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This thesis examined the effects of the upcoming second phase of the Resi-
dential and Commercial Property Information System on the finances of hous-
ing companies. The aim was to identify additional costs caused by the system
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managers will charge housing companies. Furthermore, property manage-
ment companies’ own expenses will rise, which will in turn be reflected in the
pricing of property management fees.
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1 JOHDANTO

Huoneistotietojarjestelma (HTJ) on rekisterien ja asiointijarjestelmien koko-
naisuus, jonka tarkoituksena on palvella asunto-osakkeiden vaihdannan ja va-
kuuksien hallinnan, seka taloyhtion hallinnon ja sen osakkaiden tiedonsaannin
tarpeita (Laki huoneistotietojarjestelmasta 1328/2018, 2 §). Huoneistotietojar-
jestelman kayttédnotto tapahtuu vaiheittain, ja sen toisessa vaiheessa (HTJ2)
jarjestelmaan lisatadan taloyhtididen hallinnolliset tiedot (Maanmittauslaitos,
n.d.-a). Tassa opinnaytetydssa taloyhtidilla tarkoitetaan asunto-osakeyhtidita,
seka sellaisia keskinaisia kiinteistdosakeyhtidita, joihin sovelletaan asunto-

osakeyhtidlakia.

HTJ2:n kayttddnotto tuo mukanaan seka lisakustannuksia etté potentiaalisia
taloudellisia hyotyja taloyhtidille. Jo huoneistotietojarjestelman ensimmaisessa
vaiheessa (HTJ1) huomattiin, miten isannointiyritysten nousseet kustannukset
paatyvat todennakdisesti taloyhtididen maksettaviksi (Kokko, 2025). Naita
kustannuksia tasapainottamaan HTJ2 kehittaa kiinteistddataa, jonka ansiosta
taloyhtididen hallinnointi ja tulevien kunnossapitotdiden ennakointi helpottuu

synnyttden mahdollisia taloudellisia hyotyja taloyhtidille (Estateapp, 2024).

Opinnaytetyon aiheeseen on paadytty kiinnostuksestani kiinteistdalaan ja
etenkin isannointiin. Tyoskentelen talla hetkella isdnndintitoimistossa kiinteis-
tosihteerina, seka toimin kiinteistoosakeyhtion hallituksen jasenena. Lisaksi
olen osakkaana kahdessa asunto-osakeyhtiossa, joten jarjestelmamuutos
kiinnostaa myo0s osakkaan nakodkulmasta. Olen hiljattain aloittanut myds
asunto-osakeyhtion isannodintikoulutuksen ja haluan syventaa ymmarrystani
huoneistotietojarjestelman mukanaan tuomista muutoksista isannaintiin, silla

tama tieto on tarkeaa urani ja ammatillisen kehittymiseni kannalta.



2 TUTKIMUKSEN TAUSTA JA VIITEKEHYS

2.1 Tarkoitus

Tutkimuksen paaasiallisena tarkoituksena on selvittda, miten HTJ2:n kayt-
téonotto tulee vaikuttamaan taloyhtididen talouteen. Sen avulla pyritdan tuot-
tamaan ajankohtaista tietoa alan toimijoille, jotta he voivat paremmin ymmar-
taa jarjestelmamuutoksen taloudellisia vaikutuksia taloyhtidihin, seka varautua
mahdollisiin uusiin isdnndinnin erillisveloituksiin ja isannointipalkkioiden koro-
tuksiin. Lisaksi tarkoituksena on auttaa hyddyntamaan jarjestelman tarjoamia
taloudellisia etuja, kuten laadukkaampaan kiinteistodataan perustuvaa enna-
koivaa kunnossapitoa, sujuvampaa tiedonsiirtoa ja helpompaa rahoituksen

hankintaa.

Tyon lopputulos on merkityksellinen erityisesti taloyhtididen hallituksille ja isan-
naoitsijoille. HTJ2:n taloudellisten vaikutusten ymmartaminen on hyddyllista
myds mm. Kiinteistosijoittajille ja -valittdjille, jotka arvioivat kohteiden arvoa ja
tulevia kustannuksia, seka isanndinti- ja kunnossapitojarjestelmien tuottajille,
joiden on sopeutettava tuotteensa uuteen tietosisaltoon ja tiedonsiirtovaati-

muksiin.

Tutkimus on erityisen ajankohtainen, silla HTJ2-siitymavaihe kunnossapito- ja
muutostyotietojen osalta alkaa kesakuun 2025 alussa ja nama tiedot tulisi olla
kirjattuna jarjestelmaan kesakuun 2026 loppuun mennessa. Laina- ja vastike-
tietojen osalta taloyhtididen siirtymaaika alkaa 1.12.2025. Rahoituslaitosten tu-
lisi puolestaan ilmoittaa tarvittavat tiedot taloyhtidlainoista 2025 syys-marras-
kuun aikana. Taman jalkeen taloyhtidilla on lakisaateinen velvollisuus paivittaa
kyseiset tiedot saanndllisesti. Kaytanndssa paivityksista vastaa isannaitsija

osana taloyhtion hallinnollisia velvoitteita. (Isannointiliitto, 2024d.)



2.2 Rajaus

Opinnaytetyo tehdaan ensisijaisesti ammatti-isannointipalveluita hyddyntavan
taloyhtion nakokulmasta. Suomen noin 92 000 asunto-osakeyhtiosta noin 60
% kayttdd ammattimaisia isanndintipalveluita (Isanndintiliitto, 2024b, s. 9).
Maanmittauslaitos ei tule veloittamaan taloyhtidita huoneistotietojarjestelman
kaytdsta, mutta jarjestelman kaytto ja etenkin kayttdonotto tulevat nostamaan
isannointiyritysten kustannuksia. Etenkin isannointiyritysten henkildstokustan-
nukset tulevat nousemaan lisaantyvan tyomaaran takia, seka lisakuluja voi
syntya myds muun muassa koulutuksista ja nousevista ohjelmistoveloituk-
sista. Tama tulee vuorostaan ndkymaan todennakoisesti myos taloyhtididen
kustannuksissa ja siksi tydssa tarkastellaan myds isdnndintiyritysten nousevia

kuluja.

Vaikka opinnaytety6 rajautuu taloyhtidihin, on tarkeaa huomioida, etta taloyh-
tididen kustannukset jakautuvat viime kadessa osakkaiden maksettaviksi nou-
sevien yhtidvastikkeiden muodossa. Sen sijaan monet HTJ2:n taloudelliset
hyodyt, kuten helpottuvan jalkipanttauksen hyoddyntaminen tai mahdolliset
muutokset kiinteistovalittajien palkkioihin ja isénnditsijantodistusten hintoihin
vaikuttavat suoraan osakkaan talouteen. Ty0ssa ei kuitenkaan kasitella osak-
kaiden henkilokohtaista taloutta, vaan keskitytaan taloyhtion talouden ja hal-

linnon muutoksiin.

2.3 Tavoite

Tavoitteena on selvittdaa HTJ2:n aiheuttamat suorat ja epasuorat lisakustan-
nukset taloyhtidille, seka tunnistaa mahdolliset taloudelliset hyodyt ja saastaot,
joita jarjestelmamuutos voi tuoda mukanaan. Tyon lopputuloksena syntyy ar-

vio HTJ2:n nettovaikutuksesta taloyhtididen talouteen.



Koska jarjestelma on viela kayttéonoton kynnyksella, eika kaytannon koke-
muksia ole saatavilla, tutkimus tuottaa uutta ja ajankohtaista tietoa erityisesti
taloyhtididen ja isanndintialan toimijoiden kayttoon. Tuloksia voidaan hyddyn-
taa myos jatkotutkimuksen pohjana tai esimerkiksi isanndinti- ja kunnossapi-

tojarjestelmien kehitystyossa.

Tyon keskeisimmat tutkimuskysymykset, joihin pyritdén vastaamaan mahdol-

lisimman kattavasti ovat:

e Mita lisdkustannuksia HTJ2 aiheuttaa taloyhtidille?
¢ Mita taloudellisia hyotyja jarjestelmamuutos voi tuoda taloyhtidille?
e Miten isanndintiyritykset ja taloyhtiot voivat hallita ja optimoida HTJ2:n

aiheuttamia kustannuksia?

2.4 Teoreettinen viitekehys

Tassa opinnadytetydssa teoreettinen viitekehys pohjautuu taloyhtididen isan-
ndinnin kaytantoihin ja digitaalisten jarjestelmien rooliin. Viitekehys muodostuu
neljasta keskeisesta kasitteesta, jotka ovat taloyhtio, isannadinti, huoneistotie-
tojarjestelma ja isanndintijarjestelma. Nama muodostavat yhdessa toimijaver-

koston, joka muodostaa perustan tutkimukselle.



Taloyhtiot Isdnnointijarjestelma

Isannointi

Kuvio 1. Teoreettinen viitekehys

Kuviossa 1 esitetdan mitka toimijat ovat vuorovaikutuksessa toisiinsa huoneis-
totietojarjestelman toisessa vaiheessa. Isannditsijalla on mahdollisuus kirjata
HTJ2-tietoja myos suoraan huoneistotietojarjestelmaan, mutta ydinajatuksena
jarjestelmassa on ollut, etta ammatti-isannoitsija kayttaa tiedonsiirtoon isan-
ndintijarjestelmaa valttaakseen ylimaaraisen manuaalisen kirjaustyon (lsan-
nointiliitto, 2024c).
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3 HUONEISTOTIETOJARJESTELMA

Huoneistotietojarjestelma on kokonaisuus, jonka muodostavat erinaiset jo kay-
tossa olleet ja uudistuksen myota perustetut rekisterit ja asiointijarjestelmat. Jo
kaytdssa olleita rekistereita ovat Vaestorekisterikeskuksen yllapitama raken-
nus- ja huoneistorekisteri, Patentti- ja rekisterihallituksen yllapitama kauppare-
kisteri, seka Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjestelma, josta se tulee tu-

levaisuudessakin vastaamaan. (Hienonen, 2019, s. 9.)

Huoneistotietojarjestelman kannalta keskeisimmat rekisterit ovat sita varten
perustetut Maanmittauslaitoksen yllapitamat osakehuoneisto- ja hallintakoh-
derekisteri. Naita Maanmittauslaitos alkoi kehittamaan kahdessa ohjelmassa,
HTJ1:ssa ja HTJ2:ssa, joista HTJ1 on jatkoa ASREK-hankkeelle, jossa huo-

neistotietojarjestelman perustaminen tehtiin (Maanmittauslaitos, n.d.-a).

Ennen huoneistotietojarjestelman perustamista monet taloyhtididen tiedoista
I6ytyivat vain isannditsijoiden yllapitamista jarjestelmista, kuten isannadinti- tai
kunnossapitojarjestelmista. Haluttaessa siirtaa tietoa muihin jarjestelmiin tai
muille alan toimijoille, kuten luotonantajille tai kiinteistonvalittajille, tuli se kopi-
oida manuaalisesti isannoitsijantodistukselta tai muilta dokumenteilta, jotka oli-
vat joka tapauksessa pdf- tai paperitulosteita. Tiedon kulun kehittamiseksi
naita tietoja on nyt alettu siitdmaan standardoidusti ja vaiheittain huoneisto-
tietojarjestelmaan, sailyttaen ne kuitenkin myos isannoitsijan omissa jarjestel-

missa.
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Huoneistotietojarjestelma - .
Isanndintijarjestelmat

Osakehuoneistorekisteri Hallintakohderekisteri Yhtiontiedot

Huoneistojen tiedot
Omistustiedot Taloudelliset tiedot

Panttaustiedot Yhtion tiedot Tekniset tiedot

Osakeryhmaan koh- Huoneistojen tiedot
distuvat rajoitukset

Omistustiedot
Osakeryhmaan
kohdistuvat rajoi-

tukset

Rakennus- ja huoneistorekisteri

Kaupparekisteri

Taloudelliset tiedot

Tekniset tiedot

Kunnossapitojarjestelmat

Kiinteistojarjestelma

Kuvio 2. Jarjestelmien tietosisaltd

. Tekniset tiedot

Laki huoneistotietojarjestelmastd maarittelee Maanmittauslaitoksen kirjaa-
maan osakkeen saannon ja panttauksen, seka merkitsee muun osakkeeseen
tai sen tuottamaan hallintaoikeuteen kohdistuvan rajoituksen osakehuoneisto-
rekisteriin (HTJL 1328/2018, 4 §), seka velvoittaa taloyhtiot ilmoittamaan ta-
loudelliset ja tekniset tietonsa ja paivittamaan ne vahintdan kerran vuodessa
huoneistotietojarjestelmaan (HTJL 1328/2018, 17 a § 1 mom.).

Laki maaraa isannoitsijan paivittamaan tekniset ja taloudelliset tiedot taloyh-
tion pyynnosta, ellei han ole esteellinen, joten kaytanndssa saannollinen pai-
vitys jaa isannditsijan hoidettavaksi. Isannaitsijalla on myos oikeus peria osa-
keryhmakohtaisesta tietojen paivittdmisesta HTJ:aan taloyhtion hallituksen hy-
vaksyma kohtuullinen maksu. (Asunto-osakeyhtidlaki, 1599/2009, 7 luku 27 §

1-2 mom.)
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Toistaiseksi laki huoneistotietojarjestelmasta koskee ainoastaan asunto-osa-
keyhtioita, seka sellaisia keskinaisia kiinteistbosakeyhtioita, joihin sovelletaan
asunto-osakeyhtidlakia (HTJL 1328/2018, 3 §). Poikkeuksena yhtiot, joissa on
enintaan 5 osakehuoneistoa tai huoneistot eivat ole tavanomaisen vaihdannan
piirissa. Nama ovat vapautettu taloudellisten ja teknisten tietojen saannalli-
sesta paivityksesta huoneistotietojarjestelmaan. Tallaisetkin yhtiot joutuvat
kuitenkin paivittamaan edella mainittuja tietoja, jos yhtidlla on jyvitettya lainaa
tai isdnnoitsijatodistukseen oikeutettu taho niin pyytaa. (HTJL 1328/2018, 17

a§2mom.)

Huoneistotietojarjestelmaa kehittdessa on sen tietorakenteen suunniteltu so-
veltuvan muihinkin asumismuotoihin kuin asunto-osakeyhtiomuotoiseen asu-
miseen (Maa- ja metsatalousministerid, 2019, s. 10). Tallaisia asumismuotoja
ovat esimerkiksi varsinaiset kiinteistbosakeyhtiot, asumisoikeusasunnot ja
muut osakkeina hallittavat huoneistot. Namakin asumismuodot voitaisiin siis

tarvittaessa tulevaisuudessa lisata huoneistotietojarjestelmaan.

3.1 ASREK-hanke

Maa- ja metsatalousministerio asetti kevaalla 2016 hankkeen, jonka tarkoituk-
sena oli luoda sahkdinen osakehuoneistorekisteri osana Sipilan hallituksen Di-
gitalisoidaan julkiset palvelut -karkihanketta (Kosonen & Vertanen, 2016, s. 5).
Sipilan hallituksen (2015—-2019) keskeisiin tavoitteisiin kuului julkisen hallinnon
digitalisointi ja toiminnan tehostaminen (Valtionneuvosto, n.d.; Valtioneuvos-
ton kanslia, 2015, s. 26). Aluksi rekisteria oli tarkoitus kutsua asunto-osakere-
kisteriksi, josta hankkeen nimi ASREK juontaa, mutta lopulta rekisteri paatettiin

nimeta osakehuoneistorekisteriksi (Hienonen, 2019, s. 9).
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Edellytyksena osakehuoneistorekisterin perustamiselle Maanmittauslaitos sai
jarjestettavakseen myos hallintakohderekisterin, johon aluksi kirjattiin vain
osakehuoneistorekisterin kannalta valttamattomat tiedot. Jatkossa hallintakoh-
derekisteriin tullaan kirjaamaan myos taloyhtididen taloudellisia ja teknisia tie-
toja. (HTJL 1328/2018, 13-13 a §.)

Hankkeen alkuperaisena tarkoituksena oli luoda edellytykset sahkoiseen asi-
ointiin ja palveluihin, kuten asunto-osakkeiden sahkoiseen kaupankayntiin, va-
kuuksien hallintaan ja taloyhtididen hallintoon (Kosonen & Vertanen, 2016, s.
6).

3.2 HTJ1-ohjelma

Huoneistotietojarjestelman ensimmaisessa kehitysvaiheessa luotiin edellytyk-
set osakeluetteloiden tietojen siirrolle osakehuoneistorekisteriin ja varmistettiin
rekisterodintipalvelujen nopea ja tehokas toiminta. Lisaksi kehitettiin myos oh-
jelmistorajapintoja eri alan jarjestelmien valille, joiden avulla isannaitsijat ja ta-
loyhtiot pystyivat siirtdmaan osakeluettelot osakehuoneistorekisteriin. (Maan-

mittauslaitos, n.d.-a.)

Osakeluettelon siirron jalkeen taloyhtidilla ei ole ollut enaa velvollisuutta ylla-
pitaa osakeluetteloa, vaan Maanmittauslaitos selvittaa saannon eli omistusoi-
keuden osakehuoneistoon uuden omistajan hakiessa omistuksensa rekiste-
rointia. Taloyhtion ei tarvitse myodskaan valvoa varainsiirtoveron suorittamista
omistajanvaihdoksen yhteydessa tai yllapitda osakkaiden yhteystietoja. Osak-
kaiden yhteystiedot taloyhtio saa esimerkiksi yhtiokokouskutsun lahettamista
varten Maanmittauslaitokselta ja Maanmittauslaitos saa tiedon varainsiirtove-

ron suorittamisesta suoraan verohallinnolta. (Maanmittauslaitos, n.d.-b.)
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HTJ1-ohjelma ei viela tavoittanut kaikkia ASREK-hankkeen alkuperaisia ta-
voitteita, koska niiden saavuttaminen riippui pitkalti siita, miten kattavasti huo-
neistotietojarjestelman tietosisalto kattoi myos taloyhtididen taloudellisia ja tek-

nillisia tietoja (Maa- ja metsatalousministerio, 2019, s. 9-10).

3.3 HTJ2-ohjelma

Jotta ASREK-hankkeen alkuperaiset tavoitteet saavutettaisiin, alettiin huo-
neistotietojarjestelmaa jatkokehittamaan HTJ2-ohjelmassa. Tassa ohjelmassa
jarjestelmaan lisataan myos taloyhtioiden tekniset ja taloudelliset tiedot helpot-
tamaan osakehuoneistojen vaihdantaa, luotonantoa ja vakuushallintaa, talo-
yhtididen hallintoa seka osakkaan omien huoneistojen hallintaa (Maanmittaus-

laitos, n.d.-a).

Talla hetkella naiden tietojen hallinta vaihtelee suuresti eri isanndintiyritysten
ja isannodintijarjestelmien valilla. Osa tiedoista arkistoidaan yleisesti viela pa-
periarkistoissa tai skannattuina pdf-tiedostoina, joista ei voida tulkita rakenteel-
lista tai luokiteltua tietoa. Taman takia tietojen hyddyntaminen sahkoisten tie-
topalveluiden pohjana on mahdotonta. MyoOs isanndintijarjestelmiin tallennettu
tieto poikkeaa rakenteeltaan eri isanndintijarjestelmien valilla. Esimerkiksi tieto
huoneistotyypista voi olla toisessa jarjestelmassa "2h+kt” ja toisessa sama
tieto voi olla jaettuna kahteen eri tekstikenttaan. Myos tassa tilanteessa tietoa
on hankala hyédyntdd muissa sahkoisissa jarjestelmissa. (Maa- ja metsata-
lousministerio, 2019, s. 26, 29.)
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Taloyhtididen ja isanndintitydn kannalta olennaisia ASREK-hankkeen alkupe-
raisia tavoitteita, joihin ei viela ensimmaisessa vaiheessa paasty, mutta yrite-

taan nyt saavuttaa lisaamalla taloudelliset ja tekniset tiedot HTJ:8an ovat:

¢ Isannditsijantodistuksella olevat tiedot saadaan helposti sahkoisesta
palvelusta.

e Paremmat mahdollisuudet laskea asunto-osakeyhtion korjaustarve
vuositasolla.

e Mahdollistaa huoneisto- ja osaketietoihin liittyvien tiedon laatuongel-
mien ratkaisemisen yli toimijoiden. Tieto pidetaan ylla vain yhdessa pai-
kassa (tiedon eheys) ja muut tarvitsijat voivat hyodyntaa tietoja.

e Asunnon arvon arvioiminen on helpompaa.

e Palvelujen hankkiminen taloyhtidille on helpompaa.

(Maa- ja metsatalousministerio, 2019, s. 10-11.)

Jotta nama tavoitteet saavutettaisiin kokonaan tai edes osittain, tulisi kunnos-
sapito- ja muutostyodtiedot olla saatavissa rakenteellisena ja koodattuna tie-
tona. Jatkuvasti muuttuvien taloudellisten tietojen ei tarvitse olla ajantasaisia,
mutta aina tulisi olla saatavissa vahintaankin jonkin tietyn ajankohdan talou-

delliset tiedot. (Maa- ja metsatalousministerio, 2019, s. 27, 30.)

HTJ2-ohjelma on kaksivaiheinen. Ensimmaisessa eli perustamisvaiheessa
huoneistotietojarjestelman hallintakohderekisteriin lisataan taloyhtididen kun-
nossapito- ja muutostyotiedot ensimmaisen kerran. Toisessa eli yllapitovai-
heessa kunnossapito- ja muutostydtietoja paivitetaan saanndllisesti vahintaan
kerran vuodessa kuukauden kuluessa yhtiokokouksesta tai isannoitsijatodis-

tuksen pyytamiseen oikeutetun tahon niin pyytaessa. (Isanndintiliitto, 2024d.)
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3.3.1 Tekniset tiedot

Kesakuun 2025 alusta alkaen huoneistotietojarjestelmaan voidaan ilmoittaa
taloyhtididen jo valmistuneet seka tulevat huomattavat hankkeet. Kaytannossa

nama ovat samoja tietoja, joita on merkitty isannoitsijatodistukseen.

Vanhoista hankkeista ilmoitettavat tiedot:

e Taloyhtion y-tunnus
e Hankkeen nimi

e Toimenpidelaji

e Toteutusvuosi

e Vapaaehtoiset muut tiedot
Jatkossa hankkeet tullaan ilmoittamaan laajemmin seuraavin tiedoin:

e Taloyhtion y-tunnus

e Hankkeen nimi

e Hankkeen ilmoittaja (yhti6é vai osakas)

e Toteutusvuosi

e Toimenpidetyyppi

e Elinkaaren vaihe

e Onko hanke yhtién valvoma

e Tyokohteet ja niiden toteutusosat seka yhtion vastuu toteutusosalle

e Vapaaehtoiset muut tiedot

(Isdnnointiliitto, 2024d.)
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Taloyhtion tulee ilmoittaa myds osakkaan 1.6.2023 alkaen tekemat kunnossa-
pito- ja muutostyot huoneistotietojarjestelmaan. Tietoja voi ilmoittaa jo
1.6.2025 alkaen, mutta niiden yllapitaminen tulee aloittaa viimeistaan
1.7.2026.

Osakkaan toista ilmoitettavat tiedot:

e hankkeen nimi ja laji

¢ ilmoituksen tekija ja paivamaara

e toimenpiteen tyyppi ja kuvausteksti

e elinkaaren vaihe

e tieto, onko tyo yhtion valvoma

e onko toteutusosa yhtion vai osakkaan vastuulla

o toteutusosatyyppi ja -laji

o tieto tyon kohdistumisesta yhtion alueeseen, rakennukseen, huoneis-
toon tai ulkopuoliseen alueeseen

e mahdollisuus antaa myds tarkempia tietoja

(Isdnnointiliitto, 2024d.)

3.3.2 Taloudelliset tiedot

Pankeilla on syys-marraskuu 2025 aikaa ilmoittaa taloyhtididen lainatiedot liit-
tyen lainoihin, jotka ovat otettu perusparantamista tai korjaus- ja uudisraken-
tamista varten. Taman jalkeen taloyhtididen tulee ilmoittaa tarkemmat tiedot
lainojen mahdollisista jyvityksista, eli jos taloyhtidlaina jaetaan osakeryhmille,
tulee isannoditsijan laskea osakeryhmakohtaiset lainaosuudet ja paivittaa ne
HTJ:aan. (Isanndintiliitto, 2024d.)
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Jatkossa taloyhtion ottaessa lainaa edella mainittuja tarkoituksia varten, tulee

sen ilmoittaa seuraavat tiedot huoneistotietojarjestelmaan:

e kokonaispaaoman maara ja lainan kayttotarkoitus

¢ lainan ajankohta

e jakautuuko laina osakeryhmien vastuulle tai onko se jo jaettu osakeryh-
mille

¢ huoneiston luottovastuun kokonaismaara ja ajankohta

(Isdnnointiliitto, 2024d.)

Huoneistotietojarjestelmaan tulee kirjata myds huoneistokohtaiset vastikkeet
ja niiden maarat eriteltyna, seka vastikevelvollisuuksien alkamispaivamaarat.
Tallaisia vastikkeita ovat mm. hoito- ja paaomavastikkeet, seka etukateen kun-

nossapitotoita varten kerattavat vastikkeet. (Isannaintiliitto, 2024d.)
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4 ISANNOINTI

Isdnndinti on olennainen osa taloyhtididen hallintoa ja talouden hoitoa Suo-
messa, missa noin 2,7 miljoonaa ihmista asuu taloyhtidissa, kuten kerros- ja
rivitaloissa. Isanndinti mahdollistaa asukkaille sujuvan arjen ja kohtuulliset
asumiskustannukset, seka tukee hallitusten ja osakkaiden paatoksentekoa
etenkin suurten korjaushankkeiden yhteydessa. Suomessa toimii noin 1 200
isannointialan yritysta, jotka tyollistavat yhteensa noin 6 000 ammattilaista.

(Isanndintiliitto, n.d.)

Isannoitsija vastaa taloyhtididen operatiivisesta johtamisesta ja talousarvioi-
den laatimisesta. Han huolehtii, etta asiakastaloyhtion paatokset noudattavat
ajankohtaista lainsaadantoa ja suoritetaan oikea-aikaisesti. Isannditsijan asi-
antuntemus ja kokemus toimii tukena taloyhtion paatdoksenteossa ja tarvitta-

essa han kayttaa asiantuntijoita apunaan. (Kiinteistomedia, 2024, s. 13.)

Isanndinnin merkitys kasvaa jatkuvasti muun muassa rakennuskannan vanhe-
nemisen ja vauhdilla kasvavan peruskorjaustarpeen myota. Energiatehokuutta
parantavat hankkeet, joita tulee suorittaa Suomen sitouduttua kansainvalisiin
hiilineutraaliustavoitteisiin, lisdavat myos isannditsijan tyotaakkaa. (Kiinteisto-
media, 2024, s. 14.)

Vaikka isannditsijalla on hyvin keskeinen rooli taloyhtion hoidossa, isannointi
ei ole saannelty toimiala, vaan kuka tahansa luonnollinen henkilo tai rekiste-
roity yhteiso voi toimia taloyhtion isannditsijana (AOYL, 7 luku 10 § 2 mom.).
Koska alalla ei ole koulutus- tai patevyysvaatimuksia, taloyhtion hallituksen on

valittava isannoitsija tarkkaan harkiten.
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Ammattitaitoinen isannditsija ei ainoastaan huolehdi taloyhtion hallinnosta ja
taloudesta, vaan tukee myo0s taloyhtiota pitkajanteisessa suunnittelussa seka
auttaa varautumaan tuleviin muutoksiin, kuten HTJ2:n kaltaisiin jarjestelmauu-
distuksiin. Ammattitaitoinen isannoitsija osaa hyodyntaa kaytdssa olevia jar-
jestelmia tehokkaasti, seurata lainsaadannon muutoksia ja neuvoa taloyhtiota

oikea-aikaisessa paatoksenteossa.

4.1 Isanndintijarjestelmat

Erilaiset tietojarjestelmat, kuten esimerkiksi Hausvise, Domus, Tampuuri ja
UNES ovat isannointialan keskeisimpia tydkaluja. Isanndintiala on hyvin pirs-
toutunut erilaisiin toimijoihin, joille ohjelmistokehittajat tarjoavat hyvin erilaisia
ohjelmistokokonaisuuksia kunkin tarpeisiin. Keskeisimmat osiot isanndintijar-
jestelmissa ovat kiinteistotietojen hallinnointi, vastikereskontra ja osakerekis-
teri. Naiden lisaksi ohjelmistoissa voi olla mukana esimerkiksi taloushallinto,
pankkiohjelmisto ja asukas- ja osakasviestinta toimintoja. (Kiinteistdmedia,
2024, s. 76-77.)

Isanndintialan ohjelmistot ovat olleet vimevuosina suuressa murroksessa ja
HTJ2 tulee varmasti lisddmaan entisestaan jarjestelmien ja ohjelmistokokonai-
suuksien vaihtuvuutta ja kehitysta. HTJ2:n voisi olettaa tuovan mukanaan esi-
merkiksi erilaisia muutostyGilmoitus osioita ja pitkan tahtaimen suunnitelman
(PTS) tydkaluja isannointijarjestelmiin, koska kunnossapito- ja muutostyétie-
dot tulee joka tapauksessa jo laatia koneluettavaan muotoon. Tallaiset toimin-
not on koettu myos tarpeellisiksi Isanndintiliton (2024a) jarjestelmaselvityk-

sessa (s. 16).
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4.2 Kunnossapitojarjestelmat

Isannaitsijoilla voi olla kaytdssa myos pelkastaan rakennusten teknisen elin-
kaaren hallintaan suunnattuja ohjelmistoja, jotka pitavat sisallaan esimerkiksi
kiinteiston huoltokirjan, PTS-tyokalut, saneeraushankkeiden hallinnoinnin ja
huoneistojen vikailmoitusten dokumentoinnin. Ohjelmistot voivat toimia kor-
jaustoiden tilausjarjestelmina ja kustannusseurannan apuvalineina. Nailla tyo-
kaluilla voidaan kiinteistdjen korjaushankkeet toteuttaa oikeaan aikaan ja kus-
tannustehokkaasti. (Kiinteistomedia, 2024, s. 79.)

Edella mainittuja ohjelmistoja ovat esimerkiksi Talotuntija, EstateApp ja Timbal
Pro. Nama kaikki ovat mukana my®os pilotoimassa HTJ2-rajapintoja korjaus- ja
muutostydtietojen osalta (Isanndintiliitto, 2024c). Naiden kaltaisia toimijoita
voidaan olettaa tulevan lisaa markkinoille huoneistotietojarjestelman mahdol-
listettua rakennusten teknisten tietojen koneluettavuus ja tietojen siirto rajapin-

tojen kautta.
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5 TUTKIMUSMENETELMAT JA AINEISTONKERUU

Tutkimuksessa kaytettiin seka kvalitatiivisia etta kvantitatiivisia menetelmia.
Tama lahestymistapa soveltui hyvin opinnaytetyon aiheeseen, silla HTJ2:n
vaikutukset voivat olla seka laadullisia ettd maarallisia. Haastattelujen avulla
voitiin paremmin tunnistaa toimialan kokemuksia ja nakemyksia muutoksesta,
kun taas kyselytutkimuksella voitiin arvioida kustannusvaikutuksia laajemmin.
Tutkimusaineistoa kerattiin haastattelemalla neljaa isannditsijaa, seka teke-

malla laajempi Google Forms -kysely isannaintiyrityksille.

5.1 Haastattelut

Kaikki haastattelut toteutettiin puhelinhaastatteluina ja samaa haastattelurun-
koa kayttaen (Liite 1), jotta tutkimuksen reliabiliteetti sailyisi. Haastattelut nau-
hoitettiin mydhempaa yksityiskohtaisempaa analyysia varten. Haastattelut oli-
vat puolistrukturoituja, mika mahdollisti haastateltavien vastaamisen omin sa-
noin ja niin laajasti kuin he itse kokivat tarpeelliseksi (Hyvarinen ym., 2021,
kohta Haastattelut), mutta samalla sailyttaen haastattelujen jonkinlaisen ver-

tailtavuuden keskenaan.

Haastateltaviksi valittiin nelja isannoitsijaa, mika mahdollisti laadullisesti pe-
rusteelliset keskustelut ilman, etta aineiston kasiteltavyys tai analysoitavuus
karsi. Haastateltavien maaraan vaikutti myos opinnaytetyon rajallinen aika-
taulu, joka asetti rajoitteita aineiston laajuudelle. Haastattelut toteutettiin huhti-
ja toukokuun 2025 vaihteessa ajankohtana, joka sijoittui riittavan lahelle
HTJ2:n siirtymavaiheen alkua. Tama mahdollisti ajankohtaisen tilannekuvan
saamisen seka sen, ettd haastateltavilla oli jo muodostunut alustavia kasityk-

sia jarjestelmamuutoksen vaikutuksista.
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Otoksen muodostamisessa kiinnitettiin huomiota siihen, ettd mukana olisi seka
pienempien etta suurempien isannaintiyritysten nakokulmia. Kahdella haasta-
teltavalla oli taustanaan pienempi, paikallinen isanndintiyritys ja kahdella suu-
rempi, valtakunnallisesti toimiva organisaatio. Talla tavoin pyrittiin varmista-
maan, etta esiin nousevat havainnot ja nakokulmat heijastavat isannointialan

erilaisia toimintaymparistoja.

5.2 Kyselylomake

Kyselytutkimus toteutettiin Google Forms -alustalla (Liite 2) toukokuun 2025
alussa, ja sen kysymykset laadittiin johdonmukaisesti opinnaytetyon tutkimus-
kysymyksiin pohjautuen. Kysely sisalsi kymmenen monivalintakysymysta,
seka kaksi avointa kysymysta. Kyselylomake pidettiin lyhyena ja sen ulkoasu
selkeana, jotta vastauksia saataisiin mahdollisimman paljon kausiluonteisen
isannointialan kevaan kiireisista yhtiokokouksista huolimatta. Liian pitka kysely
karkottaa helposti vastaamishalun, eikd kyselyn vastaamiseen saisi menna
paljon neljannestuntia pidempaan (Tietoarkisto, n.d., kohta Kyselylomakkeen

laatiminen).

Pyynto vastata kyselyyn lahetettiin 40 isannditsijalle sahkopostilla, joista osaan
oltiin yhteydessa viela eri kanavia pitkin vastausprosentin paranemisen toi-
vossa. Kyselyyn pyrittiin saamaan vastauksia mahdollisimman erilaisista isan-
nointiyrityksista, jotta tutkimuksen otanta saataisiin paremmin kuvaamaan
koko isannodintialaa. Kyselyyn valikoitui kuitenkin paaosin satakuntalaisia isan-
nointiyrityksia, silla tydskentelen itse Satakunnassa ja todennakoisesti myos
urani jatkuu alueella, joten alueellinen painotus tukee siten myos tutkimuksen

henkilokohtaista sovellettavuutta ja kaytannon hyotya.
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Kyselyyn saatiin lopulta 17 vastausta ja vastausprosentiksi muodostui 42,5 %,
jota pidan varsin hyvana ottaen huomioon isannadintialan kiireisen ajankohdan
ja sen, etta verkkokyselyiden keskimaarainen vastausprosentti on noin 33 %
(Webropol, 2024). Kyselyyn pystyivat kuitenkin vastaamaan kaikki kyselylinkin
saaneet, joten on myos mahdollista, etta kyselylinkkia on jaettu edelleen isan-
ndintiyrityksissa. Vastaajista 47,1 % oli isanndintipaallikdita ja yksi tekninen

isannoitsija.

Kyselyyn vastanneilla oli jo suhteellisen hyva tietoisuus HTJ2:n sisallosta ja
tavoitteista. Alla olevassa kuviossa asteikko on 1 = ei lainkaan tietoinen ja 5 =

hyvin tietoinen.

Oletko tietoinen HTJ2-ohjelman siséllosta ja tavoitteista?
17 vastausta

8

7 (41,2 %)
6

5 (29,4 %)
4 (23,5 %)

0(0 %) 1(5,9 %)

1 2 3 4 5

Kuvio 3. Oletko tietoinen HTJ2-ohjelman sisallosta ja tavoitteista?
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6 TALOUDELLISET HYODYT JA KUSTANNUKSET

HTJ2:n taloudelliset vaikutukset taloyhtioihin jakautuvat selvasti kahteen vai-
heeseen. Osa lisakustannuksista realisoituu jo jarjestelman kayttédnoton eli
perustamisvaiheen aikana, kun taas mahdolliset taloudelliset hyodyt konkreti-
soituvat vasta myohemmassa yllapitovaiheessa jarjestelman vakiinnuttua

osaksi normaalia hallintoa.

Seuraavat mahdolliset lisakustannukset ja taloudelliset hyodyt perustuvat
isannoitsijoiden haastatteluihin, seka omiin havaintoihini perehtyessani

HTJ2:n tavoitteisiin ja sisaltoon.

6.1 Lisakustannukset

HTJ2:n tuomat uudet tiedonsiirtovelvoitteet edellyttavat isanndintiyrityksilta
merkittavaa tyopanosta. Perustamisvaiheessa erityisesti tietojen konvertoin-
nin, jarjestelmien paivitysten seka henkiloston koulutuksen muodossa. Tama
kasvattaa suoraan isanndintiyritysten henkilostokustannuksia. Todennakoi-
sesti myds isanndintiyritysten ohjelmistokulut tulevat nousemaan uusien tek-
nisten vaatimusten seurauksena, kuten HTJ1:n aikaan kavi (Isanndintiliiton,
2024a). Tietojen saannollisen paivitysvelvollisuuden vuoksi tydmaara tulee li-

saantymaan myos yllapitovaiheen aikaan.

Kyselytutkimus seka haastattelut osoittavat selvasti, etta isannaointiyritykset ai-
kovat kattaa nama kasvavat kustannukset siitamalla ne taloyhtididen makset-
taviksi lisalaskutuksena tai tulevien vuosien isanndintipalkkioihin sisallytettyina

korotuksina.

"Tama [HTJ2-tiedonsiirto velvoite] ei kuulu perusisanndintiin, vaan tulee
olemaan lisdlaskutettavaa tyota.”
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Tuletteko veloittamaan erikseen HTJ2-tietojen ylldpidosta tai nostamaan kuukausiveloitusta HTJ2

velvoitteiden perusteella?
17 vastausta

Erillisveloitus 7 (41,2 %)

Kuukausiveloituksen nosto 3(17,6 %)

Ei liséveloitusta 0 (0 %)

Ei viela tietoa 8 (47,1 %)

Kuvio 4. Tuletteko veloittamaan erikseen HTJ2-tietojen yllapidosta tai nosta-

maan kuukausiveloitusta HTJ2 velvoitteiden perusteella?

6.1.1 Kunnossapito- ja muutostydtietojen konvertointi HTJ2-muotoon

Kyselyn mukaan vahan paalle kolmannes isannointiyrityksista on jo valmistau-
tunut etukateen HTJ2:n velvoitteisiin muuttamalla taloyhtididen kunnossapito-
ja muutostyotietoja HTJ-yhteensopivaan muotoon, kun vuosi sitten vastaava
luku oli Isanndintiliiton (2024a) mukaan noin joka kymmenes (s. 33). Tahan
tyovaiheeseen on arvioitu kuluneen aikaa keskimaarin noin 2,7 tuntia taloyh-
tiota kohti ja kaikki isdnndintiyritykset, jotka ovat jo tietoja muuttaneet ovat
my0s laskuttaneet taloyhtiota lisatydsta. Myos suurimmalla osalla vastaajista,
jotka eivat viela ole tietoja muuttaneet HTJ-yhteensopiviksi, on aikomus veloit-

taa kyseisesta tyosta.
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Kauanko kunnossapito- ja muutostyétietojen muuttaminen HTJ-yhteensopiviksi on vienyt/arvioit

vievan aikaa per taloyhtio? (tuntia)
17 vastausta

[ N
®:
11,8% 3
94
@5
®s
o7
®s
@ 9+

Kuvio 6. Kauanko kunnossapito- ja muutostyotietojen muuttaminen HTJ-yh-

teensopiviksi on vienyt/arvioit vievan aikaa per taloyhtio? (tuntia)

Laskutatteko taloyhtiotd kunnossapito- ja muutostyotietojen muuttamisesta HTJ-yhteensopiviksi?
17 vastausta

® Kylla
®oci

Ei vield tietoa

Kuvio 5. Laskutatteko taloyhtiota kunnossapito- ja muutostyotietojen muutta-

misesta HTJ-yhteensopiviksi?

Kiinteistdliitto kartoittaa isanndintipalkkioiden hintakehitysta noin 3—4 vuoden
valein ja uusin julkinen tutkimustulos on vuodelta 2020. Historiallisen hintake-
hityksen pohjalta voidaan kuitenkin olettaa talla hetkella erikseen veloitettavien
hallinnollisten isanndintitehtavien mediaani tuntiveloituksen olevan noin 90 €/h

sisaltden arvonlisaveron. (Kiinteistdliitto, 2020, s. 28.)

Vanhojen kunnossapito- ja muutostyotietojen HTJ-yhteensopivaan muotoon
muuttamisen viedessa keskimaarin noin 2,7 tuntia, aiheutuu taloyhtidlle siis

keskimaarin noin 240 € lisakustannus sisaltden arvonlisiveron erikseen
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veloitettavista isanndintitehtavista. Kustannus riippuu tietenkin siita, kuinka

paljon edella mainittuja toita taloyhtiossa on tehty.

6.1.2 Isanndintijarjestelman vaihtaminen

Kyselyn perusteella hieman yli kolmannes vastaajista aikoo vaihtaa tai on jo
vaihtanut isanndintijarjestelmaa HTJ2-rajapinnan puuttumisen takia. Tama
kuulosti itselleni ensin suurelta lukemalta, mutta toisaalta se on hyvin linjassa
Isanndintiliiton (20244a) jarjestelmaselvityksen kanssa, jossa kolmannes vas-
taajista suunnitteli paaasiallisen isannointijarjestelman vaihtoa (s. 10). Perin-
teisista isannodintijarjestelmista Visman Tampuuri ja Fivaldi eivat tule kehitta-
maan HTJ2-rajapintaa (Isanndintiliitto, 2024c). Nailla kahdella jarjestelmalla
on yhteensa noin 50% markkinaosuus (lsanndintiliitto, 2024a), joka selittaa

monen tarvetta isannointijarjestelman vaihdolle.

Tuletteko vaihtamaan tai oletteko jo vaihtaneet isdnnéintijarjestelmaa HTJ2-ohjelman takia?
17 vastausta

Kylla, rajapinnan puutlumlse:n 6 (35,3 %)
takia
Kylld, muusta syysta 15,9 %)
Ei 9 (52,9 %)
Ei vield tietoa 2 (11,8 %)
0 2 4 6 8 10

Kuvio 7. Tuletteko vaihtamaan tai oletteko jo vaihtaneet isanndintijarjestelmaa
HTJ2-ohjelman takia?

Isannaintijarjestelma on keskeisin tyokalu isannditsijan arjessa ja uuden jar-
jestelman kilpailutus, kayttddnotto ja opettelu vaatisi suuren maaran henkilos-
toresursseja. Isanndintiliiton ja Talotuntijan yhteisessa webinaarissa (2025)
Talotuntija arvioi isanndintijarjestelman vaihdon tulevan kustantamaan isan-
ndintiyritykselle kasvavien henkildstdkustannusten takia keskimaarin 637 € ta-
loyhtiota kohti.
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6.1.3 Perustamisvaiheen tietojen siirto

Kunnossapito- ja muutostyétietojen HTJ2-muotoon muuttamisen lisaksi ne tu-
lee viela siirtdaa HTJ:aan, joko Maanmittauslaitoksen tarjoaman kayttoliittyman
tai isannointijarjestelman ja HTJ:n valisen rajapinnan kautta. Taman lisaksi
myos yhtiovastikemaarat ja vastikevelvollisuuksien alkamispaivamaarat, seka

lainaosuustiedot tulee siirtda HTJ:aan.

Tama tulee tyollistamaan kyselyn avoimien vastausten ja haastattelujen pe-
rusteella merkittavissa maarin niin isanngitsijoita kuin myods isannditsijoita
avustavia Kiinteistosihteereitda seka taloushallintoa. Kyselyssa henkiloston
koulutuksen tarve nahtiin myos kohtalaisena, joka tulee myos puolestaan kas-
vattamaan isannaintiyritysten koulutuskustannuksia perustamisvaiheen tieto-

jen siirron aikaan. Alla olevassa kuviossa asteikko on 1 = vahainen ja 5 = suuri.

”...tuottaa lisatyota, varsinkin kun vuodesta 2023 eteenpain kaikki osa-
kasmuutostyaotkin tulisi olla kirjattuna, niin kylla se on selvaa, etta varsin-
kin tahan alkuun se tuottaa lisatyota.”

Arvioi HTJ2 koulutuksen tarvetta henkildstollenne.
17 vastausta

8

7 (41,2 %)
6

5 (29,4 %)

3 (17,6 %)

2 (11,8 %)
0(0 %)

Kuvio 8. Arvioi HTJ2 koulutuksen tarvetta henkilostollenne.

6.1.4 Yllapitovaiheen tietojen siirto

Yllapitovaiheessa taloyhtion tiedot on paivitettava HTJ:aan saanndllisesti. Pai-

vitys on tehtava vahintaan kerran vuodessa, viimeistaan kuukauden kuluessa
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varsinaisesta yhtiokokouksesta. Lisaksi tiedot on paivitettava erikseen aina,
kun paivityspyynto tulee taholta, jolla on oikeus saada myos isannoitsijanto-
distus. Taloustiedot tulee myos paivittaa HTJ:8an aina vastikkeisiin vaikutta-
van yhtiokokouspaatoksen jalkeen, seka osakkaan lainasuorituksen tai osake-

ryhman muutoksen jalkeen.

Haastatteluissa taman arvioitiin aiheuttavan taloyhtiolle vahintaan 1-2 tunnin
vuosittainen erillisveloitus, joka olisi keskimaarin noin 90-180 € arvonlisaveron

kanssa tai vastaavan suuruinen nosto vuotuiseen isanndintipalkkioon.

"Siita [HTJ2-tiedonsiirto velvoite] tulee varmaan joku muutaman tunnin
lisaveloitus [taloyhtiOlle] jatkossa per vuosi. Esimerkiksi tallakin hetkella
meilla, kun osakasmuutostoita tehdaan, niin siita veloitetaan se yksi isan-
nditsijan tuntityd aina kun se kirjataan meidan jarjestelmaan.”

6.2 Taloudelliset hyodyt

Vaikka HTJ2 on saanut osakseen kritiikkia Isanndintiliiton jarjestelmaselvityk-
sessa (2024a, s. 36), kuin myos kyselyni avoimissa vastauksissa kysyttaessa,

mita hyotyja HTJ2 voi tuoda taloyhtidille tai isanndintitydhon:

"Taloyhtidlle vain haittaa lisakustannusten muodossa, isannoinnille lisaa
laskutettavaa tyota.”

"Mielestani hyotya ei tule.”

Sen on kuitenkin huomattu mahdollistavan myds taloudellisia hyotyja. Talou-
dellisten hyotyjen uskotaan kuitenkin tuottavan niin haastatteluiden kuin Isan-
ndintiliiton jarjestelmaselvityksenkin (2024a, s. 36) mukaan lisaarvoa taloyhti-

Oille vasta pitkalla aikavalilla.

Kaikkia HTJ2:n mahdollistamia taloudellisia hyotyja tuskin on viela tunnistettu
ja alalle saattaa syntya aivan uudenlaisia toimijoita, kun nahdaan missa maarin

HTJ otetaan kayttoon ja kuinka toimiva siita saadaan kehitettya.
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6.2.1 Ennakoiva kunnossapito

Asunto-osakeyhtiomuotoisissa rivitaloissa suurin ja kerrostaloissa toiseksi
suurin kuluera on korjausrakentaminen. Sen osuus on noin viidennes kaikista
taloyhtididen hoitokuluista. (Kiinteistomedia, 2024, s. 749-751)

HTJ2:n tarjpama ajantasainen ja yhtenadinen kiinteistddata mahdollistaa en-
tistd tarkemman ja ennakoivamman kunnossapidon suunnittelun. Kun aiem-
mat kunnossapito- ja muutostyotiedot ovat keskitetysti ja helposti saatavilla,
voidaan korjaustarpeet arvioida paremmin ja ajoittaa kustannustehokkaasti.
Tama vahentaa akillisten ja kalliiden hatakorjausten riskia seka tukee pitkajan-
teistéd kunnossapidon budjetointia. Ennakoivalla kunnossapidolla taloyhtio voi
saastaa Raksystemsin (2023) mukaan korjauskustannuksissaan jopa 30 % (s.
7).

Esimerkiksi [ahes 70 % putkiremonttien suunnitteluista alkoi vasta kun putkis-
tossa alkoi jo tulla ilmi vuotoja ja itse toteutusvaiheen aloittamiseen kului aikaa
tasta viela keskimaarin noin 14 kuukautta (Isanndintiliitto, 2020, s. 7-9). Tyon
aloitusta odotellessa vuotojen pikainen paikkaaminen aiheuttaa taloyhtidlle

merkittavia lisakustannuksia.

Erilaisten kunnossapitojarjestelmien kayttoonotto helpottuu kunnossapito- ja
muutostydtietojen ollessa jo valmiiksi koneluettavassa muodossa, jolloin ra-
kennusten teknisten tietojen manuaalinen kirjaus jaa kokonaan pois nostaen
todennakoisesti kyseisten jarjestelmien suosiota. Kunnossapitojarjestelmien
tarkoituksena on muun muassa edesauttaa kunnossapitotdiden ennakoita-

vuutta ja taloudellista suunnittelua.

Yhdellakaan haastateltavalla ei ollut kaytdssaan erillista kunnossapitojarjestel-
maa, eika niita pidetty erityisen tarpeellisina ennakoivan kunnossapidon kan-
nalta. Isénndintiliiton jarjestelmaselvityksessa (2024a) ilmeni kuitenkin jonkin

verran kiinnostusta tallaisia jarjestelmia kohtaan (s. 35).
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6.2.2 Lainapaatokset

Kiinteistjen laskeneiden vakuusarvojen ja samanaikaisesti nousseiden kor-
jauskustannusten seurauksena taloyhtidilla on ollut vaikeuksia saada rahoi-
tusta korjaushankkeisiin. Ongelma korostuu entisestaan taantuvilla alueilla,
mutta myoskaan kasvukeskuksissa sijaitsevat taloyhtiot eivat ole valttyneet ra-

hoitusongelmilta. (Isdnnaintiliitto, 2024b, s. 21)

Rahoitusta hakiessa yha useammin on jouduttu tekemaan rahoituslaitokselle
lisdselvitys taloyhtion tiedoista (Isanndintiliitto, 2024b, s. 20). Sen lisaksi, etta
tama olennaisesti lisda isannditsijan tydmaaraa, saattaa puutteellinen lisasel-
vitys entisestaan vaikeuttaa taloyhtion lainansaantia. Tulevaisuudessa rahoi-
tuslaitokset tulisivat saamaan tarvittavat tiedot taloyhtion korjaushistoriasta,

seka taloustiedoista suoraan HTJ:sta.

Taloyhtididen lainansaantiongelma korostui myds teettdmassani haastatte-
lussa ajankohtaisena ongelmana. Hyvin hoidettujen taloyhtididen lainansaan-
nin uskottiin kuitenkin helpottuvan HTJ2:n mydéta ja lainaehtojen parantuvan,
silla jatkossa luotonantajan olisi helpompi arvioida lainan vakuutena toimivan

Kiinteiston arvoa ja taloyhtidodon kohdistuvia riskeja.

6.2.3 Isannoitsijan vaihto

Taloyhtion isanndinnin vaihto voi tulla ajankohtaiseksi, jos nykyinen isannointi
ei esimerkiksi vastaa enaa taloyhtion tarpeita tai isannaitsija ei pysty hallitse-
maan taloyhtion taloutta riittavan tehokkaasti. Uusi isannaitsija voi auttaa 10y-
tamaan saastOkohteita ja kayttaa taloyhtion varoja kustannustehokkaammin

kuin vanha isannaitsija.
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Kyselyn avoimissa vastauksissa korostettin HTJ2:n hyotyja erityisesti isan-

noitsijanvaihdoksen yhteydessa:

"Kunnossapitotiedot kootusti yhdessa paikassa, yhtenaisesti kirjattuna.
Esim. isdnnadintitoimiston vaihtuessa hyva asia.”

"Tiedot siirtyy varmemmin isannditsijan vaihtuessa.”

Nykyisin taloyhtion vaihtaessa isannditsijaa tiedonsiirto isannointiyritysten va-
lilld on voinut olla hyvinkin hankalaa. Koska taloyhtididen tekniset ja taloudel-
liset tiedot eivat ole olleet koneluettavassa yhtenaisessa muodossa, on ne tay-
tynyt siirtaa manuaalisesti isannaointijarjestelmasta toiseen. Manuaalisessa tie-
donsiirrossa riski esimerkiksi kunnossapito- ja muutostyotietojen katoamisesta

kasvaa.

Viime aikoina on tullut ilmi myds tilanteita, joissa osaa taloyhtion tiedoista ei
ole edes toimitettu uudelle isannditsijalle tai tietojen toimitus on ollut erityisen
hidasta. Koska nykyisin tieto tehdyista kunnossapito- ja muutostdista seka nii-
den laajuudesta on usein vain luovuttavalla taholla, eli entisella isannaitsijalla,
ei uusi isannoitsija valttamatta tieda edes mita tietoja on jaanyt luovuttamatta.
Tallaisesta toiminnasta voi syntya taloyhtiélle merkittavaakin vahinkoa. (Isan-
nointiliitto, 2025.)

Jatkossa uusi isannaditsija saisi ainakin taloyhtion kunnossapito- ja muutostyo-
tiedot, seka HTJ2:n alaiset taloudelliset tiedot suoraan HTJ:sta ja sellaisessa
muodossa, etta niita ei tarvitsisi enaa manuaalisesti kirjata isannaintijarjestel-
maan. Tama ei ainoastaan tehostaisi uuden asiakastaloyhtion vastaanottopro-
sessia, vaan voisi myds madaltaa taloyhtion hallituksen kynnysta vaihtaa isan-
nditsijaa taloyhtidlle sopivammaksi, kun riski tietojen menettamisesta isannoit-

sijan vaihdon yhteydessa pienenisi.
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7 KOKONAISVAIKUTUS

HTJ2:n kayttoonoton kokonaisvaikutusten arviointi taloyhtioiden talouteen
osoittaa, etta jarjestelmamuutoksen alkuvaiheessa taloyhtidille muodostuu
selvia lisakustannuksia. Suurimmat kustannuserat liittyvat kunnossapito- ja
muutostyotietojen konvertointiin, uusien isannointijarjestelmien kayttoonottoon
seka henkiloston koulutukseen ja kasvavaan tyomaaraan. Isannadintiyrityksille
aiheutuu merkittavasti lisaa hallinnollista ty6ta, mika heijastuu suoraan taloyh-
tididen kustannuksiin. Kyselytutkimuksen ja haastatteluiden perusteella voi-
daan odottaa, etta nama lisakustannukset tulevat siirtymaan taloyhtioille joko

erillisina lisaveloituksina tai osana korotettuja isanndintipalkkioita.

Taloyhtididen olisikin nyt hyva kustannuksia hallitakseen kayda isannoitsijan
kanssa keskustelua, tulisiko isanndintisopimus mahdollisesti paivittaa HTJ2-
velvoitteiden osalta tai vahintaankin sopia yhteiset pelisaannot, kuinka velvoit-
teiden aiheuttamasta lisatyosta tullaan laskuttamaan. Ne isanndintiyritykset,
joilla on nyt kaytossa sellainen isanndintijarjestelma, joka ei tule kehittdmaan
rajapintaa, voisi harkita olisiko isanngintijarjestelman vaihtamisen sijaan kus-
tannustehokkaampaa ottaa nykyisen isannaintijarjestelman rinnalle kunnossa-
pitojarjestelma, jonka avulla HTJ2-tietoja voitaisiin yllapitaa ja paivittaa. Tai jos
harkinnassa on jo muutenkin ollut kunnossapitojarjestelman kayttddnotto,
saastyisiko aikaa konvertoimalla kunnossapito- ja muutostyotiedot HTJ:n raja-
pintaa kehittavan kunnossapitojarjestelman avulla manuaalisen konvertoinnin

sijaan?

Vaikka jarjestelman alkuvaiheen taloudelliset rasitteet ovat huomattavia,
HTJ2:n odotetaan tuovan mukanaan myos selkeita pitkan aikavalin taloudelli-
sia etuja. Keskeisimpia tunnistettuja hyotyja ovat kiinteistdjen kunnossapidon
suunnittelun paraneminen ja siitd seuraavat saastot, paremmat edellytykset ja
helpompi prosessi rahoituksen hankintaan, seka isanndintipalveluiden jousta-
vampi kilpailuttaminen ja vaihtaminen. Nama hyodyt eivat kuitenkaan ole it-

sestaan selvia tai valittdbmia, vaan niiden toteutuminen riippuu merkittavasti
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jarjestelman onnistuneesta teknisesta toteutuksesta, kaytettavyydesta seka
siita, miten aktiivisesti isannointiyritykset ja taloyhtididen hallitukset ottavat jar-

jestelman omakseen.

Kayttoonottoon liittyy myOs riskeja, jotka voivat vaikuttaa haitallisesti taloyhti-
oiden toimintaan. Jos HTJ2:n tiedot jaavat puutteellisiksi tai niita ei paiviteta
ajallaan, rahoituslaitokset eivat valttamatta saa HTJ:sta tarvitsemiaan tietoja
esimerkiksi aiemmin tehdyista korjauksia, olettaen etta sellaisia ei olisi toteu-
tettu, vaikka todellisuudessa olisi. Koska rahoituspaatoksissa nojaudutaan yha
enemman HTJ2:n tarjoamaan tietoon, tallainen puutteellisuus voi viivastyttaa
tai jopa estaa lainan myontamisen. My0s jarjestelman tekniset ongelmat, kuten
rajapintojen toimimattomuus tai yhteensopivuusongelmat isanndintijarjestel-
mien kanssa, voivat johtaa siihen, etta tietojen siirto ei onnistu suunnitellusti.
Tama lisaa tietojen manuaalista kirjaamista ja kasvattaa isannoitsijan tyo-

maara, mika puolestaan voi nostaa kustannuksia entisestaan.

On my6s huomattava, ettd HTJ2:n mydta markkinoille voi syntya uusia palve-
luntarjoajia ja innovaatioita, jotka voivat entisestaan kasvattaa taloyhtioiden
saavuttamia hyotyja. Tama voi kuitenkin tapahtua vasta sen jalkeen, kun jar-
jestelman kayttd on vakiintunut ja sen mahdollistama tietopohja on riittavan
kattava ja luotettava. Isanndintiyritysten valmius ja motivaatio hyodyntaa jar-
jestelman tarjoamia mahdollisuuksia voivat vaihdella merkittavasti yritysten
valilla, minka vuoksi jarjestelman potentiaalisten hyotyjen jakautuminen ei ole

valttamatta tasaista kaikkien taloyhtioiden kesken.

Opinnaytetyon tulosten pohjalta voidaan arvioida HTJ2:n kokonaisvaikutuksen
olevan alkuvaiheessa selvasti negatiivinen johtuen valittomista ja huomatta-
vista lisdkustannuksista. Pitkalla aikavalilla jarjestelman nettovaikutus kuiten-
kin todennakoisesti muuttuu positiiviseksi, kun jarjestelman edut alkavat konk-
retisoitua. Tama edellyttaa, etta jarjestelman kayttoonottoon ja hyodyntami-
seen panostetaan riittavasti niin isannointiyritysten kuin taloyhtididenkin toi-
mesta. Taloyhtididen hallitusten ja isannaitsijoiden aktiivinen yhteistyo ja avoin
tiedonvaihto ovat ratkaisevia tekijoitd naiden mahdollisuuksien maksimaali-

sessa hyodyntamisessa.
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8 TUTKIMUKSEN LUOTETTAVUUS JA EETTISYYS

Tutkimuksen luotettavuutta arvioidaan reliabiliteetin ja validiteetin perusteella.
Reliabiliteetilla tarkoitetaan mittaustulosten pysyvyytta ja toistettavuutta, eli
saadaanko samasta kohteesta samankaltaisia tuloksia eri tutkimuskerroilla.
Validiteetti puolestaan tarkoittaa sita, mittaako tutkimus juuri sitd mita sen on

tarkoitus mitata. (Tietoarkisto, n.d., kohta Mittarin luotettavuus.)

Reliabiliteettia on vahvistettu kayttamalla yhtenaista haastattelurunkoa ja sa-
moja haastatteluolosuhteita kaikille haastateltaville, jotta kaikki haastateltavat
olisivat samalla lahtoviivalla eika olosuhteilla olisi merkitysta saatuihin tulok-
siin. Haastateltaville ja kyselytutkimukseen vastanneille kerrottiin heti aluksi,
ettd heidan nimiaan tai edustamiaan yrityksia ei tulla julkaisemaan opinnayte-
tydssa. Tama mahdollisti rehellisemmat vastaukset etenkin tietoisuutta ja val-
mistautumista koskeviin kysymyksiin. Tutkimusaihe ei ollut myoskaan henkilo-
kohtaisesti arkaluonteinen tai vahvasti tunteita herattava, minka vuoksi vas-
taajien mielialojen tai asenteiden ei voida olettaa merkittavasti vaikuttaneen
annettuihin vastauksiin. Validiteettia on puolestaan pyritty parantamaan tark-
kaan harkituilla kysymyksilla, seka valitsemalla haastateltavat ja muodosta-
malla kyselytutkimuksen otanta siten, etta tulokset kuvaisivat mahdollisimman

hyvin isanndintialan ndkemysta aiheesta.

Eettisyys on huomioitu erityisesti aineiston keruussa ja kasittelyssa. Tutkimuk-
seen osallistuminen oli taysin vapaaehtoista ja haastateltavilta pyydettiin suos-
tumus haastattelujen nauhoittamiseen. Osallistuneilta ei keratty tutkimuksen
kannalta turhia henkil6tietoja ja opinnaytetyo on toteutettu siten, ettei yksittai-
sia vastaajia voida tunnistaa tyosta. Kaikki tutkimusaineisto tullaan tuhoamaan
opinnaytetyon valmistumisen jalkeen, eika sita tulla kayttamaan muihin tarkoi-

tuksiin.
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9 POHDINTA

Tassa opinnaytetyossa tutkittiin HTJ2:n kayttoonoton vaikutuksia taloyhtididen
talouteen. Tavoitteena oli tunnistaa jarjestelmamuutoksen aiheuttamat lisa-
kustannukset, mahdolliset taloudelliset hyodyt seka keinot, joilla isanndintiyri-

tykset ja taloyhtiot voivat hallita muutoksen vaikutuksia.

Opinnaytetyon tavoitteet toteutuivat hyvin. Tutkimuksen avulla onnistuttiin tun-
nistamaan seka HTJ2:n kayttoonottoon liittyvat uudet kustannuserat, etta po-
tentiaaliset pitkan aikavalin hyodyt. Tutkimuksessa saatiin vastauksia kaikkiin

asetettuihin tutkimuskysymyksiin. Tulosten perusteella voidaan todeta, etta:

o HTJ2 aiheuttaa taloyhtidille moninaisia suoria ja epasuoria lisakustan-
nuksia, jotka liittyvat muun muassa HTJ2-tietojen konvertointiin, HTJ2-
tietojen paivittdmiseen, isanndintijarjestelmien vaihtoon ja henkildston

koulutukseen.

o Pitkalla aikavalilla jarjestelma voi kuitenkin mahdollistaa taloudellisia
hyotyja, kuten ennakoivamman kunnossapidon, helpomman rahoituk-

sen saannin ja sujuvamman isanngitsijanvaihdon.

e Taloyhtiot voivat hallita kustannuksiaan sopimalla isannditsijan kanssa
veloituksista etukateen ja isannointiyritykset voivat puolestaan opti-
moida kustannuksiaan harkitsemalla tarkkaan mita isannainti- tai kun-

nossapitojarjestelmia tulevat jatkossa kayttamaan.

On kuitenkin tarkeaa huomioida, etta opinnaytetyon tekohetkellda HTJ2:n var-
sinainen kayttoonotto ei ollut viela alkanut ja taman vuoksi tutkimuksessa ei
ollut mahdollista tarkastella jarjestelman toimivuutta tai taloudellisia vaikutuk-
sia konkreettisesti. Moni havainto ja johtopaatds perustui arvioihin ja odotuk-
siin. Tasta syysta aihetta olisi syyta tutkia uudelleen esimerkiksi vuoden tai
kahden kuluttua kayttdonotosta, kun jarjestelma on ollut laajemmin kaytdossa
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ja sen vaikutukset nakyvat konkreettisesti taloyhtididen taloudessa ja isannoin-

tiyritysten arjessa.

Koska tavoitteenani oli valmistua tradenomiksi koulun tavoiteaikaa nopeam-
min, opinnaytetyon tekeminen ajoittui muihin opintoihin ja tydelamaan nahden
tiiviiseen aikatauluun. Tama johti siihen, etta tyon loppuvaiheessa aikataulu-
paineet hieman kiristyivat, mika vaikutti esimerkiksi aineiston kasittelyn syvyy-
teen ja joidenkin havaintojen viimeistelyyn. Tasta huolimatta katson, etta tyo
saavutti sille asetetut tavoitteet ja tuotti arvokasta tietoa, seka omaa ammatil-

lista kehittymista etta alan toimijoiden kaytannon tarpeita ajatellen.
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LITE 1: HAASTATTELU KYSYMYKSET

Taustatiedot
o Voisitteko lyhyesti esitella isanndintiyrityksenne seka oman roolinne?

e Kuinka monessa taloyhtidssa toimitte isannoitsijana?

HTJ2:n kayttoonoton valmistelut ja odotukset

e Oletteko perehtyneet HTJ2-ohjelmaan ja sen sisaltoon?

e Onko isanndintiyrityksessanne valmistauduttu HTJ2:n kayttédnottoon?
Jos olette niin miten?

e Millaisia resursseja kayttdonotto arviolta vaatii? (esim. henkil6std, kou-
lutus, ohjelmistot)

e Millaisia kustannuksia odotatte syntyvan teille jarjestelman kayttoon-
otosta ja yllapidosta? (esim. koulutus, jarjestelmakustannukset)

e Missa maarin kustannusten odotetaan jakautuvan isanndintiyrityksen ja

taloyhtididen valilla?

Odotetut taloudelliset ja toiminnalliset hyodyt

¢ Millaisia taloudellisia hyotyja odotatte HTJ2:n tuovan taloyhtidille lyhy-
ella tai pitkalla aikavalilla? (esim. kilpailutus, isannditsijantodistukset,
ennakoiva kunnossapito)

¢ Arvioitteko jarjestelman tehostavan isanndintiprosesseja tai vahenta-
van manuaalista ty6ta?

e Onko teilla kaytdssa kunnossapitojarjestelma tai uskoisitko sellaisesta
olevan hydtya kunnossapidon suunnittelussa? (esim. Talotuntija, Esta-
teApp)

o Uskotteko jarjestelman parantavan taloyhtion paatoksenteon laatua tai

ennakoitavuutta korjausrakentamisen osalta?

Kehitystoiveet ja arviointi
¢ Miten arvioitte HTJ2:n kokonaisvaikutuksen taloyhtididen talouteen?
e Millaisia kehitystoiveita tai parannusehdotuksia teilla olisi huoneistotie-
tojarjestelmaan liittyen?



LITE 2: KYSELYTUTKIMUS

HTJ2 taloudelliset vaikutukset
taloyhtioihin

Taustatiedot

Roolisi

() IsEnnditaij

() Tekninen isdnnsitsij
() Isénngintipsallikks

{:} Mu:

Kuinka monta kohdetta isanniit?

() oo
() 1115
() 1620
() 2125
() 2630
() 31+

Tietoisuus ja valmistautuminen

Oletko tietoinen HTJ2-ohjelman siséllistd ja tavoitteista?

1 2 3 4 3

En lainkaan D D O O O Hyvin
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Onko yrityksenne aloittanut valmistautumizen HTJ2n kaytiddnotioon?

|:| Kylla, muuttamalla kunnossapito- ja muutostydtietoja HT)-yhteensopiviksi
|:| Kylla, vaihtamalla isdnndintijdnestelmas

[ Kylla. kouluttautumalla

[] Eivield

] Muu

Ddotetut lizgkustannuksst

Laskutatteks taloyhtidtsd kunnossapito- ja muutostydtistojen muutiamizesta HT)-
yhteenzopiviksi?

() Kyl
B

() Eiwield tietoa

Tuletieko veloittamaan erikzeen HTJ2-tietojen ylldpidosia tai nostamaan
kuukausiveloitusta HTJZ2 velvoitteiden perusteella?

[] Erillisveloitus
[] Kuukausivelgituksen nosto
[] Eilisiveloitusta

[] Eivield tietoa

Kauanko kunnossapito- ja muutostydtistojen muuttaminen HTJ-yhteensopiviksi an
vienyt/arvioit vievan aikaa per taloyhti? (tuntia)

Valitze -
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Tuletteko vaihtamaan tai oletieko jo vaihtaneet isBnnaintijérjestelmaa HTJ2-

ohjelman takia?

|:| Kylla, rajapmnan puuttumisen takia
|:| Kyllg, muusta syystd

[] Ei

[] Eivield tietos

Arvioi HTJ2 koulutuksen tarvetta henkiléstsllenne.

Vihiinen O O O

Avoimet vastaukset

Mité hyotyja HTJ2 woi mielestdsi tuoda taloyhtidille tai isgnndintity&hin?

Oma vastaukses

Suuri

Tuleeko mieleen kustannuksia tai tySvaiheita, joita ei ole vield yleizesti huomioitu?

Oma vastaukses

Ylgizarvio subtautumizsestasi HT)2:ze2n ja sen tarpeellizuuteen

Alheuttaz lshinndvain -y () () () (O

lisdtysta

Erittdin tarpeellinen
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