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Suomessa on entistd enemman kerrostaloja ja kaupungistumisen megatrendi jatkuu vahvana.
Samaan aikaan palvelut ja tieto siirtyvat entistd enemmaén digitaaliseen muotoon ja
huoneistotietojarjestelmén (ASREK) seurauksena myos taloyhtididen paperiset osakekirjat
poistuvat. Kun taloyhtiot ovat ulkoistaneet palveluita ja kilpailuttavat palveluntuottajia
ahkerasti, ovat taloyhtién kunnossapitotiedot usein pirstaloituneena eri palveluntuottajille.

Taman diplomityon tavoitteena oli selvittdd, kuinka tarkedna taloyhtitpaattajat pitavat
Kiinteistojensa kunnossapitotietoja ja esitella sellainen toimintamalli, jossa ne sailyvat
taloyhtiolld joka tilanteessa. Tavoitteena oli myds muodostaa 10yha vaatimusmadrittely
sellaisesta sahkoisestd huoltokirjasta, joka toteuttaa tdman toimintamallin ja vastaa
taloyhtion tarpeisiin.
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se ei lis&é huoltoyhtion tai isdnnditsijan tyotaakkaa. Taman toimintamallin ympérille luotiin
myos 16yha vaatimusmaarittely sdhkoisestd huoltokirjasta Kiinteist6VELIst4, jolla sen voi
kaytanngdssa toteuttaa.
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There is a continuously growing amount of apartment buildings in Finland. At the same time,
services and information are being digitalized with an increasing pace. While the housing
co-operatives have outsourced facilities maintenance and property management and are
actively switching service providers, some of the facilities’ maintenance data might be lost
in the process.

The objective of this master's thesis was to determine the importance of the facilities’
maintenance data by a questionnaire designed for the decision-makers of the housing co-
operative. Another goal was to introduce an operational model in which that data could be
preserved in all situations by the housing co-operative. Furthermore, a loose requirements
specification was to be created of a software that would adapt this new operating model and
respond to the requirements of the housing co-operative's decision-makers.

Results show that the decision-makers found it important to store the facilities’ maintenance
data by the housing co-operative as long as the content can be received from the stakeholders
relatively easily and cost-efficiently. An operational model that enables the storage of the
facilities maintenance data is presented. The model utilizes an API so that it will not add to
the workload of the property manager nor the facilities maintenance company. Adapting
this model, a loose requirements specification was drafted that utilizes Kiinteisto\VELI for
practical implementation of the model.



ALKUSANAT

Olen kulkenut oman opintomatkani monista ystavistani poikkeavalla tavalla; yhden pitkan
opintoputken sijaan olen edennyt iteratiivisesti tutkinto kerrallaan. Yksittdinen putkessa
suoritettu opintopolku olisi mahdollisesti vienyt minut nopeammin maaliin, mutta silloin en

olisi saanut kaikkia naitd matkaltani nyt poimimiani rikkauksia.

Kun aloitin opinnot Lappeenrannassa vuonna 2015, olin ollut rakentamassa nykyista
yritystani jo useamman vuoden. Maisteritason koulutusohjelmamme juniorina péasin
kuitenkin tutustumaan ihmisiin, jotka olivat kolunneet yrittajyytta, yritysmaailmaa ja elamaa
enemman kuin mind ikind. Opiskeluporukkamme oli tiivis, motivoitunut ja d&rimmaéisen
rikas kaikkine eritaustaisine ja mahtavine ihmisineen ja juuri he tekivét naistd opinnoista
niin ainutlaatuiset. LUTin yrittdjaméinen ote, loistavat luennoitsijat ja fasilitaattorit

mahdollistivat meidan keskustelujemme ja vaittelyidemme kukoistuksen.

Haluan kiittaa kaikkia opiskelutovereitani kaikesta siitd, mita teiltd opin yritysmaailmasta,
yrittdjyydesta ja elaméstd ylipaataan. LUTia haluan kiittdd sen ennakkoluulottomuudesta,
yrittdjamaisestd asenteesta ja halusta toimia uuden aikakauden yliopistona: mahdollistajana
ja kiihdyttdjand, vanhakantaisen vaimentajayliopiston sijaan. Diplomityoni oli itselleni
totuttuun tapaan kunnianhimoinen ja se eteni jokseenkin verkkaisesti, kunnes aloitimme
sédannolliset tapaamiset ohjaajani professori Timo Pihkalan kanssa. Sen jalkeen tyd
suorastaan pamahti pakettiin, vaikka taustalla toki olikin huolellisesti tehdyt valmistelevat
ty6vaiheet. Suurkiitos vauhdittamisesta Timolle!

Kiitos menee myds yhtiokumppaneilleni, jotka ovat olleet suuri osa eldmaani jo monta

vuotta, mutta myos tukeneet minua ndissa opinnoissa ja ohjanneet tdman tyon empiriaa.

Tama matka on ollut kasvattava, raskas ja yksi elamani parhaista kokemuksista. Suurimman
kiitoksen ansaitsee taustajoukoissa vaikuttanut perheeni, joista kukin on tukenut minua

omalla tarkeélla tavallaan. Sen tuen turvin on ollut helppo edeta.

Helsingissa 10.04.2019
Kalle Kuronen
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KASITTEET
Késitteisto on johdettu RAKLI ry:n julkaisemasta Kiinteistdliiketoiminnan sanastosta
(2012).

Isanndinti (Building management)

Isanndinti on Kiinteistojohtamista, jonka tarkoituksena on vastata kiinteistohallintoon ja
Kiinteiston hoito- ja yllapitopalveluihin liittyvistd toiminnoista asumisyhteisossa.
Asumisyhteistja ovat asunto-osakeyhtiot ja asumisoikeusyhdistykset. Isdnngintid voidaan
harjoittaa my0ds asunto-osuuskunnissa ja asuinkaytdssé olevissa Kiinteistoosakeyhtioissa.

Kiinteistohuolto (kiinteistonhoito, kiinteiston kunnossapito)

Kiinteistéhuolto on kiinteiston hoito- ja yll&pitopalvelu, jonka tarkoitus on pitaa
kiinteistokohde  kaytto- ja toimintakunnossa ja estdd vikojen ilmaantuminen.
Kiinteistéhuolto kohdistuu muun muassa kiinteistdn rakenteisiin, rakennusosiin ja teknisiin

laitteisiin.

Kiinteistojohtaminen (Real Estate Management, REM) on méadritelty ylakasitteena
sisdltden kaiken kiinteistoliiketoimintaan tai kiinteistonpitoon liittyvan johtamisen. T&ssé
tyossa  kiinteistojohtamisella viitataan Kiinteistdjohtamisen (REM) alakésitteeseen:
operatiiviseen toimintaan liittyvadn kiinteistdjohtamiseen, joka puolestaan pitda sisallaan
kiinteistokohteen johtamisen (Property Management PM), toimitilajohtamisen (Facilities
Management FM) seké isanndinnin (Building Management). Namé alakésitteet on selitetty

tarkemmin tassa kasitteistdssa.

Kiinteistokohteen johtaminen PM (Property Management)

Kiinteistojohtamisen tarkoituksena on vastata tietyn kiinteiston tai sen osan kaytettavyydesta
tai arvon Kkehittdmisesta ottamalla huomioon Kiinteistbnomistajan edut ja tarpeet.
Kiinteistokohteen johtamisessa pyritddn ohjaamaan erityisesti kiinteiston hallintaan ja
kiinteiston yllapitoon liittyvia toimintoja kiinteistbomistajan nakokulmasta.

Ohjelmointirajapinta (API, Application Programming Interface)
Ohjelmointirajapinnan avulla eri jarjestelmat voivat vaihtaa tietoa keskendan ilman

ulkopuolista fasilitaattoria. Ohjelmointirajapinta maérittelee tavat tdhén tietojenvaihtoon.



Taloyhti6 (asunto-osakeyhtid, asumisyhteiso, Kiinteisto)

Tdassa ty0ssd on kaytetty usein termid taloyhtio, jolla tarkoitetaan ensisijaisesti asunto-
osakeyhtiotd. Asunto-osakeyhtio on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus
on omistaa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtitjérjestyksessé maaréatty
osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL 8§ 2).

Taloyhtiopaattaja
Taloyhtiopaattajalla viitataan asunto-osakeyhtion hallituksessa toimivaan henkiloon.

Toimitilajohtaminen (Facilities Management, Facility Management, FM)

Toimitilajohtaminen on kiinteistdjohtamista, jonka tarkoituksena on vastata tilojen

hankkimisesta ja kehittdmisesta seka kiinteisto- ja kayttajapalveluista.
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1 JOHDANTO

1.1 Tausta

Suomessa on vajaa 90 000 asunto-osakeyhtiotd ja Suomen rakennuskannasta suurin osa on
asuinrakennuksia (Tilastokeskus 2018a). Kaupungistumisen megatrendi nakyy myos
tilastoissa siten, etta kerrostalorakentaminen on selvésti yliedustettuna. Kerrostaloasuminen
yleistyy paitsi sinkkutalouksien osalta, my6s suurempien perheiden osalta. Kun vuonna 2005
asuinkerrostaloissa asui 1 734 644 henkil6d, asui niissa Tilastokeskuksen mukaan vuonna
2017 jo 1 941 093 ihmista (Tilastokeskus 2018b). Esitetty aineisto koskee siis asuntovéestoa,
johon ei lasketa laitosvéestod, asunnottomia, ulkomailla olevia eikd asuntolassa asuvia
(Tilastokeskus 2015a). Kerrostaloasujien madra on siis kasvanut muita talotyyppeja
nopeammin ja ainoastaan liikerakennuksissa asuvien mééaré on laskenut vuoden 2005 ja 2017

vertailussa.

Mya0s rakennus- ja asuntotuotanto on lahtenyt vuoden 2015 jalkeen tiuhaan kasvuun ollen
vuonna 2018 edelleen kiivasta, joskin uusien rakennuslupien méaré onkin notkahtanut
maalis-toukokuussa 2018 edellisvuoteen verrattuna (Tilastokeskus 2018c). Tamén nakee

alla olevasta kuvasta varsin selvasti.

Asuntoaloitukset talotyypeittdin

36000 36807

32000
E_ 28000

Kerrostalot

-]
E 24000 -

Omakotitalot

Rivitalot 7254
4030. W 3523

0 ! | | | |
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
Lahde: Macrobond/Rakennusteollisuus RT 6.8.2018

Kuva 1. Asuntoaloitukset talotyypeittdin
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Kuten kuvasta 1 voidaan havaita, rakennushankkeista valtaosa kohdistuu nimenomaan
kerrostalorakentamiseen, kun omakotitalojen ja rivitalojen rakentamisaloitukset polkevat
kutakuinkin paikallaan (Rakennusteollisuus 2018). Rakentamisaloituksilla tarkoitetaan

rakennushankkeita, jotka ovat kdynnistyneet, eli joissa rakentaminen on meneill&an.

Ikarakenteen muutos vaikuttaa siten, ettd aiemmin omakotitaloissa asuneet siirtyvat
parempien palvelujen ja vahatdisempien kerrostalojen asukkaiksi osin ikaantymisensa
vuoksi, mutta myds siksi, ettei suuren omakotitalon nelidille ole enaa tarvetta jalkikasvun
asuessa jo omillaan. Toisena vaikuttavana seikkana on Suomen edelleen Kiihtyva
kaupungistuminen, joka vetdd vaked maaseuduilta kerrostaloilla kyll&stettyihin
kaupunkeihin. Kaupungeissa on erilaisia vetovoimatekijoitd, joista kenties tarkeimpana

kouluttautumismahdollisuudet ja tydpaikat.

Ihmisten asenteet ovat myds muuttuneet ja suomalaisetkin ovat oppineet kayttdmé&an
enemman palveluita ja maksamaan elamisen helppoudesta. Samaan asennemuutostrendiin
kuuluu omistamisen suosion vaheneminen monissa asioissa. Kaupunkilainen ei valttamatta
tarvitse samalla tavalla autoa, vaan sen voi vuokrata tarvittaessa. Ne, jotka sitd tarvitsevat
enemman, saattavat hankkia sen yksityisleasingilla. Samalla tavalla vuokramokit koetaan
usein omistusmokkid helpommiksi, kun sinne mennessé voi keskittyd lomailuun ainaisten
korjausprojektien sijasta. Hektinen, pienten lasten kanssa eldvien ihmisten perhearki sujuu
helpommin, kun ruokaostokset voi tilata suoraan kotiin, ja siivooja saapuu kerran viikossa
pitdmadn paikat jarjestyksessd. Yleisvaikutelma nyky-yhteiskunnastamme onkin se, ettd
aivan kaikkea ei ole endd pakko omistaa tai tehda itse. Asumisessa se voi nékya niin, etta
kun huoltoyhtio hoitaa aamuiset lumity6t ja nurmikonleikkaukset, ja tarvittaessa korjaa

vuotavan hanan, sééstyy oma aika johonkin mielekkddmpaan tekemiseen.

Kerrostaloasujien maaréd siis kasvaa ja niiden merkitys Suomen kansantaloudelle siind
samassa: vaikka vuokralla asuvien méara onkin kasvussa (Tilastokeskus 2017), niin asuntoja
halutaan edelleen omistaa itse. Vuonna 2013 omassa asunnossa asui selvasti suurin osa, eli
noin 68 prosenttia kotitalouksista ja asunnot muodostavatkin suuren osan Suomen
kansallisvarallisuudesta. Suomalaisten kokonaisvarallisuudesta perédti 53 prosenttia on
sidottuna asuntoihin (Tilastokeskus 2015b; Tilastokeskus 2018d) ja t&std suuresta
kansallisvarallisuudesta kannattaa pitaa huolta.
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Kiinteistdjen huoltohistoria on usein pirstaloitunutta ja osa siitd katoaa helposti, kun asunto-
osakeyhtidssa vaihdetaan huolto- tai isanndintiyhtiotd. Edelleen on olemassa tilanteita,
joissa kiinteistdissé tehtavid huoltotoimenpiteitd ei kirjata sahkoisiin jarjestelmiin tai
valttamatta edes papereille. Vaikka séhkoiset huoltokirjat ja toiminnanohjausjarjestelmat
yleistyvat ja kiinteistdjen kunnossapitotiedot entistd useammin l6ytyvét sahkoisesti, on
ongelmana edelleen se, ettd asunto-osakeyhtididen edustajilla ei ole tietoa, taitoa tai
halukkuutta varmistaa séahkdisten tietojen sédilymista. Silloin osa kunnossapitotiedosta usein
katoaa, kun asunto-osakeyhti¢ vaihtaa palveluntuottajia — olivat tiedot sitten paperivihkoissa
tai sahkoisissa jarjestelmissa. Nain voi tapahtua siitdkin huolimatta, ettd lakiteknisesti
asunto-osakeyhtion kunnossapitoa koskeva tieto kuuluu lahtokohtaisesti asunto-

osakeyhtidlle itselleen.

Allekirjoittanut on vuodesta 2012 alkaen kehittanyt ja myynyt Kiinteisto\VELI-nimista
Kiinteistonhoitoyrityksille suunnattua tyénohjausjarjestelmaéa ja ndiden vuosien aikana alan
yritykset ovat ottaneet digitaalisuudessa suuria harppauksia eteenpéin. Harppaukset ovat
osin johtuneet myds ulkoisista tekijoistd: Patentti- ja rekisterihallitus on jo vuonna 2004
laatinut esiselvityksen asunto-osakkeiden omistuksen séhkoisesté rekisterdinnisté (Patentti-
ja rekisterihallitus 2004). Tama Maanmittauslaitoksen johtama ASREK-hanke on saatu
siihen pisteeseen, ettd uusi lainsdadantd naiden osalta astuu esiselvityksestd 15 vuotta
myO6hemmin voimaan, eli 1.1.2019 (Maanmittauslaitos 2018). Toisekseen, toukokuussa
2018 voimaantullut tietosuoja-asetus (GDPR) toi mukanaan rekisterinpitdjille nayttotaakan
siitd, miten henkilGtietoja kasitellddn ja kuinka ne turvallisesti sailytetddn ja tarvittaessa
poistetaan (Tietosuojavaltuutetun toimisto 2019). Tietojen saildminen paperimapeissa vaatii
joko erittdin hyvaa organisointikykya ja kaappitilaa tai sitten siitd kannattaa luopua ja siirtya
digitaalisen  tiedon  aikakauteen, jossa pé&synvalvonta on  todennékdisesti

kustannustehokkaammin hoidettavissa.

Kiinteistohuollon ammattilaiset ovat ymmaértaneet kunnossapitotietojen jarjestelmallisen
séilytyksen ja kirjaamisen tarkeyden ennen kaikkea vastuukysymysten vuoksi, mutta myos
tyétehokkuuden parantumisen nakdkulmasta. Heiddn tuottamansa tieto on arvokasta, mutta
tieto on nykytilanteessa liian usein alikdytettyé ja katoavaista silloin, kun asunto-osakeyhtio

vaihtaa palveluntarjoajaa.
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Olisi asunto-osakeyhtion, isdnnditsijan ja huoltoyhtididen kaikkien muidenkin taloyhtion
sidosryhmien etujen mukaista, ettd kaikki talon kunnossapitoon liittyvat tyomaaraykset,
raportit ja selosteet ovat kaikkien osapuolten kéytettdvissd. Asunto-osakeyhtid, joka
loppukédessé vastaa kaikesta rakennukseen liittyvéstg, saisi ajantasaisemman ja laajemman
kokonaiskuvan yhtionsa tilasta. He pystyisivat myds seuraamaan, misté kiinteistéhuollon
kustannukset kdytdnndsséd muodostuvat. Samalla tavalla he pystyisivat myos ennakoimaan
tulevia vuosia kustannusten valossa paremmin ja uudet hallitusjasenet saisivat nopeasti

tietdd, miten kunnossapitoasiat on kiinteistossa aiemmin hoidettu.

Isénnditsija puolestaan pystyisi taloyhtion operatiivisena johtajana nopeammin nakemaan,
mihin kunnossapitotdihin kannattaa aiemman historian valossa ryhtya ja myds analysoimaan
tarkemmin, onko tiettyja vikoja ilmennyt talossa aiempaa enemman. Ne voisivat puolestaan

auttaa priorisoimaan suurempia taloyhtion korjaushankkeita, kuten putkiremonttia.

Huoltoyhti6 nakisi aiemman huoltoyhtion tekemat tyot ja pystyisi ehdottamaan jotakin uutta
huoltorutiinia tai tekem&in muutoksia aiempaan toimintatapaansa. Samalla tavalla he
osaisivat arvioida tiettyjen vikojen esiintymistiheyttd ja tuoda huomionsa iséannditsijélle ja
taloyhtiolle.

Diplomitydn ajatuksena onkin, ettd kerran syotettyd dataa voitaisiin hyddyntaa
mahdollisimman laajasti ja se sailyisi kiinteiston koko elinkaaren ajan. Tieto ja tietovarasto
kuuluisivat asunto-osakeyhtitlle yksiselitteisesti ja asunto-osakeyhtio edellyttaisi
kumppaneitaan kirjaamaan tehdyt kunnossapitotydt asunto-osakeyhtion hallitsemaan
tietovarastoon. Taytyy muistaa, ettd asunto-osakeyhtididen pééattajat isdnnoitsijaa lukuun
ottamatta ovat usein maallikkoja ja hallitustytskentelyssaan tekevét vapaaehtoistyohon
rinnastettavaa luottamustointa.  Siitd syystd kehitettdvdn ratkaisun on oltava
kayttoonottokynnykseltddn hyvin matala ja toimintamallin k&ytettdvyydeltdan erinomainen,

jotta urhoolliset hallituspaattajat viitsivat ottaa sen kayttoon.

Tassa tyossa selvitetddn, miten tarkedksi taloyhtiopaattajat kunnossapitodatan kokevat,
kokevatko he sen sailyttdmisen tarpeelliseksi ja jos, niin mink&lainen ratkaisu heidén

mielestaan olisi kaikkein toimivin.
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1.2 Tavoitteet ja rajaukset

Diplomitydn tavoitteena on selvittdd kysely- ja haastattelututkimuksin asunto-osakeyhtién
paattdjien (jatkossa taloyhtiopaattdjien) mielipiteitd ja nékemyksid Kiinteiston
kunnossapidosta. N&issa keskitytaan selvittdméan, kuinka hyvin taloyhtiopaattajat nyt saavat
tietoa kiinteistdjensé kunnossapidosta ja kuinka tarkedna he kunnossapitotietoja ylipaataan
pitavat. Koska taloyhtididen hallitukset ovat taloyhtién korkeimmassa péattavassa asemassa,

heidan mielipiteellaan ja nakemykselldén on ratkaiseva merkitys asiassa.

Mikali kunnossapitotietojen yll&pito koetaan tarkedksi ja paattdjat ovat halukkaita sellaisen
ohjelmiston kayttdonottoon, heille esitellaan toimintamalli, jossa kunnossapitotiedot ovatkin
suoraan asunto-osakeyhtion omistuksessa ja asunto-osakeyhtiolld on nimissédan sopimus
ohjelmistosta, johon ndma tiedot saadaan tallennettua. T&ll6in kiinteiston kunnossapitotiedot
pysyvat ajan tasalla huolto- tai isannéintiyhtién vaihdoksista riippumatta, kunhan
sidosryhmaét saadaan pelaamaan hyvin yhteen. Toimintamalli tdhtaa sellaiseen ajatukseen,
ettd tulevaisuuden huoneistomyynnin yhtena oleellisena osana mukaan liitetddn myos
raportti kaikista huoneistoon kohdistuneista huoltotdistd — aivan kuten kéytettyd autoakin

ostettaessa.

Kysely- ja haastattelututkimuksen tulosten pohjalta tuotetaan myds l6yha
vaatimusmaarittely siitd, minké&laisia ominaisuuksia palvelussa tulisi taloyhtiopééattajien
mielestd olla. Varsinainen prototyyppi ja vastaavat tuotokset j&&vat diplomity6n

tilaajayrityksen tyolistalle.

TK1: Kokevatko taloyhtiot kunnossapitodatan tarkeédksi ja ovatko he halukkaita

yllapitdmaan tata dataa?

TK2: Mikali halukkuutta tietojen yllapitoon I6ytyy, miten tietojen yllapito pitéisi hoitaa

isannoitsijan, taloyhtion hallituksen ja kiinteistohuoltoyhtion kesken?

TK3: Mitka toiminnot ovat taloyhtion nakokulmasta tarkeitéa séahkoisessa huoltokirjassa,

jotta hekin saavat siita hyotyja?
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1.3 Tyon rakenne

Luvussa kaksi esitellddn suomalaisten asunto-osakeyhtion olemassaoloa ja sen
erityispiirteitd. Samassa luvussa kerrotaan taloyhtion hierarkiasta ja paatoksenteosta, jotka
tulevat asunto-osakeyhtitlaista. Lisaksi luvussa kaksi kerrotaan, kenelle kunnossapitotiedot
kuuluvat ja miten ne nykyaan liikkuvat toimijalta toiselle. Kolmannessa luvussa kaydaan
puolestaan ldpi teoriaa aihealueen ymparilta, etenkin Kkiinteistojohtamista (Facility
Management) ja kiinteistojohtamisen erityispiirteitd suomalaisessa asunto-osakeyhtidssa.
Neljannessé luvussa esitellddn lyhyesti kunnossapitomalleja sek& nyt kaytossa olevia
tietojarjestelmid, joilla Kiinteistdjen johtamisesta voidaan tehdd tehokkaampaa ja

jarjestelmallisempaa.

Teoriaosuuden jalkeen esitelld&n tutkimuksen empiriaosuutta; luvussa kuusi esitelldén
tutkittu  jarjestelmd KiinteistoVELI, luvussa seitsemédn tutkimusmenetelmat ja
kahdeksannessa luvussa tutkimustulokset; mika on taloyhtiopaattdjien nakodkanta
kunnossapitotietojen tarkeyteen ja niiden séilyttamista helpottavan ohjelmiston suhteen.
Luvussa yhdeksan esitetddn mahdollinen toimintamalli, joka todennékaisesti olisi vastaajien
mielestd sopivin malli. Toimintamallin lisdksi esitetddn myods 16yhd vaatimusméarittely

tutkimuksesta saatuja tietoja hyodyntéen.
Lopuksi asiat vedetdan yhteen ja osoitetaan, mité jatkotutkimuksia aihealue vieléd kaipaisi

sekd esitetddn, miten tutkimus kokonaisuudessaan on hyodyttanyt tilaajayritysta ja

taloyhtigitd sek& niiden tulevaisuutta.
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2 HUOLTOTIETOJEN OMISTUS, HALLINTA JA
HYODYNTAMINEN

2.1 Asunto-osakeyhti6 yleisesti

Asunto-osakeyhtiot ovat Suomen kolmanneksi suosituin yhtidtyyppi ja niité oli Patentti- ja
Rekisterihallituksen rekisterissé 89 713 kappaletta vuonna 2017 (Patentti- ja rekisterihallitus
2018). Tyypillista on, ettd kerrostalot ja rivitalot ovat asunto-osakeyhtiomuotoisia (Nurmi et
al. 2017). My6s omakaotitalot voivat olla asunto-osakeyhtiomuotoisia, mutta hallintotaakan
vuoksi se ei ole erityisen yleistd. Kaiken kaikkiaan suuri osa suomalaisista asuukin
nimenomaan asunto-osakeyhtiossa joko vuokralla tai osakeomistuksen kautta. Suuren
omistaja-asujajoukon  vuoksi  asunto-osakeyhtididen osakkeisiin  sidottu  padoma

muodostaakin suuren osan Suomen kansallisvarallisuudesta (Inha & Hiltunen 2017).

Oleellisin ero osakeyhtiodn on, ettd toisin kuin osakeyhtiossd, asunto-osakeyhtion
tavoitteena ei ole tuottaa voittoa, vaan hallita rakennuksia, jotka se omistaa. Jotkin asunto-
osakeyhtidt saattavat my®ds olla ajoittain voitollisia, mutta voitto useimmiten viittaa huonosti
johdettuun yhtiéon, ja taloyhtidissé yleensa pyritdankin nollatuloksiin tai pieniin tappioihin.
Asunto-osakeyhtiossdé mahdollisia voittoja voidaan pienentdd tekemélla poistoja

tilinpaatoksessa (Lempinen 2011).

Asunto-osakeyhtid, eli tuttavallisemmin taloyhtié, maaritelladn Asunto-osakeyhtidlaissa
nain: Asunto-osakeyhtié on osakeyhtid, jonka yhtiojarjestyksessa maaratty tarkoitus on
omistaa ja hallita vahintdan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa
madaratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi (AOYL 1:2 8).
Samainen laki maardd asunto-osakeyhtididen hallinnosta ja asettaa paljon erindisid

vaatimuksia.
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2.2 Asunto-osakeyhtion paatoksenteko

Taloyhtion hallinto- ja pa&atoksentekoelimet muodostuvat hyvin samalla tavalla kuin
osakeyhtidssa. Taloyhtion ylin péaattava elin on yhtiokokous. Alla olevassa kuvassa on
esitetty taloyhtion paatdksentekohierarkiaa. Operatiivisia toimijoita ovat kiinteistéhuolto ja

Isannoitsija.

%o
"ﬂ Yhtiokokous

o000
Hallitus Tilintarkastaja

N\

Isdnnoitsija Kiinteistéhuolto

N\

Kuva 2. Taloyhtion keskeiset toimijat

Varsinainen yhtiokokous pidetdan vahintdan kerran vuodessa ja se on pidettdvéa viimeistdan
kuuden kuukauden kuluessa tilikauden paattymisestd. Taloyhtion yhtiokokouksessa
paatetadn tyypillisesti hallituksen ja is&nnoitsijan vastuuvapaudesta, kerattavistéa
vastikkeista, mutta sielld my6s vahvistetaan tilinp&atos ja valitaan hallitus seka tilin- ja/tai
toiminnantarkastajat (AOYL 6:3 §).

Yhtiokokouksessa késitelldan tyypillisesti myos taloyhtion muita asioita, kuten sen taloutta

tai kunnossapitoa. Myos erilaisia kehityshankkeita voidaan miettid yhtiokokouksessa —

esimerkiksi lasten leikkipaikkaa taloyhtion pihalle.
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Osakkaat, eli omistajat padsevat kayttdmaan &&ni- ja vaikutusvaltaansa nimenomaan
yhtiokokouksissa. Monella kerrostalon tai rivitalon omistusasujalla on oma kasityksensa
yhtiokokouksista ja useimmiten siella tuodaan esiin huolet, murheet ja vaivat, jotka
paivittdisasumiseen liittyvat. Niitd voi olla huonosti aurattu pihakatu, meluisa naapuri tai
epésiisti roskakatos. Useimmiten ndma ovat vapaata keskustelua, eivétka varsinaisesti
sisélly yhtiokokouksen esityslistaan eli kasiteltaviin asioihin. Mikali jotakin asiaa ei ole
esityslistassa, siitd ei myoskaan voida tehda paatoksia yhtiokokouksessa. Vaikka paatoksia
ei yhtiokokouksessa tehtéisikaan, hallitus voi oman toimivaltansa laajuudessa ottaa

huomioon osakkaiden toiveita ja kehitysehdotuksia.

Osakkaalla on kuitenkin oikeus saada oma asiansa yhtiokokoukseen paatettavaksi, mikali se
kuuluu yhtiokokouksen toimivaltaan. Silloin osakkaan on tehtéva asiasta esitys, joka taytyy
toimittaa kirjallisesti ja hyvissa ajoin ennen yhtiokokouskutsua hallitukselle. Usein asiat
kuitenkin jaavat vain keskustelujen tasolle, eika niist4 tehda erillisia esityksia.

Yhtiojarjestyksesta riippuu, kuinka hallituksen puheenjohtaja valitaan. Tyypillisesti
vaihtoehtoja on kaksi: joko hallitus keskuudestaan valitsee puheenjohtajan, tai puheenjohtaja
valitaan varsinaisessa yhtiokokouksessa. I1sénnoitsijaa ei valita yhtiokokouksessa, vaan sen
tekee hallitus, joskin k&ytdnndssa isannoitsijana jatkaa sama isannoitsija, mikali isdnnoitsija
on halukas jatkamaan toimessaan ja nauttii hallituksen luottamusta. Ndma ovat suoraan

verrannollisia osakeyhtididen toimintaan, joissa paatoksenteko toimii samalla tavalla.

Taloyhtion isdnnoitsija on verrattavissa jossain maarin osakeyhtion toimitusjohtajaan; han
vastaa paivittaisen arjen pyorittdmisesté ja siitd, ettd hallinnolliset asiat ovat yhtiéssa hyvin
hoidossa. Isdnnditsija veloittaa osakkailta perittdvat vastikemaksut ja isannoitsijad myos

hallinnoi taloyhtion pankkitileja ja hoitaa sen kirjanpidon.

Tyypillisesti hallituksen puheenjohtaja ja isdnnoitsija kumpikin edustavat taloyhti6té yksin,
mutta se voi vaihdella yhtidjarjestyksen nimenkirjoituslausekkeesta riippuen. Tyypillista on,
ettd nimenkirjoituslausekkeessa annetaan hallituksen puheenjohtajalle ja isédnnoitsijalle
oikeus edustaa taloyhtittd yksin ja kahdelle hallituksen jasenelle yhdessa oikeus edustaa

yhtiota.
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2.3 Kunnossapitovastuu ja remonttirekisteri

Asunto-osakeyhtitlain 4 luvun 2 8 méaaréa, ettd yhtion on pidettdva kunnossa
osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Yhtio on liséksi velvollinen pitdm&an kunnossa
lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset
perusjarjestelmat. Lakiteknisesti siis yhtid ja yhtiokokouksen valtuuttama hallitus on
vastuussa talon kunnossapidosta. Kéytannossa hallituksen jasenet eivat kuitenkaan hoida
kaikkia asioita omatoimisesti, vaan n&mé& ulkoistetaan ammattilaisille. Hallituksen
tehtdvaksi jaakin, usein isénnoitsijan johdolla, organisoida Kkiinteiston péivittainen
kunnossapito. Tyypillisesti tédhan tehtdvaan Kilpailutetaan Kiinteistohuoltoyrityksia ja
valitaan tarjouksesta taloyhtiolle sopivin. Usein kiinteistohuoltoyrityksen valintaa edeltad
Kilpailutus, jonka ehdoiksi taloyhtion hallitus asettaa tiettyja raameja. Osa taloyhtidista
hoitaa talkoovoimin osan toistd, kun taas toiset hankkivat kaiken palveluna ulkopuoliselta
toimijalta. Sopimusteitse kunnossapito tai osa siitd voidaan siirtaa eteenpéin, vaikka vastuu

ei sinallaén poistu taloyhtiolta tai hallitukselta.

Néiden lisdksi asunto-osakeyhtidlaki maaraa, ettd kunnossapitoa tai muutostyota koskevat
ilmoitukset on sailytettdva osakehuoneistokohtaisesti ja luotettavalla tavalla (AOYL 7:28 8).
Arkikielessa tasta kaytetddn myos nimitysta remonttirekisteri. Epéselvad on, ettd kuinka
tarkkaa kirjanpitoa kunnossapitotoistd on pidettdva — ainakin suuremmat remontit, kuten
peruskorjaukset, putkiremontit ja muut vastaavat on dokumentoitava ja saildttava. Toisin
kuin Kirjanpitoaineistolle, remonttirekisterille ei ole maaratty vahimmaissailytysaikaa.

Kaytannossé remonttirekisteri tulisikin sailod koko kiinteiston elinkaaren ajan.

Osakkaiden huoneistoissa ~ tekemdt  muutostyot, kuten  huoneistoremontit,
kylpyhuoneremontit ja keittioremontit kuuluvat samaan kategoriaan. Niistd asunto-
osakeyhtitlaki maaraa ilmoitusvelvollisuuden osakkaille. Kunnossapitovastuun vuoksi
taloyhti6 usein haluaa tarkat suunnitelmat ja tyoselitykset osakkaiden tekemista remonteista.

Joskus taloyhti6 voi myds remontin tekijan lukuun hankkia remontille rakennusvalvojan.

Epéselvaksi kuitenkin jaa, ettd miten lainsdédanto tulkitsee pienet kunnossapitoty6t, kuten
vaikka vesihanan vaihdot. Pitddkd “kunnossapitoa koskeva ilmoitus” sisdlliin myds

asukkaiden tekemat vikailmoitukset, vai ovatko ne vain jotain muuta? Omistajat harvemmin
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kyselevat naiden tietojen peradn yhtiokokouksissa, jonka vuoksi jaa epaselvaksi, ettd

vilitetadnko niiden sailyttamisesta vai ei.
2.4 Kunnossapitotietojen omistus ja hallinta

Kunnossapitotiedot kuuluvat ensisijaisesti asunto-osakeyhtidlle ja asunto-osakeyhtidlaki
maardd nimenomaan asunto-osakeyhtion pitdmaan ylla remonttirekistereitd. Nain ollen

rekisterit itsessaan kuuluvat siis taloyhtiolle.

Kéytannossa remonttirekisterin yllapito on kuitenkin ulkoistettu taloyhtién isannéitsijélle.
IiImoitukset remonteista lahetetdan isannoitsijalle ja paivittdistason toiminnasta vastaavana
ne myos jadvat isdnnditsijan haltuun. Haasteellisen asiasta tekee mahdollinen isannditsijén
vaihtuminen. Remonttirekisterille ei ole laissa madriteltyd tarkkaa muotoa, joten
isannoitsijavaindoksen yhteydesséa sen voi luovuttaa missé tahansa muodossa. Se voidaan
luovuttaa eteenpéin esimerkiksi paperille tulostettuna, jolloin seuraava isdnnditsija tuskin
sitd omatoimisesti alkaa digitalisoimaan. Paperin skannaamista ei lasketa digitalisoimiseksi,

vaan lahinné sen arkistoimiseksi sahkoisesti.

Isannditsijalla on todennédkoisesti hallussaan myds muita taloyhtion tarkeita rekistereita,
kuten osakeluettelo, asukasluettelo, autopaikka- ja saunavuorolistat. Jalleen kerran, ndmékin
kaikki ovat taloyhtidlle kuuluvia, mutta isdnnoitsijan vaihtuessa kenties kehnosti siirtyvia.

Paivittdiset kunnossapitoty6tiedot muodostavatkin haasteen, koska niille ei ole olemassa
tyypillista jokaiselle isannoitsijalle sopivaa rekisterid. Mikéli kiinteiston kunnossapito ja
isanndinti on hankittu samalta yhti6lta, talla voi olla tiedot myos yksittdisista huoltotdista.
Muussa tapauksessa rekisteri tehdyistd kunnossapitotdista on kiinteistéhuoltoyritykselld, jos

on. Miten se on kullakin jérjestetty, riippuu taysin huoltoyhtiosté.

Kuten on aiemmin mainittu, muutostyorekisteri on lain vaatima pakollinen rekisteri ja sen
omistus ja yllapito kuuluu yksiselitteisesti taloyhtidlle. Nykytulkinta tuntuu olevan kuitenkin
se, ettd se ei kata kaikkia kunnossapitotditd, jotka on tilattu kiinteistdhuoltoyritykselta.
Todennékoisesti jokaista laskutettua kiinteistéhuollon tyokeikkaa 16ytyy vastaava seloste

my0Os tehdystd tyostd, mutta se voi olla vain otsikkotason tieto laskurivilla. Kun siis
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huoltoyhtié vaihtuu, edellisen huoltoyhtion tekemid vanhempia kunnossapitotdita ei
todenndkdisesti siirretd seuraavalle huoltoyhtidlle. Tiedot kun ovat olleet l&hinna
Kiinteistohuoltoyrityksen omassa, sisdisessé kaytossa. Voidaan toki kysya, ovatko aiemmin

tehdyt huoltotoimenpiteet niin tarkeitd, ettd niiden pitéisi siirtya.

2.5 Kunnossapitotietojen hydédyntaminen

Mikali kunnossapitotiedot séilottaisiin taloyhtion yll&pitdmaan ja omistamaan tietovarastoon
ja kukin kayttdva sidosryhmé veisi kunnossapitotiedot sinne, saataisiin tiedot sailymaan
varsin helposti aina rakennuksen elinkaaren loppuun asti. Tama ei ole aiemmin ollut
taloudellisesti jarkevéd, koska tietojen tallentaminen on saattanut vaatia paljon henkil6tyota.
Nykymaailmassa tiedot kuitenkin liikkuvat varsin  jouhevasti ja edullisesti
tietoliikenneverkkoa ja erilaisia rajapintoja pitkin.

Ei ole taloyhtidlle jarkevdd maksaa tuntityond kunnossapitotdiden raporteista, mutta jos
tiedot saisi alun perin jarkevadn sdhkoiseen muotoon ja taloyhtion omistamaan

jarjestelmaan, ei tietojen kirjaamisesta tarvitsisi tehda uutta, erillisté tyGvaihetta.

Toinen, enemman tulevaisuusskenaarioihin nojaava ajatus on saada kunnossapitotietoja
automaattisesti alykkailta jarjestelmilta: mit4 kehittyneempaé talotekniikkaa markkinoille
tuodaan, sitd enemman ne tuottavat tai voivat tuottaa dataa. Alkeellisimpia esimerkkeja ovat
séhkoiset vesi- ja sahkomittarit, joita kumpiakin jo hyddynnetdan etéluennan avulla.
Toistaiseksi ei ole jarkevié keinoja, joilla havaita esim. rapistuvaa julkisivua tai huonosti
sulkeutuvaa ovea, mutta teoriassa néillekin voisi rakentaa erilaisia sensoreita tai mittareita.
Mahdollista olisi myos, ettéd sisdilmanlaatua analysoidaan ja ehdotetaan toimenpiteitd sen
perusteella.

Lahitulevaisuudessa ei ole nahtévissa taysin alykkaita taloja, mutta alykkyys ja jarjestelmien
autonomisuus liséantyy jatkuvasti. Vaikka rakennus ei olisikaan taydellisen dlykas, se voi
silti raportoida omasta tilastaan erilaisin teknisin ratkaisuin. Niin kauan kuin jérjestelmien
omiin analysointityokaluihin ei taysin voi luottaa, ndméa &lyjarjestelmien tuottamat tiedot
voisi yhtd lailla viedd Kkiinteiston omistamaan hallintajarjestelméén. Se voisi luoda

halytyksia ja kenties jopa tehda itse tyopyyntdjé korjaustarpeista.
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Valtaosa Suomen kerrostaloista on rakennettu 60- ja 70-luvuilla (Lehtinen et al. 2005),
eivatka ne luonnollisesti edusta kuvailemani kaltaista tulevaisuuskuvaa alytaloista, vaikka
joitain osia onkin jo voitu alyllistad. Rakennusten Kiinteéstd luonteesta johtuen niité ei voida
kaikkia vain heittdd tulevaisuusskenaarioon tekeméttd ensin laajoja investointeja tai
purkamatta niita ensin, joten kunnossapitotiedot on siihen asti hoidettava jotenkin muuten —
kuten vaikka huoltoyhtion kautta.
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3 KIINTEISTOJOHTAMINEN

3.1 Kiinteistojohtamisen maéaritelma ja lyhyt tausta

Kiinteist6johtaminen (Real Estate Management, REM) on ylékésite, jonka alle lukeutuvat
1) kiinteistosijoitussalkun johtaminen, 2) kiinteistdsijoitusjohtaminen, 3) kiinteistokohteen
johtaminen ja 4) toimitilajohtaminen (RAKLI 2012). Téssa tyossa kiinteistdjohtamisella

tarkoitetaan kiinteistokohteen johtamista, toimitilajohtamista ja is&énnointia.

Jonkinasteista kiinteistdjohtamista (Facility Management) on ollut varmasti olemassa yhta
kauan kuin ihmisen valmistamia rakennuksiakin, mutta tieteenalana se on kohtalaisen uusi
ja saanut alkunsa 90-luvulla (Valen et al. 2012; Nenonen 2014). Nykyaén
Kiinteistojohtamista voikin opiskella arviolta yli 50 korkeakoulussa ympéri maailmaa.
Koulutusohjelmia on eri tasolla aina alemmasta korkeakoulututkinnosta tohtorintutkintoon
asti. Syyna kehitykselle Roper (2017) esittdd mm. sen, etta kiinteistdjohtaminen on kasvava
osa-alue arkkitehtuurin, insingorien, rakentamisen, kiinteist6jen ja liiketalouden aloilla.
Toisena syyné nidhdaan ylipadtdan alan ammattimaistuminen, jonka voi havaita helposti jo

suomalaisessa yhteiskunnassa.

Kiinteistéjohtaminen on huomattavasti suomalaista taloyhtién isannoéintiin liittyvien
paivittdisten asioiden hoitamista ja kunnossapitoa kattavampi. Kiinteistdjohtamisen, eli
Facility Managementin maaritelmid on useita (Scupola 2012), mutta kenties kattavin
ymmarrys syntyy Pathirage et al. (2008) maaritelmasta: kiinteistojohtaminen on paivittaisen
operoinnin, yllapidon ja Kiinteiston kehittdmisen integraatio, jonka tarkoituksena on
hyodyntéé rakennuksia ja infrastruktuuria niita kulloinkin kayttdvan organisaation eduksi.
Tavoitteena t4ssa toiminnassa on luoda kauttaaltaan sellainen ympéristo, joka tukee tiloja

kéyttavan organisaation primééreja tavoitteita.

Voisi siis sanoa, ettd Kkiinteistojohtamisen perusajatus on luoda jokaisesta tilasta tai
tilakokonaisuudesta sitd kayttavan organisaation kannalta paras mahdollinen. Oli kyse sitten
asuinrakennuksesta tai yrityksen toimitilasta, tuotantotilasta tai mistd tahansa muusta
rakennuskompleksista, niin  kiinteistjohtaminen on onnistunutta, kun fyysinen

infrastruktuuri palvelee parhaalla mahdollisella tavalla sen kayttajédorganisaatiota.
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3.2 Kiinteistéjohtamisen eri osa-alueet

Kiinteist6johtaminen toteutuu eri tavalla erilaisissa organisaatioissa ja rakennuksissa. Jos
ajatellaan  kiinteist0johtamista  suomalaisen taloyhtiomallin  pohjalta, varsinaisia
suurtoimijoita on kolme: isannoitsijé, hallitus ja Kiinteistohuoltoyhtié. Taloyhtioon liittyvét
naiden lisaksi luonnollisesti asukkaat ja osakkeenomistajat, mutta Kiinteistéjohtamisen
nakokulmasta he toimivat passiivisemmassa roolissa. Vaikka omistajat kayttavatkin
aanivaltaansa yhtiokokouksissa, varsinaisen taytdntéonpanon hoitavat isannoitsija ja
hallitus. Kuten yrityksissakin, myods taloyhtidissa on yhtiokohtaista, kuinka suuri rooli
hallituksella ja kuinka suuri rooli isannoitsijalld kussakin taloyhtidssa taytdntéonpanon

osalta on.

3.2.1 Kiinteistdon kunnossapito

Kiinteistdjen  kunnossapito, joka arkikielessd tunnetaan kiinteistohuoltona tai
Kiinteistonhoitona, on vain osa Kiinteistojohtamista ja siitd kaytetddn englanniksi termia
Facility Maintenance (RAKLI 2012). Tana pdivanad ymmarretadn ja tunnustetaan hyvin, etta
kaikkea on huollettava. Kiinteistonhoidon voi jakaa karkeasti kahteen eri muotoon: 1)
paivittdiseen yll&pitdvaan ja ennaltaehkéisevaan kunnossapitoon ja 2) reaktiiviseen
kunnossapitoon. Esimerkkina yllapitavasta ja ennaltachkaisevésta kunnossapidosta toimivat
vaikka erilaiset tarkistustyot tai rannien puhdistaminen. Kiinteistoa yllapitavét ja korjauksia
ennaltaehkéisevat tyot ovat usein niitd, joista kiinteistéhuollon taloyhtidlle kohdistama
kiinted kuukausiveloitus koostuu. Sopimuksissa voidaan sopia esim. kuukausittain
tapahtuvasta kaivojen tarkistuksesta tai rappukéytdvien siivouksesta. Kumpikin kuuluu
luonteeltaan yllapitaviin téihin. Ajatuksena toki on, ettd mahdolliset riskit tunnistetaan
ajoissa ja saadaan korjattua ennen kuin ne aiheuttavat pahoja ongelmia. On selvaé, ettd ennen
pitkaa rannitkin voivat vailla sdanndllista huoltoa tukkeutua ja aiheuttaa suuria vahinkoja.
Samaten talotekniikan laitteet, kuten lammitys- ja muut jarjestelmét kannattaa huoltaa ja

pitd4 kunnossa, jotta kalliisiin hatakorjauksiin ei tarvitse ruveta.

Reaktiivinen kunnossapito merkitsee tilannetta, jossa vaikka rappukéytavan lamppu palaa ja
se korjataan. Tai kun asukkaan vessa on tukossa ja se on avattava. Kaytanndssa katsoen

reaktiivista kunnossapitoa ovat kaikki ne tyot, jotka tehd&an, koska jotakin on hajonnut

25



(Hegazy et al. 2010). Mikéli s&anndonmukainen huolto laiminlyddéan, voidaan reaktiivisesti
tehdd suurempiakin toitd, kuten paikata vuotava katto tai korjauttaa se kokonaan. On
kuitenkin selvaa, ettd etenkin paivystystyond tehdyt tyét maksavat enemmén Kkuin

aikataulutetut ja kilpailutetut urakat.

Kunnossapidon liséksi kiinteist6johtamisen palveluihin voidaan katsoa lukeutuvan

seuraavat osa-alueet (Lai 2011):

3.2.2 Turvallisuus

Turvallisuuteen liittyvét seikat voivat olla taloyhtidissa esim. paloturvallisuusasioita, kuten
pelastussuunnitelmat, mutta myo6s Kiinteiston ajantasaisesta lukituksesta huolehtimista.
Mikali kiinteistossd on kaytossa numerokoodillisia lukkoja, niiden numerokoodin
vaihtaminen voidaan myo6s lukea turvallisuuden alaisuuteen. Samaten mahdollinen

videovalvonta ja keinot varkauksien ehkéisyyn voidaan lukea tdmén osa-alueen alaisuuteen.

Mikali kyse on toimistorakennuksesta tai julkisesta tilasta, turvallisuuden palveluita voi olla
huomattavasti  laajemminkin; ne voivat ké&sittdd tarkkaa, huoneistokohtaista

paasynvalvontaa, vastaanottohenkilékuntaa ja mahdollisia jarjestyksenvalvojia.

3.2.3 Yleinen hallinto

Yleinen hallinto on taloyhtiomaailmassa usein isédnnditsijan péatehtava. Se sisaltaa
kirjanpidolliset tehtavat, kuten vastikelaskelmat, tilinp&atokset ja muut vastaavat toimet.
Niiden liséksi se pitaa sisallaan kaikki ne palvelut, joita yleinen hallinto tyypillisesti hoitaa.
Néité ovat isannoitsijatodistukset, huoneistojen muutostydétietojen yllapito (tunnetaan myos
nimelld remonttirekisteri) ja varsin usein my0s asukkaiden kanssa kommunikointi ja

paivittaisen arjen pyorittdminen.

3.2.4 Puhtaanapito / siivous

Puhtaanapito ja siivous on usein ulkoistettu taloyhtiossa kiinteistéhuoltoyritykselle, joka
muutenkin tuntee talon hyvin. Tdma pitaa siséllaan tyypillisesti taloyhtion yhteisten tilojen
siisteydestd huolehtimista. Jatehuolto kuuluu myds téhdn osa-alueeseen, joskin se on
useimmiten ulkoistettu alan yrityksille.
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Mikali kyseessa on toimistokiinteistd, voi puhtaanapito olla sovittu osaksi vuokrasopimusta,
jolloin puhtaanapito kattaa paitsi yleisten tilojen, myds yksittdisten yritysten tilojen

puhtaanapidon.
3.2.5 Ulkoaluehoito / harrastemahdollisuudet

Ulkoalueiden hoito koostuu nimensé mukaisesti kiinteiston ulkoalueiden hoitamisesta. Né&ité
ovat nurmikko, kasvit ja kukat, mutta myods hiekka- ja asfalttipaéllysteiset tiet ja alueet.
Mikali kiinteiston ulkoalueilla on pihakeinuja, leikkipaikkoja tai muita harrastevalineita ja -

alueita, myods nédiden kunnossapito kuuluu tdéhan osa-alueeseen.

Tyypillisessa taloyhtidssa tdma nahdaan arkitasolla lehtien haravointina, hiekoituksena ja
lumenaurauksena. Tallainenkin on usein Kiinteistohuoltoyritykselle ulkoistettu, mutta myos

viherrakentamiseen ja pihanhoitoon erikoistuneita yrityksid voidaan kayttaa.

3.3 Kiinteistojohtamisen hyodyt

Kiinteistéjohtamisessa on annettu enemmé&n ja enemman painoarvoa Kkiinteiston
kunnossapitoon, muun muassa siksi, ettd se muodostaa kiinteiston kustannuksista suuren
osan. Silloin kun kyseessa on tuotantolaitos tai muu vastaava tuotannollinen tila, on sen
tekninen toimivuus entista tarkedmpéaa, koska kustannukset mahdollisten tuotantoseisokkien
aikana nousevat suuriksi (Khazraei & Deuse 2011). On my6s osoitettu, ettd jarkeva
kiinteistdjohtaminen ja kiinteiston kunnossapito vahentad merkittdvasti kiinteistdjen arvon
alentumista (Wilhelmsson 2008).

Norjalaiset Marit S. Valen ja Nils O.E. Olsson tutkivat 2012 julkaistussa artikkelissa
Maintenance strategyn, eli kiinteiston suunnitelmallisen kunnossapidon vaikutuksia ja
pyrkivat muun muassa selvittdaméén, korreloiko suunnitelmallinen kiinteiston kunnossapito
rakennuksen kunnon kanssa. Kyselytutkimuksessa kunnilta selvitettiin  heidan
kiinteistojensa kunnossapidosta ja vastanneista 15 kunnasta kaksi kertoivat operoivansa
suunnitelmallisen kunnossapidon tavoin. Heidan kunnossapitobudjetista 80% kéaytettiin
priorisoituihin ja ennalta suunniteltuihin kunnossapitotdihin. Vastaavasti kaksi kuntaa

kertoivat, ettei heill4 ole strategiaa tai suunnitelmaa kunnossapitoon, vaan he keskittyvat
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”sammuttelemaan tulipaloja”, eli kdytdnnOssé toteuttavat puhtaasti reaktiivista kiinteiston
kunnossapitoa. Tutkimuksen tuloksista selvisi, ettd vastoin yleistd tutkimustietoa,
kunnossapitoon kaytetty rahamaara ei korreloinut rakennuksen teknisen kunnon kanssa. Sen
sijaan hyva hallinto ja suunnitelmallinen kiinteistdjen kunnossapito korreloi rakennuksen

kunnon kanssa.

Kiinteistéjohtamisen pitéisi siis johtaa parempikuntoisiin rakennuksiin ja sitd kautta myos

pienempaan arvonalennukseen.
3.4 Kiinteistojohtaminen suomalaisessa taloyhtiomallissa

Haasteita kiinteistjohtamisessa on suomalaisten taloyhtididen osalta — ainakin, jos
ruotsalaista vastinetta voidaan verrata suomalaiseen. Muyingon (2016) esittdmassa
tutkimuksessa nostetaan esiin, ettd omistusasumisessa kiinteistojohtamiseen tai kiinteiston
kunnossapitoon ei kiinniteta riittdvan paljon huomiota, ja ettd se eroaa ammattimaisesti
hoidettujen kiinteistosijoittajien harjoittamasta kiinteistojohtamisesta. Muyingo (2016)
arvioi syyksi heikkoon kiinteistdjen kunnossapitoon kunnossapitostrategioiden puutteen ja
hyvien kéytantjen puuttumisen. Tatd asetelmaa voi myds soveltaa Suomeen, jossa
taloyhtididen korkein paattava toimija on luvussa 2 esitetty hallituksen puheenjohtaja, joka
on tyypillisesti yksi asunnonomistajista ja hallituksen puheenjohtajan tehtdvasséan
maallikko. ~ Koko  taloyhtion  hallituksen  ty6skentely — on  rinnastettavissa

vapaaehtoistoimintaan.

Saman tilanteen kuvaavat myos Heinimaki ja Puhto selvityksessaan (2001), jossa he jakavat
suomalaiset kiinteistbomistajat kolmeen kategoriaan, jossa suomalaiset taloyhtiot tulkitaan
amatooriorganisaatioiksi. Ndiden organisaatioiden vastuut ovat heiddan mukaansa epéselvia

ja niiden on vaikea saada aikaan pitk&janteisié ratkaisuja.

Suomalaisessa taloyhtitssa toimivat isdnnditsijat edustavatkin heiddn mukaansa perinteisié
kiinteistdjohtamispalveluita, mutta rajanveto isanndinnin ja kiinteist6johtamisen valilla on
haastavaa (Heinimé&ki & Puhto 2001). Omassa selvityksessédn he suosittelevatkin
asuintaloihin kiinteistojohtamisen sijaan perinteistd  isdnndintia  ja  jos

Kiinteistojohtamispalveluita taloyhtidissd hankittaisiin, ne soveltuisivat paremmin
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kerrostaloihin kuin pientaloihin. Selvityksessd ei kerrota tdh&n suoraa syytd, mutta
todenndkdisesti syynd ovat ammattimaisen Kkiinteistojontamisen korkeat kustannukset
suhteessa saavutettuihin hyotyihin. Vaikka omakotitalossa paastaisiinkin huikeisiin
kustannussaastoihin kiinteistdjohtamispalveluiden avulla, todennékaisesti silloinkin ndiden

palveluiden kustannukset kohoaisivat kokonaissaastoja suuremmiksi.

Heiniméki & Puhto (2001) suosittavat neuvontaa, opastusta ja osin yhteiskunnan tukea
taloyhti6lle ja ndité tehtdvia varten Suomessa toimii erittain vahva Kiinteistoliitto, joka paitsi
julkaisee oppaita, my6s kouluttaa ja tarjoaa lakimiesapua jasentaloyhtidilleen. Sill4 on
lukuisia paikallisyhdistyksid, jotka jarjestavat koulutuksia ja tapahtumia omilla alueillaan.
Kiinteistoliitto myds julkaisee lukuisia tutkimuksia ja toimii edunvalvojan roolissa.

Toimijana se on vahva ja silla onkin yli 20 000 jasenté (Kiinteistoliitto 2018).

Kiinteistoliiton vahvasta jdsenkannasta, koulutuksista ja palveluista huolimatta hallitukset
ovat edelleen maallikkoja, joita Muyingon (2016) mukaan joskus hdiritsevat omien etujen
ajaminen ja kenties lyhytnakdinen ajattelu. Jos kallista remonttia ei tehda, jaa itselleen
vahemman maksettavaa. Tai ajatellaan, ett4 naapurin rahatilanne on niin tiukka, ettd ei nyt

viitsita rasittaa sitd enempad kuin on vélttamatonta.

Hallituksilta puuttuvat my6ds suorat kannustimet kayttdd aikaa niin  paljoa
hallitustydskentelyyn. Edelleen on useita taloyhtititd, joissa hallitukselle ei makseta
palkkioita ja silloinkin jos palkkioita maksetaan, ne ovat l&hinnd nimellisid. Silloin on
hallituksen jasenten oman halukkuuden ja mahdollisuuksien varassa se, ettd taloyhtiotd

todella johdettaisiin sen manageeraamisen sijaan.

Toinen vaikuttava tekija on asunto-osakeyhtidlain poikkeuskohta, jossa taloyhtion tarkoitus
ei olekaan osakeyhtion tavoin tehdd voittoa. Vaikka se kannustaakin kdyttdmaan rahaa,
koska voittoa ei ole tarkoitus jattdd, se voi myoOs hidastaa kustannussédastoja tuovien

hankkeiden k&ynnistdmistd, koska ne vaativat ensin investointeja.

Yksi viime aikoina alan medioissa esilla ollut tyokalu taloyhtién johtamishaasteeseen
vastaamiseen on taloyhtion strategian laatiminen. Kiinteistoliitto on tuottanut ohjeistuksia
taloyhtion paattdjille taloyhtion strategiatyon tueksi. Mikd on Suomen taloyhtididen
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hallitusten  halukkuus ja kyvykkyys laatia strategioita, toteuttaa strategista
kiinteistojohtamista, ja ennen kaikkea: onko se hallituksen tehtavé, vai kuuluuko se
isannoitsijalle? Kiinteistoliiton péaaekonomistin Jukka Kero vastaa asiaa Kkysyttdessa
diplomaattisesti ndin: “Taloyhtiéssd omistajalla on lopullinen vastuu —— jos ei ole palkattua
isanndintid, on paivan selvaa, ettd kaytannon johtaminen on yhtiokokouksen valitsemalla
hallituksella. Omistaja mddrdd ja omistajan pitdd osata tditd valtaa myés kdyttdda.” (Kero

2019).

Kiinteist6liiton alustavien tutkimustulosten mukaan noin 25 % taloyhtidista strategiaa ei
sovelleta ollenkaan ja osin sité sovelletaan hieman vajaassa 50 % taloyhtitista. Taysin sita
sovelletaan noin 11 % taloyhtidistd (Kero 2019). Kiinteistdliiton korjausrakentamis-
barometrin mukaan strategian omaavia taloyhtiditd on noin 15 % vastanneista, mutta
Kiinteistoliiton padekonomistin Jukka Keron oman arvion mukaan barometriin vastanneet
ovat hieman valveutuneempia ja todellisuudessa strategian omaavien taloyhtididen osuus

saattaa olla hivenen pienempi (Kero 2019).

Nykytilanne tuntuukin olevan Suomessa vastaava kuin Ruotsissa, jossa taloyhtididen
hallitukset keskittyvat vastaamaan lainsaddannon velvoitteisiin ja parhaimmillaankin
leikkaamaan vélittomid ja lyhyen aikavélin kustannuksia (Muyingo 2016). Taloyhtion
strategialla tatd asiaa voitaisiin todennakoisesti parantaa, kunhan taloyhtiota hallinnoidaan

taloyhtion hyvén hallintotavan mukaisesti (Kero 2019).
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4 TIETOJARJESTELMAT KIINTEISTOJEN HALLINNASSA

Kiinteist6jen hallinnassa kéytettdneen nykypéivana joitain tietojarjestelmia miltei jokaisessa
suomalaiskiinteistossa. Koko maailman ollessa enemman tai vdhemman digitalisoitunut,
tietokoneita ja erilaisia alylaitteita on valtavasti joka puolella. Vaistamatta kiinteistoillekin
lankeavat maksut kuten Kkiinteistovero, maksetaan verkkopankilla, joka sekin on
laskettavissa jonkinlaiseksi digitalisaatioksi. Todennakdista myos on, ettd asukasluettelot,
osakasluettelot ja saunavuorolistat ovat sahkoisessa muodossa — vaikka sitten Excel-
tiedostoina.

4.1 Kunnossapidon hallintamallit

Kym Fraser (2014) on kéaynyt lapi erilaisia Kiinteiston kunnossapidon hallintamalleista
tehtyja tieteellisid, vertaisarvioituja julkaisuja vuosilta 1995-2010. Erilaisia malleja 16ytyi
42 kappaletta, joista nelja suosituinta olivat TPM, CBM, RCM ja CM.

TPM eli Total productive maintenance naki ensimmaiset kehitysaskeleensa jo 1970-luvun
Japanissa ja sitd implementoidaan vauhdilla sen positiivisten vaikutusten vuoksi. Sen on
tutkittu oikein implementoituna véhentavén tyokustannuksia, havikkia ja kustannus per
yksikko -kustannuksia. Sen ajatus on organisoida kaikki tydntekijat ylimmaéstad johdosta
tuotantolinjan  tyontekijaan asti toimimaan samassa laitteenhallintajarjestelmassa
(equipment maintenance system). TPM noudattelee lean-tydskentelysta tuttuja ajatuksia ja
pyrkii pitdiméén tuotantolinjan laitteiston jatkuvasti huippukunnossa.

CBM eli Condition-based maintenance, joka myo6s predictive maintenance -termilla
tunnetaan, nojaa valittujen laitteiden parametrien seuraamiseen, ndiden tulkintsemiseen ja
poikkeamista raportoimiseen ja tarkeisiin varoituksiin tulevasta vikatilanteesta. Quinn
(2002) esittad kehityskulun CBM:sta niin, ettd ensin tuli ennaltaehkéisevé kunnossapito, sen
jalkeen ennustava kunnossapito, mutta CBM:n myo6ta kumpikin on vanhentuneita.
Sensoridataa seuraamalla voidaan siis ennakoida, milloin jokin laite tai sen osa hajoaa. Sen

haittapuolina on mahdollinen liiallinen huolto, kuten vaikka osien vaihtaminen liian aikaisin.
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RCM eli Reliability-centred maintenance on prosessi, jossa selvitddn mink& tahansa
fyysisen osan yll&pitovaatimukset ja kuvataan, mité on tehtdvg, jotta osa edelleen tekee sen,
mitd sen odotetaankin tekevén. Siind missd TPM soveltuu yksinkertaisten fyysisten
esineiden huoltoon, RCM ohjaa kunnossapitopanokset niihin osiin ja yksikéihin, joissa

toimivuus on kokonaisuuden kannalta kriittista.

CM eli Condition monitoring on viime aikoina ollut akateemikkojen ja sitd kéyttavien
organisaatioiden mielenkiinnonkohteena. Ajatuksena tdssé mallissa on jatkuvasti
monitoroida tiettyjd muuttujia koko jarjestelmén elinidan ajan tavoitteenaan selvittada
jarjestelman heikentymistéd/kulumista (engl. deterioration). Yleisimpid monitoroitavia
muuttujia CM:ssé ovat esimerkiksi teollisuudessa kaytettdvat térindnseuranta ja

metallijatteen méaarén seuranta 6ljyissa.

N&ma ylla esitetyt mallit ovat laajoja organisointi- ja johtamismalleja kunnossapitotyélle.
Suurin osa Kkirjallisuusesimerkeistd painottuu nimenomaan tehtaisiin tai muihin
tuotantolaitoksiin. Niissd vaihtoehtokustannuksena esitetddn tuotantoseisokit, jotka usein
ovat poikkeuksellisen kalliita. Ne myos eroavat poikkeuksellisella tavalla kiinteistojen
kunnossapidosta, koska yksittdisen tehtaan tai tuotantolinjan kunnossapitoprosessi voi pysya
liki muuttumattomana, sikali kun laitteita ei vaihdeta. Jos tuotantolaitoksen ja taloyhtién
kunnossapitoa pitdisi verrata, voisi lahimman esimerkin 16ytda vaikka kunkin Kiinteiston
katosta. Ne ovat kumpikin alttiita séiden vaihtelulle ja katto vaatii paitsi huoltoa, myds aika-

ajoin koko katteen uusimista.

Tassa tyossa tarkastellaan kuitenkin nimenomaan tietyntyyppisia tietojarjestelmia — sellaisia
ohjelmistoja, jotka ovat raataloityja kiinteistdalan toimijoiden kayttoon ja vield tarkemmin
Kiinteistojen kunnossapitoon. Tarkasteltava ohjelmisto Kiinteist6VELI vastaa my0ds Fraserin
(2014) artikkelissa sivuamaa Computerized maintenance management systemida (CMMS),
joka ei hénen mukaansa edusta omaa johtamis- tai organisointimalliaan, vaan onkin
tarkoitettu kéytettdvéksi jonkin ylla esitellyn kunnossapidon johtamisjarjestelmén, kuten
TPM:n kanssa.
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4.2 Toiminnanohjausjarjestelmat kiinteistdjen hallinnassa

KiinteistoVELI on tassé tyossa tutkittu CMM-jarjestelmd. CMMS on ohjelmisto tai muu
vastaava tyokalu, jolla voidaan hallinta varsinaisia kunnossapitotdita ja sitd voidaankin
kayttad kunnossapidon johtamisjarjestelmien, kuten TPM:n tai RCM:n Kkanssa
samanaikaisesti. Se ei sinansa ota kantaa siihen, miten tydpyyntoihin pitdisi reagoida tai
kuinka kunnossapitotyot tulisi hoitaa, vaan Fraserin (2014) tekstin mukaan se “tarjoaa

mahdollisuuden s#ilod, hakea ja analysoida informaatiota”.

KiinteistoVELI& on alkuaikoina kutsuttu termilld Enterprise Resource Planning (ERP)
System, tai suomeksi toiminnanohjausjérjestelméaksi. Vaikka toiminnanohjausjérjestelméa
suomenkielisend termind kuvaakin tuotteen ominaisuuksia hyvin, se on k&annés
englanninkielisestd ERP:std, joka on hieman harhaanjohtava, koska se viittaa edeltdjansa
tavoin vahvasti resurssienhallintaan. Emme kuitenkaan ole olleet ainoita, jotka ovat
sortuneet termin vaarinkayttoon, ja McGaughey et al. (2007) esittavatkin termin

hylk&damista, koska nykyiset ERP-jarjestelmat tarjoavat paljon muitakin ominaisuuksia.

ERP on Materials Resource Planning (MRP) seuraaja ja MRP-termi oli alkujaan suunnattu
paasaantoisesti resurssinhallintaan. Matkan varrella havaittiin, ettd MRP-jarjestelmét
toimivatkin oivallisina ty0kaluina aikatauluttamisessa ja se sai uusia ominaisuuksia. Kun
MRP-jérjestelmien ominaisuudet jatkoivat kasvuaan, eivatka endd mahtuneet MRP-termin
alle, esiteltiin uudet MRP-jarjestelmat uuden termin, ERP:n, nimissa (McGaughey et al.
2007). Todennadkdisesti nédin tulee kdymaan myos ERP:lle ja paremmin kuvaava termi

tullaan esittelem&én ennemmin tai myéhemmin.

Talla hetkella ERP-jarjestelmat voivat siséltdd laajan kirjon erilaisia ominaisuuksia, joita
ovat esimerkiksi palkanlaskenta, kirjanpito, reskontra, varastonhallinta, tuotannonohjaus,
materiaalin-, projektin-, huollon-, resurssien- ja omaisuudenhallinta. KiinteistoVELI ei
sisélla puoliakaan ndistd ominaisuuksista, vaan on suunniteltu enemman paivittaisen

toiminnan digitalisoimiseen.

Ensimmaiset CMM-jarjestelmét tiettavasti ilmestyivat jo 1970-luvulla (Azahar et al. 2014)

ja kuten silloiset tietokoneet ja tietokonejarjestelmét yleensakin, myds CMM-jérjestelmét
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olivat hitaita, erittdin monimutkaisia ja kaikin puolin hyvin hankalia kayttda (Azahar et. al
2014). Oleellista on kuitenkin se, ettd jo silloin koettiin hyvaksi ajatukseksi digitalisoida
Kiinteistojen kunnossapitoon liittyvia tietoja. Ne nayttivat esimerkkid siind, mihin
kiinteistojen kunnossapidon kehitys oli matkalla — kohti loogisempaa, jarjestelméllisempéa
ja automatisoidumpaa maailmaa. Vuonna 1996 julkaistussa kyselytutkimuksessa (Jones &
Collis 1996) selvitettiin kiinteistdjen kunnossapitopaéllikdiden nékemyksia CMM-
jarjestelmistd ja siind todettiin, ettd CMM-jarjestelmien jatkokehittdminen on

kunnossapitopaéllikdiden tarkeimpia tyotehtavia tulevaisuudessa.

Kun wvuonna 2012 KiinteistoVELI ensi kertaa lanseerattiin, kayttivat lukuisat
Kiinteistohuoltoyhtiot paivittaistoiminnoissaan vield paperia ja kynda. Muutama harva oli
digitalisoinut toimintansa Excelilla tai jollain muulla heikosti tarkoitukseensa sopivalla
tyokalulla. Vaikka tiedot olivat sahkdisessa muodossa, niitd ei paassyt hyodyntdmaan kovin
tehokkaasti. Esimerkiksi ovenavaustilanteissa tehtavé talonkirjan tarkistaminen oli tehtdva
fyysisesti toimiston kautta tai “vain luotettava siihen, ettei asuntoon pyri véadrd henkild

sisadn”. Joskus silla on ollut kohtalokkaita seurauksia, jotka ovat johtaneet rikossyytteisiin

Kuusi vuotta myoéhemmin tilanne on kovin erilainen ja Excelitkin on helppo séil6a
pilvipalveluun ja tarkistaa asukastiedot sitd kautta nykyisilla alypuhelimilla. Vaikka alalta
Ioytyy edelleen perinteisia, paperisia tydmenetelmiad suosivia senioreita, suuri osa alan

toimijoista on jo ottanut pitkidkin digiloikkia.
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4.3 Computerized Maintenance Management -jarjestelmat

Aiemmin kerrottiin lyhyesti toiminnanohjausjarjestelmisté tai arkikielella erpeistd. CMMS:n

ja ERPIin vélinen suhde toimii siten, ettd CMMS voisi olla ERP:n osa, mutta ei toisinpain.

ERP on siis kokonaisuudessaan erittdin laaja kasite ja voi kahmaista siséansa kokonaisen

CMMS:n muiden ominaisuuksiensa lisaksi.

CMMS-termin alle kytkeytyva jarjestelmé& voi olla jaoteltu erilaisiin moduuleihin, mutta

tyypillisia toimintoja, jotka CMMS:&an voivat kuulua on esitelty alla.

Taulukko 1. CMMS ominaisuudet

Kalustonhallinta

Sisélté tiedot kalustosta ja niiden

toiminnasta

Tyétilausten hallinta

Mahdollistaa tyotilausten luomisen,
tyotilausten etenemisen seurannan,
raportointimahdollisuudet ja tydtilausten

valmistumiskuittaukset.

Henkildstohallinta

Tyontekijakohtaiset tiedot, kuten
yksittaisen tyontekijan tuntihinnat ja
yhteystiedot

Raportointitydkalut

Mahdollistaa erilaisten dokumenttien
ajamisen ulos jarjestelméasta. Naita voivat
olla asukasluettelot tai raportit
kulutuslukemien Kirjauksista, tyotehtavista

tietyssd kohteessa jne.

Ennakoivat huoltotoimet

Jarjestelmaén voidaan kirjata ennakoivia
huoltotoimenpiteitd, kuten erilaisia

tarkastuksia ja ajoittaa ne tulevaisuuteen.

Suunnittelutyodkalut

Tama mahdollistaa erilaisten tyokeikkojen
ajoittamisen kalenteriin ja myos

tyontekijoiden kalenterin suunnittelun.
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Tyokalu- ja tarvikehallinta Siséltéa tiedot erilaisista tyokaluista ja
tarvikkeista seké niiden hinnat.

Taulukossa 1 on esitetty tyypillisimméat CMM-jarjestelmistda mahdollisesti 16ytyvat
toiminnallisuudet (Kullolli 2008; Duran 2011; Tretten et al. 2014; Duffuaa 2015).
Jarjestelmékohtaisia eroja on, eika kaikissa ole kaikkia ominaisuuksia, mutta yll& esitetyt

niissa voi olla.

Yksinkertaistettuna voidaan sanoa, ettd CMMS on tyokalu kunnossapidon tyontekijoiden
kayttoon. Yksittaisen tyontekijan nakokulmasta hédn ndkee sieltd tehtavélistansa, kaiken
erilaisiin tyotehtaviin vaaditut taustatiedot ja he pystyvét raportoimaan tyén etenemisesta
sen avulla. Tyonjohtajan tai kunnossapitopéallikon nakdkulmasta han pystyy
vastaanottamaan erilaisia tilauksia asiakkailta ja delegoimaan niitd eteenpéin
tyontekijoilleen. Han pystyy my6s seuraamaan tyon etenemistd, kaytettyja tarvikkeita ja

viemaan laskutettavat tyot eteenpdin laskutettavaksi.

Yhtend oleellisena asiana kayttdjastd riippumatta on kuitenkin kunnossapitoon liittyvan
tiedon yhdenmukainen sdilytyspaikka. Se tarkoittaa sitd, ettd samasta paikasta selviaa
Kiinteiston ovikoodit, tehdyt huoltoty6t ja tiedot asukkaista kussakin huoneistossa. Tehtyja

toita voidaan jalkikéateenkin tarkastella, jos siihen ilmenee tarvetta.

CMM-jérjestelmid otetaan kayttoon, koska niiden ajatellaan lisddvan tehokkuutta,
vahentdvan kustannuksia ja lisadvan palveluntuottajan tuottavuutta (Duran 2011).
Kéytannon tasolla se tuo myo6s jarjestelmallisyyttd ja poistaa tarpeen paperisille
tyomaarayksille, jotka helposti ja usein hukkuvat. Vaikka CMM-jarjestelmiltd odotetaan
paljon, useat yritykset ovat olleet pettyneitda CMM-jérjestelmien kayttddnottoon (Duran
2011) ja syyt nayttavéat johtuvan niiden hankalakéyttoisyydesta.

Jarjestelmid kuitenkin kehitetddn jatkuvasti ja talla hetkella CMMS-kehitys on keskittynyt
kayttokokemuksen parantamiseen ja siihen, ettd erilaiset jarjestelmat keskustelisivat
keskenddn nykyista paremmin (Tretten et al. 2014). Jarjestelmien keskinéinen keskustelu
tarkoittaa kaytannossd sitd, ettd CMM-jdrjestelmien tiedon voisi helposti valittaa

organisaation laajempaan ERP-jérjestelmé&én tai vieda tietoa eri sidosryhmien jarjestelmiin
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rajapintojen avulla. Samaten rajapintojen avaaminen myos toiseen suuntaan, kuten
isdnnoitsijan  kayttdmastd  jarjestelmistda  CMM-jérjestelmddn,  kuuluu  samaan

kehityssuuntaukseen.
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6 TUTKITTU JARJESTELMA

6.1 KiinteistoVVELI

Kiinteist6VELI on vuonna 2012 lanseerattu Kiinteiston kunnossapitotyén toiminnan-
ohjausjarjestelma. Sen asiakkaina ovat enimmakseen suomalaiset kiinteistonhoitoyritykset,
jotka KiinteistoVELIn verkkosivujen mukaan pystyvat yrityksensd koosta riippuen
saavuttamaan erilaisia hyotyja tietojen jarjestelmallisestd organisoinnista tehostamiseen
(KiinteistoVELI 2018).

Se tarjoaa kayttdjilleen mahdollisuuden organisoida koko kiinteist6huoltotoimintansa

séhkoisesti ja se sisdltdd seuraavat ominaisuudet:

Kiinteistotietojen yllapito mahdollistaa huollettujen  kiinteistjen  perustietojen
tallentamisen. Tallaisia ovat rakennuksen osoitteet, rakennusvuosi ja -materiaalit,
lammitysmuoto, huoneistoselitelmat pinta-ala- ja kerrostietoineen, ovikoodit, tehdyt

korjaustyot seka tiedot kiinteiston isdnnditsijasta.

Asukasluettelo mahdollistaa ajantasaisten talonkirjojen yllapidon sahkoisesti. Se sisaltaa
tiedot huoneistojen asukkaista ja ndiden syntymdaajoista, yhteystiedoista seka sisaan- ja
ulosmuuttopdivistd. Sahkdinen asukasluettelo mahdollistaa myds muuttoilmoitusten
ldhettdmisen verkkosivujen kautta ja tassa tapauksessa uudet asukastiedot siirtyvat

automaattisesti oikean huoneiston tietoihin.

Saunavuorolistojen yllapito mahdollistaa kiinteistdjen saunavuorolistojen s&hkdisen
yllapidon. Se antaa tyOkalut saunavuorolistojen laatimiseksi ja saunavuorolistojen
yllapitdmiseksi. Lisdksi se tarjoaa mahdollisuuden vastaanottaa saunavuorojen varauksia
séhkoisesti ja automaattisesti pitdd saunavuorolistat ajan tasalla seuraamalla mahdollisia

asukasmuutoksia.

Autopaikkalistojen ja autopaikkajonon yllapito antaa kayttajalleen mahdollisuuden

luoda kiinteistéon erilaisia autopaikkalistoja, jotka voivat siséltdd erilaisia autopaikkoja.

38



Silla voidaan siis hallinnoida niin autotallipaikkoja kuin ulkonakin sijaitsevia
parkkipaikkoja. Néille kaikille voidaan asettaa omat tarkemmat tietonsa. Jarjestelmé myos
pitdd autopaikkalistat ajan tasalla, aivan kuten saunavuorolistojenkin kohdalla.
Autopaikkajono toimii periaatteella first in, first out (FIFO), eli ensimmaisen jonolle

ilmoittautunut henkil6 saa ensimmaisena vapautuvan parkkipaikan.

Kulutuslukemien yllapito tarjoaa séhkdisen kulutuslukemien Kkirjausmahdollisuuden
erilaisille mittareille. Edelleen kiinteistdjen mittarilukemat vaativat henkilon lukemaan
tietoja ja sahkoisen jarjestelmén avulla tiedot tallentuvat reaaliajassa. Kulutuslukemien
yllapito myos tarkkailee kulutuslukemia ja halyttdd poikkeavista lukemista, joka
mahdollistaa kiinteistohuollon nopean reagoinnin mahdollisissa poikkeustilanteissa. Se
tarjoaa myos kulutuslukemaraportteja, jotka mahdollistavat kulutusseurannan pitkallakin

aikavalilla.

Huoltotydtietojen yllapito mahdollistaa kaikkien kiinteistodn kohdistuneiden huoltotéiden
jarjestelmallisen ja sahkdisen yllapidon. Huoltoty6tietojen ylléapito tarjoaa mahdollisuuden
lisatd jarjestelmé&dn uusia tyotehtdvid, ohjata niitd eteenpdin huoltomiehille tai muille
vastuuhenkildille, jotka puolestaan voivat raportoida huoltotydssa tekeménsa tyon
tyoselosteet, kirjata tehdyt tyotunnit sekd kaytetyt tarvikkeet. N&ama tiedot péivittyvat
reaaliajassa kaikille sidosryhmille, kuten tyonjohtajalle, isénnditsijalle ja tarvittaessa
hallitukselle. Huoltoty6tietojen yllapito mahdollistaa myds sahkoisten vikailmoitusten
vastaanottamisen asukkailta, isanngitsijoilta tai muilta sidosryhmilté. Jarjestelma halyttaa
automaattisesti uuden ilmoituksen saapuessa. Erityista lisdarvoa sédhkdisiin vikailmoituksiin
tuovat vikailmoituksiin liitettdvéat valokuvat, joita ei ole mahdollista puhelinsoitolla tehdyn

vikailmoituksen mukana valittaa.

Avaintietojen yllapito mahdollistaa kiinteiston avainten- tai avainhallinnan. Avainten
luovutuksista on pidettavé tarkkaa kirjaa, jotta kaikki luovutetut avaimet tulevat palautetuksi
ja jotta avaimista saadaan kuittaus niilta henkil6iltg, joille se luovutetaan. Jarjestelmaan voi
lisatd kiinteistdjen kaikki avaimet ja hallita niiden luovutuksia. Se myo6s hélyttaa

mahdollisesta myohéassé olevasta avaimesta.
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Huoltotdiden suunnittelutytkalu tarjoaa mahdollisuuden luoda toistuvia huoltotdita, jotka
kohdistuvat tiettyyn kiinteistoon tai kiinteistossa sijaitsevaan huoneistoon. Se mahdollistaa
huoltotéiden suunnittelun etukéteen ja ilmoittaa suunnitelluista toista keskimaarin viikkoa
ennen niiden ajankohtaa. Tydnjohtaja tai huoltomies voivat suunnitella kalenterin avulla

omat viikko-ohjelmansa etukéateen.

Voidaan siis sanoa KiinteistoVELIn olevan kaiken kattava paketti kiinteiston tietojen
yllapitoon ja tyénohjaukseen. Yritys myds mainostaa olevansa halukas kehittaméaan tuotetta

edelleen ja nykyasiakkaiden hyotyvan tulevista muutoksista ja parannuksista.

6.2 Nykytilanne tietojen omistajuuden suhteen

KiinteistOVELIn nykyiset asiakkaat ovat muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta
Kiinteistohuoltoalan  yrityksid. He kéyttdvat jarjestelmddn oman toimintansa
organisoimiseksi. Sopimuksesta, taloyhtitsta ja tilanteesta riippuen huoltoyhtié voi vastata
saunavuorolistan tai autopaikkalistan yllapidosta, mutta ei aina. Tyypillisimmin huoltoyhtio
vastaa kiinteistonhoidollisista toimenpiteistd, kuten huolloista, tarkistuksista ja siivouksesta.
Sen toimintaan liittyy kuitenkin muitakin vastuutehtavid, joista yksi voi olla kiinteiston
avainten luovuttaminen kolmansille osapuolille. Jos esimerkiksi osakas teettdd remonttia
huoneistossaan, voi hdnen kayttdménsa putkiliike tarvita paésyn taloyhtion vesisuluille.
Ovet joko avaa huoltohenkil tai huoltoyhtio luovuttaa avaimen maérdajaksi urakoitsijan
kayttoon ja Kirjaa tiedot avaimen luovutuksesta Kiinteisto\VELIin. Tamankaltaiset tiedot
koskettavat vain huoltoyhtion omaa toimintaa ja jarjestelma sisaltadakin paljon tietoa, joka

muodostuu vain huoltoyhtion paivittaisoperoinnista.

Siitd huolimatta jarjestelméassé voidaan yllapitad myos suoria taloyhtion rekistereitd, kuten
asukasluetteloa, eli talonkirjaa. KiinteistoVELIn né&kokulmasta tiedot kuuluvat aina
tilaajaorganisaatiolle ja tilaajan ollessa kiinteistdhuoltoyritys ei niitd voi suoraan luovuttaa
taloyhtidlle ilman tilaajan lupaa. Samalla tavalla jarjestelmé&én tallennetut tiedot huoltotdista
kuuluvat tilaajalle, joka puolestaan voi jakaa tietoa isdnnditsijalle tai taloyhtion hallituksen
jasenille niin tarpeelliseksi katsoessaan. Jarjestelméstd saa myos erilaisia tallennettavia
tulosteita, kuten laskentataulukkomuotoisen asukasluettelon. N&ma ovat taloyhtion
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rekistereitd, jotka voidaan luovuttaa taloyhtion edustajille helposti siirrettdvassé

tiedostomuodossa.

Mité tapahtuu, jos taloyhtio vaihtaa huoltoyhtiota? Taloyhtidlle jaa talteen sen pyytdmat
asukasluettelot ja mahdolliset tydomadraykset aiemmin tehdyisté toistd. Tietojen selaamista
helpottava kayttoliittyma tai tietojen jakomahdollisuudet kuitenkin poistuvat. Paljon myds
riippuu KiinteistoVELIA kayttaneestd organisaatiosta, ettd mika on ollut integraation aste ja
kuinka paljon siella ylipaataan on taloyhtiota koskevaa dataa. On kuitenkin selvé asia, etta

vaikka taloyhtio voisi datan itsessdén vastaanottaa, sen tarkastelu ei olisi mielekasta.

Voidaan toki kysyd, ettd kuinka relevanttia tai tarpeenmukaista on ylipdataan tarkastella
historiadataa, mutta tietyissa tilanteissa siita voi olla apua. Naita ovat erilaiset vahingot, tai
ongelmalliset tilanteet vaikka laskutuksessa. Jos ajatellaan ohjelmiston nykytilannetta, jossa
se ei suoraan palvele taloyhtion edustajien tehtavénhoitoa, niin kynnys ohjelmiston

hankkimiseksi voi olla suurempi.
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7 TUTKIMUSMENETELMAT

7.1 Kyselytutkimus

Tassa diplomitydssa toteutettiin verkossa taytettava kyselytutkimus, jonka linkki lahetettiin
osana Kaakkois-Suomen  Kiinteistoliiton uutiskirjettd.  Uutiskirje oli  l&hetetty
Kiinteistoliiton Kaakkois-Suomen hallituksen puheenjohtajille ja uutiskirje valitettiin
yhteensd 1396 eri sdhkopostiosoitteeseen. Kiinteistoliiton uutiskirje lahetetadn kerran
kuussa ja yhdessa uutiskirjeessd on esilla useampia aiheita. Itse myods Kaakkois-Suomen
Kiinteistliiton jasentaloyhtion hallituksen puheenjohtajana vastaanotin uutiskirjeen ja
saatoin analysoida sitd omakohtaisesti.

Huhtikuun uutiskirjeessé kysely saateteksteineen oli nostettu toiseksi ylimmaksi aiheeksi,

eli kohtalaisen nakyvalle paikalle. Siitd huolimatta se ei séhkdpostiohjelman perusikkunassa

nakynyt heti, vaan vaati uutiskirjeen vierittdmisté alaspain.
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& KIINTEISTOUITTO
UUTISKIRJE 05' Kaakkois-Suomi
5.4.2018

EU:n tietosuoja-asetus taloyhtidissa

Taloyhtididen toiminnassa tietosuojaan liittyvat kysymykset ovat erityisen ajankohtaisia, kun uutta EU:n
tietosuoja-asetusta ryhdytaan soveltamaan 25.5.2018 alkaen. Samalla myds uusi tietotietosuojalaki tulee
voimaan. Tietosuojalailla tdydennetaan ja tasmennetaan EU:n yleista tietosuoja-asetusta. EU:n tietosuoja-
asetus koskee lahtokohtaisesti kaikkea henkilotietojen kasittelyd. Suomessa tietosuoja-asetus on sucraan
sovellettavaa lainsdadantda, ja taloyhtiét kuuluvat asetuksen soveltamisalan piiriin henkilétietoja
kasitellessaan.

Hallituksen jasenten seka isannéitsijan on syyta perehtya uusiin velvoitteisiin. Tatd varten Kiinteistdliitto on
koonnut aiheesta tietoa verkkosivuilleen kaikkien taloyhtididen kaytt6on. Lue lisaa
https://www.kiinteistoliitto.fi/tietosuoja

Jasensivujen lomakkeet osiossa on ladattavissa dokumenttimalleja word tiedostoina:
- Isdnndintisopimukseen liite tietosuojasta
- Taloyhtién tietosuojaseloste —malli

Taloyhtion kunnossapitotietoja koskeva kysely taloyhtidpaattajille /
diplomityo

Lappeenrannan yliopiston tuotantotalouden opiskelija Kalle Kurosen diplomitydhon kuuluvalla kyselylla
pyritaan selvittamaan sita, kuinka tarkeana taloyhtion hallitus nakee kiinteistojensa kunnossapitotietojen
ylldpidon. "Aihe muodostui kiinnostavaksi paitsi yritykseni takia mutta myds siksi, ettd toimin Lappeenrannan
kerrostalossamme hallituksen puheenjohtajana. Diplomitydsséni selvitan sita, voisiko huoneistoa myydessa
luovuttaa huoneistokohtaisen huoltokirjan - onhan se itsestddnselvyys jo silloin kun ollaan hankkimassa
kaytettya autoa.” kertoo Kalle.

Tutkimus tehdaan Lappeenrannan teknillisen yliopiston diplomityona. Kyselyyn vastaaminen vie arviolta 7
minuuttia. Vastauksia pyydetdan 30.4. mennessa.

Kyselyyn pdaset vastaamaan osoitteesta https://www.webropolsurveys.com/5/A2395D22162DB2D9.par

Kuva 3. Kuvankaappaus vastaanotetusta uutiskirjeesta

Y114 on kuvankaappaus vastaanotetusta uutiskirjeestd avattuna kokonaan omaan ikkunaansa.
Kyselyyn vastasi yhteensd 28 vastaajaa, mikd vastaa noin 2% kaikista uutiskirjeen
vastaanottajista. Kyselyohjelmisto tarjoaa kuitenkin toisenlaistakin numeerista tietoa;
kyselyn avaamiskerrat. Sen mukaan kysely on avattu 36 kertaa vastausta lahettdmatta.
Né&issd kerroissa on mukana omat avaamiseni testausmielessd ja luultavasti myos
Kiinteistoliiton puolelta kyselyn l&hettdneen henkilon avaamiset. Avaajista voi siis
turvallisin mielin poistaa ainakin kaksi avauskertaa. Kysely siis avattiin korkeintaan 34
kertaa ja sen taytti 28 vastaajaa. Vastaajista 25 (n. 89 %) olivat taloyhtion hallituksen

puheenjohtajia ja hallituksen jasenid kolme (n. 11%).

Muistutusta kyselyyn vastaamisesta ei tehty, eikd ole tiedossa, ovatko kaikki 1396

séhkdpostiosoitetta edelleen kaytossa.
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Kyselytutkimuksessa oli yhteensa 21 kysymystd, joista 7 olivat taustamuuttujakysymyksia.
Taustamuuttujiksi laskettiin vastaajan syntymavuosi, koulutustaso, sukupuoli, taloyhtion
sijainti postinumeron perusteella, huoneistojen lukumé&ard, oma rooli taloyhtiossa (kuten

esim. hallituksen puheenjohtaja) seka yhteystiedot haastattelua varten.

7.2 Haastattelututkimus

Kyselytutkimuksen viimeisessd osassa pyydettiin halukkaita jattdmé&an yhteystietonsa
mahdollista haastattelua varten. Yhteystietonsa jatti yhteensa kuusi vastaajaa, joista valittiin
haastateltavaksi nelja. Haastateltavat pyrittiin valitsemaan niin, etta saataisiin kaksi miesta
ja kaksi naista vastaajiksi. Kaikki haastateltavat olivat taloyhtionsd hallituksen

puheenjohtajia.

Haastattelun ajatuksena oli saada lisda syvyyttd kyselytutkimuksen vastauksiin ja pyrkia
selvittdméaan, miksi vastaukset olivat sellaisia kuin ne olivat. Haastatteluihin valittiin viisi
kyselytutkimuskysymystd, joihin kaivattiin  lisatietoja. Haastateltavalle néytettiin
haastattelututkimus ja hénen siihen antamansa vastaukset. Varsinainen haastattelu
toteutettiin teemahaastattelun menetelmin ja se oli puolistrukturoitu. Kaytannossa teemat

olivat etukateen valitut viisi kysymystd, mutta kysymykset olivat avoimia.

Kysymykset olivat:
1. Osaatteko kertoa tarkemmin, miksi on tai miksi ei ole tdrkedd, ettd te tiedatte
taloyhtidsséanne tehdyt huoltoty6t?

a. Onko mielestanne térkedd, ettd nimenomaan te roolissanne tiedatte tehdyt
huoltoy6t, vai ettd muukin hallitus, osakkeenomistajat tai asukkaat tietavat
tehdyt huoltoty6t?

2. Kuinka térkedand pidatte lueteltuja sahkoisen huoltokirjan hyotyjad ja osaatteko
selittdd tarkemmin, miksi pidéatte tai ette pida naita hyotyjé tarkedna?

3. Kuinka tarkedna pidatte lueteltuja sdhkdisen huoltokirjan ominaisuuksia ja osaatteko
selittad tarkemmin, miksi pidatte tai ette pid4 nditd ominaisuuksia tarkeédna?

a. Kyselyssa kysyttiin suoraan ominaisuuksia, mutta miten te ndette, ettd
séhkdinen huoltokirja voisi mielestanne toimia? Eli  minké&laisesta

ohjelmistosta olisi mielestanne kyse, tunsitte sahkoéisia huoltokirjoja tai ette.
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b. Jos k&ytossédnne ei ole séhkdista huoltokirjaa, miten sellainen muuttaisi
taloyhtiénne toimintaa?
c. Onko muita asioita tai ominaisuuksia, joita tdmankaltaisessa ohjelmistossa
voisi olla?
4. Kenen pitdisi mielestinne omistaa kiinteistobn kunnossapitotiedot ja miten
ymmarsitte kysymyksen tietojen omistajuudesta?
a. Vastausvaihtoehdot olivat taloyhtio, isannoitsija, kiinteistohuolto tai joku
muu. Miksi omistuksen pitdisi olla vastauksenne mukainen?
5. Esitin kyselytutkimuksessa tiettyja vaittamid, joihin saatoitte vastata asteikolla taysin
eri mieltd tai tdysin samaa mielta.
a. Voisitteko selittdd kohta kohdalta, mité olette mielté niista?
b. Miksi olisitte tai ette olisi valmiita hankkimaan taloyhtidlle ohjelmistoa
kunnossapitotietojen sailyttdmistd ja hallintaa varten?
c. Miten yleensda  tallaiset  ohjelmistohankintapdatokset  hoidetaan

taloyhtiossanne?

Haastattelun loppuvaiheessa my0ds esiteltiin  lyhyesti KiinteistoVELI ja kysyttiin
kommentteja siihen liittyen: sopisiko ohjelmisto heidédn taloyhtionsé kayttéon ja miksi sopisi
tai miksi ei sopisi.

7.3 Tiedon analysointi

Kyseessd oli laadullinen eli kvalitatiivinen tutkimus, jossa saatiin kyselytutkimuksen
muodossa numeraalista dataa Kaakkois-Suomen Kiinteistoliiton j&sentaloyhtididen
hallitusjéseniltd heidédn ndkemyksistddn aihealueeseen liittyen. Naitd tuloksia on analysoitu
osin kvantitatiivisesti, tuoden esiin kyselytutkimuksen tuloksia prosentuaalisina maareing,
mutta toisaalta myos kvalitatiivisesti, selvittden teemahaastattelujen avulla tarkemmin, miksi

kunnossapitotietoja pidetaan tarkedna tai miksi ei.

Haastattelut on litteroitu ja niitd on analysoitu yhdessd saatujen kyselytutkimustulosten

kanssa tuoden haastateltavien lainauksia mukaan analyysiin.
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7.4 Tutkimuksen luotettavuus

Tutkimuksen luotettavuutta voidaan arvioida laadullisen tutkimuksen kriteereilld, joita on
Kyngas et. al (2011) mukaan useita, mutta niille on yhteistd analyysin mahdollisimman
tarkka raportointi. Luotettavuutta lisddvana elementtind (Kyngas et al. 2011) t&maén

diplomityon tuloksissa on esitetty myos suoria lainauksia haastatteluista.
Tutkittaville tuotiin esiin myds oma sidonnaisuuteni KiinteistoVELIin ja selvitettiin, ettd
Kiinteist6VELI on ollut tdmén diplomityon tilaagjana. Tama Kkerrottiin paitsi

kyselytutkimuksen alussa, mutta myos henkilokohtaisesti jokaiselle haastatellulle.

Kyselytutkimuksessa pyrittiin myos selittdméan asiat ja ilmiot objektiivisesti ja ominaisuus-
listauksissa kysyttiin myos sellaisista ominaisuuksista, joita ei ko. ohjelmistossa ole.
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8 TUTKIMUSTULOKSET

8.1 Taloyhtion nakemykset kunnossapitodatan tarkeydesta

Ensimmainen tutkimuskysymys koskee ylipdatddn taloyhtidedustajien nékemyksia
kunnossapitodataan liittyen. Kokevatko he, ettd sill4 on jotain arvoa ja jos ndin on, olisivatko
he halukkaita yllapitdaméén sellaista dataa, vai pitéisikod sen vain tulla jostain ja olla jonkun

toisen sidosryhmén hoidettavissa.

TK1: Kokevatko taloyhtitt kunnossapitodatan tarkedksi ja ovatko he halukkaita

yllapitdmaan tata dataa?

Tahan tutkimuskysymykseen haettiin vastauksia kuudella kyselytutkimuksen kysymyksella,

jotka on esitelty aliluvuissa.

8.1.1 Taloyhtiéssa tehdyt huoltoyot

Ensimmaéinen kyselykysymys kunnossapitodataan liittyen oli seuraava: Kuinka tarke&a on,
etta tiedatte taloyhtiéssanne tehdyt huoltoty6t? Vastauksen saattoi antaa asteikolla 1-5, jossa

1 = ei lainkaan tarkeaa ja 5 = erittéin tarkeaa.

Taulukko 2. Kuinka tarkeaa on, etté tiedatte taloyhtidssanne tehdyt huoltotyot.

Ei lainkaan Ei kovin Melko o
Tarkea Erittain tarkea
tarkeaa tarkeaa tarkea
Yhteensa
0 0 2 10 16
(n=28)

Kuten taulukosta 1 voidaan havaita, taloyhtiopé&attajat kokivat melkein poikkeuksetta

tarkedksi tietdd, mit4 huoltotdita taloyhtidissé on tehty.
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Kuinka tarkeda on, etta tiedatte taloyhtiossanne tehdyt huoltotyot (n = 28)

Ei lainkaan tarkeaa
Ei kovin tarkeaa

H Melko tarkea

M Tarked

W Erittdin tarkea

Kuva 4. Kuinka tarkednd vastaajat pitivat tietoa taloyhtioén huoltotdista.

Hallituksen puheenjohtajista 93% olivat sitd mieltd, ettd on tarkeaa tai erittain tarkeaa, etta
he itse tietavét taloyhtidssaan tehdyt huoltotyot. Haastatteluissa kunnossapitodatan tarkeytta
perusteltiin ennen kaikkea silld, ettd hallituksen puheenjohtajan rooliin sisaltyvd vastuu

edellyttdd puheenjohtajan tietdvan, mitd talossa tapahtuu.

Hallituksen puheenjohtajana minun on tiedettava, mita talossa tapahtuu, jotta osaan
hoitaa tehtéavani [puheenjohtajana]. Se on meidan kaikkien osakkaiden yhteisen

omaisuuden hoitamista (Hallituksen pj. 2, 2018).

Toisena asiana tdman kysymyksen yhteydessd mainittiin ostetun palvelun seuranta — kun
taloyhtio maksaa kiinteistohuollosta, saadaan parempaa palvelua, kun palvelun laatua ja

toteutumista seurataan.

Mikali vain lahdemme tekemaan asioita ilman minkaanlaista seurantaa,

[palvelu]taso lahtee laskemaan (Hallituksen pj. 3, 2018).

Vaikka isénnditsijalla on operatiivisena toimijana taloyhtioén puolelta oma rooli, omistajan

valvontavastuu nostetaan myaos esiin.
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Meilla on perinteisesti isannditsija toki valvonut, mutta onhan se mielestéani myos

hallituksen tehtéva valvoa, ettéa tehdaan se, misté on sovittu (Hallituksen pj. 1, 2018).

Hallituksella on asunto-osakeyhtidlain mukaan vastuu kunnossapidon jarjestamisesta ja
vaikuttaa silta, ettd se on ymmarretty hyvin. Hallituksen vastuuseen on kirjattu myos yhtion
varainhoidon valvonta ja tavallaan kiinteiston kunnossapitotiden toteutumisen seuraamista
voidaan pitdd myds varainhoidon valvontana — sisaltyyhan kiinteistohuoltosopimusten

kuukausihintaan yleensa joitain tyotehtaviakin.

Vastuun liséksi tiedot tehdyistd kunnossapitotoista laajentavat hallituksen puheenjohtajan tai
jopa koko hallituksen Kkasitysta yhtion rakennusteknisesta tilasta; jos vaikka

vesivuotokorjauksia on paljon, voi se ennakoida laajemman remontoinnin tarvetta.

8.1.2 Taloyhtion kunnossapitotietojen sailyttaminen

Asunto-osakeyhtidlaki maarad, ettd taloyhtion on pidettava niin kutsuttua remonttirekisteria,
kuten luvussa 2.3 kerrotaan. Se pitdd sisdlladn osakkaiden tekemdt muutos- ja
kunnossapitoty6t, mutta jattdd avoimeksi tiedot paivittdistason kunnossapitotiedoista
tarkemmin. Toisaalta asunto-osakeyhtidlaki maarad hallituksen tehtavéksi pitad kiinteistoa
kunnossa ja tiedot taloyhtion kunnossapidosta toki todistavat sen tapahtuneen. Alla olevasta

graafista nahdaan, ettd tietojen séilyttdminen oli tarkeéaa kaikille vastaajille.

Vastaajilta kysyttiin, pitdisikd kunnossapitotiedot sailyttdd asteikolla 1-5, jossa 1 = ei
missadn tapauksessa ja 5 = ehdottomasti. Vastausten keskiarvo oli 4,71.
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Pitdisiko mielestasi taloyhtion kunnossapitotiedot sdilyttaa, asteikolla
1-5, jossa 1 = ei missdan tapauksessa ja 5 = ehdottomasti (n = 28)

0 5 10 15 20 25 30

M 1 = Ei missdan tapauksessa W2 m3 4 m5 =Ehdottomasti

Kuva 5. Kokivatko vastaajat, ettd kunnossapitotiedot pitaisi séilyttaa.

Vastaajista yksikddn ei ollut sitd mieltd, ettd kunnossapitotietoja ei pitéisi missadn
tapauksessa séilyttdd. Kunnossapitotietojen merkitys selitettiin vastaajille ja sita ei siis
todennakdisesti sekoitettu remonttirekisteriin. Esimerkkina kunnossapitotydsta kaytettiin
vuotavan vesihanan korjausta. Vastaajista 75% olivat sitd mieltd, ettd kunnossapitotiedot on
ehdottomasti séilytettava.

Tata kysymysta ei tarkennettu sen enempaa haastattelututkimuksessa, mutta muissa kohdissa

Kirjatut vastaukset sopivat tdhénkin yhteyteen hyvin.

Tottakai [kunnossapitotiedot] pitéa sailyttda ja dokumentoida. Vaikka sité tavaraa
kertyy, niin ilman muuta pitaé olla (Hallituksen pj. 1, 2018).

Osin kysymysté pidettiin absurdina ja aivan taydellisen selvand, ettd tiedot on pidettava
itselldan, ellei taustalla ole jotakin hdmaéaraperdista touhua.

Vain jos olisimme myymassa koko taloa ja meidan pitaisi paasta [vilpillisesti] eroon
[oleellisista tiedoista], niin sitten [kunnossapitotietoa ei tarvitsisi sailyttaa]

(Hallituksen pj. 3, 2018).
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Lienee siis turvallista sanoa, ettd kunnossapitotietojen séilyttdminen koetaan vakiintuneeksi
kaytannoksi ja siitd ei pitaisi misséan tilanteessa poiketa, vaikka lainsaddantd ei tdhan

yksiselitteisesti velvoitakaan.

8.1.3 Taloyhtion kunnossapitotietojen omistajuus

Vastaajilta kysyttiin seuraavaksi, ettd kenen pitaisi omistaa nd&mé kunnossapitotiedot. Koska
kysymys tiedon omistajuudesta on haasteellinen, tietojen omistajuuden madritelmaa
selitettiin vastaajille niin, ettd “useat kiinteistohuoltoyritykset ja isdnndintiyritykset
kayttavat erilaisia ohjelmistoja - - Mikali vaihdatte isannditsijatoimistoa tai
kiinteistbhuoltoyritystd, osa [kunnossapito]tiedoista saattaa jaada ohjelmistojen
tilaajatahoille.”. Tarkoituksena oli selventdd sitd, ettd ohjelmiston tilaajataho on
sopimusteknisesti ohjelmistossa olevan datan omistaja, vaikka se kaytanndssa kuuluisikin

taloyhtiolle.

Kenen pitdisi omistaa tiedot kiinteiston kunnossapidosta?
(n=28)

Kiinteistohuoltoyhtion

Jonkun muun, kenen?

0 5 10 15 20 25

B Kenen pitdisi omistaa tiedot kiinteiston kunnossapidosta? (n = 28)

Kuva 6. Kenen pitéisi vastaajien mielestda omistaa kunnossapitotiedot?

Kuten yll& olevasta graafista voidaan havaita, vastaajista noin 71% oli sitd mieltd, etté
kunnossapitotietojen omistajuus tulisi olla taloyhtiolld itselld&dn. Kunnossapitotietojen
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omistajuudella tarkoitetaan siis sitd, ettd mikali taloyhtion kaikki sopimussuhteet raukeavat,
kenelle taloyhtion kunnossapitotietoja koskeva data jaa haltuun. Jos tietojen omistajuus on
isannoitsijalld,  Kiinteistohuoltoyhtiolla tai  jollain  kolmannella taholla, jadvat

kunnossapitotiedot sopimussuhteen paéttyessa sen tahon haltuun, ellei niita tajuta erikseen

pyytaa.

Tahan kysymykseen haettiin myos selvennystd haastatteluista ja niista ilmeni, ettd kaikki
eivét olleet ymmartaneet kysymysta tietojen omistajuudesta oikein. Se myos selittaa suurta
vastaajajoukkoa isannéitsijavaihtoehtoon. Haastattelujen perusteella saatiin selvennysté

sithen, miksi kysymys on voitu ymmarta4 vaarin. Alla erdén haastatellun vastaus:

Meidan taytyy hirvedn paljon nyhtaa tietoa isannditsijalta tai isannditsijatoimistolta
ja jos omistajuus olisi taloyhti6lld, [hallitus] saisi tiedot helpommin (Hallituksen pj.
2,2018).

Vaarinymmarrykset liittyivat siis ajatukseen, ettd omistajuuden ollessa taloyhti6lla, tiedot
olisivat helpommin hallituksen kdytettavissa. Toisaalta asia ndhtiin myos pdinvastoin: mikéli
tiedot omistaa isannditsija, niin silloin ne ovat isénnoitsijan kaytettavissa, mutta muussa
tapauksessa eivat. Yleisesti ottaen isannditsijan péésya tietoihin pidettiin tarkeénd, koska

isannoitsija vastaa roolissaan taloyhtion operatiivisesta toiminnasta.

Kyllahan se [omistajuus] voisi mielesténi olla isannoitsijalla ja hallituksen jasenilla.
Ja my6s osakkailla pyydettdessd. Mitd enemman tietoa on, niin sitd parempi.
[1sannditsija siksi], ettéa asuntoa ostaessa pitdisi saada tieto, ettei niité ongita sitten
jalkikateen (Hallituksen pj. 1, 2018).

Puolet haastatelluista olivat ymmaértaneet tietojen omistajuuden merkityksen yksiselitteisesti

ja juuri tasta sopimusteknisesta ndkdkulmasta.
Omistaja ehdottomasti taloyhtié. Mind olen jyrkasti tata mielta. Jos palataan siihen,

ettd huoltoyhti6 tai isannoitsija vaihtuu, niin se historia pitéad I6ytya [taloyhti6lta
itseltéan] (Hallituksen pj. 3, 2018).
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Siin& mielesséa pitaa omistaa taloyhtio, koska jos sen omistaa se kiinteistéhuoltoyhtio
ja me sanotaan se irti, niin he sanovat, ettéa “joo, ndméa ovat meidan [tietoja] ”. Siksi
[ohjelmiston] pitdd maksaa ja omistaa taloyhtio, koska sitten se voidaan naissa

vaihdostilanteissa antaa ja siirtaa ne tiedot toiselle (Hallituksen pj. 4, 2018).

Haastatteluissa kavi ilmi, ettd kysymystd ei oltu selityksestd huolimatta ymmarretty
yksiselitteisesti oikein. Haastatteluista kévi kuitenkin ilmi, ettd vastaajat kannattivat mallia
ja ajatusta, jossa tiedot ovat taloyhtion omistuksessa, mutta isannditsijalla, hallituksella ja

mahdollisesti osakkailla tai jopa asukkailla on niihin paésy.

8.1.4 Kunnossapitohistoriaan liittyvia kysymyksia

Viimeisesséd osiossa haastatelluille esitettiin erilaisia vaittdmid kunnossapitohistoriaan

liittyen, johon he saattoivat vastata asteikolla 0 = taysin eri mieltg, 5 = tysin samaa mielta.

Kysymyksia kunnossapitohistoriaan liittyen (n = 28)

On hyva asia, ettd kunnossapitohistoria poistuu
isdnnaoitsijan tai huoltoyhtion vaihtuessa

Taloyhtion pitaisi pitad kunnossapitohistoria

itselldaan
Olisin valmis hankkimaan taloyhtidlle ohjelmiston

kunnossapitotietojen sailyttamista ja hallintaa varten, _

jos se on sopivan hintainen

Olisin valmis sopimusteitse sitouttamaan isannditsijan
tai huoltoyhtion kirjaamaan tiedot taloyhtion
hankkimaan jarjestelmaan

0 5 10 15 20 25 30
Tdysin eri mielta Jokseenkin eri mielta B En samaa enka eri mielta
B Jokseenkin samaa mieltd B Taysin samaa mielta B En osaa sanoa

Kuva 7. Vastaajien ndkemyksia kunnossapitohistoriaan liittyen.

Y14 olevasta kuvasta havaitaan, ettd vastaajien ndkemyksien mukaan kunnossapitohistoria

el saa poistua isannoitsijan tai huoltoyhtion vaihtuessa (89,3%) ja taloyhtion pitdisi pitaa
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kunnossapitohistoria itselldan (75%). Kunnossapitohistoria haluttiin sailyttad taloyhtiolla,
vaikka taloyhtion operatiiviset toimijat, isdnnditsija tai huoltoyhtio, vaihtuisivatkin.

Minusta taloyhtion pitdisi pitdd kunnossapitohistoria itsellaan [silta varalta], etta

vaihtuu [taloyhtion] hallitus, isannditsija tai huoltoyhtioé (Hallituksen pj. 2, 2018).

Toisaalta taas haastateltavat olivat huolissaan siitd, etta onko taloyhtién kunnossapitohistoria

tarkeimpien operatiivisten toimijoiden, kuten isannditsijéiden ja huoltoyhtion kaytettavissa.

Olen taysin samaa mielta siihen, etta taloyhtion on pidettava kunnossapitohistoria
itselladn. Mutta eihdn se sulje pois sitd, ettd taloyhtio myos jakaa sen tiedon?
(Hallituksen pj. 1, 2018).

Sen sijaan halukkuutta ohjelmiston hankkimiseen 16ytyi vain kohtalaisesti, kun vain noin
46,4% vastaajista olivat jokseenkin tai tdysin samaa mielta vaittdman kanssa. Haastatteluissa

sitd perusteltiin taloudellisin perustein.

Olen laittanut, etten osaa sanoa. Jos ei ajatella taloudellisia resursseja, niin on aina
kiva hankkia kaikenlaista. Hankinnat aina kohtaavat vastustusta, mutta minusta

tama olisi kuitenkin hyva (Hallituksen pj. 1, 2018).

Toisaalta se nahtiin myds monimutkaistavana tekijané, jos taloyhtié alkaa sanelemaan
operatiivisille toimijoille, mité tyokaluja heidan on kaytettava.

Sopimuskohtaisesti pitdisi miettid, ettd se [jarjestelm@] on jotenkin sopiva
isannoitsijan ja huoltoyhtion kanssa. Etta milla tavalla saadaan sitd aineistoa
ajettua sinne sisdan. Sen pitdd siirtyd jarjestelmastd toiseen automaattisesti
(Hallituksen pj. 3, 2018).

Mikali taloyhtiolla kuitenkin olisi hankittuna ja kaytossa jokin jarjestelmd, yli puolet

(53,6%) olivat valmiita sitouttamaan isanngitsijén tai huoltoyhtién sopimusteitse kirjaamaan

tiedot siihen. Se nahtiin luonnollisena osana mahdollista sopimusta.
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I[lman muuta [olisin valmis sitouttamaan], sehan kuuluu niille. Parashan olisi
sellainen jarjestelmd, joka olisi kaytossa kaikilla taloyhtioilla (Hallituksen pj. 4,
2018).

Toisaalta jarjestelmén hyddyt myos kyseenalaistettiin, mikali toimijoita ei olisi velvoitettu

kirjaamaan tietoja sinne.

Jos he [, isé@nnditsija tai huoltoyhti®,] eivét ole sitoutuneita kirjaamaan [tietoja sinne],

niin mitd me semmoisella tehtéisiin? (Hallituksen pj. 2, 2018).

Yleisesti voidaan siis sanoa, ettd kunnossapitohistoria koettiin jélleen tarkeédksi, mutta
ohjelmistoa sellaisen hoitamiseksi ei ainakaan vélittdmasti oltu valmiita hankkimaan. YKksi
vastaaja oli my0Os tdysin samaa mieltd siitd, ettd kunnossapitohistorian poistuminen
huoltoyhtion tai isannditsijan vaihtuessa on hyva asia, ja liséksi taysin eri mielta siitg, ettd

taloyhtion pitdisi pitdd kunnossapitohistoria itsellaan.
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8.2 Kunnossapitodatan yllapito ja tuottaminen

Toinen tutkimuskysymys koski kunnossapitodatan ylldpitoa ja tuottamista. Sen ajatuksena
oli selvittaa hallituksen aktiivisuushalukkuutta kunnossapitodatan yll&pitdmisestd ja myos

sité, ettd miten tehtavét on kyseisessé taloyhtidssa talla hetkelld jarjestetty.

TK2: Mikali halukkuutta tietojen yllapitoon l6ytyy, miten tietojen yllapito pitéisi hoitaa
isannoitsijan, taloyhtion hallituksen ja kiinteistohuoltoyhtion kesken?

Mikali tallainen ohjelmisto otettaisiin kdyttéon, kenen vastuulla
huoltotoiden tietojen syotto pitaisi olla? (n = 28)

Taloyhtion hallitus

Kiinteistohuoltoyhtion

Joku muu, mika?

0 2 4 6 8 10 12 14

Kuva 8. Kenen vastuulla tiedontuotto pitdisi vastaajien mielesta olla.

Vastaajat kertoivat, ettd tiedontuottajana pitdisi olla joko isannditsija tai
Kiinteistohuoltoyhti6. Yksi oli my6s vastannut jonkun muun ja selittdnyt sen

kayttotapauksesta riippuvaksi:

Huoltotyosta riippuen. Jos kiinteistdhuolto tekee tydn, he kirjaavat. Jos isdnnditsija

tilaa tyon muualta, han kirjaa (Kyselyvastaaja 1, 2018).

Haastattelussa ei varsinaisesti Kkysytty tiedontuottajasta, mutta haastateltavat sanoivat
yleisesti, ettd taloyhtion operatiiviset toimijat, kuten isannoitsija ja kiinteistdhuolto olisivat
ensisijaisesti vastuussa tdidensa raportoinnista. Osittain tdma né&htiin myos kustannus- ja
sopimusteknisena kysymyksena: jos kirjaamisista ei ole sovittu

Kiinteistohuoltosopimuksessa, sitd voidaan alkaa tekemaan tuntiveloituksella.
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Jos data siirtyisi helposti niistd muista, isannditsijafirman tai huoltofirman
jarjestelmistd, kynnys madaltuisi. Jos isdnnditsija tai huoltoyhtio voi laskuttaa, kynnys
nousee. Siind vaiheessa, kun uudistetaan sopimuksia ja ohjelma on olemassa, niin
sitten voi sanoa, ettd on tallainen [ohjelma], ettd tanne pitdd tulla teidan
[kunnossapito]tiedot (Hallituksen pj. 3, 2018).

Yksikaan haastatelluista ei ollut vastannut, etté tietojen syéttamisen pitéisi olla hallituksen
vastuulla, mutta kyselytutkimuksessa sen vaihtoehdon oli valinnut kaksi vastaajaa. Kysymys
todenndkdisesti ymmadrrettiin ihan oikein, mutta koska se ei varsinaisesti kuulu hallituksen

normaalitoimintaan, he eivat kenties osanneet ajatella asiaa sen tarkemmin.

Asunto-osakeyhtidlaki maaraa, ettd kunnossapito on jérjestettava luotettavalla tavalla, mutta
siind ei oteta kantaa kunnossapitotdiden raportointiin.

8.3 Taloyhtidlle sopiva sdhkoinen huoltokirja

Sahkoiset huoltokirjat ovat lahtokohtaisesti kuitenkin operatiivisten toimijoiden kéytossa,
eik& niitd ole yleensa tarkoitettu taloyhtiopaattajien kaytettavaksi.

Viimeinen tutkimuskysymys koski taloyhtion nakemyksia sahkdisen huoltokirjan osalta ja
silla pyrittiin selvittdmaan, ettd mitkd sahkodisen huoltokirjan mahdolliset ominaisuudet
voisivat olla taloyhtion hallituksen mielesté tarkeitd. Tarkeyttd arvioitiin tarkemmin sekd
taloyhtion omien tiedontarpeen mukaan, mutta myds sen mukaan, ettd voisiko sahkdinen

huoltokirja tarjota taloyhtiopééattajille joitakin tyokaluja omaan tydskentelyyn.

TK3: Mitk& toiminnot ovat taloyhtion nékdkulmasta tarkeitd sahkoisessd huoltokirjassa,
jotta hekin saavat siita hyotyja?
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8.3.1 Kunnossapitotietojen nykytilanne: kuinka tarkkaa tietoa on saatavilla?

Talla kysymykselld haluttiin selvittad kunnossapitotietojen nykytilaa hallitustydskentelyssa.

Pyrkimyksend oli selvittdd, kuinka tarkkoja kunnossapitotietoja hallitusjésenet talla hetkella

saavat.

Mikali tiedatte taloyhtiossanne tehdyt huoltoyét, kuinka
tarkkoja tietoja saatte huoltotoista? (n = 28)

Vain otsikkotasolla,
esim. patterin kiristys

Kategorisoituna, esim.
vesivahinkokorjaukset
/ siivous

Tarkat selosteet

ja tehdyista toista

En saa tietoja ollenkaan

Muu, mika?
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Kuva 9. Kuinka tarkkoja tietoja vastaajat saavat huoltotoista.

10

Suurin osa vastaajista kertoi saavansa tarkat selosteet seké vian kuvauksesta etta tehdysta

huoltotoimenpiteestd, mutta iso osa myds saavansa tiedot otsikkotasolla tai kategorisoituna.

Muutama vastaaja sanoi myos, etteivat he saa kunnossapitotoité ollenkaan tietoonsa.

Muu, mika? -vaihtoehdon valinneet kertoivat avoimena vastauksena oman tilanteensa:

1. Tarjouskyselyssd on maaritellyt tehtavat, mitk& kuuluvat huoltoyhtion vastuulle

(Kyselyvastaaja 5, 2018).

2. Kysymalla saan yleensa [tietédd], en automaattisesti (Kyselyvastaaja 22, 2018).

3. Saan tietoja pyytaessani —en muuten (Kyselyvastaaja 23, 2018).

Vaikka vain yll& mainitut vastaajat kertoivat saavansa tietoja vain niitd pyytéessaan, voi

tilanne olla vastaava muidenkin vastaajien kohdalla. Kategorisoidut ja otsikkotason tiedot
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voivat olla esimerkiksi erillislaskutettujen toiden tietoja, jotka eivat kuulu taloyhtion

tekemadn kiinteistohuoltosopimuksen kiinteddn osaan.

Vaikka kysymysté ei kayty tarkemmin haastatteluissa l&pi, niin osa haastateltavista toi esiin
kuitenkin send, ettd tiedot voisi jakaa laajemmallekin joukolle, kuten vaikka kaikille talon

asukkaille. ”Avoimuus lisdd luottamusta — —ja sitd kautta yleistd hyvinvointia taloyhtiossd”

(Hallituksen pj. 3, 2018).

8.3.2 Taloyhtion huoltotdiden tarkkuus hallituksen nakdkulmasta

Taloyhtiopaattdjilta tiedusteltiin seuraavaksi kunnossapitotietojen tarkkuutta: nékeeko
hallitus, mité talossa on tehty viimeisen viikon siséllg, vai saako se tietoonsa tarkan péivén

ja mahdollisesti kellonajan, milloin jokin kunnossapitoty® on tehty.

Milla tarkkuudella saatte tietoja tehdyista huoltotoista?
(n=28)
Paivan tarkkuudella (reaaliajassa)

Viikon tarkkuudella

Vuoden tarkkuudella

Saan tiedot vain pyytamalla
erikseen selvityksen niista

/1
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Kuukauden tarkkuudella |
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Muu, mika?
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H Milld tarkkuudella saatte tietoja tehdyista huoltotoista? (n=28)

Kuva 10. Milla tarkkuudella taloyhtiopaattajat saavat tietoja

Kuvasta 10 nahdaan, ettd taloyhtiopéattajat vastasivat saavansa kohtalaisen tarkkaa tietoa
taloyhtiossé tehdyistda huoltotoistd. Korkeintaan viikon tarkkuudella tietoja tehdyista

huoltotdistd saavat n. 46% vastaajista, eli hieman alle puolet.
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Tahan kysymykseen vastattiin myos jonkin verran avoimen Muu, mikd? -kohdan avulla
seuraavasti:
1. 7"Ostolaskuja lapikdydessa saan usein tiedon [tehdyistd huoltotdistd]
(Kyselyvastaaja 1, 2018). ”
2. "Hallituksen kokouksen yhteydessd [saan tiedot tehdyistd huoltotoistd]
(Kyselyvastaaja 11, 2018). ”
3. "Kuukausi riittdd [huoltotdiden tietojen toimitusajaksi], mutta vilittomdsti, jos on
kyse isommista asioista (Kyselyvastaaja 18, 2018)”

4. Vaihtelevasti [saan tietoja tehdyistd huoltotdistd] (Kyselyvastaaja 28, 2018). ”

Heti seuraavassa kysymyksessa pyydettiin vastaajaa arvioimaan, ettd milla tarkkuudella
taloyhtiopaattajien pitaisi tietdd taloyhtiossaan tehdyt huoltotyot. Vastauskenttaan pyydettiin

numeerista, avointa arvoa paivissa ilmaistuna.
Milla tarkkuudella teidan pitaisi tietaa taloyhtidossanne
tehdyt huoltotyot? (n=28)

60 pdivan

30 paivan

5 pdivan

3 pdivan

.

0 00
7 paivan |

7

.

7

1 pdivan

B Milla tarkkuudella teidan pitaisi tietaa taloyhtiossanne tehdyt huoltoty6t? (n=28)

Kuva 11. Milla tarkkuudella vastaajat haluaisivat saada huoltotyotiedot.

Tarkkuudella siis tarkoitettiin nimenomaan sitd, ettd mina ajanhetkené kukin huoltoty6 on
tehty, eli pitadko pystya eritteleméén, vaikka péivatasolla, mité silloin on tehty vai riittaako

se, ettd tiedetdan, mita kunnossapitotdita talossa on vaikka kuukauden aikana tehty.
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Taman kysymyksen minimivastausarvo oli 1, joten viel tarkempia tietoja toivoneet eivét
ole voineet vastata arvolla 0. Namé kaksi minimiarvon eli yhden péivan antanutta vastaajaa
olivat my6s kertoneet aiemmassa Kysymyksesséd saavansa tietoja péivan tarkkuudella.
Muuten valtaosa vastaajista (78,6%) oli sitd mieltd, ettd heidén tulisi tietdd taloyhtidssa
tehdyt huoltotyot 7-30 péivan tarkkuudella. Vastaajat raportoivat, ettd heidén pitaisi tietada
taloyhtiossdéan tehdyt huoltoty6t keskiméérin 17,2 péivan tarkkuudella.

Lainsdadannossa ei oteta suoraan kantaa siihen, kuinka nopeasti hallituksen pitaisi kuhunkin
asiaan ryhtya. Siita huolimatta laissa sanotaan, ettd “Yhtion hallituksen ja isdnnditsijan on
huolellisesti toimien edistettava yhtion etua... ” (AOYL 1:118), jonka voi tulkita niin, etté
hallituksen on tarvittaessa tehtdva ripeastikin paatoksia, jos vaikka kiinteiston katolla

havaitaan vuoto.
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8.3.3 Séhkaisen huoltokirjan mahdolliset hyédyt ja ominaisuudet

Sahkoinen huoltokirja esiteltiin  kyselytutkimuksessa  seuraavasti:  “Sdhkoiselld
huoltokirjalla tarkoitamme KiinteistoVELIn (www.kiinteistoveli.fi) kaltaista ohjelmistoa,
joka sisaltéda sahkoisessa muodossa kaikki tiedot kiinteistoon kohdistuneista huoltotdista.
Siind ja muissa vastaavissa ohjelmistoissa voidaan seurata Kiinteistossa tehtéavia
huoltotoimenpiteita riippumatta huoltotdiden laadusta: tarkastukset, siivoukset, lumenajot,
mutta my0s huoneistoihin tai taloyhtion yleisiin tiloihin kohdistuvat korjaukset 16ytyvat
samaten ohjelmistosta”. Mikali vastaajilla ei etukdteen ollut kokemusta tai késitysta

séhkdisesta huoltokirjasta, sen laajuus jai em. selityksen tasolle.

Kuinka tarkeana pidatte seuraavia sahkoisen huoltokirjan
mahdollisia hyotyja? (n = 28)

Auttaa ndkemaan, mista kiinteiston
kunnossapito kdytannossa koostuu

Mahdollistaa kiinteistéhuollon valvonnan

Helpottaa arvioimaan seuraavien vuosien tilannetta
kiinteiston kunnossapidon osalta

Mahdollistaa koko huoltohistorian sailyttamisen

0 5 10 15 20 25 30

Ei lainkaan tarkea Ei kovin tarkea ®m Melko tarked M Tarkea M Erittdintarked M En osaasanoa

Kuva 12. Mitka olivat vastaajien mukaan térkeita sahkoisen huoltokirjan hyotyja.

Vastaajat antoivat vastauksensa asteikolla 1-5, jossa 1 = ei lainkaan térked ja 5 = erittéin
tarked. YIIa olevasta kuvasta kdy ilmi, ettd monet luetellut seikat koettiin térkeiksi.
Haastatteluissa vastaajat toivat vahvasti esiin sitd, ettd Kkiinteistohuollon valvonnalla ei
tarkoiteta kyttddmistd, mutta uskottiin silla olevan positiivinen korrelaatio saadun palvelun

tai palvelun laadun suhteen.



[Auttaa ndkemé&an, mista kiinteiston kunnossapito kdytanndssa koostuu] tarkoittaa,
ettd on nakemys kokonaisuudesta. Ja ettd tiedetdan, mistd maksetaan (Hallituksen
pj. 3, 2018).

[Kiinteistohuollon valvonta] meinaa sita, etta asiakas on kiinnostunut siitd, mita se
on ostanut. Ja haluaa nahda tuloksia. Minun mielestani se on sita (Hallituksen pj. 3,
2018).

[Kiinteistohuollon valvontaakin] pidan tarkeana. Minun mielestéani se ei ole ns.
kyttdamista, vaan todella sita, ettd sitd valvotaan, etta tulee ne sovitut asiat tehtya.
Ettei tule sitd korjausvelkaa ja kaikki asiat jaavat roikkumaan (Hallituksen pj. 2,

2018).

Haastateltavat siis korostivat hallituksen myos laillista valvontavastuuta ja halukkuutta
valvoa omia intressejaan. Asunto-osakeyhtidlain mukaan hallitus tyoskentelee aina yhtién
edun nimissé ja lienee yhtion edun mukaista seka varainhoidon hyvéé valvontaa, jos hallitus

tietdd, mistd kunnossapito koostuu.
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Kyselyssa tiedusteltiin seuraavaksi mahdollisia s&éhkoisen huoltokirjan ominaisuuksia vield

tarkemmin ja siin& annettiin my0ds avoin vastausmahdollisuus.

Kuinka tarkeana pidatte seuraavia ominaisuuksia? (n = 28)

Listaus kiinteistossa tehdyista huoltotoista

Erittely erikseen laskutetuista huoltotoista

Kiinteiston kulutuslukemien tekstimuotoinen
seuranta (esim. vesi/sahkd/1ampo)

Taloyhtion dokumenttien hallinta (esim.
hallituksen kokouspoytakirjojen tallennus ja selaus)

Kiinteiston kulutuslukemien graafinen seuranta

Sahkoinen vikailmoitus

Huoneistokohtainen erittely
kiinteistossa tehdyistd huoltotdistd

Sahkodinen muuttoilmoitus

Sahkodinen saunavuorojen varaus

0

]

10 15 20 25 30

Ei lainkaan tarkea Ei kovin tarked ™ Melko tarked M Tarked M Erittdin tarked M En osaa sanoa

Kuva 13. Miten vastaajat arvottivat s&éhkoisen huoltokirjan ominaisuuksia.

Vastaajat antoivat vastauksensa asteikolla 1-5, jossa 1 = ei lainkaan térkeé ja 5 = erittdin
tarked. Tuloksista kuvassa 13 kay ilmi, ettd ennen kaikkea perustyyppiset ominaisuudet,
kuten tiedot tehdyistd huoltotdista ja kiinteiston kulutuslukemista koettiin tarkeiksi.

Lahinn& juuri sellainen huoltokirja, mista voisi seurata em. asioita ja juuri nama
kulutuslukemat. Kylla se on tdma kuluseuranta ja sitten taméa historia korjauksien

kannalta ja sitten se tulevaisuus. Nama kolme asiaa (Hallituksen pj. 3, 2018).

Vastaajien syntymévuoden keskiarvo oli 1958, eli keskimaardinen vastaaja oli vastausta
antaessaan vuonna 2018 noin 60-vuotias. Se selittdd osaltaan ominaisuuslistausta, mutta sitd
selittdd myos vastaajien rooli. Hallituksen puheenjohtaja on vastuussa siitd, ettd asiat
hoidetaan yhtion edun mukaan ja kustannustehokkaasti. Kaikki kolme tarkeimmaéksi koettua
ominaisuutta liittyivat tavallaan taloudenpitoon, eivétkda niink&&n asumismukavuuteen.

Painvastoin, séhkoiset ilmoitusvaylat koettiin osittain jopa turhiksi.

64



En oikein pida [sAhkoistd muuttoilmoitusta] tarkeénd, koska meilla on kaikki
omistusasuntoja ja pysyvaa porukkaa. Meilla on pientaloyhtio ja me tiedamme heti,

jos naapuri vaihtuu (Hallituksen pj. 2, 2018).

No hautuumaalle porukka [ta&lta talosta] muuttaa (Hallituksen pj. 4, 2018).

Nuoremmat haastateltavat kokivat kuitenkin sahkoiset ilmoitusvéylat tarkeéksi ja kertoivat
niiden olevan katevia ja nopeita. Hekin halusivat kuitenkin ottaa huomioon iakkd&dmman

asujaporukan, jolle tekniikka saattaa tuntua vieraammalta.

Kylla sahkdinen vikailmoitus ja muuttoilmoitus kuuluvat olla jo. Todella moni pystyy
tekemaan [ilmoituksen sahkoisesti] ja se on todella nopeaa. Mutta on meill& edelleen
ruutuvinko alakerran kaytavassa, ettd he, jotka eivat ole digiloikassa mukana,
paasevat sinne laittamaan [ilmoituksen] ihan kynan kanssa. Jokaisella on nain

mahdollisuus osallistua ja minusta se on tarkeaa. (Hallituksen pj. 3, 2018.)

Digitalisaatio n&htiin siis mahdollistajana, mutta sen arvoa ei ehka koettu omassa
hallitustyskentelyssé niin suureksi.

Lopuksi selvitettiin vield, ettd minké&laista painoarvoa vastaajat antoivat eri seikoille hinnan,

helppokayttdisyyden ja ominaisuuksien suhteen.
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Mika on mielestanne tarkein ja mikéa vahiten tarkein seikka, jos hankkisitte aiemmin

kuvaillun kaltaisen ohjelmiston? (n = 28)

Tarkein 2. tarkein 3. tarkein
- —
M Edullinen hinta M Edullinen hinta M Edullinen hinta
1 Helppokayttoisyys 1 Helppokayttoisyys m Helppokayttoisyys
Laajat ominaisuudet Laajat ominaisuudet Laajat ominaisuudet

Kuva 14. Miten vastaajat arvottivat séhkdisen huoltokirjan hankinnan seikkoja.

Kuten kuvasta 14 nahdaan, vastaajat kokivat, etta tarkein seikka ohjelmiston hankkimisessa
olisi sen helppokayttdisyys, toiseksi tarkeimpana laajat ominaisuudet ja vasta kolmantena

edullinen hinta. Vaihtoehtoja annettiin ndma kolme, eika kysymykseen voinut vastata tyhjaa.

Ohjelmistoista puhuttaessa monet jarjestelmat voivat edelleen olla monimutkaisia, vaikka
kayttajalahtdinen suunnittelu on jo monessa ohjelmistoalan yrityksessé arkipéivaa. Se
selittdd helppokayttdisyyden merkitysta ja nostaa sen jalustalle. Ohjelmistoyrityksissa taméa
tiedostetaan hyvin ja kayttokokemus- ja kayttoliittymasuunnittelu yhdessa palvelumuotoilun

kanssa ovat niitd tyokaluja, joilla helppokéyttéinen ohjelmisto voidaan rakentaa.

Sindnsa laajat ominaisuudet jattavat kysymysmerkkejé siitd, ettd mit& ne tarkalleen ottaen
ovat, mutta varmaan perusajatuksena voidaan kayttdd oletusta siitd, ettd ohjelmistolla
voidaan tehdd kaikki se, mika sill& pitd&kin voida tehdé. Tdman tutkimuksen perusteella silla

ennen kaikkea voidaan siis tarkastella kiinteiston kunnossapitoon liittyvia tietoja.

Edullinen hinta puolestaan on subjektiivinen kasite, mutta hinta lienee Kkaikissa
hankintapaatoksentekotilanteissa jossain maarin vaikuttava tekija. Hallituksen on pystyttava
perustelemaan hankinnat ja hinnan on oltava saatuja hyotyja matalampi, jotta hankinta on

kannattava.
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9 JOHTOPAATOKSET

9.1 Tutkimustulosten yhteenveto

TK1: Kokevatko taloyhtiot kunnossapitodatan tarkedksi ja ovatko he halukkaita

yllapitdmaan tata dataa?

Vastaajat olivat suurimmaksi osaksi taloyhtionsé hallituksen puheenjohtajia, jotka kokivat,
ettd on tdrkedd, ettd nimenomaisesti he tai heiddn roolissaan olevat henkil6t tietavat
taloyhtiossa tehdyt huoltotyot. Syyksi kerrottiin mahdollisuus valvoa ostetun palvelun
toteutumista, arvioida tulevaisuutta ja my0s varmistaa, ettd hallitukselle laissa asetettu

huolellisuusvelvoite toteutuu.

Se, ettd tiedot ovat taloyhtion omistuksessa ja kéytettavissd, eivatka katoa isannditsija- tai
kiinteistohuoltoyritysten vaihdosten yhteydessa, oli tarke&&d. Néain ollen halukkuutta datan
yllapitdmiseksi 10ytyi. Sen sijaan harvempi oli valmis kuitenkaan tarttumaan tuumasta
toimeen ja hankkimaan ohjelmistoa kunnossapitotietojen sailyttdmista varten. Asia koettiin
mahdollisesti hankalaksi siksi, ettd taloyhtio ikdan kuin ohittaisi isannoitsijan ja
huoltoyhtion operatiivisina toimijoina ja paattéisi itse, mihin kunnossapitotiedot pitaa
tallentaa. Haastateltavat nostivat esiin kuitenkin mahdolliset piilokustannukset, joita saattaa
syntya, jos isdnnditsija tai huoltoyhtid alkavatkin veloittamaan kunnossapitotietojen syotosta

taloyhtion omistamaan jarjestelmaan.

Vastauksista ja haastatteluista k&vi ilmi se, ettd taloyhtion kiinteist6johtaminen on pitkalti
lakis&ateisten velvoitteiden hoitamista, isdnndinnin rooli lahinnd valvova ja varsinaisesti
taloyhtidilla ei tuntunut olevan pidemman aikavalin strategiaa. Se tukee Muyingon (2016)
nakemyksia siitd, ettd kiinteistojohtaminen taloyhtidissa ei toteudu parhaalla mahdollisella

tavalla ja ettd hallitus mieluusti ulkoistaa velvoitteet alihankkijoille ostosopimuksin.
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TK2: Mikali halukkuutta tietojen yllapitoon I6ytyy, miten tietojen yllapito pitéisi hoitaa
isannoitsijan, taloyhtion hallituksen ja kiinteistéhuoltoyhtion kesken?

Vastaajat olivat sitd mieltd, ettd vastuu tietojen kirjaamisesta kuuluu nimenomaan ndille
operatiivisille toimijoille, eli isannditsijalle ja/tai kiinteistohuoltoyhtidlle. Vastaajat olivat
sitd mielt, ettd tietojen kirjaamisen pitaa olla tapauskohtaista: jos tyon tilaa isannoitsija, han

Kirjaa tiedot, mutta muussa tapauksessa huoltoyhtio.

Eli vaikka kunnossapitodatan yllapitaminen koettiin térkedksi, sitd ei haluttu alkaa
tuottamaan itse. Taloyhtion hallituksella olisi siis l&hinn& tarkastelijan rooli taloyhtion
kunnossapitodatassa.  Vastaukset tukevat teoriaa taloyhtiOpaattajien  alhaisista
johtamishaluista (Heinimaki & Puhto 2001; Kero 2019) ja kertovat siitd, ettd
taloyhtiopaattajat eivat mielellddn 1ahde sen koommin johtamaan operatiivista toimintaa tai

laatimaan suuremman linjan strategioita siit4, miten asioita pitdisi hoitaa.

TK3: Mitka toiminnot ovat taloyhtion nakokulmasta téarkeita sahkoisessa huoltokirjassa,

jotta hekin saavat siita hyotyja?

Yleisesti ottaen kannatettiin ajatusta mistd tahansa lisdinformaatiosta. Mitd enemman
hallitus tietad, sen parempi, mutta tiettyyn rajaan asti. Vastaajat toivoivat keskimaarin 17,2
paivan tarkkuutta huoltotdiden raportointiin ja harva koki tarpeelliseksi ndhdd, mita

kunnossapitotditda on mindkin tarkkana ajankohtana tehty.

Esitetyt sahkdisen huoltokirjan mahdolliset hyddyt koettiin oikeastaan kaikki kohtalaisen
tarkeind. Haastatteluissa kiinteistéhuollon valvonta tuotiin asiana esiin kaikkein useimmiten,
mutta my6s mahdollisuus arvioida seuraavien vuosien tilannetta kunnossapidon osalta.
Valvonnan esiin nostaminen tukee edelleen ajatusta siitd, ettd taloyhtididen
hallitustyoskentely on nykypéivand ennen kaikkea lainsaddanndllisten velvoitteiden
hoitamista varsinaisen aktiivisen johtamisen sijaan. Se vahvistaa myods Keron (2019)
esittelemid tutkimustuloksia siitd, etta taloyhtion strategiaty6ta tekevat vain harvat taloyhtiot

ja toisaalta Heinimden ja Puhton (2001) ndkemystd amatfdriorganisaatiosta.
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Ominaisuuksista  tarkeimpand  koettiin ~ listaus  kiinteiston ~ kunnossapitotdista,
kulutusseuranta, mutta myos taloyhtion dokumenttien hallinta, johon annettiin esimerkkina
hallituksen kokouspdytakirjojen tallennus. Dokumentinhallinta olikin tarkein sellainen

ominaisuus, jolla on suora vaikutus hallitusjdsenten omaan hallitustydskentelyyn.

Tuloksissa taytyy muistaa, ettd ihmisten on aina ollut vaikea kuvitella parannusta johonkin
asiaan ennen kuin parannus varsinaisesti esitellddn. Jos Henry Ford aikoinaan olisi kysynyt,

mité ihmiset haluavat, he olisivat voineet vastata kaipaavansa nopeampaa hevosta.

9.2 Uusi malli toimia avointen rajapintojen kautta

Haastatteluista kéavi ilmi, ettd jos taloyhtid hankkii jarjestelmén kunnossapitotietojen
yllapitoon, sen on palveltava myds kunnossapitodatan tarkeimpid tuottajia, eli isdnnditsijaa
ja kiinteistéhuoltoyhtittd. Isdnndinnissa on kaytosséa lukuisia erilaisia ohjelmistoja, eika
kiinteistohuollon alallakaan KiinteistoVELI-ohjelmistolla monopoliasemaa ole. N&in ollen
lukuisat integraatiot kahden jarjestelman vélilla eivét ole jarkevid, vaan palvellakseen
parhaalla mahdollisella tavalla, taloyhtion kunnossapitotietojarjestelmaan pitda pystya

vastaanottamaan tietoa ohjelmointirajapintaa pitkin.

Ajatuksena on, ettd taloyhtio tekee sopimuksen kunnossapitotietojarjestelmésta eli
KiinteistoVELIst4, jonka jalkeen se on taloyhtion kiinted ja pysyvd osa, aivan kuten
kiinteist0 itsessdankin. Kunnossapitohistorian sailymisen kannalta on oleellista, ettd n&ita

varsinaisia tiedon “loppusijoituspaikkoja” on vain yksi.

Kun kunnossapitojarjestelm& on olemassa, voi toimiva hallitus valtuuttaa kulloisetkin
toimijat tuottamaan sinne dataa. Valtuutus tapahtuu kdytannossa taloyhtion yksilollisen API-
avaimen avulla, jonka se voi luovuttaa eteenpéin kiinteistohuoltoyhtitlle ja isdnnoitsijalle.
Néitd avaimia voidaan luoda adreton maara ja niitd voidaan myods mitatoida silta varalta, etta
taloyhtid todella vaihtaa isé&nnditsijdd tai kiinteistéhuoltoyhtiotd. Avaimille voidaan
etukateen maéarittad vanhentumispéivan, jonka jalkeen ne eivat endé kelpaa. Jos siis avaimen

mitatdinti unohtuu, jarjestelma hoitaisi sen vanhentumispaivén perusteella automaattisesti.
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Kun rajapinta on avoin, kuka tahansa voi alkaa hy6dyntdmaan sit4 ja siihen voidaan rakentaa
erilaisia palveluita ymparille. Se tarkoittaa sité, ettd isannditsija tai kiinteistohuoltoyhtio
voivat edelleen vapaasti valita oman toimintansa kannalta parhaat ohjelmistoratkaisut ja
niiden  jarjestelmétoimittajat  pystyvat automatisoimaan tiedonsiirron  omasta
jarjestelmastaan taloyhtion omistamaan KiinteistOVELIin. Alla on esitelty malli tallaisesta

toimintatavasta:

Hallitus Huoltoyhtid ULKOPUOLISET
JARJESTELMAT

Asunto-osakeyhtio

Kuva 15. Taloyhtion kunnossapitodatan hallinnan uusi malli

Kuvasta 15 nahdaan, ettd Kkiintedna ja muuttumattomana osana mallissa on asunto-
osakeyhtid ja sen hallussa oleva data. Hallitus, is&nnoitsija ja huoltoyhtid ovat kaikki
vaihtuvia elementtejd, jotka voivat muuttua vuosien varrella. Kuvassa kaikki muuttuvat
elementit on piirretty katkoviivoin. Samalla kun rajapinta (API) on Kkiinted osa
Kiinteisto VELI4, sen kautta on aina saatavilla kiinteésti tiedonvalitysvayla eri toimijoiden
ohjelmistojen valille. Ohjelmistot voivat kuitenkin vaihtua, joskus huoltoyhtion vaihdoksen
yhteydesséd ja joskus sen vuoksi, ettd taloyhtion kéyttdma huoltoyhtio itse vaihtaa

kayttdmaansa ohjelmistoa. Sama koskee muiden toimijoiden muita ohjelmistoja.
Malli mahdollistaa siis toimijoiden itse valitsemien ohjelmistojen hyddyntamisen, eiké taten

rajoita isannditsijan, huoltoyhtion tai muun sidosryhman kayttamiéd parhaaksi katsomiaan

ohjelmistoja. Tata pidettiin tutkimuksessa tarkeané asiana.
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9.3 Ohjelmiston uusi vaatimusmaarittely

Tarkeimmaksi hankintapaatokseen vaikuttavaksi seikaksi vastaajat kertoivat ohjelmiston
helppokayttoisyyden. Helppokéayttdisyys voidaan todentaa parhaiten vain testaamalla, mutta
se on yksi tekija, joka yleisesti ottaen vaikuttaa ohjelmiston kayttdjan tyytyvaisyyteen (Doll
1988). Se kuuluu kuitenkin ei-toiminnallisten vaatimusten listaan, jotka on jatetty tdman
tyén ulkopuolelle ja alla on kuvattu lahinna toiminnalliset maarittelyt lyhyesti. Alla on
esitelty haastattelujen ja kyselytutkimuksen perusteella koostettu lista toiminnallisista
vaatimuksista, joita taloyhtiopaattdjilla ohjelmiston osalta on.

Taulukko 3. Toiminnalliset vaatimukset

Taloyhtiopaattaja voi seurata Taloyhtiopaattaja voi katsella yksittéisen
huoltotytn etenemisté huoltotyon tietoja ja seurata, miten
taloyhtiossa tehtavat huoltotyot etenevat.

Taloyhtitpaattaja voi hakea listauksen Listauksessa nakyy huoltotdiden
taloyhtiossa tehdyista huoltotdista suoritusajankohta, tydseloste ja muut
huoltoty6n tiedot.

Taloyhtitpaattaja voi rajata Ylemman kohdan listaukseen saadaan
hakutuloksia taloyhtitssa tehdyista maéariteltya tarkempia rajauksia. Naitéa
huolloista ainakin laskutustiedon rajausmahdollisuuksia on ainakin oltava
mukaan huoltoty6n laskutettavuustieto ja

suoritusajankohta.

Taloyhtiopaattaja voi hakea Taloyhtiopaattaja voi hakea raportin
kiinteistonsa kulutuslukemakirjaukset kiinteiston kulutuslukemakirjauksista ja

seurata kulutustietoja.

Taloyhtiopaattaja voi selata taloyhtion Taloyhtion dokumentit on séilotty
dokumentteja jarjestelméaén, josta taloyhtiopééattaja

padsee niit4 selaamaan ja lataamaan.

Taloyhtiopaattaja voi lisata palveluun Taloyhtidpaattajalla pitdd myos olla
taloyhtién dokumentteja, kuten mahdollisuus lis&té taloyhtion

hallituksen kokouspdytéakirjoja. dokumentteja, kuten hallituksen
kokouspoytékirjoja. Niité pitdd myos voida

poistaa.
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Taloyhtion asukkaat voivat lahettaa
vikailmoituksia, muuttoilmoituksia ja

saunavuorovarauksia sahkoisesti.

Taloyhtion asukkaille jarjestelman pitaa
tarjota mahdollisuus lahettaa
vikailmoituksia ja saunavuorovarauksia
séhkoisesti sekd tehdd muuttoilmoitus

huoltoyhti6lle sahkoisesti.

Taloyhtitn ulkopuoliset toimijat
(kiinteistéhuolto, isanndinti) voivat

tuottaa dataa vaivattomasti.

Useampi haastateltava toi
kynnyskysymyksend tdmén asian esiin.
Taloyhtion kéyttdma ohjelmisto ei saa
nostaa ainakaan kohtuuttomasti
palveluntarjoajien erillisveloituksia.
Kéytannodssa siis tiedon pitaa siirtya
huollon ja isanndinnin kayttamista
jarjestelmista suoraan taloyhtion

hankkimaan jarjestelmaan.

Néistd taulukon vaatimuksista ohjelmisto tayttad nykyiselld&n jo suurimman osan. Ainoa

taysin puuttuva vaatimus on taloyhtion dokumenttien selaus, jota ei vield ole olemassa.

Toinen puuttuva vaatimus on tdma rajapinta eri jarjestelmien valilla.

Ei-toiminnallisista maéarittelyistd esiin nostettu helppokéyttdisyys on myods arvioitava
erikseen hallitusjasenen nakokulmasta; nykyiselldan KiinteistoVELI on saanut Kiitosta
helppokayttoisyydestdan, mutta se on tullut nimenomaan kiinteistohuollon asiakkailta.
Kéytanndssé sama nakyma ja ominaisuus nayttaytyvat erilaisilta kayttajasta riippuen — osa
nékee enemman tietoa ja osa puolestaan vahemman. Vaikka siis useat ominaisuudet ovatkin

olemassa, on niiden kaytettdvyyteen Kiinnitettdvd huomiota myos taloyhtiokayttédjien

nakokulmasta.
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10 POHDINTA JA TULEVAISUUS

Taloyhtion hallitukset ovat halukkaita kehittdma&n toimintaansa ja he tuntuvat ajavan aidosti
taloyhtion etuja tilanteessa kuin tilanteessa. Silti kyseessd on edelleen amatdoriorganisaatio,
joka voidaan rinnastaa vapaaehtoistoimintaan ja se nakyy toiminnassa. Kiinteistéliitto tekee
voimakkaasti tyota koulutusten, neuvonnan ja oppaiden avulla, ja niitd hyodyntamalla
taloyhtio péaésee kasiksi erilaisiin taloyhtion johtamistyokaluihin. Mikali taloyhtion
hallitustyoskentelystd ei kuitenkaan saa kunnollista korvausta, j&& johtaminen usein

taloyhtiopéattajan henkilokohtaisen motivaation varaan ja hallitus jaa valvovaan rooliin.

Kun t&sséd tutkimuksessa selvitettiin  kunnossapitotietojen  séilytysta taloyhtion
nakokulmasta, olisi mielenkiintoista tietdd, miten isannoitsijat ja kiinteistéhuoltoyhtiot
naihin samoihin kysymyksiin suhtautuvat. Toisaalta olisi mielenkiintoista kuulla
isannoitsijoiden nakemys Kiinteistdjohtamisesta ja siitd, miten sita pitéisi heidan mielestééan
kehittaa.

Tekemieni haastattelujen yhteydessa jotkin taloyhtiopaattajat ehdottivat minulle téllaista
konsultointiroolia, jossa ajaisin taloyhtion etuja olematta kuitenkaan isanngitsija.
Kiinteistoliiton pa&ekonomisti puolustaa vahvasti nykyistd hallintomallia, mutta onkohan
nykyisessa suomalaisessa taloyhtiomalli rako jollekin uudelle ammattimaiselle toimijalle
isannoitsijan ja hallituksen vélissa? Jos isdnnditsija toimii vain hallinnollisena hahmona,
kenties taloyhtiot kaipaisivat enemmankin ammattilaisia, jotka kehittaisivat taloyhtiota sen
osakkaiden haluamaan suuntaan. Jonkin verran on taloyhtiomaailmassakin ollut jo puhetta

hallitusammattilaisista — olisiko se ratkaisu tdhan johtamisvajeeseen?
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LIITE 1. Kyselytutkimus

-
Open your mind. LUT.

Lappeenranta University of Technology

Taloyhtion kunnossapitotietoja koskeva kysely taloyhtiopaattajille

Tutkimus tehdaén Lappeenrannan teknillisen yliopiston diplomityéna KiinteistdVELIn tilauksesta. Kyselyyn vastaaminen vie arviolta 7 minuuttia.

Tama kysely on suunnattu sellaisille taloyhfioille, jotka ovat kerrostaloja ja joissa on vahintdan 15 huoneistoa. Kyselyyn toivotaan ennen kaikkea
hallituksen puheenjohtajienjasenten vastauksia. Jos toimitte useamman taloyhtion hallituksessa, vasiatkaa sen taloyhtién puolesta, jossa
kaytatte eniten paatantavaltaa.

1. Mikd on roolinne taloyhtitssa? *

Hallituksen puheenjohtaja
Hallituksen jasen
Isannditsija

Muu, mika?

2. Mikd on taloyhtionne postinumero? *
Kirjoittakaa postinumero, esim. 00100 tai 53100
o

5 merkkia jaljella

3. Montako huoneistoa taloyhtidssdanne on {mukaan lukien mahdolliset liikehuoneistot)
Antakaa vastaus pelkkdnd lukuméaaridna

Hueoneistojen lukumaara

Nykytilanne huoltotoiden osalta

4. Miten kiinteistéhuolto on taloyhtiosséanne jarjestetty? *
Valitkaa vaihtoehdoista se, joka parhaiten kuvaa tilannettanne.

Oma talonmies

Kiinteistéhuoltoyhtic heitaa kaiken

Kiinteistéhuoltoyhtic vastaa osasta toista (esim. lumitydt), muut talkoovoimin
Muu jarjestely, mika?

5. Mikili tieddtte taloyhtidssdnne tehdyt huoltoydt, kuinka tarkkoja tietoja saatte huoltotdista? *

Vain otsikkotasolla, esim. patterin kiristys
Kategorisoituna, esim. vesivahinkokorjaukset / siivoukset
Tarkat selosteet vian kuvauksesta ja tehdyista toista

En saa tietoja ollenkaan

Muu, mikd?

(jatkuu)



LIITE 1. (jatkoa)

6. Kuinka téarkeida on, etta tieditte taloyhtiossanne tehdyt huoltotyot?

Ei lainkaan tarked Ei kovin tarked Melko tarked Tarked Erittdin tirked En osaa sanoa
Valitkaa sopivin vaihtoehto

7. Mikd on paras tarkkuus, milld saatte tiedot taloyhtiGssdnne tehdyistd huoltotdistd?
Valitkaa vaihtoehdoista se, joka vastaa ldhinnd tilannettanne.

Paivan tarkkuudella (reaaliajassa)

Viikon tarkkuudella

Kuukauden tarkkuudella

Vuoden tarkkuudella

Saan tiedot vain pyytdmalld erikseen selvityksen niistd
Muu, mika?

8. Milld tarkkuudella teid@n pitdisi tietda taloyhtiossianne tehdyt huoltoydt?
VVastaus annetaan kokonaisina paivind. Esim. kuukausi = 30 p&ivad, viikko = 7 paivdd

Paivda 4
Seuraava —=

25% valmiina

Sahkoinen huoltokirja

Sahkdiselld huoltokirjalla tarkoitamme KiinteistéVELIn (www. kiinteistovell.fi) kaltaista ohjelmistoa, joka sisdltds
sdhkdisessd muodossa kaikki tiedot kiinteistddn kohdistuneista huoltotdistd. Siind ja muissa vastaavissa ohjelmistoissa
voidaan seurata kiinteistdssad tehtavid huoltotoimenpiteitd rilppumatta huoltotdiden laadusta: tarkastukset, siivoukset,
lumenajot, mutta myds huoneistoihin tai taloyhtion yleisiin tilofhin kohdistuneet korjaukset lGytyvat samaten
ohjelmistosta. Esitimme seuraavassa kysymyksia siitd, minkdlaisista ominaisuuksista olisi hyotyd taloyhtitn
ndkékulmasta.

9. Pitdisikd mielestédsi taloyhtion kunnosapitotiedot sailyttdaa? *

Kunnossapitotiedoilia tarkoitetaan kunnossapidossa syntyvad tietoa, kuten listausta tehdyistd korjauksista. Esim.
vuotavan vesihanan korjaus.

Ei missdan tapauksessa Ehdottomasti

10. Kuinka tdarkednd pidatte seuraavia sdhkdisen huoltokirjan hydtyja? *

Ei lainkaan Ei kovin  Melko Erittdin  En osaa
tarked tarked tarked Tarkea tarked saneca

Auttaa ndkemaan, mistd kiinteiston kunnossapito
kdytanndssa koostuu

Mahdollistaa kiinteistéhuollon valvennan

Helpottaa arvicimaan seuraavien vuosien tilannetta
kiinteiston kunnossapidon osalta

Mahdollistaa koko kiinteiston huoltohistorian sailyttamisen

11. Kuinka tarkedna pidatte seuraavia ominaisuuksia? *

Ei lainkaan Ei kovin  Melko Erittdin En osaa
tarked tarked tarked Tarked tdrked sanoa

Kiinteistdn kulutuslukemien tekstimuotoinen seuranta (esim.
vesif/sahkd/lampad)

Kiinteistén kulutuslukemizn graafinen seuranta (sama kuin
ylld, mutta esitetty grafiikoin)

Sahkbinen saunavuorojen varaus

(jatkuu)



LIITE 1. (jatkoa)

11. Kuinka tdarkedna pidatte seuraavia ominaisuuksia? *

Ei lainkaan Ei kovin  Melko Erittdin En osaa
tarked tarked tirked Tarked tdrked sanoa

Sahkdinen muuttoilmoitus
Sahkadinen vikailmoitus
Listaus kiinteistéssa tehdyista huoltotdista

Huecneistokohtainen erittely kiinteistéssd tehdyista
huoltotdistd

Erittely erikseen laskutetuista huoltotdista

Taloyhtion dokumenttien hallinta (esim. hallituksen
kokouspaytakirjojen tallennus ja selaus)

12. Onko mieless@nne jokin muu ominaisuus, joka sihkdisessa huoltokirjassa olisi hyva olla?

<-- Edellinen| |Seuraava —=

50% valmiina

Tietojen omistajuus

Useat kiinteistdhuoltoyritykset ja isdnndintiyritykset kdyttdvat erilaisia ohjelmistoja. Osa ndistd ohjelmistoista saattaa
5is3/tdd sdhkdisid huoltokirfoja. Sdhkdiset huoltokirjat voivat sisdlt3s suuren madran tietoa Kiinteisténne kunnossapidosta.
Mikali vaihdatte isannditsjdtoimistoa tai kiinteistéhuoltoyritystd, osa tiedoista saattaa jaadd ohjelmistojen tilaajatahoille.
Alla esitamme kysymyksid tietojen omistajuuteen ja hallintaan fliittyen.

13. Kenen pitdisi omistaa tiedot kiinteiston kunnossapidosta? *
Taloyhtion
Isannéitsijan
Kiinteistéhuoltoyhticn
Jonkun muun, kenen:

14. Kysymyksia kunnossapitohistoriasta *

Taysin En samaa Jokseenkin Taysin En
eri  Jokseenkin enk3 eri samaa samaa 0saa
mieltd eri mieltd mielta migltd mieltd sanoa

On hyva asia, ettd kunnossapitohistoria poistuu isdnnaitsijan
tai huoltoyhtién vaihtuessa

Taloyhtion pitdisi pitdd kunnossapitohistoria itsellddn

Olisin valmis hankkimaan taloyhtiélle ohjelmiston
kunnossapitotietojen sdilyttamista ja hallintaa varten, jos se
on sopivan hintainen

Olisin valmis sopimusteitse sitouttamaan isdnnditsijan tai
huoltoyhtion kirjaamaan tiedot taloyhtion hankkimaan
jarjestelmdan

15. Mika olisi mielestanne sopiva kuukausihinta tdllaiselle ohjelmistolle (sis. ALV)? *
alle 15 EUR
15-25 EUR
25-35 EUR
¥li 35 EUR

(jatkuu)



LIITE 1. (jatkoa)

16. Mik@ on mielestdnne tarkein ja mika vahiten tdarkein seikka, jos hankkisitte aiemmin kuvaillun kaltaisen
ohjelmiston?
Tarkein numerolia yksi (1.) toiseksi tarkein numerolla kaksi (2.) ja kolmanneksi térkein numerolla kolme (3.)

1 = térkein 2 = toiseksi tdrkein 3 = kolmanneksi tarkein
Edullinen hinta
Se on helppokdyttéinen

Siind on laajat ominaisuudet

17. Mikali tallainen ohjelmisto otettaisiin kdyttdon, kenen vastuulla huoltotdiden tietojen syi6tto pitdisi olla?
ES

Taloyhtion hallituksen
Isannoitsijan
Kiinteistéhuoltoyhtion
Joku muu, mika?
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Taustatiedot

Kiitdmme jo t3ss3 vaiheessa antamistanne vastauksista. Seuraavaksi kysymme hieman taustatietoja teistsd itsestinne.
Kyselyn vastauksia ei yhdistetd yksittdisiin vastaajiin, eika jatettyjd yhteystietaja luovuteta kolmansille asapuoiifle.

18. Mikd on korkein suorittamasi koulutus?

Mikali opiskelet talld hetkelld, valitse se tutkinto, jonka viimeisena olet suorittanut. Jos listalta ei 16ydy sopivaa
vaihtoehtoa, valitse Muu.

Peruskoulututkinto (ent. kansakoulu)

Lukiokoulutus

Ammattitutkinto

Alempi korkeakoulututkinto {esim. ammattikorkeakoulu tai kandidaatti)
Ylempi korkeakoulututkinto

Tohtorintutkinto

Muu, mikad?

19. Mind vuonna olet syntynyt?

Valitse vaihtoehdoista syntymévuotesi ¥

20. Miké@ on sukupuolenne?

Nainen
Mies
Muu

21. Yhteystiedot haastattelua varten

Haluamme haastatella osaa vastaajista ja ssada tarkennuksia kysymyksiin, kuten kaivattuihin ominaisuuksiin, Jata
vhteystietosi, jos olet kdytettdvissd haastattelua varten. Mikdli et halua haastateltavaksi, yhteystietoja ei tarvitse jattas.

Nimi
Matkapuhelin
Sahkaposti
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