopimukseen. Vuokrasopimuksella, joka tehdään kirjalli-

sesti, asunnon omistaja luovuttaa toiselle henkilölle tai yritykselle oikeuden käyttää asun-

toa. Vuokralla asuja maksaa kuukausittaista korvausta eli vastiketta vuokrasopimuksessa 

sovitun summan verran. Vuokrasopimus velvoittaa sekä vuokranantajaa että vuokralaista. 

Vuokrasopimus voi olla voimassa toistaiseksi, jolloin sopimuksen päättymistä ei ole määri-

tetty tai se voi olla voimassa määritellyn ajan verran. Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 

määrittelee tarkasti asunnon vuokraamiseen liittyvät asiat, sekä yksityisten vuokrananta-

jien että yritysten on noudatettava, oli kyseessä Arava- tai vapaarahoitteinen asunto. 

Laissa on säädöksiä muun muassa vuokrasopimuksesta ja vuokran määrästä. Siinä on 

säädöksiä myös vuokrasuhteen irtisanomisesta ja purkamisesta. (Laki asuinhuoneiston 

vuokrauksesta 481/1995, Luku 1–13.) 

Tilastokeskuksen mukaan Suomessa asui vuokralla 32,3 prosenttia väestöstä vuonna 

2018. Samana vuonna omistusasunnoissa asui 56,1 prosenttia ja muissa asumismuo-

doissa, kuten esimerkiksi asumisoikeusasunnoissa, asui 11,6 prosenttia ihmisistä. 

Vuonna 2000 vuokra-asujien luku oli 30,8 prosenttia ja vuonna 1990 se oli 24,7 prosenttia. 

Vuokra-asumisen suosio nousee edelleen. Asuntoja Suomessa oli 3 042 000 vuoden 

2018 lopulla, joista vuokra-asuntoja oli yhteensä 982 566 kappaletta. Vuodesta 1990 

vuokra-asuntojen määrä on kasvanut huomattavasti Suomessa. (Tilastokeskus 2020a.) 

Alla oleva kuvio (kuvio 2) selventää asumismuotojen jakautumista Suomessa vuonna 

2018. 

 

Kuvio 2. Asumismuotojen jakautuminen Suomessa vuonna 2018 

Vuokra-asujat 
32,3%

Omistusasujat 
56,1%

Muut asujat
11,6%
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Vuokra-asumisen suosio selittyy osittain sen helppoudella ja vaivattomuudella. Vuokralla 

asuessa maksetaan vain kuukausittainen vuokra eikä muun muassa ylläpitoon, huoltoon 

tai remontteihin liittyviä asioita tarvitse vuokralla asujan pohtia. Vuokra-asuminen on mo-

nelle omistusasumista helpommin saavutettava asumismuoto, koska se ei vaadi pääomaa 

eikä useamman prosentin käsirahaa. Nykypäivänä useat isot vuokrayhtiöt eivät myöskään 

vaadi vuokravakuutta luottotietojen ollessa kunnossa. Vuokra-asuminen on erittäin jous-

tava asumismuoto ja mahdollistaa muuttamisen nopeallakin aikataululla. Toistaiseksi voi-

massa olevan vuokrasopimuksen voi irtisanoa kuukauden irtisanomisajalla eikä asuntoa 

vaihtaessa ole riskinä pitkä myyntiprosessi ja mahdollinen pääoman osittainen menetys. 

(TA-yhtiö 2019.) 

2.2 Arava- ja vapaarahoitteinen vuokra-asunto 

Valtion Arava- ja korkotukilainalla on rahoitettu noin puolet Suomen vuokra-asuntokan-

nasta. Loput markkinoilla olevat vuokra-asunnot ovat vapaarahoitteisia. Aravarahoitteiset 

asunnot ovat pääosin kuntien ja Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARAn nimeämillä 

yleishyödyllisillä yhtiöillä, jotka myös tuottavat asuntoja. Asukasvalinnat aravarahoitettui-

hin asuntoihin tehdään sosiaalisin perustein. Aravarahoitteisten asuntojen vuokrat mää-

räytyvät omakustannusperiaatteen mukaan tarkoittaen, että vuokralaiselta saa periä huo-

neistosta vuokraa enintään sen verran, että se kattaa pääasiassa talon rakentamisesta ai-

heutuneet pääomakulut sekä kiinteistön hoitokulut. (Ympäristöministeriö 2019.) 

Sosiaalinen peruste asukasvalinnoissa Arava-rahoitteisissa asunnoissa hakijoiden koh-

dalla tarkoittaa seuraavien tietojen tarkastelua: 

• asunnon tarve 

• varallisuus 

• ruokakunnan bruttokuukausitulot. 

Hakijan todellinen asunnon tarve tarkoittaa muun muassa asunnottomuutta, oikeuden 

häätöpäätöstä tai nykyisen asunnon heikkoa kuntoa. Asunnon tarpeen määrittelyssä on 

otettava huomioon hakijoiden nykyiset asuinolot ja niiden parantamisen tarpeellisuus ja 

kiireellisyys. Huomioitavaa on myös ruokakunnan koko ja ikärakenne. Tarjottavan asun-

non tulisi olla koon puolesta kohtuullinen ruokakunnan kokoon ja ikärakenteeseen verrat-

tuna. Suurperhettä ei voi asuttaa kaksioon eikä toisaalta ole järkevää asuttaa yksittäistä 

ihmistä kolmioon tai sitä isompiin asuntoihin. Asuntoa hakeville tulisi tarjottavilla asunnoilla 

mahdollistaa elämäntilanteeseen sopiva asuminen muun muassa lapsiperheiden erityis-

tarpeet huomioiden. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 2019b, 7–12.) 
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Hakijan varallisuudella tarkoitetaan sitä, ettei hakijalla saa olla omaisuutta niin paljoa, että 

hän saisi ostettua tai vuokrattua tarvettaan vastaavan asunnon ilman valtion tukea. Lisäksi 

Aravarahoitteisissa -kohteissa on määritelty ruokakunnan koon mukaiset enimmäistulot, 

jotka eivät saa ylittyä. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmässä asun-

non tarpeessa olevat, vähävaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat. (Asumisen rahoitus- ja 

kehittämiskeskus 2019a.) Asukasvalinnoissa tulee huomioida myös Suomen perustuslain 

(731/1999, 6§) edellyttämä yhdenvertaisuus ja kotipaikan oikeuden valinta. Ikä, sukupuoli, 

alkuperä, kieli, uskonto, vakaumus, terveydentila tai muu vastaava peruste ei saa asettaa 

hakijaa eri asemaan suhteessa muihin hakijoihin. (Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 

2019b, 8-12.) 

Vapaarahoitteisella vuokra-asunnolla tarkoitetaan esimerkiksi yksityishenkilöiden, vakuu-

tusyhtiöiden tai kiinteistösijoitusyhtiöiden omistamia asuntoja. Vapaarahoitteisissa asun-

noissa vuokran suuruus määräytyy osapuolten välisin sopimuksin yleisen markkinatilan-

teen mukaan. Vuokran suuruus on kuitenkin lähes poikkeuksetta suurempi kuin Aravara-

hoitteisen kohteen. Vapaarahoitteisen vuokra-asunnon voi vuokrata kuka tahansa henkilö, 

joka täyttää vuokrasopimuksen ehdot. Toisin on Arava- ja korkotukirahoitteisten asuntojen 

kohdalla, joista kerrottiin edellä olevassa kappaleessa. 

2.3 Vuokra-asumisen kehitys 

1990-luvulla alkoi näkymään vuokra-asumisen yleistyminen ja vuosituhannen vaihteessa 

vuokralla asuvien asuntokuntien osuus kaikista asuntokunnista oli jo 32 prosenttia. Vas-

taava taso on saavutettu viimeksi 1970-luvulla vuokra-asuntojen suhteen. 1990-luvulla ko-

ettiin vuokra-asumisessa notkahdus. Tällöin Suomessa oli vuokralla asuvia asuntokuntia 

vain 25 prosenttia kaikista asuntokunnista. 2000-luvulle tultaessa vuokra-asumisen osuu-

den kehitys oli kuitenkin tasaisempaa, mutta 2010-luvulle siirryttäessä vuokra-asuntojen 

suosio kiihtyi jälleen. Vuonna 2017 vuokralla asuvien osuus kaikista asuntokunnista oli jo 

noin 33 prosenttia. Kerrostaloasuntojen hallintamuotojen osuuksien muutosten takia 

vuokra-asuminen yleistyi ja vuonna 1994 vuokra-asuminen kerrostaloissa oli yleisempää 

kuin omistusasuminen. Kerrostaloasunnoissa asui vuokralla 57 prosenttia asuntokunnista 

vuonna 2017. (Pellervon taloustutkimus 2019.) 

Suomessa vuokra-asumisen yleistymiseen on vaikuttanut vahvasti 1990-luvun alun lama, 

ja vuokrasääntelyn lopettaminen vuonna 1995. Ennen vuoden 1995 vuokrasääntelyn lo-

pettamista vuokra-asunnon saaminen saattoi kestää vuosia ja lopulta saatu asunto oli 

huonokuntoinen. Nopeasti asunnon sai vain pimeiltä markkinoilta ja kiskurihintaan. Vuok-

rasäätelyn lopettaminen näyttäytyykin positiivisesti vuokra-asuntojen määrässä vuoden 
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1995 jälkeen. Asuntojen määrä on noussut 66 prosenttia vuodesta 1994 vuoteen 2014. 

(Metsola 2016.)  

Viimeisen kymmenen vuoden aikana vuokralla asuvat asuntokunnat ovat lisääntyneet 

noin 90 000:lla. Omistusasuminen on myös lisääntynyt, mutta vuokra-asuntokuntien mää-

rän kasvu on ollut lähes kaksinkertainen. Suomi ei ole ainut maa, missä vuokra-asumisen 

suosio on kasvanut. Samanlaisen trendin kehitys näkyy myös muualla Euroopassa, erityi-

sesti Isossa-Britanniassa, Irlannissa ja Baltian maissa. Suuremmissa maissa, kuten Sak-

sassa, kehitys on ollut vakaampaa. Suomessa vuokra-asumisen lisääntymiseen on vaikut-

tanut suuresti kerrostalojen rakentaminen. Tämän myötä tapahtunut asuntosijoittamisen 

into näkyy myös vuokra-asumisen suosiossa sen tarjonnan lisääntyessä. (Pellervon ta-

loustutkimus 2019.) 

Taulukosta 1 (taulukko 1) selviää rakennusmäärien lisääntyminen jaoteltuna eri käyttötar-

koituksiin. Kaiken kaikkiaan rakennuksia on rakennettu lisää vuosien 1980–2018 välillä 

yhteensä 595 629 kappaletta. Asuinrakennuksia on rakennettu yhteensä 457 866 kappa-

letta, erillisiä pientaloja on valmistunut 381 394 ja asuinkerrostaloja puolestaan 17 104 

kappaletta. Täytyy kuitenkin muistaa, että yhteen kerrostaloon rakentuu monta asuntoa 

usealle eri perheelle, kun taas omakotitalossa asuu yleensä vain yksi perhekunta. (Tilas-

tokeskus 2019a.) 

Taulukko 1. Rakennukset käyttötarkoituksen mukaan vuosina 1980-2018 (Tilastokeskus 
2019a) 

 

Suomessa on eduskunnan päätöksen mukaan säädetty asuinhuoneiston vuokrauksesta 

laki, joka on astunut voimaan 31.3.1995. Lakia sovelletaan sopimukseen, jolla vuokrataan 

toiselle henkilölle rakennus tai sen osa (huoneisto). Lakia sovelletaan myös rakennuksen 

yhteisiin tiloihin ja laitteisiin, joihin vuokralaiselle muodostuu käyttöoikeus vuokrasuhteen 

myötä. Laissa on määritelty selkeästi vuokranantajan vastuut sekä vuokralaisen velvolli-

suudet. Siinä on määritelty vuokrasopimuksen voimassaolo sekä muun muassa puolisoi-

den vastuu vuokrasopimuksen velvoitteista. Asuinhuoneiston käyttö, kunto ja 
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kunnossapito selviävät myös laista alivuokralaissopimuksineen. Laki asuinhuoneiston 

vuokrauksesta sisältää kaiken tarvittavan vuokranantajan vastuista vuokralaisen velvolli-

suuksiin, vuokrasopimuksesta irtisanomiseen. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 

481/1995, luku 1–13.) 

2.4 Nykytila 

Pellervon asumistutkimuksen mukaan vuokra-asumisen suosio on kasvanut 1990-luvulta 

tähän päivään asti eikä hiipumisen merkkejä ole näkyvissä. Nykypäivänä vuokra-asumi-

nen on Helsingissä yleisempää kuin omistusasuminen, ollut jo vuodesta 2012 asti. Tam-

pereen vuokra-asumisen kehittyminen on myöskin samansuuntaista, mutta omistusasun-

noissa asuvia on vielä niukasti enemmän. Kehityssuunta ei ole kuitenkaan yhtä voima-

kasta pienemmissä kunnissa kuin suuremmissa kaupungeissa. Vaikka omistusasuminen 

on edelleen edullista suhteessa vuokra-asumiseen, jatkuu vuokra-asumisen yleistyminen. 

(Pellervon taloustutkimus 2019.) Seuraava kuvio (kuvio 3) havainnollistaa vuokra- ja omis-

tusasuntojen muutoksen määrää vuoden 1990 ja 2017 välillä. Kuviosta on hyvin nähtävillä 

vuokra-asuntojen määrän kasvu. Omistusasuntojenkin määrä on noussut, mutta 2010 

vuoden jälkeen tahti näyttää lähes pysähtyneen. (Tilastokeskus 2018b.) 

 

Kuvio 3. Vuokra- ja omistusasuntojen määrä (Tilastokeskus 2018b)  

Vuokra-asumisen suosion yleistymiseen on vaikuttanut paljon ruokakuntiin liittyvät talou-

delliset kysymykset sekä ruokakuntien kokojen pieneneminen. Ruokakuntien varallisuus 

ja tulot määrittävät suoraan asumisen muodon – onko varaa asuntorahoitukseen ja tarvit-

tavaan käsirahaan vai onko vuokraaminen ainoa vaihtoehto. Koska vuokra-asumisen tuet 

ovat paremmin tunnettuja ja selkeämpiä kuin omistusasuntoihin saatavat tuet, ohjaa se 
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myös ihmisiä enenevässä määrin vuokra-asumisen pariin. Kuten aiemmin kerrottiin, oman 

asunnon hankkiminen tarvitsee usein luottoa eikä asuntolainan saaminen ole enää itses-

tään selvä asia. Pankit vaativat asuntolainan määrästä tietyn summan suuruisen käsira-

han ja se on monelle ongelma asuntoa ostettaessa. Aiemmin asunnon omistamista ja 

asuntolainan lyhentämistä on pidetty säästämisenä ja toisaalta tapana kartuttaa omaa va-

rallisuutta. Asunnot ovatkin olleet 2010-luvun lopulle asti hyviä varallisuuden sijoitus- ja 

kasvatusmahdollisuuksia arvonnousun myötä. Asunnon omistamisessa on kuitenkin aina 

riskinsä ja niiden arvonnousu on taittunut laskusuhdanteeseen useilla paikkakunnilla, var-

sinkin syrjäisemmillä seuduilla. Tämän vuoksi ihmiset ovat alkaneet sijoittamaan omaa va-

rallisuutta vaihtoehtoisiin mahdollisuuksiin, kuten osakesalkkuihin, ja pyrkineet tätä kautta 

saamaan suuremman tuoton pääomalle. Asuntolainan saanti vaatii myös reaalivakuuksia 

tai käsirahaa, mihin monella pientuloisella ruokakunnalla ei ole varaa. Omistusasuminen 

altistaa talouden suhdannevaihteluiden aiheuttamille korkotason heilahduksille, mikä voi 

vaikuttaa suuresti kuukausittaisiin lainanhoitomenoihin. Vuokra-asuntojen hintakehitys on 

taas huomattavasti vakaampaa ja loivaliikkeisempää huolimatta taloussuhdanteiden muu-

toksista. (KTI Kiinteistötieto 2018 12, 13.) 

Asumismuodon valintaan vaikuttanee myös asuntolainan korkovähennyksen kehitys 

asunnon omistajan kannalta huonompaan suuntaan. Asuntolainan koron on voinut vähen-

tää verotuksessa ja vuosina 2005-2011 asuntolainan koroista vähennyskelpoista oli 100 

prosenttia. Tällöin vähennyksestä saatu hyöty oli jopa 28 prosenttia. Lainan suuruuden 

mukaan saattoi etu olla jopa tuhansia euroja vuodessa. Vuoden 2011 jälkeen korkovähen-

nyksen määrää on leikattu tasaista tahtia. Vuonna 2020 asuntolainan korkovähennyksen 

määrä on enää 15 prosenttia tarkoittaen 4,5 prosentin verohyötyä. Vuoden 2023 alusta 

vähennys poistuu kokonaan Antti Rinteen hallitusohjelman mukaisesti. Tällöin vähennys-

mahdollisuus poistuu myös ensiasunnon ostajilta. Tähän mennessä heillä on ollut taval-

lista suurempi vähennys verotuksessa. (Simola 2019.) 

Ruokakuntien koot ovat kutistuneet 1970-luvun lukemista 2020-luvun taitteeseen tulta-

essa. 70-luvulla ruokakuntaan kuului keskimäärin kolme henkilöä, kun taas vuonna 2017 

vastaava luku oli 2,1. Alueellinen vaihtelukin näkyy ruokakuntien koossa. Kaupungeissa 

tai kaupunkimaisissa kunnissa keskikoko asuinkunnilla on 1,97 henkilöä, kun taas maa-

seudulla ja maaseutumaisissa kunnissa luku on 2,10 henkilöä. Vuoteen 2017 tultaessa 

yhden ja kahden hengen talouksien määrät (kuvio 4) olivat lisääntyneet huomattavasti. 

(Tilastokeskus 2018a.) 



12 
 

 

Kuvio 4. Asuntokunnat ja asuinolot 1970-2017 (Tilastokeskus 2018a) 

Ruokakuntien pieneneminen vaikuttaa vuokra-asuntojen kysynnän lisääntymiseen. Yhden 

ja kahden hengen asuinkunnat harvemmin asuvat omakotitalossa vaan viihtyvät parem-

min kaupunkimaisemissa. Tilastokeskuksen mukaan kaupungeissa asuu enemmän yhden 

hengen ruokakuntia kuin maaseudulla, yhden hengen ruokakuntien osuuksien ollessa 

maaseudulla 40 prosenttia ruokakunnista ja kaupungissa 45 prosenttia. (Tilastokeskus 

2018a.) 

Omistamisen merkityksen väheneminen on nähtävissä Suomessa, mutta myös maailman-

laajuisesti kyseinen trendi on vallalla (KTI Kiinteistötieto 2018, 8). Omistaminen on vain 

yksi tapa saada käyttö- ja hallintaoikeus materialle. Tämä näkyy Suomessa erityisesti 

nuorissa ikäluokissa heijastuen myös asuntojen omistamisen vähenemiseen. Ensiasunto-

jen ostajia on nykypäivänä vähemmän kuin kymmenen vuotta sitten. Tilastokeskuksen 

(2019) mukaan 30–34-vuotiaiden asuntokunnista omistusasunnoissa asui enää alle puolet 

vuoden 2018 lopulla. Kymmenen vuotta aiemmin tilanne oli kymmenisen prosenttia suu-

rempi omistusasunnossa asuvien määrän ollessa 58 prosenttia. Erityisesti alle 40-vuotiaat 

valitsevat asumismuodoksi vuokra-asumisen. (Tilastokeskus 2019b). 
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Kuvio 5. Omistusasunnoissa asuvat asuntokunnat vanhimman asukkaan mukaan vuosina 
2008 ja 2018 (Tilastokeskus 2019b)  

Yllä olevassa kuviossa (kuvio 5) verrataan omistusasunnossa asuvien asuntokannassa 

tapahtunutta muutosta vuosina 2008 ja 2018. Nähtävissä on melko suuri muutos omistus-

asumisen ja iän suhteen. Vuoden 2018 lopussa kaikista asuntokunnista omistusasun-

noissa asui 63 prosenttia, kun taas vuonna 2008 vastaava osuus oli vielä 66 prosenttia. 

Ensiasunnon ostajien määrä on aikaisempaa vähäisempi, vaikka viime vuosien aikana en-

siasuntojen ostajien määrä onkin lähtenyt pieneen nousuun. (Tilastokeskus 2019b.) 

Vuokramarkkinaan on vaikuttanut Suomen talouden positiivinen kehitys Rinteen hallitus-

kauden aikana. Tämän myötä asuntojen tarjonta on lisääntynyt ja se on heijastunut vuok-

rahintoihin hidastaen niiden nousua. Pääosin asuntotuotanto on keskittynyt pääkaupunki-

seudulle ja suuriin kaupunkeihin. Kaupungistuminen on jatkanut voimistumistaan ja kau-

punkien sisäinen muuttoliike tapahtuu kaupungin reuna-alueilta kohti keskustaa. Kaupun-

gistumiseen vaikuttaa suuresti myös väestön ikääntyminen ja heidän hakeutumisensa 

kaupunkien keskustoihin kerrostaloihin asumaan palveluiden lähelle. Kehityksen ennuste-

taan vahvistuvan lähivuosina. (Matikainen 2019, 1.)  

Yksi merkittävä tekijä vuokra-asumisen lisääntymisessä on sen imagon muuttuminen 

neutraalimmaksi. Omistusasuntoa on pidetty aiemmin varallisuuden merkkinä ja vuokra-

asuminen on yhdistetty kotitalouksiin, joilla ei ole ollut varaa oman asunnon hankintaan. 

Imago on kuitenkin murtunut ja vuokra-asuminen on vaihtoehto yhä varakkaammille koti-

talouksille. (KTI Kiinteistötieto 2018, 12.) Suomessa 1990-luvun lamalla on vaikutuksensa 

vuokra-asumisen imagoon. Nyt omaa ensimmäistä kotiaan etsivä tämän päivän nuori ei 
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ole lamasta tietoinen eikä heidän ikäluokassaan ole vuokra-asumisella enää negatiivista 

kaikua. Päinvastoin, se on trendikästä ja houkuttelevaa.  

2.5 Asumisen tulevaisuus 

Asumisen halutaan olevan sujuvaa ja vaivatonta. Sen täytyisi olla myös omaa hyvinvointia 

tukevaa. Asuminen ja arki vaikuttavat erittäin paljon ihmisten elämään, joten sen täytyisi 

olla mahdollisimman kestävää, vastuullista sekä ympäristö- ja ilmastonäkökohdat huomi-

oon ottavaa tämän päivän (2020) ihmisten mukaan. Asuminen Suomessa ja haaveet 

omasta asumisesta eivät ole enää perinteisiä omakotitalo järven rannalla -tyyppisiä aja-

tuksia. Myös perinteinen perhekäsitys on murtumassa ja muuntumassa enemmän sinkku- 

ja yhteisöasumisen suuntaan. Tulevaisuuden tutkimusprofessori Sirkka Heinosen mukaan 

tulevaisuudessa asuminen saattaa tapahtua myös useampi sukupolvi yhdessä kuten en-

nen vanhaan asuttiin. Mitä ikinä asumisessa tapahtuukin, täytyy muistaa, että asunnon 

perustarkoitus on tukea asukkaan hyvinvointia, elämäntapaa sekä toimia turvapaikkana 

toteaa Heinonen. (Leiwo 2015.) Nuorten tärkeimmät toiveet tulevaisuuden asumisessa on 

viihtyisyys, turvallisuus, rakennusten terveys sekä materiaaleissa laatu ja kestävyys. 

Melko tärkeinä asioina pidetään hyviä liikenneyhteyksiä, piha alueiden toimivuutta ja viih-

tyisyyttä sekä palveluiden läheisyyttä. Nuoret arvostavat myös rakennusten energiatehok-

kuutta sekä ekologisen elämäntavan mahdollisuutta. (Suomi Areena 2017, 5.)  

Asumisen tulevaisuuteen vaikuttavat vahvasti vallalla olevat megatrendit. Megatrendeinä 

pidetään kaupungistumista, palvelullistamista, elämistä useassa paikassa ja yhä yksilölli-

sempiä tarpeita asumisessa ja siihen liittyvissä palveluissa. Nämä tarpeet luovat haasteita 

asumiselle ja asuntojen vuokrausalalle tulevaisuudessa. Megatrendit ovat olleet näkyvissä 

jo jonkin aikaa ja ovat tulleet pysyäkseen. Omistamisen halukkuus vähenee ja vuokra-

asumisen suosio nousee. Muuttoliike on erittäin vilkasta kohti maamme kasvukeskuksia ja 

pääkaupunkiseutua sekä sijoittuu yhä enemmän kaupunkien ytimeen. Tämä asettaa kau-

pungeille haasteita yhdyskuntarakennetta suunniteltaessa ja rakennettaessa, koska asu-

misen halutaan olevan kuitenkin vaivatonta ja toivotaan sopivan erilaisten elämäntilantei-

den tarpeisiin kohtuuhintaisilla kustannuksilla. (Rönkä 2018; KTI Kiinteistötieto 2018, 6,8; 

RAKLI 2020.) 

Kaupungistumisen (kuvio 6) myötä vuokra-asuntojen kysyntä kasvaa. Vuokra-asuntojen 

kysyntään vaikuttavat myös kotitalouksien liikkuvuuden lisääntyminen sekä asuntojen kor-

kealle karanneet hinnat kaupungeissa. Ihmisten liikkuvuutta lisää huomattavasti työelä-

män lyhytjänteisyys ja se, että työskentely ei tapahdu enää samassa paikassa koko aikaa. 

Vuokra-asuminen mahdollistaa nopean muuttamisen työn perässä toiselle paikkakunnalle. 

Toisaalta se mahdollistaa myös hetkittäisen työskentelyn eri paikkakunnalla vuokra-
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asunnon toimiessa hetkellisenä tilapäisasuntona muun perheen jäädessä asumaan koti-

paikkakunnalle. Keskusta-asuntojen korkeiden hintojen myötä omistusasunnon hankkimi-

nen ei ole enää edes kaikille kotitalouksille taloudellisesti mahdollista, mutta vuokra-asun-

not tuovat uusia mahdollisuuksia keskusta-asumiseen. Vuokra-asuntojen tarjonta on mo-

nipuolista erilaisten sijainti-, hinta- ja kuntovaihtoehtojen mukaan, jonka myötä eri kohde-

ryhmien asuminen keskustassa mahdollistuu. Ei tarvitse olla varakas, jotta pääsee kes-

kustaan asumaan. (KTI Kiinteistötieto 2018, 6,8.) 

 

Kuvio 6. Suomen kaupungistuminen 1930-luvulta 2000-luvulle (Kangasharju 2004) 

Tilastokeskuksen mukaan alle 40-vuotiaiden yleisin asumismuoto on vuokra-asuminen. 

(Tilastokeskus 2019b). Suomi Areenan 2017 teettämän kyselyn mukaan nuorten ikäluo-

kasta enemmistöllä on asumistoiveena kuitenkin omakotitalo vuokra-asumisen sijaan 20 

vuoden kuluttua. Vain muutama prosentti toivoo asuvansa vuokra-asunnossa, mutta kau-

pungissa nuoret asuvat mielellään tulevaisuudessakin. (Suomi Areena 2017, 5.) Kaupun-

kiasuminen ja omakotitalotoive ovat hieman ristiriidassa keskenään. Omakotitaloja ei kau-

punkien ytimissä oikein näe, mutta nuoret luultavasti ajattelevat kaupungin laajempana 

käsitteenä eivätkä tarkoita ainoastaan keskustaa.  

Asumisen tarpeiden keskittyminen tiiviisti tietyille alueille nostaa esiin jakamistalouden 

mahdollisuuksia ja kierrätysilmiön nousemisen. Jakamistalouden esiintulo on ollut nähtä-

vissä viimeisten vuosien aikana ja on suosiossa etenkin nuorten keskuudessa. Tiivis kes-

kusta-asuminen luo myös yhteisöllisyyden tunnetta ja on noussut esiin vuokra-asumiseen 

liittyvissä keskusteluissa. Nuoremmille sekä vanhemmille ihmisille kehitetään yhteisöllisiä 

asumisen palveluita yhteisöllisyyttä tukevilla tiloilla ja palveluilla unohtamatta kuitenkaan 

jokaisen yksilöllisen tilan tarvetta. Yhteisöllisyyttä tukee myös sähköisten 
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viestintäkanavien rakentuminen. Tämä voi vähentää ihmiskontaktien määrää, mutta toi-

saalta se myös ohjaa toisten ihmisten pariin. Taloyhtiöt ja vuokranantajat tulevat aktivoitu-

maan sosiaalisessa mediassa mainostaen tarjoamiaan palveluitaan tai ylläpitämällä omia 

sivustojaan asukkaita varten kilpailun kiristyessä. (KTI Kiinteistötieto 2018, 6,8; Rautio 

2019.) 

Jakamistalouden esiintulo näkyy omistamisen merkityksen vähenemisenä. Ihmiset ovat 

heränneet pohtimaan omistamisen turhuutta digitaalisten palvelualustojen mahdollisuuk-

sien myötä. Ne mahdollistavat erilaisia jakamiseen, vuokraamiseen ja yhteiskäyttöön liitty-

viä palveluita. Ilmiö pohjaa taustalla vaikuttavaan kasvavaan huoleen ympäristöstä, yhtei-

söllisyyden kaipuusta sekä taloudellisista kysymyksistä. Tulevaisuudessa jakamistalouden 

myötä kaupungeissa asuvat ihmiset käyttävät varmasti enemmän yhteiskäyttöautoja 

omien henkilöautojen sijaan. Jakamistalous mahdollistaa vihreämmän elämäntyylin ja 

omistamattomuuden helppouden. Jakamistalouden vastuukysymyksiä täytyy kuitenkin 

pohtia tarkkaan, koska nykyinen oikeudellinen sääntely ei kaikin tavoin sovellu siihen. (KTI 

Kiinteistötieto 2018, 8; Rautio 2019.)  

Tulevaisuuden asumisen halutaan olevan ympäristöasioita huomioon ottavaa, koska ih-

misten ympäristötietoisuus on kasvanut erittäin paljon. Tämä tulee näkymään kuluttajien 

asumisvalinnoissa, joten myös vuokranantajien on mietittävä liiketoiminnassaan ympäris-

töasioiden huomioiminen. Kaupungistuminen ja tiivis asuminen suosii kevyen- ja joukkolii-

kenteen käyttämistä ja näin tukee ilmastonmuutokseen vaikuttavia asioita positiivisesti. 

(KTI Kiinteistötieto 2018, 8.) Tiivis asuminen vähentää kuitenkin yleisiä viheralueita ja 

puistoja kaupunkien keskustoista metsään ja vihreyteen tottuneilta suomalaisilta. Maail-

malla asia on ratkaistu rakentamalla viherkattoja ja -seiniä rakennuksiin. Erilaiset ja moni-

puoliset viherratkaisut tulevat varmasti yleistymään myös Suomessa. Lahdessa on jo nyt 

nähtävissä autokatoksien maisemointia viherkattojen avulla. On vain ajan kysymys koska 

vihreät keitaat, kattopuutarhat löytyvät taloyhtiöiden katoilta yleisiltä oleskelualueilta. (Rau-

tio 2019.) 

Asumisen mullistava muutos tulee olemaan teknologian ja digitalisaation tuomat mahdolli-

suudet. Asumisen oheen tarjottavien lisäpalveluiden tarjonnan kasvu tuleekin sähköisiä 

reittejä pitkin. Älypuhelin löytyy usealta suomalaiselta, ja se mahdollistaa palveluiden tilaa-

misen kotisohvalta. Muutama näppäily tai puhelimen sipaisu ja palvelut ovat käden ulottu-

villa. Ne voivat liittyä esimerkiksi koiran ulkoiluttamisesta, huonekalujen kasauspalveluun 

tai siivoamiseen, vain mielikuvitus on rajana. Tarjottavat palvelut voivat olla taloyhtiö- tai 

vaikkapa kaupunginosakohtaisia, miten kukin palveluntuottaja haluaa palvelunsa rajata. 

Teknologian myötä myös robotiikka tulee asuntoihin entistä voimakkaammin robotti-
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imureiden ja -ruohonleikkureiden rinnalle. Robotiikka tulee mukaan avustamaan kiinteistö-

jen ja ympäristöiden ylläpitoa. Kimmo Rönkä jopa toteaa asuntojen vuokraamisen alkavan 

muistuttamaan nettikenkäkauppaa. Kaikki mitä voidaan automatisoida, automatisoidaan. 

(Rautio 2019, Rönkä 2019.) Kiinteistö- ja rakentamisalalla digitalisaatio etenee vauhdilla. 

Tulevaisuudessa asumisessa kerrostalojenkin asukkaat voivat vaikuttaa omaan asumis-

mukavuuteen esimerkiksi säätämällä oman asunnon lämpötilaa ja ilmankosteutta, jopa 

huone kerrallaan. Digitalisaation avulla asukkaat eivät ole enää rakennuksen omistajan 

luomien olosuhteiden varassa vaan pystyvät tekemään itselleen ja asuinkumppaneilleen 

sopivia valintoja. Digitalisaatio myötä asumiseen voi tulla myös niin sanottu kuukausimak-

sullinen vaihtoehto, jossa asukas räätälöi itselleen asumisensa tueksi tarpeellisia palve-

luita, kuten kodinhoitoa, sisustusta tai vaikkapa pihanhoitoa ja näin asunto muuttuu käyttä-

jälähtöiseksi jokaisen asukkaan omien tarpeiden mukaan mukautuvaksi palvelualustaksi. 

(Suomen Kiinteistölehti 2018.) 

Asumisen uudet palvelut eivät tule siis rajoittumaan vain asumiseen tarjottaviin lisäpalve-

luihin vaan itse asunto tulee olemaan niin sanottu palvelualusta. Älykodit ovat yleistyneet 

jo nyt kovaa vauhtia ja tulevaisuuden asunto onkin mahdollisesti palvelu, joka ennakoi 

asukkaiden tarpeita, toiveita ja jopa mielentiloja. Asunto pystyy itse säätämään lämpötilaa, 

valaistusta tai äänimaailmaa reagoimalla asukkaidensa tarpeisiin. Asia ei ole kuitenkaan 

pelkästään positiivinen asia. Tekniikan kehittymisen myötä täytyy miettiä aiheuttaako se 

eriarvoisuutta ja karkaavatko asuntojen hinnat pienituloisilta ruokakunnilta. (Leiwo 2015.) 

Dosentti Anneli Junton mukaan asumista Suomessa on leimannut tähän päivään asti ku-

luttajan ja asukkaan heikko asema. Asuntojen tuottaminen on tapahtunut tuotannon eh-

doin ja vaihtoehdot ovat olleet liian vähäisiä kuluttajille. Asuntojen tuottamisessa, kuten 

minkä tahansa tuotteen tuottamisessa, suuret sarjat ovat tuotannolle paras ja tehokkain 

ratkaisu. Asukkaiden toiveet ovat usein kuitenkin erilaisia keskenään ja asumisesta halut-

taisiin ainutlaatuisuutta ruokakunnan koosta välittämättä. Viitaten Leiwon huoleen asuk-

kaiden eriarvoisuudesta, myös Juntto on huolestunut esimerkiksi pienituloisen vammaisen 

tulevaisuudesta. Junton pelkona on, että vauraustason nouseminen ei ulotu kaikkiin ihmi-

siin tasaisesti, vaan tulee johtamaan eriarvoisuuteen asumisessa. Hänen mukaansa erilai-

sia asumisvaihtoehtoja on pystyttävä tarjoamaan kaikille eivätkä ne saa olla vain varak-

kaimpien ihmisten saatavilla. Verraten omistusasuntoihin, vuokra-asumisen tulisi olla yh-

denvertainen ja tasapuolinen vaihtoehto. Kaikilla ihmisillä tulisi olla mahdollisuus asua tar-

peitaan vastaavasti tulotasostaan riippumatta. (Juntto 2020.) 
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2.6 Vuokra-asumiseen Lahdessa vaikuttavat asiat 

Opinnäytetyön toimeksiantajan vahvan paikallisuuden myötä tarkastellaan tässä opinnäy-

tetyössä myös Lahden seudun vuokra-asumiseen vaikuttavia asioita. Tilastokeskuksen 

mukaan väkiluku tulee Lahdessa pienenemään vuoden 2019–2040 välillä 2,1 prosenttia. 

Tämän myötä vuokra-asuntojen kysyntä voi heiketä. Lahden markkinatilanne on haas-

tava, silti kaupunkiin on rakennettu paljon uusia asuntoja lyhyen ajan sisällä ja vuokrataso 

on pysynyt pitkään samalla tasolla. Pääkaupunkiseudun läheisyys sekä suunnitteilla ole-

vat uudet raideyhteydet tuovat kaupungille kuitenkin uusia mahdollisuuksia. (Matikainen 

2019.) 

Lahti hyötyy pääkaupunkiseudun läheisyydestä Helsinki–Lahti-moottoritien sekä Lahden 

oikoradan avulla. Matkustusaika Helsinkiin on lyhentynyt huomattavasti moottoritien ja oi-

koradan myötä, minkä myötä työssäkäynti pääkaupunkiseudulle ja sieltä Lahteen on huo-

mattavasti lisääntynyt. Pendelöinnin myötä vuosien 2014–2017 aikana kulkeminen Lah-

desta pääkaupunkiseudulle vilkastui 9,5 prosenttia ja pääkaupunkiseudulta Lahden suun-

taan noin 15 prosenttia. Muilta paikkakunnilta Lahteen työskentelemään tulevien osuus on 

kasvanut tasaisesti, mutta ulospäin suuntautuva liikehdintä on selvästi lisääntynyt. (Lah-

den kaupunki 2019.)  

Asuntokuntia Lahdessa oli 63 876 kappaletta vuonna 2018. Kaupungin väkiluku oli 

119 951 henkilöä. Rivi- ja pientaloissa asuvien asuntokuntien osuus oli 32,6 prosenttia. 

Vuokra-asunnoissa taas asui yhteensä 40,4 prosenttia tarkoittaen noin 24 000 asuntoa. 

Vuoden 2013 jälkeen vuokra-asujien määrä on noussut 3,4 prosenttia. (Tilastokeskus 

2020b.) Vuonna 2018 Lahden keskimääräinen vuokra oli 12,42 euroa/neliö. Vuokrat nou-

sivat edellisvuodesta noin 2 prosenttia. Vapaarahoitteisten kohteiden keskivuokra vuonna 

2018 oli 13,04 euroa/neliö ja arava-asunnoissa 11,71 euroa/neliö. (Lahti tilastotiedote 

2018.) Uusien rakennusten rakentaminen laski vuonna 2017. Edellisvuoteen verrattuna 

laskua oli kolmen prosentin verran ja asuntoja valmistui yhteensä 748 kappaletta (tau-

lukko 2). Samana vuonna kerrostalovaltainen Lahti kasvatti edelleen kerrostalojen määrää 

rakentamalla uudistuotannosta peräti 79 prosenttia kerrostaloja. Edellisvuoteen verrattuna 

kerrostaloasuntojen tuotanto lisääntyi kymmenen prosenttia. (Henriksson 2018.) 
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Taulukko 2. Lahteen valmistuneet rakennukset ja asunnot vuonna 2017 (Henriksson 
2018) 

 

Verrattuna muihin suuriin kaupunkeihin Lahden työttömyys on ollut vuodesta 2006 lähtien 

keskimäärin kaksi prosenttiyksikköä korkeampi kuin koko maassa. 24.1.2020 julkaistussa 

raportissa Lahden ja Turun työttömyysaste on kuitenkin laskenut eniten. Kahden viimei-

sen vuoden aikana pitkäaikaistyöttömien määrä Lahdessa on laskenut 1233 henkilöllä. 

Joulukuussa 2019 Lahden työttömyysaste oli 13,6 prosenttiyksikköä ollen 0,7 prosenttiyk-

sikköä vähemmän kuin vuotta aiemmin. (Lahden kaupunki 2020.) Vaikka pitkäaikaistyöttö-

myys on saatu Lahdessa laskuun, polkee kaupungin nuorisotyöttömyys lähes paikoillaan 

ollen 17,2 prosenttia alle 25-vuotiaiden työttömien osuudesta. Syytä nuorisotyöttömyyteen 

on haettu muuttoliikkeestä, joka kohdistuu Lahteen. Kaupunkiin muuttaa paljon vain pe-

rusasteen koulutuksen omaavia työttömiä työnhakijoita. Koulutustaso ei taas vastaa työ-

elämässä nykyään vallitsevia vaatimuksia. Arki, asuminen ja koulutus pitäisi saada kun-

toon, jotta työllistyminen olisi helpompaa. Heikko koulutustaso ja työttömyys estävät omis-

tusasumisen, jonka näkyy Lahdessa vuokralla asujien määrässä. (Niemi 2019.) 

Tulevaisuus tulee myös näyttämään kuinka Lahden ja Saimaan ammattikorkeakoulujen 

yhdistyminen vuonna 2019 LAB-ammattikorkeakouluksi näkyy Lahden asukasluvun ja ikä-

rakenteen kehittymisessä. Vielä ei tiedetä, tuoko muutos lisää opiskelijoita Lahteen ja nos-

taako se kaupungin tunnettavuutta tai houkuttelevuutta. Eikä tiedetä lisäävätkö edellä mai-

nitut asiat vuokra-asuntojen kysynnän nousua. Lahdessa on tapahtunut myös toinen suuri 

opiskeluun liittyvä muutos tasavallan presidentin vahvistaessa 28.12.2018 lain, jonka 

myötä Lappeenrannan teknisen yliopiston nimi muuttui Lappeenrannan – Lahden teknil-

liseksi yliopistoksi (LUT). Nimi vaihtui yliopiston toiminnan laajetessa Lahteen. Lahden ja 

Lappeenrannan lisäksi LUTiin kuuluu kaksi alueyksikköä, LUT Savo ja LUT Kouvola. 
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Vuodesta 1996 asti toiminut Lappeenrannan teknillisen yliopiston Lahden yksikkö on ollut 

toiminnan alusta asti yliopistotasoisen liiketoimintaosaamisen tuottaja ja tarjoaja merkittä-

vällä roolilla Päijät-Hämeessä. Lahden seudulla LUT on ollut mukana myös useiden yritys-

ten ja organisaatioiden kehittämisessä. Lahden kampus onkin tunnettu osallistavien me-

netelmien tuomisesta organisaatioympäristöön, perheyrittäjyyden tutkimisesta ja kiertota-

louden sekä ekologisen kestävyyden tutkimisesta. Lahdessa tehdään paljon yhteistyötä 

lähiseudun yritysten ja organisaatioiden kanssa. Vuonna 2019 LUT muutti Lahdessa Eu-

roopan edelläkävijäkampukselle Mukkulaan ammattikorkeakoulun yhteyteen. Samana 

vuonna LUT-yliopiston hakijamäärät olivat ennätyksellisen korkeat kuuteen eri maisterioh-

jelmaan. (LUT University 2018.) Edellä mainitut muutokset vaikuttavat varmasti positiivi-

sesti Lahden alueen houkuttelevuuteen ja tuovat nuoria opiskelemaan Lahteen. 
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3 PALVELUT VUOKRA-ASUNNOISSA 

3.1 Palvelun määritelmä 

Ylikosken (1999, 17) määritelmän mukaan palvelu on jotakin, jota voidaan ostaa ja 

myydä, mutta jota ei voida pudottaa varpaille. Tämän näkemyksen mukaan palvelut ovat 

siis aineettomia, mutta usein niihin liittyy osana kuitenkin jotain materiaa. Lahtisen ja Iso-

viidan (2001, 46) mukaan palvelu on aineeton tuote, jota ei voi käsitellä, koskea tai ha-

vaita konkreettisesti. Palvelua on myös mahdotonta varastoida tai jälleenmyydä, ja sen 

ostaminen tuo asiakkaalle vain käyttöoikeuden. Tyypillistä palvelulle on se, että se on toi-

mintaa ja asiakas voi osallistua sen tuottamiseen myös itse yhdessä palvelun tuottajan 

kanssa. Rissanen (2005, 18-19) puolestaan kuvailee palvelun määritelmää seuraavasti: 

palvelu on vuorovaikutusta, tekoja, toimintaa, tapahtumia, suoritusta tai valmiutta, jossa 

asiakkaalle annetaan tai tuotetaan mahdollisuus lisäarvon saamiseen esimerkiksi ongel-

man ratkaisuna, vaivattomuutena, elämyksenä, nautintona tai ajan säästönä. Kaikki eivät 

koe palvelua samoin. Asiakkaat voivat kokea sen jopa eri tavalla kuin palvelun tuottaja on 

tarkoittanut sen koettavaksi. 

Palveluun liittyy olennaisesti asiakaspalvelu. Mitä tahansa palvelua ostammekin, meillä on 

mahdollisuus kysyä henkilökunnalta neuvoja ja apua. Palveluita ostaessaan ja valites-

saan, kuluttaja miettii sitä hyötyä, jonka hän palvelusta saa. Palvelussa olennaista onkin 

se, että jotakin suoritetta tehdään kuluttajan puolesta. Tarkastellessa asiaa kuluttajan puo-

lelta, palveluun kuuluu kaikki toiminta, josta hän kokee maksavansa. Markkinoijan näkö-

kulmasta palvelu on suoritus, toiminta tai teko, jonka kautta asiakkaalle tarjotaan jotakin 

aineetonta. Palvelun kulutus ja suoritus tapahtuvat samanaikaisesti tuottaen samalla lisä-

arvoa asiakkaalle. Lisäarvo asiakkaalle voi olla esimerkiksi ajansäästö, viihde, terveys tai 

mukavuus. (Ylikoski, 19-20.) 

Vuokra-asumisessa palvelun tavoitteena on saada vapaat ja vapautuvat asunnot asunnon 

hakijoiden tietoisuuteen ja tämän myötä tarjota asumisen palveluita. Vuokranantajat pyrki-

vät myös olemassa olevien palveluiden laadun parantamiseen ja kehittämiseen. Mitä pa-

rempaa ja monipuolisempaa palvelua asiakkaat ja asukkaat saavat, sitä tyytyväisempiä 

he ovat ja suosittelevat omaa vuokranantajatahoa eteenpäin. 

Vuokra-asumisessa vuokranantaja palvelee vuokralaista ja täyttää asukkaan asumisen 

puitteiden tarpeet mahdollisuuksiensa mukaan. Vuokranantaja tarjoaa asuntoon liittyvät 

katon, seinän ja lattiat varusteineen kokonaisuutena asukkaalle. Asiasta kirjataan sopi-

mus, jonka kumpikin osapuoli allekirjoittaa ja näin sitoutuu noudattamaan sopimusta ja 

sen ehtoja. Vuokranantaja voi mahdollistaa asumisen lisäksi muita palveluita asukkaille 
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asumisviihtyvyyden lisäämiseksi, kuten Internetin tai sähkösopimuksen asukkaan puo-

lesta. 

3.2 Vuokra-asumisen palvelut ja niiden kehittäminen 

Suomen kaupungistuminen alkoi 1969, kun maalta muuttavat ruokakunnat tarvitsivat 

asuntoja. Maalla asuneet ihmiset eivät olleet tottuneet keskuslämmitykseen eikä hanasta 

tulevaan veteen, ei kylmään eikä kuumaan. Sisävessa oli myös täysin uutta ylellisyyttä. 

Jääkaappia ja sähköliettä ei löytynyt heti monestakaan asunnosta, vaan ne olivat pitkään 

kalliitta luksustuotteita varakkaampien ruokakuntien asunnoissa. Kaupunkialueilla sijaitse-

vissa omakotitaloissakin ainut mukavuus useiden vuosien ajan oli sähkövalo. (Nieminen 

2019.) 

Vuokralla asumisesta kuuluu maksaa vastiketta eli vuokraa. Vuokran maksamisella lunas-

taa itselleen käyttöön asunnon kattoineen, seinineen ja lattioineen. Myös asunnossa ole-

vat varusteet sisältyvät vuokraan, kuten esimerkiksi jääkaappi ja liesi. Nykyään kodinko-

neet löytyvät jokaisesta kodista eivätkä ne ole enää pelkkää ylellisyystavaraa vaan asun-

tojen ylellisyys muodostuu aivan muista asioista. Kojamo Oy:n toimitusjohtaja Jani Niemi-

sen mukaan asuminen tulee tulevaisuudessa olemaan kuukausimaksullista sisältäen 

muutakin kuin mitä nykypäivän vuokra-asuminen sisältää. Nieminen vertaakin kuukausi-

maksua Netflix-palveluun, josta jokainen voi räätälöidä itselleen sopivan sisällön omien 

mieltymysten mukaan. Kojamolla palvelut sisältävät tällä hetkellä laajakaistan sekä säh-

köisen asioimisen kanavan yhteiskäyttöautopalveluineen. Ruokakassipalveluiden yleisty-

misen myötä Kojamon rakennuksissa ovat lisääntymässä kylmälokerot ruokatoimituksia 

varten sekä postin Smart-pakettiautomaatit. (Nieminen 2019.) 

Asumista ollaan kehittämässä koko ajan enemmän täyden palvelun suuntaan ja asukkaille 

pyritään tuomaan kokonaisvaltaisia palveluita, jonka myötä asukastyytyväisyys lisääntyy. 

Vuokrataloyhtiöiden varustelukierre on alkanut ja keskinäinen kilpailu asukkaista käy ko-

vana. Vuokralaisille ei tunnu enää riittävän pelkät seinät ja katto pään päällä, vaan he ha-

luavat kovasti monipuolisuutta ja lisää sisältöä asumiseen. Entisaikana jääkaapit olivat toi-

sille luksusta, nyt luksusta ovat ovelle tulevat ruokakassit ja pakettiautomaatit ulko-ovien 

läheisyydessä. 

Vuokra-asumisen ollessa kasvava ilmiö, tulisi huomiota keskittää asumisen kehitystarpei-

siin sekä hyvään asumiseen yleisellä tasolla. KTI Kiinteistötiedon Vuokra-asumisen tule-

vaisuus -julkaisussa arvioidaan, että Suomessa rakennetaan asuntoja tulevaisuudessa 

noin 30 000 asunnon vuosivauhtia, joista noin puolet tulee vuokrakäyttöön. Julkaisun mu-

kaan vuokralla asumisen suosion kasvun ja asukaskunnan monimuotoisuuden 
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lisääntymisen myötä on vuokranantajien tehtävä entistä enemmän töitä asiakastarpeiden 

ymmärtämisen eteen ja niiden myötä rakennettujen palveluiden kehittämiseen. Palveluita 

on turha kehittää vuosikymmen sitten olleiden trendien mukaan vaan kehitys pitää tehdä 

nykytiedon mukaan katse tiukasti kohti tulevaisuutta. (KTI Kiinteistötieto 2018, 7-8.) 

Sato selvitti kesällä 2018 tekemällään tutkimuksella suomalaisten kotiin ja asumisen pal-

veluihin liittyviä toiveita ja tarpeita. Tutkimus toteutettiin verkkokyselynä ja vastauksia tuli 

yli tuhannelta suomalaiselta täysi-iän ylittäneeltä vastaajalta. Suuren vastaajakunnan 

myötä otos on maantieteellisesti kattava. Tutkimuksen mukaan suomalaiset kaipaavat 

enemmän aikaa naapureidensa kanssa. He jakaisivat mielellään tavaroita, tiloja sekä ai-

kaa esimerkiksi yhteisten pihajuhlien merkeissä. Yhteisöllisyys nousee esiin monestakin 

eri opinnäytetyössä käytetystä lähteessä, joten siihen tulevaisuuden vuokranantajien kan-

natta tarttua kiinni. SATOn markkinointi- ja viestintäjohtaja Miia Elorannan mukaan oli yl-

lättävää, että tutkimuksen mukaan suomalaiset kaipaavat yhteistä aikaa naapureiden 

kanssa, koska meitä on pidetty aina omissa oloissa viihtyvänä kansana. Elorannan mu-

kaan löydös on erittäin merkittävä kaupunkiasumisen palveluiden kehittämisen kannalta. 

Hän uskoo digitaalisten palveluiden näyttelevän jatkossa suurta roolia yhteisöllisyyden 

mahdollistajana. (SATO 2018.) 

SATOn tutkimuksesta selviää teknologian käyttämisen yleisyys vastaajien keskuudessa. 

Tutkimuksesta nousi esiin, että 50 prosenttia nuorista käyttäisi enemmän digitaalisen asu-

misen palveluita, jos niitä olisi tarjolla. 34 prosenttia taas koki, että digitaalisia palveluita 

on riittävästi saatavilla. 26 prosenttia vastaajista pitää isännöitsijään tai huoltoon yhteyttä 

digitaalisesti. (SATO 2019.) Näiden tulosten perusteella digitaalisuudelle on kysyntää ja 

sen tarjonta tulee varmasti kasvamaan. 

Asumisen palveluita kehitettäessä ei voida keskittyä pelkkien uusien lisäpalveluiden tuo-

miseen markkinoille vaan tärkeä osa kehittämistä koskee myös itse rakennuksia ja niiden 

muuntautumiskykyä ja joustavuutta. Asuntojen kohdalla tämä voisi tarkoittaa siirreltäviä 

seiniä ja muuten helposti muokattavissa olevia rakenteita. Vuokra-asumiseen monipuoli-

suutta tuovat myös kalustetut asunnot. Niiden luomia mahdollisuuksia ja potentiaalia ei ole 

vielä täysin ymmärretty asiakkaiden keskuudessa. Osaavatko vuokranantajatkaan tarjota 

niitä riittävästi vuokramarkkinoilla? Myöskin siirreltävät väliaikaiskodit, konttikodit, olisi 

hyvä palvelulisä esimerkiksi pitkäkestoisiin putki- tai muihin saneerausremontteihin. Olisi 

kätevää muuttaa isoa remonttia karkuun omalle pihalle kuljetettuun ja rakennettuun väliai-

kaiskotiin tuttujen palveluiden ja liikenneyhteyksien läheisyyteen. Pienten koululaisten olisi 

helppoa jatkaa koulunkäyntiä omassa koulussaan ja aikuisilla työmatkajärjestelyt pysyisi-

vät samoina kuin aiemminkin. 
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4 DIGITALISAATIO JA MAHDOLLISUUDET VUOKRA-ASUMISESSA 

4.1 Digitalisaatio ja digitalisoituminen 

Aikakautemme suurin muutosvoima on digitalisaatio ja se koskettaa koko yhteiskuntaa. 

Kukaan ei pääse sitä karkuun tai pysty välttymään siltä. Harri Heikkisen mukaan digitali-

saatio tarkoittaa digitekniikan käyttöönottoa kaikilla yhteiskunnan osa-alueilla. Digitalisaa-

tio ei tarkoita vain tietokoneiden lisääntymistä, vaan se määritellään kokonaisvaltaisena 

tekijänä yhteiskunnan ja liike-elämän muutoksessa sekä kehityksessä. Digitalisaatio vai-

kuttaa myös siihen, miten toimimme, koemme ja ajattelemme. (Heikkinen 2018.) Digitali-

saatio edustaa ihmisten käyttäytymisen, yritysten ydintoiminnan ja markkinoiden dynamii-

kan muutosta. Se toimii muutosvoimana kehityksessä, muuttaen asioita analogisesta digi-

taaliseksi. (Haapamäki 2018.)  

Digitalisaation myötä ihmisten tapa etsiä informaatiota, ostaa tuotteita, hoitaa asioita, ku-

luttaa palveluita sekä olla vuorovaikutuksessa muiden kanssa on muuttunut paljon, voi-

daan sanoa jopa radikaalisti. Tämän myötä yritykset ovat pakotettuja murtamaan perintei-

siä toimialarajoja uudistamalla toimintatapojaan ja osaamistaan. (Ilmarinen & Koskela 

2015, 13.) Digitalisaatio-termi nousee esiin useissa eri yhteyksissä ja se sekoitetaan usein 

tai koetaan samaksi asiaksi kuin digitalisoituminen. Termeillä on kuitenkin eronsa. Digitali-

saatio-termiä käytetään, vaikka sille ei olekaan kunnollista määritelmää ja se selitetäänkin 

usein esimerkkien kautta. Digitalisoituminen tapahtuu, kun asioita ja prosesseja digitalisoi-

daan joko osittain tai kokonaan, esimerkiksi cd-levyt muutetaan suoratoistopalveluiden 

kautta kuunneltavaksi musiikiksi tai kirjat muuttuvat e-kirjoiksi. Myös monet paperilomak-

keella tehdyt hakemukset ovat nykyään saatavissa sähköisen verkkopalvelun kautta. Nii-

den käsittely voi tapahtua sähköisesti tai jopa täysin automaattisesti. Tällöin voidaan pu-

hua käsittelyprossin digitalisoinnista, joiden myötä siirrytään liiketoimintamallien digitali-

sointiin. Teknologian avulla kehitetyt uudet tavat toimia mahdollistavat digitalisaation ja 

sen mukana tuoman muutoksen. (Ilmarinen & Koskela 2015, 22-27.) 

Digitalisaatio toimii siis liiketoiminnan uudistamisen mahdollistavana välineenä. Menestyk-

seen tähtäävien yritysten liiketoiminnan keskeisinä tavoitteina ovat kannattavuus, kasvu ja 

kilpailukyky yritysten strategiasta riippumatta ja digitalisaation avulla yritykset voivat vauh-

dittaa niitä. Samanaikaisesti digitalisaation avulla voidaan kasvattaa ja parantaa kannatta-

vuutta. Se luo ja mahdollistaa keinoja, joiden avulla yritykset saavat parannettua toimin-

tansa tehokkuutta ja laatua sekä pystyvät tasaamaan liikevaihdon heilumista. Parhaimmil-

laan digitalisaatio mahdollistaa myös entistä paremman asiakaskokemuksen entistä alhai-

semmilla kustannuksilla. Digitalisaatio tulisikin nähdä yritysjohdon silmissä liiketoiminnan 
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parantamisen tai uuden liiketoiminnan pohjana, välineenä tai työkalupakkina, joka mah-

dollistaa tavoitteet liiketoiminnan kasvattamiseen, pääoman käytön tehostamiseen ja kus-

tannusten alentamiseen. Digitalisaatio antaa monelle pitkän historian omaavalle yritykselle 

mahdollisuuden liiketoiminnan uudistamiselle ja päivittämiselle nykyaikaan. (Ilmarinen & 

Koskela 2015, 31-32.) 

Nyky-yhteiskunnan kehittymisen kulmakivenä on toiminut nopeasti kehittyvä teknologia, 

joka on vaikuttanut suuresti digitalisaation ja yhteiskunnan rakenteeseen. Tieto- ja viestin-

tätekniikan avulla maantieteellisten etäisyyksien luomat muurit ovat madaltuneet merkittä-

västi ja voimme helposti viestiä kenelle tahansa ympäri maailmaa. Tekniikan kehittymisen 

myötä 1980-luvulla kehitetty PC oli vain rajatulle käyttäjäryhmälle suunnattu, lähinnä työ-

käyttöön tarkoitettu työväline. Nykypäivänä lähes jokaisella suomalaisella on kädessään 

älypuhelin, joka tuo teknologian avulla palvelut lähettyville missä ikinä olemmekin. Palve-

luita suunnitellaan koko ajan käyttäjälähtöisemmiksi ja palvelut tulevat laajenemaan alu-

eille, joita ei ole osattu vielä aikaisemmin hyödyntää. Digitalisaation kehittämisen paino-

piste siirtyy teknologiasta toiminnan kehittämiseen muuttaen kokonaisuuden tehokkaam-

maksi, automaattisemmaksi ja laadukkaammaksi käyttäjän näkökulmasta. (Järvinen & 

Rousku 2017, 5-8.)  

Digitalisaation kehittyminen ei ole ollut täysin ongelmatonta vaan välillä törmäämme erilai-

siin ICT-ongelmiin. Yksinkertaisimmillaan jokin laite ei toimi sille kuuluvalla tavalla ja laite 

täytyy käynnistää uudelleen. Samoja ongelmia voi olla myös palveluissa. Nekään eivät 

aina toimi kuten pitäisi. Jatkuvan digitalisaation kehittymisen myötä ongelmat tuskin ovat 

vähentymään päin ja kehittyvä robotiikka tuo taas tullessaan uudenlaiset ongelmat ja mie-

lenkiintoiset tilanteet eteemme. Ainut ongelma digitalisaation myötä ei ole kuitenkaan pel-

kät ICT-ongelmat vaan myös rikolliset ovat hyödyntäneet digitalisaatiota. Tietoverkkorikok-

sia tapahtuu ympäri maailman, myös Suomessa. Perinteiset rikokset, esimerkiksi pankki-

ryöstöt, ovat muuttuneet digitaalisiksi rikoksiksi tapahtuen sähköisissä verkoissa. Vielä 

kuitenkaan digitaalisilla rikoksilla ei ole saavutettu yhtä merkittäviä vahinkoja kuin perintei-

sillä rikostavoilla. (Järvinen & Rousku 2017, 8-9.) Kehityksen myötä myös tietoturva-asioi-

hin on suhtauduttava vakavasti lisääntyneen tiedon määrän ja sen taltioinnin myötä. 

25.5.2018 astui voimaan EU:n tietosuoja-asetus GDPR (General Data Protection Regula-

tion), joka tarkoittaa tiedollista itsemääräämisoikeutta. Meille jokaiselle kuuluu siis oikeus 

määrätä ja hallita omia henkilötietojamme. GDPR:n tarkoitus on estää tietojen urkkiminen 

sekä estää niiden väärinkäyttö. Tämän asetuksen myötä jokainen voi itse määrätä tai 

kontrolloida tietoja, joita itsestä on käytössä ja näin säädellä sitä millaisia johtopäätöksiä 

henkilökohtaisten tietojen perusteella tehdään ja mihin käyttötarkoituksiin niitä käytetään. 

(Jyrhämä 2018.) Tietosuoja-asetuksen voimaanastuminen on vaikuttanut yritysten 
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asiakastietojen hallinnointiin. Tietosuoja-asetus määrittelee, että henkilötietoja ei voi ke-

rätä tai käsitellä ilman laillista perustetta. Tietojen keräämisen on tapahduttava asianmu-

kaisesti ja läpinäkyvästi. Myöskään tarpeettomia tietoja ei kuulu säilyttää rekistereissä. 

(Euroopan Komissio 2018.) Näitä säädöksiä on myös vuokranantajien noudatettava yritys-

toiminnassaan. Väärinkäytöksistä voidaan määrätä sakkoja. 

Digitalisaatio on luonut puitteet isoille muutoksille ja mahdollistanut niiden onnistumisen. 

Se on haastanut olemassa olevat toimintatavat ja luonut niitä uudelleen aiempaa jousta-

vimmiksi ja toimivammiksi. Käytännön tasolla digitalisaatio yhdistää ihmiset ja yritykset toi-

siinsa ja luo entistä paremmat ja luotettavammat palveluketjut eri elämäntilanteita varten. 

4.2 Digitalisaation kehityskulku 

Ilmarisen ja Koskelan mukaan digitalisaation kehitys on ollut nähtävillä jo muutaman vuo-

sikymmenen verran. Digitalisaation vaikutus liiketoimintaan ja sen kasvuun (kuvio 7) on 

ollut ollut erittäin merkittävä ja sen vaikutus tulee kasvaman tulevaisuudessa vielä enem-

män. 1990-luvulla ensimmäisen sukupolvi innostui laajemmin tietotekniikasta ja digitali-

saatio sai alkunsa kotisivujen myötä. Innostuksen myötä hakupalvelut ja verkkokaupat 

syntyivät. Verkkokaupat yleistyivät 2000-luvun alussa olemassa olevien yritysten ja uusien 

toimijoiden myötä. Ensimmäisen sukupolven aikana ei puhuttu vielä digitalisaatiosta vaan 

e-bisneksestä sekä digitalisoitumisesta. Verkkokaupan suosio on nähtävissä edelleen 

2020-luvulla eikä hiipumista näy. Suomessa se saavutti suuren suosionsa vasta 2010-lu-

vulla. (Ilmarinen & Koskela 2015, 27-30.) 

 

Kuvio 7. Digitalisaation kehityskulku (Ilmarinen & Koskela 2015, 28) 
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Toisen sukupolven myötä käsite digitalisaatio otettiin käyttöön. Heidän aikansa leimaa di-

gitaalisuus ja verkkokauppa globaalin kilpailun lisääntymisen myötä. Digitaalisuus on alka-

nut muuttaa markkinoiden ansaintalogiikkaa. Kolmannen sukupolven myötä on parhail-

laan nousemassa uudet toimintalogiikat robotiikan ja tekoälyn myötä. Verkkokauppa kas-

vaa kasvamistaan, myös markkinointi suuntautuu enenevässä määrin verkkoon. Tekoälyn 

lisääntyminen laitteissa mahdollistaa meille kenties itseajavia autoja tai ihmisen hyvinvoin-

tia seuraavien sensoreiden hyödyntämistä terveyden huollossa. (Ilmarinen, Koskela, 29.) 

Digitalisaation tasot 

Ymmärtääkseen digitalisaation markkinoiden näkökulmasta, voidaan se jakaa makro- ja 

mikrotasoihin. Tasojen jakamisen avulla ymmärretään digitalisaation dynamiikkaa yksittäi-

sen yrityksen, markkinoiden ja toimialojen sekä koko yhteiskunnan tasolla ja hahmotetaan 

kuinka suuri vaikutus niillä on toisiinsa (kuvio 8). Makrotaso käsittää yhteiskunnan, talou-

den rakenteiden, markkinoiden dynamiikan sekä ihmisten käyttäytymismallien muuttu-

mista ja selittämistä digitalisoitumisen avulla. Yhteiskunta on kykenevä muokkaamaan 

markkinoita ja markkinat taas muokkaavat yksittäisiä yrityksiä. Mikrotasolla ilmiötä tarkas-

tellaan pienemmän yksikön kautta, esimerkiksi yrityksen kannalta. Mikrotason tarkaste-

lussa yrityksen kannalta pohditaan digitaalisuuden vaikutusta strategioiden muuttamiseen, 

ansainnan mekanismeihin, palveluihin, tuotteisiin ja esimerkiksi toimintamalleihin. Tasot 

vaikuttavat toisiinsa tiiviisti. Makrotasolla tehtävä yhteiskunnan sääntely voi vaikuttaa 

markkinoihin mikrotasolla toimivaan yritykseen. (Ilmarinen, Koskela 2015, 23-24) 

 

Kuvio 8. Digitalisaation tasot (Ilmarinen& Koskela 2015, 23) 
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Digitalisaatio Suomessa 

Suomi kuului digitalisoitumisen kärkimaihin 1990-luvulla ja vielä 2000-luvun alussa. Tällöin 

kotitalouksissa lisääntyivät nopeasti laajakaistayhteydet. Ensimmäisten maiden joukossa 

Suomen pankit tarjosivat palveluitaan internetissä ja verkkopankki syntyi. Nokian johdolla 

suomalaiset olivat matkapuhelinten käytössä edelläkävijöitä. Kehitys kuitenkin hidastui 

Suomessa ja viimeisen kymmenen vuoden aikana muiden Pohjoismaiden kehitystahti on 

ollut kiivaampaa. Kehityksen hidastuminen ei ole kuitenkaan vaikuttanut siihen, että lähes 

kaikilla ihmisillä ja yrityksillä Suomessa on internet ja digitaaliset palvelut käytössä. (Ilmari-

nen, Koskela 2015, 35.) 

Suomalaista yhteiskuntaa muovataan uudelleen digitalisaation puitteiden myötä. Maamme 

on yksi maailman kärkimaista julkisissa sähköisissä palveluissa ja omaamme tutkitusti 

EU-maiden parhaimman digiosaamisen. On kuitenkin erittäin tärkeää, että muistamme 

asiakkaan olevan palvelukehityksen keskipisteessä. Lisääntyvien sähköisten palveluiden 

avulla yritykset, yhteisöt ja kansalaiset saadaan yhdistettyä ja yritykset voivat tarjota pal-

veluita, milloin ja missä vain ajasta ja paikasta riippumatta. Tämän myötä myös käyttäjät 

saavat mahdollisuuden palveluiden käyttämiselle tai ainakin etsimiselle täysin ajasta ja 

paikasta riippumatta. (Valtiovarainministeriö 2020.) 

Me suomalaiset olemme Internetissä paljon. Suomalaisten elämässä siitä on tullutkin kes-

keinen osa. Yhä useammin käytämme Internettiä mobiilisti ja useita kertoja päivässä. Päi-

vittäinen käyttö kasvaa kaikissa ikäluokissa juuri älypuhelimien ja tablettien yleistymisen 

myötä. Tämän myötä käyttö on laajentunut kodin ja työpaikan ulkopuolelle mahdollistuen 

kaikissa käyttötilanteissa. (Ilmarinen, Koskela 2015, 36–37.) Internetin lisääntyneen käy-

tön myötä sähköisten palveluiden kehittämistä on todella syytä miettiä eri organisaa-

tioissa. Kivijalkakaupat ja -toimistot jäävät verkkokauppojen ja -alustojen alle. 

4.3 Digitalisaation tuomat mahdollisuudet vuokra-asumisessa 

Vuokra-asuminen kehittyy yhteiskunnan muutoksen mukana kasvavana ilmiönä. Suosion 

myötä tulisikin keskittyä asumisen kehitystarpeisiin ja asiakastarpeiden ymmärtämiseen ja 

sitä kautta parempaan palveluun ja palvelutarjontaan. Digitalisaation ollessa erittäin voi-

makkaasti vaikuttava muutosvoima, sen luomat mahdollisuudet tulisi hyödyntää sekä kiin-

teistöjen että asiakkaiden parissa. Digitalisaation myötä asumiseen liittyvien palveluiden 

tarjonta muuttuu erilaisten sovellusten mahdollistaessa sen. Sovelluksia hyödyntäen asuk-

kaat voivat varata esimerkiksi rakennusten yhteistiloja tai tarjottavia palveluita. Erilaiset 

kumppaniverkostot ja palveluiden tarjonnan erilaistaminen myötävaikuttavat 
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asiakaskokemukseen ja tämän myötä vahvistavat vuokranantajien kilpailukykyä. (KTI Kiin-

teistötieto 2018, 24–25.) 

Isona toimijana asuntojen vuokrausalalla toimiva Lumo-kodit hyödyntää jo digitalisointia ja 

tarjoaa asukkailleen My Lumo-palvelua. Asukkaat voivat palveluun kirjauduttuaan hoitaa 

keskeisiä kotiin liittyviä asioitaan, kuten vuokranmaksun ja vikailmoituksen tekemisen. Pal-

velun kautta asukkaat löytävät myös muita kaupunkiasumisen palveluita sekä arkea pa-

rantavia asukasetuja. Palveluun kirjaudutaan ensimmäisellä kerralla sisään pankkitunnuk-

sien avulla, jonka jälkeen tunnuksen ja salasanan voi liittää esimerkiksi Facebook-tiliin. 

(Lumo 2020.) Sato-kodit tarjoavat myös kotisivuillaan asukkaille mahdollisen kirjautua 

Oma-Sato-palveluun. Palvelussa asukkaat voivat tarkastella omia sopimus- ja maksutie-

toja. Sieltä voi lukea myös kotitalon tiedotteita ja viestitellä asiakaspalvelun kanssa. (Sato 

2020.) Pienemmillä vuokranantajilla ei ole vielä näin kattavia palveluita käytössä, mutta ne 

tulevat varmasti lisääntymään ajan myötä ja kilpailun kovetessa asiakkaista. 

Digitalisaation vaikutukset ja kehittyminen näkyvät vuokra-asumista tarjoavien palvelun-

tuottajien parissa kuten ylempänä on mainittu. Kimmo Röngän mukaan vuokra-asuminen 

onkin palvelulähtöisen asumisen kärjessä, joten nyt tulisi miettiä nykyisten palveluiden di-

gitalisoinnin mahdollisuuksia sekä pohtia sen luomia uusia mahdollisuuksia parantaen 

vuokra-asumisen palveluita entisestään. Palveluiden tilaaminen ja käyttäminen tulee olla 

kätevää, jotta ihmiset tarttuvat niihin, mutta digitalisoinnin tuomat erilaiset kanavat mah-

dollistavatkin helpon tilaamisen ja automaattisen kalenteroinnin. Tänä päivänä vuokra-

asuntoihin voi täyttää hakemuksen Internetissä, myöskin asunnon irtisanominen onnistuu 

useimmiten sähköisiä kanavia käyttäen. (KTI Kiinteistötieto 2018, 21.) Lumo-kodit lupaa-

vat asunnon saannin vuorokauden sisällä hakemuksen täyttämisestä, jos asunto otetaan 

näkemättä vastaan. Monilla muilla vuokranantajilla toimii kuitenkin vielä perinteinen asun-

tojen esittely ja näyttö ennen asuntotarjouksen hyväksymistä ja vuokrasopimuksen allekir-

joittamista.  

Digitalisaation myötä jakamis- ja kiertotalouden periaate saadaan yhdistettyä asumiseen. 

Asuinkohteen sisällä tavaroiden ja tilojen yhteiskäyttö ja kierrättäminen on luontevaa, 

mutta myös yhteisasumiskonseptit soveltuvat ajatusmaailmaan. Tällä ei kuitenkaan tarkoi-

teta nykymuotoista soluasumista, vaan asuinrakennuksiin tulevia yhteiskäyttöoleskeluti-

loja, -keittiöitä tai esimerkiksi vierashuoneita. Digitalisaation avulla saadaan tuotua myös 

yhteisöllisyyteen uusia kulmia muun muassa sosiaalisen median sekä mahdollisten asu-

miseen liittyvien sovellusten kautta ja näin saadaan luotua vuorovaikutusta myös eri suku-

polvien välille. (KTI Kiinteistötieto 2018, 25.) 
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Digitalisaatio on helpottanut vuokra-asuntokannan esittelyä. Vapaa asuntokanta on nope-

asti hakijoiden nähtävillä internetin hakukanavilla. Vuokrasopimuksen allekirjoittaminenkin 

on helpottunut sähköisen allekirjoitusmahdollisuuden myötä. Ennen vuokrasopimus on 

täytynyt käydä allekirjoittamassa fyysisesti toimistolla tai muussa sovitussa paikassa, 

mutta nykyään vuokrasopimuksen allekirjoitus onnistuu sähköisesti verkkopankkitunnuk-

silla tunnistautuen. Samalla saadaan lähetettyä myös kaikki muut sopimuksen kanssa toi-

mitettavat liitteet, esimerkiksi laskut, turvallisuusohjeet sekä vuokrasopimuksen vakioliit-

teet, ilman että asiakas ja vuokranantaja tapaavat fyysisesti. Sujuvimmillaan koko asun-

nonvuokrausprosessi etenee niin etteivät hakija ja vuokranantaja kohtaa kasvotusten säh-

köisen maailman ansiosta. Kopiokoneet, skannerit ja sähköpostit mahdollistavat hakijoilta 

tarvittavien liitteiden lähettämisen vuokranantajan suuntaan. Myös yhteistyökumppaneilta 

tai vastaavilta tahoilta, kuten Kelasta tai sosiaalitoimistolta, saadaan tarvittavat tiedot säh-

köpostitse huomattavasti nopeammin kuin perinteisen kirjepostin välityksellä. Tämä no-

peuttaa monia eri prosesseja ja tuo vaivattomuutta asuntojen vuokrausprosessiin. Digitali-

saatio on vaikuttanut erittäin paljon fyysisen kohtaamisen tarpeellisuuden vähentymiseen 

kohtaamisten tapahduttua digitaalisesti. Sähköisen allekirjoituksen mahdollisuus tuo jous-

tavuutta ja tasa-arvoistaa vuokranantajan ja vuokralaisen välistä suhdetta. (KTI Kiinteistö-

tieto 2018, 25; Lahden Talot 2020.) 

Digitalisaation myötä vuokranantajat tarjoavat useita eri yhteydenottokanavia asiakkail-

leen ja asukkailleen. Palveluntarjoajan voi tavoittaa puhelimitse joko soittamalla tai teksti-

viestin välityksellä. Asiakas voi ottaa yhteyttä sähköpostilla tai kotisivuilla olevien yhtey-

denottolomakkeiden avulla. Uusimpana yhteydenottotapana on yleistynyt chat-palvelut, 

joissa asiakkaat toivovat erittäin nopeaa vastausta asiaan. Monipuoliset vaihtoehdot yh-

teydenottoon palvelevat kaiken ikäisiä asiakkaita ja jokaiselle löytyy varmasti hyvä tapa 

lähestyä asiakaspalvelijoita. Edellä mainittuja yhteydenottotapoja käyttävät ainakin Lumo, 

Sato, Helsingin kaupungin asunnot, Lahden Talot sekä Helsingin seudun opiskelija-asun-

tosäätiö HOAS. 

Digitalisaatio mahdollistaa myös asuntoesittelyiden tekemisen virtuaalisesti. Nykypäivänä 

vuokra-asuntojen kuvat on usein kuvattu järjestelmäkameralla, jolloin kuvat ovat kyllä laa-

dukkaita, mutta näkymä on hyvin kapea-alainen. Tulevaisuudessa asuntojen kuvaami-

sessa kannattaisi hyödyntää 3D-kameraa, jonka myötä asuntoa etsivät voisivat kotisoh-

vallaan katsoa 3D-kuvauksen avulla virtuaaliasuntoesittelyä. Tällöin vähenee asuntojen 

esittelyiden tarve ja yhteensopimattomat aikatauluongelmat. Uuden tekniikan myötä asun-

tojen vaihtoprosessia saataisiin nopeutettua entisestään ja asuntojen käyttöaste paranisi. 

Markkinoilla on tarjolla useiden eri valmistajien 3D-kameroita, jotka mahdollistaisivat 
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virtuaalikierrokset asunnoissa. Nähtäväksi jää kuinka nopeasti vuokranantajat alkavat 

mahdollisuutta hyödyntämään. 
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5 TUTKIMUS 

5.1 Toimeksiantajan esittely 

Toimeksiantajana opinnäytetyössä on Lahden seudun suurin vuokranantajayhtiö Lahden 

Talot Oy, joka aloitti toimintansa vuonna 1998. Yhtiö rakennuttaa, ylläpitää, omistaa ja tar-

joaa vuokra-asuntoja Lahden seudulla yli 7 000 asunnon kannalla. Yrityksen toimitusjohta-

jana toimii Jukka Anttonen ja hallituksen puheenjohtajana Pasi Karjalainen. 

 

Kuva 1. Lahden Talot Oy:n logo (Lahden Talot Oy 2020) 

Lahden Talot Oy on Lahden kaupungin 100 prosenttisesti omistava yritys, jolla on kaksi 

tytäryhtiötä: Lahden Asunnot Oy sekä Lahden Palveluasunnot Oy. Lahden Talot Oy toimii 

emoyhtiönä ja omistaa konsernin vapaarahoitteiset kiinteistöt sekä liikehuoneistot. 

Vuonna 2019 Lahden Talot työllistivät 36 henkilöä, koko henkilöstö on konsernin emoyh-

tiön palveluksessa. Välillisesti Lahden Talot työllistivät huomattavan määrän ihmisiä muun 

muassa kiinteistöhuollon, siivouksen, jätehuollon, LVIS- ja pienkorjausten, kiinteistöval-

vomo- ja kulutusseurantatoiminnan sekä muiden ylläpitotoiminnassa tarvittavien palvelui-

den kautta. 

Lahden Talot Oy -konsernin organisaation johdossa istuu kuusihenkinen hallitus. Yritystä 

johtaa toimitusjohtaja ja häntä avustaa johdon assistentti. Lahden Talojen alla toimii lisäksi 

johtoryhmä, jossa vaikuttavat toimitusjohtaja, markkinointipäällikkö, isännöintipäällikkö, 

kiinteistöjohtaja, talousjohtaja sekä johdon assistentti. Lahden Talojen toiminta on jaettu 

neljään eri osa-alueeseen: asiakaspalvelut, ylläpitopalvelut, kiinteistöpalvelut sekä tukipal-

velut. Asiakaspalvelu koostuu asuntojen vuokraustiimistä sekä vuokravalvontatiimistä. 

Vuokraustiimin vastuualueena on asuntojen myynti eli vuokralaisten löytäminen vapaisiin 

ja vapautuviin asuntoihin. Vuokravalvontatiimi seuraa vuokranmaksuun liittyviä asioita. Tii-

mien esimiehenä toimii markkinointipäällikkö. Työntekijöiden nimikkeitä näissä tiimeissä 

ovat asuntosihteerit, palveluneuvojat, palveluasiantuntija sekä asiakkuusvastaava. 

Ylläpitopalveluiden alla on kiinteistöhallintotiimi sekä ylläpitotiimi. Heidän esimiehenään 

toimii isännöintipäällikkö. Kiinteistöhallintotiimi koostuu kiinteistömanagereista (ent. isän-

nöitsijä) sekä kiinteistösihteeristä. He vastaavat kaikista asumiseen liittyvistä asioista. Yl-

läpitotiimiin kuuluu kiinteistötarkastajat, talotekniikan asiantuntija, korjausvastaava sekä 

huoneistotarkastajat. Ylläpitotiimi vastaa huoneistojen tarkastuksista, korjauksista ja re-

monteista. 
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Kiinteistöpalveluihin kuuluvat kiinteistöjen perusparantaminen ja uudisrakentaminen. Ni-

mikkeitä näiden palveluiden alla ovat projektipäällikkö, rakennuttajainsinööri sekä projekti-

insinöörit. Tiimi suunnittelee nykyisten rakennusten perusparannuksia tai huonokuntoisten 

rakennusten purkamisia. He suunnittelevat myös uusien talojen rakentamista. Kiinteistö-

palveluiden esimiehenä toimii kiinteistöjohtaja. 

Tukipalvelut sisältävät rahoituksen, hankinnat, tietotekniikan, henkilöstön sekä sisäisen 

että ulkoisen laskennan. Nimikkeitä tässä ryhmässä ovat controller, kirjanpitäjä, laskenta-

assistentti sekä henkilöstöassistentti. Heidän esimiehenään toimii talousjohtaja. 

Tytäryhtiö Lahden Asunnot Oy omistaa pääosin konsernin arava-asuntokannan. Tämän 

myötä omistuksessa on myös suurin osa konsernin asuntokannasta. Yhtiöllä on tarkoituk-

sena tarjota kohtuuhintaista vuokra-asumista Lahden seudulla. Lahden Palveluasunnot 

Oy:n asuntokanta koostuu vanhuksille ja muille erityisryhmistä koostuville henkilöille tar-

koitetuista palvelu- ja erityisasumiskohteista. Kuntien ja vakavaraisten palveluntuottajien 

kanssa tehdään yhteistyötä. Oppilastalo Oy:n omistuksessa on vuonna 2019 643 opiske-

lija-asuntoa ja emoyhtiö omistaa siitä 99,65 prosenttia. Muut tytäryhtiöt ovat emoyhtiön 

omistuksessa 100 prosenttisesti. 

5.2 Tutkimuksen suunnittelu ja toteutus 

Tutkimusprosessi opinnäytetyössä koostui kolmesta eri vaiheesta (kuvio 9). Prosessin vai-

heet olivat tutkimuksen suunnittelu, tutkimusaineiston keräys ja tutkimusaineiston ana-

lyysi. Tutkimuksen aihepiiri löytyi yhdessä toimeksiantajan kanssa miettiessämme aihetta, 

joka olisi mahdollisimman hyödyllinen toimeksiantajalle tulevaisuuden suhteen. Digitali-

saation lisääntymisen myötä sähköisten palveluiden lisääminen ja mahdollisten lisäpalve-

luiden tarjonnan tarpeen kartoittaminen asukkaiden keskuudesta koettiin erittäin tärkeäksi. 

Strukturoitu kysely toimi tiedonkeruumenetelmänä opinnäytetyön tutkimuksessa. Kyselyä 

täydennettiin avoimen palautteen osiolla. Strukturoidussa kyselyssä on aina samat haas-

tattelukysymykset ja vastausvaihtoehdot samassa järjestyksessä kaikille vastaajille koko 

tutkimuksen ajan. Jokaiselle tutkittavalle asialle annetaan arvo, jotta ne muuttuvat mitatta-

vaan muotoon ja vastausvaihtoehdot vakioituvat. (Vilkka 2007, 15, 28). Kyselyn vastauk-

set olivat ennalta rajattuja, jolloin vastaajat valitsevat vaihtoehdoista omaa mielipidettään 

lähinnä olevan vaihtoehdon. 
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Kuvio 9. Tutkimusprosessin vaiheet 

Kyselyn väittämiin valittiin vastausasteikoksi Likertin asteikko, joka järjestää vastaajat ”sa-

manmielisyyden” mukaan. Vastausvaihtoehdot ilmaisevat kielteistä ja myönteistä asen-

netta kysyttyä väittämää kohtaan ollen ”täysin samaa mieltä”, ”jokseenkin samaa mieltä”, 

”jokseenkin eri mieltä” ja ”täysin eri mieltä”. Tässä kyselyssä vastausvaihtoehdoksi lisättiin 

myös ” ei samaa eikä eri mieltä”. Kysely suoritettiin Internet-kyselynä Webropol-kysely- ja 

raportointityökalun avulla. Tutkimukseen valittiin sattumanvaraisesti Lahden Talojen asuk-

kaita Lahden Talojen asiakasrekisteristä, jotta saatiin mahdollisimman laaja vastauskan-

nan iästä tai kaupunginosasta riippumatta. Kyselyyn vastaajia ei haluttu rajata millään ta-

valla. 

Kysely toteutettiin keväällä 2020 lähettämällä sähköpostitse linkki kyselyyn saatekirjeen 

kera. Vastausajaksi kyselyyn määriteltiin viikko. Ulkopuoliset henkilöt testasivat kyselyn 

ennen sen lähettämistä oikealle kohderyhmälle. Näin saatiin testattua kyselystä löytyvät 

mahdolliset ongelmat ja korjattua ne ennen varsinaista julkaisua. Samalla testattiin, pys-

tyykö kyselyyn vastaamaan hyvin tietokoneella, tabletilla ja puhelimella. Kaikki vaihtoeh-

dot toimivat hyvin, erona oli ainoastaan kyselyn skaalautuminen hieman eri tavalla puheli-

messa ja tabletilla tietokoneeseen verrattuna. Ennen kyselyn julkaisua se hyväksytettiin 

myös toimeksiantajalla saatekirjeen kera. 

Kysely jaettiin neljään osioon, jotka olivat taustatietoa vastaajista, Internetin ja sähköisten 

palveluiden käyttäminen yleisellä tasolla, asiointi Lahden Talojen kanssa sekä sähköisten 

lisäpalveluiden kartoitus. Taustatiedot-osiossa kartoitettiin vastaajien ikä, sukupuoli, koulu-

tustausta sekä sosioekonominen asema. Internetin ja yleisten sähköisten palveluiden 

käyttö -osiossa kysyttiin Internetin ja sähköisten palveluiden käyttöön liittyviä asioita käyt-

täjien arkielämässä. Asiointi Lahden Talojen kanssa -osio sisälsi kysymyksiä asukkaiden 

asiointimieltymyksistä vuokranantajan kanssa ja sähköisten palveluiden sisällöstä. Säh-

köisten lisäpalveluiden -osiossa kysyttiin mitä sähköisesti tilattavia lisäpalveluita asukkaat 
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- Kyselyn laadinta

- Kyselyn lähetys

Tutkimusaineiston analyysi

- Vastausten tulkinta

- Kehitysehdotusten laadinta



35 
 

kaipaisivat ja esitettiin väittämiä, kuinka todennäköisesti he tarjottavia palveluita käyttäisi-

vät. Tämä osio sisälsi myös vapaa palautteen -osion, johon vastaajat saivat kirjoittaa mitä 

halusivat. 

Kysely lähetettiin yhteensä 500 sähköpostiosoitteeseen ja muistutusviesti kyselystä vas-

tausajan puolivälissä. Kyselyistä palautui 51 sähköpostiosoitteesta toimimattoman osoit-

teen tai liian täyden sähköpostikansion takia, jolloin lähetyksen kokonaismääräksi tulee 

449. Kyselyyn vastanneita oli 107, joten vastausprosentiksi muodostui 23,8 prosenttia. 

Yksi vastaaja lähestyi muistutusviestin jälkeen kertoen, että hän on kyselyyn jo vastannut, 

muuten kyselystä ei esitetty yhtään kysymyksiä. 

5.3 Tutkimustulokset 

Opinnäytetyön tutkimustyön tulokset esitellään teemajaon mukaisesti osio kerrallaan siinä 

järjestyksessä kuten ne ovat olleet kyselyssä. Ensimmäisenä käsitellään osio 1, jossa sel-

vitettiin kyselyyn vastanneiden taustatietoja ja sosioekonomista asemaa. Tämä osio si-

sälsi neljä kysymystä. Tämän jälkeen käsitellään toinen osio, joka koski vastaajien Inter-

netin käyttöä sekä yleisten sähköisten palveluiden käyttöä heidän arkielämässään. Osi-

ossa oli neljä kysymystä. Kolmas osio sisältää kysymyksiä asukkaiden asiointimieltymyk-

siä vuokranantajan kanssa sekä sähköisten palveluiden sisällöstä. Osiossa oli kuusi kysy-

mystä. Viimeisessä osiossa käsitellään sähköisiä lisäpalveluita ja niiden toivottua sisältöä 

asukkaiden puolelta. Tässä osiossa oli kaksi kysymystä sekä avoin palaute -kohta. Tutki-

mustulosten ja palautteiden avulla pyritään saamaan työn tavoitteena olevia kehitysehdo-

tuksia. 

Taustatiedot 

Ensimmäinen osio koostui vastaajien taustatiedoista. Vastaajilta kysyttiin heidän ikänsä, 

sukupuolensa, koulutuksensa sekä sosioekonominen tilanne. Vastaajista (kuvio 10) 35 % 

oli 30-vuotiaita tai sen alle. Seuraavaksi suurin vastaajaryhmä oli 61-70-vuotiaat, joita oli 

19 %. Vastaajista 16 % oli 51-60-vuotiaita, 14 % 41-50-vuotiaita ja 11% 31-40-vuotiaita. 

Yli 70-vuotiaiden vastauksia oli 5%. Naisia vastaajista oli 67 % ja miehiä 33%. Vastanneet 

naiset edustivat miehiä enemmän vanhempia ikäryhmiä. Naisten joukosta löytyi yli 70-

vuotiaita, kun taas miesten osuudessa korkein ikä sijoittui 41-50-ikävuoden välille. 
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Kuvio 10. Vastaajien luokittelu ikäryhmien mukaan 

Koulutustaustaltaan (kuvio 11) suurin osa vastaajista oli ammatillisen tutkinnon suoritta-

neita. Vastaajista heitä oli jopa 46 %. Peruskoulupohjaisia vastaajia oli 20 %, samoin 

myös ylioppilastutkinnon suorittaneita. Vastaajista ammattikorkeakoulututkinnon oli suorit-

tanut 11 %.  Yliopistotutkinnon oli suorittanut 1 % vastaajista ja 2 % oli joku muu tutkinto 

ennalta annetuiden vaihtoehtojen lisäksi. 

 

Kuvio 11. Vastaajien koulutustaso 

Vastaajien sosioekonomista (kuvio 12) tilannetta tarkastellessa palkansaajia oli eniten, yh-

teensä 34 %. Opiskelijoiden ja eläkeläisten määrät olivat melko samoissa lukemissa. 
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Opiskelijoita vastaajista oli 25 % ja eläkeläisiä 23 %. Edellä mainituiden ryhmien lisäksi 

perhevapaalla, työttömänä tai varusmiespalvelusta suorittamassa oli 17 % vastaajista. 

 

Kuvio 12. Sosioekonominen tilanne 

Internetin ja sähköisten palveluiden käyttö arkielämässä 

Suomalaisten internetin käyttö on ahkeraa, selviää tilastokeskuksen tekemästä julkai-

susta. Vuonna 2019 suomalaisista 16-89-vuotiaista 79 % käytti internettiä useamman ker-

ran päivässä. Alle 45-vuotiaista lähes jokainen käyttää internettiä useamman kerran vuo-

rokauden aikana. Vanhemmissa ikäryhmissä internetin käyttäminen ei ole ihan yhtä suo-

sittua, mutta kuitenkin 65-74-vuotiaiden ikäryhmästä internettiä käyttää useamman kerran 

vuorokauden aikana 70 %. Julkaisusta selviää myös, että yleisin tapa internetin selailemi-

seen on matkapuhelimen käyttö. (Tilastokeskus 2019c.)  

Lahden Talot Oy:n kyselyyn vastanneiden asukkaiden keskuudessa tulos on hyvin sa-

manlainen kuin tilastokeskuksen julkaisussa. Vastanneista asukkaista 79 % käyttää inter-

nettiä yleensä puhelimella ikäryhmään katsomatta. Tämän lisäksi tietokonetta käyttää 58 

% vastanneista. Tabletilla tehtävä selailu ei ole kovinkaan yleistä. Vain 15 % vastanneista 

kertoo käyttäneensä sitä internetin selailuun. Vastauksista selvisi, että vastanneet naiset 

käyttivät 11 % miehiä enemmän puhelinta internetin selaamiseen. Miehet taas käyttivät 

internetin selaamiseen enemmän tietokonetta. Jopa 28 % enemmän. 73 % vastaajista 

(kuvio 13) käyttää internettiä monta kertaa päivässä ja 22 % vastaajista päivittäin. Lähes 

päivittäin käyttää 3 %. Kukaan asukkaista ei vastannut käyttävänsä internettiä harvemmin 

kuin useamman kerran viikossa. Vastanneet naiset käyttivät internettiä monta kertaa päi-

vässä miehiä enemmän. Miesten vastausten perusteella heidän käyttönsä oli enemmän 
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päivittäistä. Ikäryhmiä tarkastellessa nuoremmat käyttävät internettiä enemmän monta 

kertaa päivässä, kun taas vanhemmat ihmiset käyttävät enemmän päivittäin tai sitä har-

vemmin. 

 

Kuvio 13. Kuinka usein käytät Internettiä? 

Lahden Talot Oy:n asukkaat käyttävät sähköisiä palveluita arjessa jonkin verran. Suosituin 

sähköinen palvelu on verkkopankki (kuvio 14). Palvelua käyttää päivittäin 27 % vastaa-

jista, myös joka toinen päivä palvelua käyttää 27 %. Kerran viikossa verkkopankkia käyt-

tää 37 % vastaajista ja kerran kuukaudessa käyttäjiä on 6 %. Sosiaali- ja terveyspalvelui-

hin liittyviä sähköisiä palveluita vastaajat käyttävät seuraavaksi eniten. Niiden käyttö ta-

pahtuu useimmiten kerran kuukaudessa tai harvemmin. Vastaajista 21 % ilmoitti käyttä-

vänsä palveluita kerran viikossa. Päivittäistä tai lähes päivittäistä käyttötarvetta ei ole kuin 

2 % vastaajista. Sähköisiä ajanvarauspalveluita vastaajat hyödyntävät kerran viikossa tai 

kuukaudessa. 58 % vastaajista ilmoitti kuitenkin käyttävänsä niitä harvemmin kuin kerran 

kuukaudessa. Vastaajien keskuudessa yritysten keskuudessa yleistyneitä chat-palveluita 

käytettiin vähiten. 79 % vastaajista ilmoitti käyttävänsä niitä harvemmin kuin kerran kuu-

kaudessa. Vain 2 % ilmoitti käyttävänsä niitä päivittäin. Muita sähköisiä viranomaispalve-

luita, kuten omaveroa, vastaajat käyttävät yleensä myös harvemmin kuin kerran kuukau-

dessa. Kerran kuukaudessa käyttäjiä on 20 % ja harvemmin kuin kerran kuukaudessa 73 

%. Sähköisten palveluiden käytössä ei ollut havaittavissa eroja sukupuolten eikä eri ikä-

ryhmien välillä. 
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Kuvio 14. Sähköisten palveluiden käyttö arjessa 

Sähköisistä viestintävälineistä vastaajat käyttävät eniten WhatsAppia ja sähköpostia (ku-

vio 15). Päivittäin WhatsAppia käyttää 77 % ja sähköpostia 76 % vastaajista. Tekstiviesti 

on kolmanneksi suosituin sähköinen viestintäväline. Päivittäin sitä käyttää 42 % vastaa-

jista. Snapchatia vastaajista käyttää 22 prosenttia päivittäin. Snapchatia vastaajista 65 % 

ei käytä ollenkaan. Sähköpostin, tekstiviestin, WhatsAppin ja Snapchatin käyttäjistä 48 % 

ei käytä mitään muita sähköisen viestinnän välineitä. 30 % vastaajista vastasi käyttävänsä 

vielä jotakin muuta vaihtoehtoa viestintään kuin ennalta annetut vaihtoehdot. Vastaajat 

pystyivät antamaan avoimeen kenttään oman vastauksen, jos hyvää vastausta ei löytynyt 

ennalta annetuista vaihtoehdoista. Suosituimmaksi viestintävälineeksi avoimessa ken-

tässä nousi Facebook ja Messenger.   

 

Kuvio 15. Sähköisten viestintävälineiden käyttö arjessa 
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Asiointimieltymykset vuokranantajan kanssa ja sähköisten palveluiden sisältö 

Kysyttäessä vastaajien asiointimieltymyksiä (kuvio 16) Lahden Talot Oy:n kanssa, mielui-

simmaksi asiointivaihtoehdoksi nousi sähköposti. Vastaajista lähes puolet, 49%, asioisi 

mieluiten sähköpostin välityksellä. Seuraavaksi mieluisin tapa asioida Lahden Talot Oy:n 

kanssa tapahtuisi puhelimitse. Vastaajista 35 % oli tätä mieltä. Kyselyyn vastanneiden 

kesken myös yrityksen tarjoaman chat-palvelun kautta asioita mielellään hoitaa 22 % vas-

tanneista. Kotisivujen kautta asiointia toivottaisiin voivan hoitaa 21 % verran vastaajista.  

 

Kuvio 16. Mieluisin asiointivaihtoehto Lahden Talot Oy:n kanssa 

Tarkastellessa epämieluisimpia vaihtoehtoja asiointiin, nousee vastauksista esiin asiointi 

toimistolla. 40 % vastaajista ilmoitti sen olevan epämieluisin vaihtoehto. Seuraavaksi epä-

suosituin vaihtoehto on chat-palvelun kautta tapahtuva asiointi, jonka 30 % vastaajista il-

moitti. Eri sukupuolet asioivat melko samalla tavalla toisiinsa nähden. Miehet kannattivat 

asiointimahdollisuuksista toimistolla käyntiä hieman enemmän ja naiset taas käyttävät 

mieluummin chat-palvelua. Ikäryhmiä verratessa vanhemmat ikäryhmät asioivat mieluum-

min käymällä toimistolla tai soittamalla, kun taas nuoremman ikäryhmät (alle 30-60-vuoti-

aat) hoitavat asioinnin mieluummin sähköisiä kanavia pitkin. 

Kysyttäessä vastaajilta heidän asiointiaan Lahden Talot Oy:n kanssa, 68 % vastasi käyttä-

neensä sähköisen asioinnin palveluita. 32 % vastanneista ilmoitti, ettei ole asioinut sähköi-

sesti Lahden talot Oy:n kanssa. Eri ikäryhmiä verratessa kävi ilmi, että nuoret olivat asioi-

neet enemmän sähköisesti ja vanhemmat ihmiset vähemmän. Sähköisesti asioineet vas-

taajat olivat käyttäneet eniten sähköpostia ja tehneet sähköisen vuokrasopimuksen. Ky-

syttäessä sähköisen asioinnin lisäämisen tarvetta 42 % vastaajista ilmoitti haluavansa 

saada lisää sähköistä palvelua. 36 % mukaan nykyinen taso on riittävä. 22 % vastaajista 

ei osannut sanoa sähköisen asioinnin lisäämisen puolesta eikä vastaan. Vastausten 
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mukaan nuoremmat ikäpolvet, alle 40-vuotiaat, käyttävät jo nyt melko paljon sähköistä 

asiointia, mutta toivovat edelleen yhä enemmän sähköisen palvelun mahdollisuuksia. Yli 

70-vuotiaiden mielestä nykyinen taso on riittävä.  

Kysyttäessä asukkaille mahdollisesti tarjottavan oman sähköisen palvelun tarjoamista (ku-

vio 17), esimerkiksi oman vuokranmaksutilanteen tarkastamiseen, ja sen hyödyntämistä, 

on vastaus aika selkeä. 78 % vastaajista hyödyntäisi mahdollisuutta. 22 % vastasi, että ei 

hyödyntäisi palvelua. Alle 30-70-vuotiaat hyödyntäisivät palvelua vähintäänkin 71 % ver-

ran, kun taas yli 70-vuotiaista 80 % vastasi kielteisesti.  

 

Kuvio 17. Hyödyntäisitkö asukkaiden omaa sähköistä palvelua? 

Kysyttäessä Lahden Talot Oy:n asukkaiden toiveista oman sähköisen palvelun sisällöstä, 

eniten ennalta annetuista vaihtoehdoista sai kannatusta sähköisen vikailmoituksen teke-

minen. Vastaajista 88 % kannatti tätä vaihtoehtoa (kuvio 18). Seuraavaksi suosituin vaih-

toehto palveluun oli yhteydenottopyynnön jättäminen 85 % vastaajien mielestä. Kaikki en-

nalta määritellyt vaihtoehdot (vuokranmaksutiedot, asiakirjojen tulostusmahdollisuus, au-

topaikan, pyykkituvan ja saunavuoron varaus, vikailmoituksen jättämismahdollisuus, yh-

teydenottopyynnön jättäminen, ajankohtaiset tiedot talon asioista ja asukastiedotteet) sai-

vat kannatusta yli 65 % vastaajista, joten kaikki koetaan ainakin melko tärkeiksi. Ennalta 

mainittujen asioiden lisäksi vastaajat toivoivat sähköiseen palveluun lisäksi myös häi-

riöntuottamisilmoitusta, asuntojen tarkastustietoja, ohjeita ja sääntöjä kuntosalien käyttä-

misestä, asukaskokousten päätöksiä sekä palautelaatikkoa. Omia vuokranmaksutietoja 

kaipasivat kaikki ikäluokat, pois lukien yli 70-vuotiaat. Samat ikäryhmät pitivät myös tär-

keänä asiakirjojen tulostusmahdollisuutta, autopaikan ja pyykkituvan varausta. Alle 30-

vuotiaat vastaajat toivoivat myös saunavuoron varauksen olevan mahdollista tehdä säh-

köisesti. Vanhemmat ikäluokat eivät pitäneet asiaa yhtä tärkeänä. Vikailmoituksen jättä-

mismahdollisuutta kannattivat kaikki ikäluokat lähes saman verran toisiinsa verrattuna. 
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Kaikki 41-50-vuotiaat toivoivat yhteydenottopyynnön jättömahdollisuutta. Ajankohtaisia tie-

toja talon asioista lukisivat mieluimmin alle 40-vuotiaat. Asukastiedotteiden lisäämistä säh-

köiseen palveluun kannattivat kaikki ikäryhmät. Yli 70-vuotiaiden vastaajien keskuudesta 

tämä ei saanut niin kovaa kannatusta. 

 

Kuvio 18. Asukkaiden omassa sähköisessä palvelussa tulisi olla 

Kysyttäessä asukkailta sähköisen palvelun sisällöstä (kuvio 19) ja asukkaiden mieltymyk-

sistä hoitaa asioitaan sen kautta, on vastaus erittäin selvä. Omien asioiden hallinta halut-

taan hoitaa sähköisesti. Kaikista eniten asukkaiden omassa sähköisessä palvelussa toi-

vottaisiin olevan vikailmoituksen tekemisen mahdollisuus. Vastaajat antoivat tälle vaihto-

ehdolle keskiarvoksi 4,6 asteikon ollessa 1-5. Myös häiriöntuottamisilmoitukset ja yhtey-

denottopyynnöt vastaajat haluaisivat hoitaa sähköisesti keskiarvolla 4,5. Vähiten kanna-

tusta sai pyykkituvan varaaminen, mutta tämänkin vaihtoehdon keskiarvo oli 3,8. Tulosten 

tarkastelun valossa asukkaat ottaisivat erittäin mielellään käyttöönsä oman sähköisen pal-

velukokonaisuuden ja hoitaisivat siellä asioitaan. Kaikki kyselyssä mainitut vaihtoehdot 

saivat keksiarvoksi vähintään 3,8. Kaikkien vaihtoehtojen yhteenlaskettu keskiarvo oli 4,2. 

Ikäryhmien vastauksia verratessa antoivat kaikki ikäryhmät melko samansuuntaiset vas-

taukset eikä ikäryhmien välillä ollut nähtävissä suuria eroja. 
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Kuvio 19. Haluaisin hoitaa seuraavia asioita sähköisen palvelun kautta 

Sähköiset lisäpalvelut ja niiden tarpeet 

Kysyttäessä sähköisten lisäpalveluiden tarjonnasta (kuvio 20), löytyi vastaajien toiveista 

eroavaisuuksia. Suurimman suosion sai isojen kodinkoneiden vuokraamisen tai lainaami-

sen vaihtoehto. 55 % vastaajista koki asian tarpeelliseksi. Isoilla kodinkoneilla tarkoitettiin 

kyselyssä muun muassa höyrypesureita ja tekstiilipesureita, jotka oli kyselyssä mainittu 

esimerkkinä. Niiden kalliin hinnan ja toisaalta vähäisen käytön takia ihmiset eivät haluaisi 

ostaa niitä, mutta monella olisi kuitenkin ajoittain tarvetta kyseisille laitteille. Yhtä suuren 

suosion sai Lahden Talojen kautta tarjottava muuttopalvelukumppani. Sitä kannatti myös 

55 % vastaajista. Sähkösopimuksen tarjoamista pidettiin myös erittäin varteenotettavana 

vaihtoehtona. Vastaajista 49 % kannatti sen tarjoamista. Vähiten kannatusta sai yhteis-

käyttöpyörä. Se sai ääniä vain 22 %. Kauppakassipalvelu ei saavuttanut myöskään suurta 

suosiota ehkäpä sen tarjonnan yleisyyden vuoksi. Remonttiavun ja siivouspalvelun tarjon-

taa pidettiin myös melko tärkeänä lisätarjontana. Siivouspalvelu sai 40 % ääniä ja remont-

tiapu 44%. Työkalujen vuokrauspiste keräsi myös hyvin vastaajia puoleensa. Ääniä tuli 
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jopa 37 %. Työkaluissa on luultavasti takana samanlaiset syyt tarpeiden suhteen kuin 

isommissa kodinkoneissa niiden käyttötarpeen ollessa satunnaista. Verratessa miesten ja 

naisten vastauksia keskenään, miehet toivovat tarjontaan eniten sähkösopimuskumppa-

nia, vakuutuspalveluita sekä muuttopalvelua. Naisten toiveista nousi ylivoimaisesti eniten 

esiin isojen kodinkoneiden lainaus. Seuraavaksi eniten toivottiin remonttiapua sekä sii-

vouspalveluita.  

 

Kuvio 20. Sähköisten lisäpalveluiden toive 

Sähköisistä lisäpalveluista kysyttäessä kaikki ikäryhmät kannattivat isojen kodinkoneiden 

vuokrauspalvelua. Vastausten linjat olivat myös melko samansuuntaiset vähiten valitun 

vaihtoehdon, yhteiskäyttöpyörän kohdalla. Remonttiapua kaipasivat eniten 51-60-vuotiaat. 

41-50-vuotiaat kokivat taas vakuutus- ja muuttopalveluiden sekä työkalujen vuokrauspal-

velun tarjoamisen tärkeimpänä muihin ikäryhmiin verrattuna. Muuttopalvelua kaipasivat 

myös 63 % alle 30-vuotiaista. 

Lisäpalveluiden hyödyntämistä (kuvio 21) kysyttäessä kaikkien kyselyssä mainittujen lisä-

palveluiden keskiarvoksi tuli 2,9. Lisäpalveluita hyödynnettäisiin jonkin verran, mutta mi-

kään lisäpalvelu ei noussut erityisesti esiin. Parhaimmat keskiarvot saivat isojen kodinko-

neiden vuokraus/lainausmahdollisuus sekä muuttokumppanipalvelu. Näiden lisäpalvelui-

den keskiarvo oli kummassakin 3,2. Seuraavaksi suosituimpia olivat sähkösopimuskump-

pani, remonttiapu, työkalujen vuokrauspalvelu ja pakettiautomaatti. Yhteiskäyttöpyörä sai 
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kaikista vähiten kannatusta, keskiarvon ollessa vain 2,5. Yhteiskäyttöautoa pidettiin pa-

rempana vaihtoehtona keskiarvon ollessa 2,6. Lisäpalveluiden hyödyntämistä vastaajista 

vähiten kokivat tarvitsevan yli 70-vuotiaat. Sähkösopimus- ja vakuutusyhtiö- ja muuttopal-

velukumppaneiden hyödyntämistä pitivät muut ikäryhmät lähes saman arvoisena. Siivous-

palvelun, remonttiavun ja työkalujen vuokrauspalvelun hyödyntäjiä löytyi eniten 51-60-

vuotiaiden parista. Eniten isojen kodinkoneiden vuokraamista hyödyntäisivät 31-40-vuoti-

aat sekä 51-60-vuotiaat. yhteiskäyttöpyörä sai eniten kannatusta 31-40-vuotiailta, kun 

taas yhteiskäyttöauton kannatus oli melko samaa kaikissa ikäluokissa pois lukien yli 70-

vuotiaat, jotka kannattivat vaihtoehtoa huomattavasti vähemmän. 

 

Kuvio 21. Sähköisten lisäpalveluiden hyödyntäminen 

Vapaa palaute 

Vapaassa palautteessa yksi alle 30-vuotias toivoi lisättävän sähköisiin kanaviin kaiken 

mitä vain pystyy. Alle 40-vuotias toivoi sähköisiä asiointipalveluita takaisin kotisivuille esi-

merkiksi omien vuokranmaksutietojen tarkastelua varten. 41-50-vuotiaiden ikähaarukassa 

oleva vastaaja toivoi roskalavojen tuomista talojen pihoille keväisin ja syksyisin ja roska-

astioiden tyhjennystä useammin. 41-50-vuotiaiden ikäryhmästä nousi esiin myös mahdolli-

suuden saaminen lattiamateriaalien vaihtoihin, parvekelaseihin tai piha-aitojen rakentami-

seen talossa pitkään asuneille asukkaille. Myös kuntosaleihin toivottaisiin panostusta. 51-

60-vuotias vastaaja toivoi enemmän asukasviihtyvyyskyselyitä ja tupakoinnin kieltämistä 
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parvekkeilla. Vanhemmista vastaajista osa on tyytyväisiä nykyisiin palveluihin, toisten mie-

lestä kotisivut ovat erittäin toimimattomat ja puutteelliset. 

5.4 Johtopäätökset 

Odotetusti isoin yksittäinen vastaajaryhmä kyselyssä oli alle 30-vuotiaat, mutta myös van-

hemmatkin ikäluokat vastasivat kyselyyn. Vähiten vastauksia saatiin yli 70-vuotiailta. Ky-

selyyn vastanneet asukkaat käyttävät arjessaan jo nyt paljon sähköisiä palveluita, mutta 

toivoivat lisää sähköisen asioinnin mahdollisuutta Lahden Talot Oy:n kanssa. Sähköistä 

asiointia pidetään vaivattomana, koska se ei ole aikataulullisesti niin sitovaa. Lisäksi asi-

ointi sähköisesti voidaan hoitaa missä vain toimivan internetyhteyden ja älylaitteen 

kanssa. 

Vastaajat hallitsevat erilaisten sähköisten viestintävälineiden käyttämisen ja käyttävät niitä 

usein. Tämä tukee myös Lahden Talot Oy:n valitsemia monipuolisia sähköisten viestintä-

kanavien mahdollisuuksia nykyisessä palvelutarjonnassaan. Vastauksista nousi kuitenkin 

esiin tarjonnan puutteena mahdollisuus omien asioiden tarkasteluun itsenäisesti. Tämä 

mahdollisuus on ollut aiemmilla kotisivuilla ja tällöin asukkaat pitivät sitä erittäin hyvänä 

toimintona. Tämän hetkiseen tilanteeseen asukkaat eivät ole tyytyväisiä ja he toivovatkin 

toimintoa takaisin. Palvelun sisällön tulisi olla kuitenkin laajempi kuin aiemmin. Asukkaille 

ei riitä pelkkä vuokranmaksutietojen näkeminen, vaan he haluaisivat palvelun mahdollista-

van myös vikailmoituksen ja yhteydenottopyynnön jättämisen mahdollisuuden. He kokevat 

myös asukastiedotteiden lukemisen sähköisen palvelun kautta tarpeellisena. Vastauksista 

nousi myös esiin autopaikan, pyykkituvan ja saunavuorojen varausmahdollisuus sähköi-

sen palvelun kautta. Vastauksista pääteltynä asukkaat hyödyntäisivät sähköistä palvelua 

erittäin paljon ja tämän myötä asiakaspalveluun soittaminen luultavasti vähenisi huomatta-

vasti. Huoltomiesten tai muiden tahojen tavoittelu puhelimitse ei ole asukkaille mielekästä 

eikä toivottava tapa asioida. 

Lisäpalveluiden suhteen vastaajat olivat kiinnostuneita annetuista vaihtoehdoista, mutta 

kaikki vaihtoehdot eivät saaneet suurta kannatusta. Vastaajat olisivat halukkaita käyttä-

mään tarjottavia lisäpalveluita, mikäli lisäpalveluiden hinnat olisivat sopivia ja kilpailukykyi-

siä. 

Loppupäätelmänä todettakoon, että vastaajat toivovat kovasti Lahden Talot Oy:n tarjoa-

van asukkaille sähköisen kanavan omien asioiden hoitamiseen. He olisivat valmiita hyö-

dyntämään tarjottavaa sähköistä palvelua sekä lisäpalveluita, mutta lisäpalveluihin asuk-

kaat suhtautuvat hieman varautuneemmin. Muutamat lisäpalvelut nousivat selkeästi ylitse 

muiden, kuten isojen kodinkoneiden vuokraus, muuttopalvelukumppani sekä 
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sähkösopimus. Näiden vaihtoehtojen mahdollistaminen toisi Lahden Talot Oy:n palvelui-

hin lisäarvoa sekä parantaisi asukastyytyväisyyttä.  

5.5 Kehitysehdotukset 

Opinnäytetyön tavoitteena oli tutkia ja kartoittaa Lahden Talot Oy:n asukkaiden haluk-

kuutta lisätä sähköisten palveluiden käyttöä sekä selvittää heidän toiveitaan koskien mah-

dollisten lisäpalveluiden tarjontaa. Tutkimustuloksiin pohjautuvat kehitysehdotukset keskit-

tyvät Lahden Talot Oy:n asukkaiden palvelukokemuksen parantamiseen hyödyntämällä 

tehokkaammin sähköisen palvelun mahdollisuuksia. Kilpailu toimialalla kiristyy entises-

tään, joten asiakkaiden ja asukkaiden kokonaisvaltainen palveleminen ja sitä kautta saa-

vutettu parempi asukaskokemus nousee yhä tärkeämmäksi kilpailuvaltiksi alalla.   

Suuri osa kyselyyn vastanneista asukkaista haluaa asioida sähköisesti ja toivoo Lahden 

Talot Oy:n kasvattavan sähköisten palveluidensa määrää entisestään. Tärkeimpänä kehi-

tysehdotuksena on tarjota asukkaille oma sähköinen palvelukanava, josta löytyy kootusti 

kaikki palvelut. Palvelukanavan nimen tulee heijastaa Lahden Talot Oy:n arvoja sekä asu-

misen tärkeintä määrettä, kotia. Ehdotukseni sähköisen portaalin nimeksi on OmaKoti. 

Kehitystoimenpiteinä Lahden Talot Oy rakentaisi kotisivuilleen lisäosion, johon asukkaat 

voisivat kirjautua omien tietojen hallintaa sekä sähköisten palveluiden ja lisäpalveluiden 

tilaamista varten. Ensimmäisellä kerralla kirjautuminen tapahtuisi verkkopankkitunnuksilla. 

Tämän jälkeen OmaKoti-portaalin voisi linkittää esimerkiksi omaan Facebook-tiliin tai 

muuhun vastaavaan sovellukseen. Vuokrasopimuksen allekirjoituksen jälkeen asukas 

pääsisi kirjautumaan kyseiseen palveluun. OmaKoti-palvelussa asukkaat pystyisivät esi-

merkiksi tarkistamaan omat vuokranmaksutietonsa, tekemään vikailmoituksen sekä jättä-

mään huoltopyynnön. Huoltopyyntöjen, ongelmatilanteiden sekä yhteydenottopyyntöjen 

osalta tiedot välittyisivät suoraan esimerkiksi kohteen kiinteistömanagerille tai huoltoyhti-

ölle, jolloin vältetään virheelliset kontaktit ja vähennetään samalla palveluiden viivettä 

asukkaan näkökulmasta. Huoltopyyntöä tai vikailmoitusta lähetettäessä ilmoitus mahdol-

listaisi myös kuvan tai jopa videon lisäämisen. Tämän myötä kiinteistömanageri tai huolto-

mies saisi selkeämmän kuvan asukkaan ilmoittamasta huoltotarpeesta tai viasta, ja he 

osaisivat tilata oikeanlaisen avun oikealta yritykseltä asian hoitamiseen. 

OmaKoti-palvelun kautta Lahden Talot Oy voisi myös julkaista asukastiedotteita liittyen tu-

leviin remontteihin, vesikatkoihin tai muihin vastaaviin asukkaiden asumiseen vaikuttaviin 

asioihin. OmaKoti-palvelussa asukas saisi tulostettua laskuja ja vuokrasopimuksen liittei-

neen sekä hallinnoida saunavuoroja, pyykkitupavarauksia ja autopaikkoja. Yhteydenotot 

Lahden Talojen asiakaspalveluun vähenisivät vapauttaen resursseja muihin toimintoihin. 

OmaKoti-palvelu mahdollistaisi myös asukkaiden perhetilannemuutosten ilmoittamisen. 
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Palvelussa tulisi olla lisäksi ohjeet, mitä muuttajan tarvitsee tehdä muuttaessaan uuteen 

kotiin tai poismuuttajan ohjeet siivouslistoineen ja tarkastuslomakkeineen. 

OmaKoti-palvelussa olisi Lahden Talojen asumisen OmaKoti-opas, joka sisältäisi kaikki 

asumiseen liittyvät tärkeät tiedot. Oppaasta selviäisi esimerkiksi vuokranmaksuun liittyviä 

yksityiskohtia tai ohjeet, kuinka toimia tilapäisen vuokranmaksuvaikeuden yllättäessä. Ta-

lojen järjestyssäännöt olisi myös hyvä löytyä oppaasta. Opas voisi sisältää asunnon irtisa-

nomiseen ja vaihtoon liittyvät asiat sekä pesutuvan, saunan ja autopaikkojen käytänteet 

kirjattuna. Edellä mainittujen asioiden lisäksi oppaassa olisi hyvä olla ohjeet, kuinka toimia 

naapurin aiheuttaessa häiriötä ja kuinka tehdä häiriöntuottamisilmoitus. Ympäristöä huo-

mioiden oppaassa olisi ohjeet jätteiden lajittelusta sekä ohjeita veden ja sähkönkulutuksen 

pienentämiseen. Vuokratalojen välille asetettavat veden, sähkön ja kierrätyksen ympärille 

rakennetut kilpailut saattaisivat edesauttaa asukkaiden jätteiden kierrätystä ja kulutuksen 

vähentämistä. 

Asukkaiden sähköisen OmaKoti-palvelun lisäksi toinen kehitysehdotus koskee asukkaille 

tarjottavia sähköisiä lisäpalveluita. Kehitystoimenpiteenä Lahden Talot Oy tarjoaisi yhteis-

työkumppaneiden palveluita (kuvio 22), kuten sähkö- ja vakuutussopimusta tai muuttopal-

velua, sekä esimerkiksi isojen kodinkoneiden ja työkalujen vuokrausmahdollisuutta. Palve-

luita voisi tarjota vuokrasopimuksen allekirjoitushetkellä ja ne löytyisivät asukkaan sähköi-

sestä OmaKoti-palvelusta. Myynnillisestä näkökulmasta katsottuna Lahden Talot Oy:n tu-

lisi korostaa lisäpalveluiden osalta sopimuskumppaneiden palveluita. Toisaalta lisäpalve-

luiden tarjoaminen varmistaisi esimerkiksi sen, että muuttohetkellä asukkaalla olisi voi-

massa oleva kotivakuutus ja sähkösopimus. Muuttaminen on monelle stressaavaa koke-

mus täynnä muistettavia asioita, jolloin osa saattaa unohtua. Sähkösopimuksen ja kotiva-

kuutuksen hankkimisen tulisi olla vaivatonta ja hoitua luonnollisesti vuokrasopimuksen al-

lekirjoituksen yhteydessä. Sopimuskumppaneille välitettäisiin esimerkiksi yhteydenotto-

pyyntö asiakkaan puolesta ja tämän jälkeen he ottaisivat yhteyttä asiakkaaseen. Sähköso-

pimuksen osalta olisi jopa mahdollista rakentaa täysin automatisoitu tilauskanava, jolloin 

sopimuskumppanille välittyisi kaikki tarvittavat tiedot sopimuksen tekemistä varten. 

Lahden Talojen ollessa vahvasti paikallinen yritys, tulisi yhteistyökumppaneiden olla myös 

paikallisesti toimivia yrityksiä tukien samalla Lahden alueen yritystoimintaa. Lisäpalve-

luista isojen kodinkoneiden sekä työkalujen vuokraus onnistuisi esimerkiksi asiakaspalve-

lupisteen aukioloaikojen puitteissa. Kodinkoneet ja työkalut haettaisiin asiakaspalvelupis-

teestä, jolloin allekirjoitettaisiin myös vuokrasopimus. Laitteet varattaisiin vuorokausi ker-

rallaan asukkaan tarpeen ja muiden varausten mukaan. Asukkaat voisivat varata laitteet 

käyttöönsä OmaKoti-palvelun kautta, mutta noutaminen ja palautus tapahtuisi 
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asiakaspalvelupisteessä, jossa voitaisiin samalla todeta laitteen kunto ja sen olevan käy-

tön jäljiltä kunnossa. Työkalujen kohdalla voitaisiin toimia samoin. Siivouksen kohdalla 

OmaKoti-palvelun kautta voisi välittää yhteydenottopyynnön yhteistyökumppanina toimi-

valle siivousyritykselle. 

 

Kuvio 22. Kehitysehdotukset tärkeysjärjestyksessä 

5.6 Tutkimuksen luotettavuus 

Reliabiliteetti ja validiteetti ovat käsitteitä, joiden avulla voidaan arvioida määrällisen tutki-

muksen pätevyyttä ja luotettavuutta. Reliabiliteetti tarkoittaa analyysin johdonmukaisuutta 

ja mittaustulosten toistettavuutta, tarkoittaen käytettyjen mittareiden kykyä saavuttaa tar-

koitettuja tuloksia sattumanvaraisten tulosten sijasta. Työn luotettavuutta arvioidaan jo tut-

kimuksen aikana, mutta tarkastelua voidaan tehdä myös jälkikäteen. (Vilkka 2007, 149.) 

Opinnäytetyön reliabiliteettia voidaan tarkastella asukaskyselyä koskien. Sähköisen kyse-

lylinkin sai 449 asukasta ja vastauksia määräaikaan mennessä tuli yhteensä 107 kappa-

letta. Kyselyn vastausprosentti oli näin 23,8 %. Voidaan todeta kyselyn otoskoon olevan 

melko hyvä. Luotettavuutta tutkimukselle tuo myös mahdollisuus toteuttaa se uudelleen 

tutkijasta riippumatta. Koska tutkimuksen tuloksia tulkitsi vain tutkija itse, saattaa tulosten 

analysoinnissa olla satunnaisvirheitä. Tutkimus olisi ollut luotettavampi useampien henki-

löiden analysoidessa tuloksia. Työn luotettavuutta olisi lisännyt myös useampien tutkimus-

menetelmien käyttäminen tutkimustulosten yhdenmukaisuuden kautta. Näin vastauksia 

olisi saatettu saada enemmän ja vastausprosentti olisi noussut korkeammaksi. 
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Validiteetti eli pätevyys tarkoittaa tutkimuksessa käytettyjen mittausmenetelmien soveltu-

vuutta tutkimukseen. Tutkimuksen validius mittaa tutkijan onnistumista teoreettisten käsit-

teiden operationalisoimisessa arkikielen tasolle eli kuinka onnistuneesti tutkija on kyennyt 

siirtämään tutkimuksessa käytetyn teorian käsitteet ja ajatuskokonaisuuden kyselyyn eli 

mittariin (Vilkka 2007, 150). Opinnäytetyön tutkimuksen validiteetti nousee esille tarkasti 

suunnitellussa kyselyssä. Varmistettaessa kysymysten ymmärtäminen samalla tavalla tut-

kijan ja tutkittavien keskuudessa, ennen varsinaista tutkimusta, kyselyn kohdejoukon ulko-

puolisia henkilöitä vastasi kyselyyn ja suorittivat kyselyn oikoluvun. Harjoituskyselyn avulla 

varmistettiin kysymysten ymmärrettävyys sekä löydettiin mahdolliset kieliasuvirheet. Kyse-

lyn kysymyksillä onnistuttiin mittaamaan tutkimuksen alussa esitettyjä tutkimuskysymyk-

siä. Näin saatiin varmistettua työn validiteetti. Koko tutkimuksen ajan ylläpidettiin ja nou-

datettiin rehellistä, huolellista ja tarkkaa sekä yleisesti hyvää tieteellistä toimintatapaa. 

Näin vahvistettiin työn kokonaisluotettavuutta. 
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6 YHTEENVETO 

Digitalisaatio on aikamme suurin muutosvoima sen koskettaessa samanaikaisesti koko 

yhteiskuntaa. Digitalisaatio ei rajoitu vain tietotekniikkaan vaan se on kokonaisvaltainen 

tekijä yhteiskunnan ja liike-elämän muutoksessa ja kehittymisessä. Digitalisaation myötä 

ihmisten asioiden hoitaminen, tuotteiden ostaminen ja palveluiden kuluttaminen muuttuu. 

Tämä pakottaa myös yritykset murtamaan perinteiset toimialarajat ja uudistamaan toimin-

taansa. Digitalisaatio mahdollistaa edellytykset muutosten onnistumiseen, myös asuntojen 

vuokrausalalla. Vuokra-asumisen yleistyminen alkoi näkymään 1990-luvulla ja vuonna 

2017 vuokra-asunnoissa asui jo noin 33 prosenttia asuntokunnista. Tällä hetkellä asu-

mista ollaan kehittämässä enemmän täyden palvelun suuntaan, jolloin digitaalisuuden luo-

mia mahdollisuuksia ei voida sivuuttaa. Vuokranantajien tuleekin nyt miettiä kuinka he 

sähköistävät nykyisiä palveluitaan ja saavat tarjottua sen myötä asukkailleen kokonaisval-

taisemman asukaskokemuksen. Sähköiset palvelut tukevat jo ennalta olevia palveluita. 

Opinnäytetyön valintaan vaikutti kovasti aiheen ajankohtaisuus ja työskentely alalla. Opin-

näytetyön tavoitteena oli tutkia ja kartoittaa toimeksiantajayritys Lahden Talot Oy:n asuk-

kaiden tarvetta ja halukkuutta sähköisiin palveluihin ja lisäpalveluihin. Työn tavoitteena oli 

myös keksiä monipuolisia sähköisesti tarjottavia lisäpalveluita ja tutkia hyödyntäisivätkö 

asukkaat niitä. Opinnäytetyöllä haluttiin nostaa toimeksiantajalle esiin esimerkkejä millai-

sia sähköisiä palveluita ja lisäpalveluita asukkaat haluaisivat ja mitä ne konkreettisesti voi-

sivat olla ja miten toteutettuna. Työn lopputuloksen tavoitteena oli tuoda toimeksiantajan 

tietoisuuteen sähköisten palveluiden kehitysehdotuksia. 

Tutkimuksessa oli kolme pääkysymystä: 

• Onko vuokra-asumisessa tarvetta sähköisille palveluille? 

• Onko vuokra-asumisessa tarvetta sähköisille palveluille ja lisäpalveluille? 

• Mitä mahdollisia lisäpalveluita voisi tarjota sähköisten palveluiden kautta? 

Opinnäyte koostui kahdesta osasta: teoreettisesta viitekehyksestä sekä empiriasta. Teo-

reettinen viitekehys rajattiin käsittelemään vuokra-asumista ja sitä tukevia sähköisiä palve-

luita ja lisäpalveluita nykyisten palveluiden rinnalle. Teoria jakautui kolmeen päälukuun: 

vuokra-asuminen, palvelut vuokra-asunnoissa sekä digitalisaatio ja mahdollisuudet 

vuokra-asumisessa. Työn empiria keskittyi tutkimaan Lahden Talot Oy:n asukkaiden tar-

vetta sähköisiin palveluihin sekä lisäpalveluihin ja luomaan toimeksiantajalle kehitysehdo-

tuksia tutkimuksen perusteella sähköisten palveluiden parantamiseksi. 
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Empiria-osuuden tutkimus suoritettiin käyttämällä kvantitatiivista eli määrällistä tutkimus-

menetelmää. Tiedonkeruu suoritettiin kyselytutkimuksena, joka toteutettiin Webropol-ky-

sely- ja raportointityökalun avulla keväällä 2020. Tutkimuksen kysymykset perustuivat teo-

reettiseen viitekehykseen. Asukaskysely jaettiin neljään eri teemaan: yleistä, internetin ja 

sähköisten palveluiden käyttö arjessa, asiointi Lahden Talojen kanssa sekä sähköisten li-

säpalveluiden tarjonta ja käytön kartoitus. Tutkimus on onnistunut, koska kyselyn tutki-

mustulokset vastaavat työn alussa määritettyihin kysymyksiin.  

Tutkimustuloksista ilmeni asukkaiden sähköisten palveluiden käyttäminen arjessa ja suu-

rin osa heistä toivoi myös Lahden Talot Oy:lle enemmän sähköistä asiointia. Vastauksissa 

oli hieman hajontaa eri ikäryhmien välillä. Yleistäen voisi sanoa, että nuorempi ikäpolvi 

kaipaa lisää sähköisiä palveluita ja huomattavasti vanhemmat ihmiset ovat tyytyväisiä ny-

kytasoon eivätkä kaipaa enempää sähköistä palvelua. Sähköisten lisäpalveluiden koh-

dalla tulos oli samanlainen. Nuoremmat ihmiset toivovat niitä lisää, vanhempi polvi ei koe 

tarvetta niille ja hyödyntäisivät tarjontaa melko vähän. Vastausten perusteella tärkeimpänä 

kehityskohteena pidettiin oman sähköisen palvelun tarjoamista asukkaille, jonka kautta he 

voisivat itse hallinnoida tietojaan ja suorittaa esimerkiksi autopaikan varaamisen. Lisäpal-

veluiden tarjonnasta eniten ääniä sai isojen kodinkoneiden lainaus- ja vuokrausmahdolli-

suus sekä muuttopalvelukumppani. Vastausten perusteella niitä myös hyödynnettäisiin, 

jos ne mahdollistuvat asukkaiden käytettäväksi. 

Tutkimustulosten pohjalta laadittiin Lahden Talot Oy:lle kehitysehdotus sähköisten palve-

luiden kehittämiseen tulevaisuudessa. Työn lopputulos täytti sille asetetut tavoitteet, sillä 

työn avulla saatiin selvitettyä asukkaiden toiveet sähköisten palveluiden ja lisäpalveluiden 

sisällöstä, tarpeesta ja käyttöhalukkuudesta. Tutkimuksen tulosten ja kehitysehdotusten 

perusteella mahdollistuu toimeksiantajan palveluiden kehittäminen asukaslähtöisempään 

suuntaan ja sitä kautta asukastyytyväisyyden parantumiseen.  

Opinnäytetyön todettiin olevan luotettava ja pätevä. Opinnäytetyön merkitys toimeksianta-

jalle on suuri, koska siinä tutkittiin heidän esittämiään tutkimuskysymyksiä. Toimeksiantaja 

voi opinnäytetyön tutkimuksen perusteella kehittää omia sähköisiä palveluitaan vastaa-

maan vielä enemmän asukkaiden toiveita ja näin parantaa asukaskokemusta. Toimeksi-

antaja on saanut työn ansiosta selkeän kuvan asukkaidensa valmiudesta ja halukkuu-

desta sähköisille palveluille ja lisäpalveluille. 
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Liite 1. Saatekirje. 

Arvoisa Lahden Talojen asukas 

Olen liiketalouden opiskelija LAB-ammattikorkeakoulusta. Opinnäytetyöhöni sisältyy ky-

sely vuokra-asumisen sähköisten lisäpalveluiden tarpeista Lahden Talot Oy:lle. Kyselyyn 

on valittu sattumanvaraisesti vastaajia Lahden Talojen asukaskannasta. Tämän kyselyn 

avulla Teillä on mahdollisuus vaikuttaa, sillä tutkimustulosten avulla luodaan Lahden Talot 

Oy:lle mahdollisuus kehittää sähköisten palveluiden ja lisäpalveluiden tarjontaa asukkai-

den toiveiden mukaan. Vastaamiseenne kuluu aikaa 5-10 minuuttia. 

Kaikki kyselyn vastaukset käsitellään luottamuksellisesti ja nimettöminä. Tulokset esitel-

lään niin ettei yksittäisiä vastauksia pystytä tunnistamaan. Osallistuminen on vapaaeh-

toista, mutta olisi erittäin tärkeää, että jokainen kyselyn saanut pyrkisi vastaamaan Webro-

pol-kyselyyn. 

Kyselyyn pääset tästä. 

Vastaattehan kyselyyn mieluiten heti, mutta viimeistään 20.3.2020. 

Lisätietoja kyselystä antaa Annika Okkola sähköpostin välityksellä  

annika.okkola@student.lab.fi 

Kiitos yhteistyöstänne! 

Lähde: Lahden Talojen asiakasrekisteri 

Lahden Talojen asiakasrekisterin tietosuojaseloste  

https://link.webropolsurveys.com/S/7E65E1C674649027
https://lahdentalot.fi/lahden-talojen-asiakasrekisterin-tietosuojaseloste/
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Liite 2. Asiakaskysely 
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