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THVISTELMA

Salli-sopimushallintatydkalu luotiin toimeksiantajan, isdnnginti- ja Kiinteistonhoitoalan
yrityksen Kaukajérviosuuskunnan, péivittdista tarvetta varten tutkia ja dokumentoida
kiinteistonhoitoalalla voimassa olevia sopimuksia. Sallin avulla sopimustenhallinta
helpottuu. Sallia tehtdessda vanhoista sopimuksista siirrettiin  kaikki oleellinen
informaatio sahkoiseen muotoon. Néin tiedon kasittely, hallinnointi ja péivittdminen on
nyt seké ajallisesti tehokkaampaa ettd kdyttoominaisuuksiltaan helpompaa. Sallin laajan
kayttdjadkunnan vuoksi Sallista rakennettiin mahdollisimman helppokéyttdinen ja
vaivattomasti saatavilla oleva Excel-pohjainen tietopaketti, joka vastaa parhaalla
mahdollisella tavalla kunkin kayttajan tarpeisiin. Salli siséltda tietoja ja tyonkuvauksia
sekad ulko- ettd talohuollosta, jotka on kohteittain mééritelty kunkin asiakkaan kanssa.
Lahdeaineistona toimineet sopimukset siséltavét salassa pidettavaa informaatiota, jonka
vuoksi opinnaytetyo6té ei voi julkaista kokonaisuudessaan.

TyoOkalu rakennettiin laajaksi Excel-taulukoksi. Excel-pohjaisen ty0kalun luominen
vaati kattavaa tutustumista Excelin kayttdominaisuuksiin. Tiedon kartuttaminen auttoi
rakentamaan tyokalusta juuri sellaisen, mitd toimeksiantaja Sallin kéytettavyydeltd
edellytti. Tiedon haun tuli olla helppoa ja sen muokkaamisen tuli viedd aiempaa
vahemman resursseja.

Teoriatiedon opiskelu oli valttdmaténta pohdittaessa ja muokattaessa sopimushallintaan
liittyvia asianhaaroja, jotta opinndytetyon rakenteesta tuli mahdollisimman looginen.
Teorian opiskelu kulki kasi k&dessa tyokalun rakentamisen kanssa. Heindkuussa 2010
voimaan tullut uusi asunto-osakeyhtidlaki toi muutoksia asunto-osakeyhtididen
vastuunjakoon, jotka tuli ottaa huomioon tyokalua tehtdessa.

Salli on jatkuvassa kaytossa Kaukajarviosuuskunnalla, ja Sallista saatu palaute on ollut
my0nteistd. Sallia tullaan jatkossa paivittdmadn aina tarvittaessa, jotta sen luotettavuus
sdilyy. Uusien asiakkaiden kanssa solmitut sopimukset sekd mahdolliset
sopimusmuutokset péivitetddn tyokaluun heti. Sallista muodostui toimeksiantajan
toiveita vastaava sopimushallintatydkalu, joka on yrityksen kéytdssa paivittdin
laskutuksen ja tyonjohdon tukena.

Avainsanat sopimus, sopimushallinnointi, (uusi) asunto-osakeyhtidlaki
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ABSTRACT

The contract management tool “SALLI” was created to manage the maintenance
contracts of Kaukajarviosuuskunta, Kartanon Kiinteistopalvelut on a daily basis. The
maintenance unit Kartanon kiinteistopalvelut has more than two hundred maintenance
contracts which are now obtained by SALLI in a modified electronic form.

The updated property law which was passed in July 2010 introduced new rules and
regulations to the field of property maintenance. These changes have made our Thesis
topical; we have thoroughly researched this topic to ensure that our contract
management tool complies with the new laws.

The tool was created in Excel. SALLI consists two tables, the first table contains
information about the outdoor maintenance and the second table deals with the general
maintenance of the building. These tables are divided again depending on the nature of
the job to help the user find the relevant information with ease.

The main goal was to create a tool which enables its user to manage the maintenance
contracts efficiently and is at the same time easy to use and update. SALLI is protected
by two passwords to prevent the possible misuse of the program both unintentionally
and intentionally. The first password allows the user to view the document the second
enables them to update it. Without these functions SALLI would not be able to fulfill its
function as a reliable and safe contract management tool.

In developing this reliable and user friendly program a lot of time was spent
researching. It was necessary to learn and understand the theory to create this kind of a
tool. SALLI is based on maintenance contracts and the biggest challenge was
interpreting them correctly and creating a compact and user friendly tool.

Because certain aspects of the tool are confidential not everything can be published.

Keywords contract, contract management, the new property law
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1JOHDANTO

Toimeksiantomme sisélto ja varsinainen tarkoitus viimeisteltiin lopulliseen muotoonsa
kevddn 2009 aikana. Kartanon Kiinteistopalveluilla, kiinteistbhoitoalan johtavalla
tamperelaisella palveluntarjoajalla, oli tarve saada toimintaansa edistadkseen kayttoonsa
tyokalu, joka Kattaisi sisalloltdan kaikkien asiakkaiden kanssa solmitut sopimukset ja
niiden sisallét. Tyokalun avulla valtytddn monilta epéselvyyksiltd esimerkiksi
laskutettaessa asiakkaille tehtyja toitd. Vanhat sopimuspohjat 1990-luvulta eivat endé
soveltuneet tarkoitukseen, vaan aiheuttivat informaatiopulaa ja loivat sekaannuksia
huoltoyhtion ja asiakkaan valille. Huoltopaallikké Ville Kautto antoi tyokalun
valmistamisen Kartanon Kiinteistopalveluiden laskuttajan Noora Nappildn ja
toimistoharjoittelija Anna Miettisen tehtavéksi. Annan kattavat Excel-taidot ja Nooran
kaytdnnon kautta alasta opittu tietotaito mahdollisti sen, ettd tydkalusta muodostui
kaytannonlaheinen ja tarkoituksenmukainen yrityskayttdon suunniteltu tyokalu, joka
sisdltdd seka huoltoyhtion talohuoltoon ettd ulkohuoltoon liittyvat sopimussiséllot

asiakaskohtaisesti.

Tyokalulle annettiin kevéalla 2010 nimeksi SALLI. Sanaleikkien jélkeen havaittiin, etta
pelkkd sopimushallintaty6kalu ei sovi néin kattavalle ty6lle nimeksi, vaan se tulisi
identifioida ja tuoda se ndin paremmin k&yttéjistolleen tutuksi. Tavoitteena oli luoda
tyokalu, jota kaikki iséannoitsijoistd huoltomiehiin pystyvét sen helppokayttdisyyden
vuoksi kayttamaan, Kkuitenkin niin, ettei tyokalua paase kukaan virheellisesti
paivittdmaan ilman vastuuhenkilon lupaa. Ajankohtaiseksi tyomme teki 1.7.2010
voimaan astunut uusi asunto-osakeyhtidlaki, jonka sisdltdmien muutosten vuoksi
jouduimme vield kesdan 2010 aikana tekemddn péivityksia edelliskeséana
valmistuneeseen ulkohuollon sopimustydkaluun. Samalla saimme mahdollisuuden
yrityksen kautta p&&std seuraamaan erindisid tilaisuuksia liittyen uuteen asunto-
osakeyhtidlakiin, joista saimme runsaasti tietoa myos jokapdivdiseen ty6homme.
Opinndytetyon aihe oli ajankohtainen, ja opinndytetyon tekeminen auttaa meitd
molempia tulevaisuudessa tydssémme. Anna vakinaistettiin laskuttajaksi Kartanon

Kiinteistopalveluille opinnaytetydntekoprosessin aikana.
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2 TOIMEKSIANTAJAN ESITTELY

Kiinteistonhoitoala on alati kasvava ja hyvinvoiva ala, joka ty0llistaa tallakin hetkelld
laajan joukon suomalaisia miehié ja naisia. Laman aikanakaan kiinteistonhoitoala ei koe
merkittdvid paineita ainakaan suurempien yritysten keskuudessa, vaan alan osaajille on
aina tarvetta. Kiinteistohoitoalalla toimii lukuisia alan ammattilaisia, ja Kkilpailu
kohteista on kovaa. Yritykset kasvattavat toimintaansa ja samalla myds nimeé&an
lisadmalla huoltokohteitaan. Useasti kilpailun lopputuloksen ratkaisee yrityksen

palvelun laatu ja lyhyt vasteaika.

Kaukajarviosuuskunta on Tampereen Kaukajarvelld toimiva kiinteistonhoito- ja
isanndintialan  yritys, joka tyollistdd talla hetkelld noin 110 henkil6é.
Kaukajarviosuuskunta kayttdd aputoiminiminddn kolmea eri alanimed; Kartanon
Kiinteistopalvelut, Kartanon Isanndintipalvelut ja Kartanon Korjauspalvelut. Oman
toimeksiantomme  saimme  Kartanon  Kiinteistopalveluiden  puolelta, jonka
asiakaskuntaan kuuluu noin 200 asiakasta. Suurin osa asiakkaista on lahiseudulla
sijaitsevia taloyhtiditd ja vuokratalosaatididen kohteita. Kartanon Kiinteistopalvelut
kayttdd palvelussaan asiakaskeskeisyyteen ja laadun tarkkailuun paljolti resursseja.
Yritys toimii ainoana kiinteistonhoitoyrityksend kyseiselld seudulla ja monet asiakkaista
ovat olleet osa Kaukajarviosuuskunnan asiakaskuntaa sen perustamisesta alkaen. Pitkien
asiakassuhteiden rakentaminen on o0sa osuuskunnan toimintastrategiaa. Vaikka
osuuskunta on voittoa tavoittelematon yritysmuoto, Kaukajarviosuuskunta pyrkii
palkitsemaan jasenyhtigitaan esimerkiksi erilaisin jasenalennuksin.

Kaukajarviosuuskunnan toimitusjohtajana toimii Heikki Niemel&.

Kaukajarviosuuskunta pyrkii kehittdmaan toimintaansa jatkuvasti kohti asiakaslahtoista
toimintaa. Laadun tarkkailuun kiinnitetddn huomiota ja yrityksen voimavaroista tarkein
on asiakasystavallinen ja pateva henkilokunta, jonka jasenet toimivat sekd kentélla etta
toimistolta kasin yrityksen térkeind kayntikortteina. Asiakaskontakteja pyritadn
pitimaan aktiivisesti ylld ja uudenaikaisen kaluston seka tydvalineiston avulla

parannetaan tuotetun palvelun laatua.
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2.1 TYON TARKOITUS JA TAVOITTEET

Sopimushallintaty6kalulle on méaaritelty kolme paatarkoitusta. Kaikki kolme tarkoitusta
ovat myods yhteydessa toisiinsa (kaavio 1). Alkuperdisend tavoitteena tyokalun
tekemiselle oli, ettd valmistuessaan se tarjoaa tydskentelyn apuvélineen koko

henkildstolle toimenkuvasta riippumatta.

Koko toimistohenkilostd joutuu tavalla tai toisella tydssédan kasittelemdan ja
selvittdamaan tyokalun sisaltdamia asioita, joten sen tulee palvella kaikkien tarpeita.
Esimerkiksi ulkohuollon tyOnjohtaja tarvitsee tydssdédn tietoa siitd milloin
pensasistutusten Kitkennén tulee olla suoritettuna, kun puolestaan laskuttajan pitaa tietaa

kuka tyon maksaa.

TyoOkalusta tulee myds osa asiakaspalvelun kehitysprosessia. Kiinteisténhoitoalalla
lyhyt vasteaika tyon suorittamisessa toimii osana yrityksen luotettavuuden
muodostumista. Kun ty¢ hoidetaan nopeasti mutta hyvin, asiakkaat kokevat yrityksen
vélittdvan aidosti asiakkaan tilaaman tyon hoitamisesta. Kun asiakkaalle pystytadn
tarjoamaan nopeita vastauksia hdnen kysymyksiinsg, on vaikutus samankaltainen.
Yksittaiselle asiakkaalle voi olla tarkead, ettd han saa esimerkiksi remontteihin liittyvat
kustannusten jakaantumiset vélittdmaésti selville. Vastauksen néihin kysymyksiin
asiakaspalvelija 16ytaa vaivattomasti sopimushallintatyokalusta.

Dokumenttien Dokumenttien Dokumenttien
pdivittiminen , arkistointi selaus

helpottuu helpottuu

Kaavio 1. Sopimushallintatyokalun tavoitteet

Kun asiakaskuntaan kuuluu yli 200 yksittéista asiakasta, on nédiden kohteiden kanssa
solmittujen sopimusten maara samansuuruinen. Sopimusten selaaminen ja lapikdyminen
tarvittaessa vie aikaa ja usein johtaa siihen, ettd vastausta ongelmaan ei 16ydy. Kun
kunkin kohteen sopimus on tyokalussa omalla paikallaan, ei dokumenttien selaus ole

enéa niin hankalaa ja aikaa vievaa.
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Tyokalu voi olla monella henkil6llda samaan aikaan kéyttssd, joten tieto on aina
ajankohdasta riippumatta saatavilla. Paperiversiot kun puolestaan saattavat jadda
hajamielisen lainaajan poydalle lojumaan useiksi péiviksi. Samalla myds dokumenttien
arkistointi helpottuu. Kun sopimukset ovat sahkoisessa muodossa, vahentdd se
konkreettisen tilan tarvetta ja aineistoon paasee vaivattomammin kasiksi. Tyopisteelta ei
tarvitse siirtya lainkaan tietoa haettaessa. Tyokalun kayttdonoton jalkeen tavoitteena on,
ettd paperiset versiot sopimuksista voidaan arkistoida pysyvasti, kuitenkin niin, ettd

niit4 paasee tarvittaessa vield kasittelemaan.

Sopimusten hallinnan suurimpana ongelmana on ldhiaikoina havaittu olevan niiden
paivittaminen. Kun taloyhtié paattda yhtiokokouksessaan muuttuvasta kaytdnnosta ja
kun sopimussiséllon muutos on tullut voimaan, tieto tulisi valittomaésti kirjata myos

sopimuskansioihin.

Vanhojen sopimusten kansioista 16ytyy monenlaisia liitteitd, joiden lapikdyminen ei
useastikaan tuota tulosta. Monessa tapauksessa on epéselvad, kuinka luotettavaa
liitteista 10ytynyt tieto on. Késinkirjoitetut lisdykset eivét palvele tarkoitustaan. Kun
isannoitsija puolestaan ilmoittaa heti muutoksen voimaan astuessa uuden toimintamallin
sopimushallintatyokalun vastuuhenkildlle, kirjaus tehdaan valittomasti, jonka jalkeen se

on kaikkien saatavilla ja tiedossa.

Kuten kaaviosta 1 kdy ilmi, sopimushallintaty6kalun tavoitteet ja samalla myds
tarkoitus voidaan tiivistad kolmeen eri tekijaan. Sopimusten péivittdminen, arkistointi ja
selaus kulkevat ké&si kadessa. Kun yhteen tekijadn liittyvat osaset helpottuvat, se
vaikuttaa ~ automaattisesti myos muihin tekij6ihin. Tavoitteena  on
sopimushallintatytkalun avulla edesauttaa tydskentelyn joustavuutta ja sitd, ettd
resursseja ei kaytetd turhaan tyohon. Aikaa ja rahaa saastyy, kun tydskentelyn

apuvalineet tarjoavat siihen mahdollisuuden.
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2.1.1 TOIMEKSIANTAJAN OHJEISTUS TYOTA VARTEN

Toimeksiantajamme edustaja, huoltopééallikkd Ville Kautto, antoi meille luvan toteuttaa
tyokalun parhaaksi katsomallamme tavalla. Visuaalisen ulkoasun saimme suunnitella
taysin itse. Huomioitava oli kuitenkin se, ettd tyokalun sisallon tuli olla todenmukainen
ja mahdollisimman Kkattava. Tyokalun tuli olla Excel-pohjainen, ja sen
kayttbominaisuuksien helposti opittavia. Tyokalua tulee pystyda markkinoimaan myos

koko yritykselle, ja sen pitad tayttaa sille asetettu tavoite.

Toimeksiantajalle oli tarkeintd, ettd tyokalusta saadaan yrityksen kéyttéon pitkaaikainen
apuvéline, joka helpottaa tyontekoa ja kommunikointia asiakkaiden kanssa. Koska
vastaavanlaista tyOkalua ei yritykselld ole vield koskaan ollut, vaikka tarve sille onkin
ollut olemassa jo pidempaén, tyokalulle ei voitu asettaa suuria odotuksia tai ohjenuoria.
Padasia oli, etta tyokalusta saatu hy6ty on suurempi kuin sen tekemiseen kaytetty aika ja

vaiva.

2.1.2 SOPIMUSHALLINNAN NYKYTILANTEEN KARTOITUS
KAUKAJARVIOSUUSKUNNALLA

Juridisten sdanndsten noudattaminen on Kaukajérviosuuskunnalla huomioitu ja
toteutettu  tarkkaan sopimuksia  tehtiessd.  Asiakkaan liittyessd  Kartanon
Kiinteistopalveluiden asiakaskuntaan, sen kanssa Kkirjoitetaan viipymatta huoltosopimus.

Viela 1990-luvun alussa tehdyt sopimukset on arkistoitu ainoastaan Kkirjalliseen
muotoon. Sopimukset on tarkasti arkistoitu, mutta niiden paivittdminen on osoittautunut
erityisen hankalaksi. Nykypdivana tehtdvat sopimukset tallennetaan luonnollisesti myos

séhkdiseen muotoon, mika helpottaa jatkossa sopimusten kasittelya.

Sopimustyokalun avulla kaikki oleellinen tieto saadaan eriteltynd séhkdiseen muotoon,
eiké sekaannuksia i&n haalistamien paperien kasittelyssé en&a synny. Huoltosopimusten
arkistoinnista on  vastannut  Kaukajarviosuuskunnalla  huoltopééallikkdé, —mutta
sopimustydkalun myo6ta tydkalua péivittdmaan voidaan valita tiettyja vastuuhenkilGita,

jotka vastaavat tyokalun ajan tasalla pitdmisesta tulevaisuudessa.
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2.1.3 TOIMEKSIANTAJAN ASIAKASKUNNAN ERITTELY

Kaukajarviosuuskunnan asiakaskunta voidaan karkeasti jakaa erilaisista asiakkaista
koostuviin ryhmiin. Suurimman asiakasryhmédn muodostavat lahialueilla sijaitsevat
asunto-osakeyhtiot, jotka ovat Kaukajarviosuuskunnalla sekd isdnnéinnin ettd huollon
asiakkaana. Taméntapaisia asiakkaita Kaukajarviosuuskunnalla on yli sata.

Kaukajarviosuuskunnan suurimpiin asiakkaisiin kuuluvat myds vuokra-asuntoja
valittavat VTS (Vuokratalosaatio), VVO, YH ja opiskelija-asuntojen vuokraamiseen
keskittynyt TOAS. Néiden yritysten hallinnassa olevat talot on jaettu asiakkaiksi
osoitteiden mukaan sill& periaatteella, etta kukin talo tai talokompleksi on yksittdinen
asiakas, jonka kanssa on myds madritelty eritelty huoltosopimus. VVuokrahuoneistoista
koostuvat taloyhtiot ovat siis isanndinnissa toisaalla, vaikka Kartanon Kiinteistopalvelut

hoitavat yhti6issa huollon.

Maantieteellisté sijaintia ajatellen, Kaukajarviosuuskunnan huoltopuolen asiakkaat ovat
keskittyneet Kaukajarven ja Annalan tuntumaan. Asiakkaita [0ytyy kuitenkin
isanndinnin saralta myos Pirkkalan, Hervannan ja Onkiniemen suunnalta, joihin
Kartanon Kiinteistopalvelut tekee saanndllisesti erillislaskutettavina toind esimerkiksi

siivousta.

Kartanon Kiinteistopalveluilla on my0ds tilapdisasiakkaita kuten yksittéisia
omakotitaloja, jotka voivat halutessaan tilata yksittaisia huoltotoimenpiteitd, kuten
aurausta tai remonttipalveluja huoltoyhtioltd vaikka eivat kuuluisikaan Kartanon
Kiinteistopalveluiden huoltamien taloyhtididen asiakkaisiin. Téallgin toimenpiteiden ja
tilattujen toiden kustannukset muodostuvat suoraan sen hetkisen tilapdisasiakkaille
muodostetun hinnaston mukaan, eikd huoltosopimusten sisélt6d tarvitse tallaisten

asiakkaiden kohdalla soveltaa.

2.2 TYON TOTEUTUS

Sopimushallintatyfkalua toteutettiin  Kartanon Kiinteistopalveluiden tiloissa, jotta
kaikki tarvittavat sopimukset ja muu materiaali olisivat tarvittaessa koko ajan kaden

ulottuvilla. Kunkin tiedon kirjaaminen sopimushallintatyokaluun vaati sopimusten
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lukemista, joita ei niiden salassa pidettdvyyden vuoksi voitu kuljettaa muualle, joten
tydkalun tekeminen muualla olisi ollut mahdotonta. Toimeksiantajamme halusi pysya
ajan tasalla tydkalua toteutettaessa, ja hénen jatkuva lasndolonsa mahdollisti myds

hanen puoleensa k&dantymisen ongelmatilanteissa.

Toteutuksen onnistuminen turvattiin nykyaikaisin laittein ja konein, jotta valtyttiin

mahdollisilta informaatioteknologiaan liittyviltd ongelmilta.

2.2.1 AIKATAULUTUS

Tyon tekeminen aloitettiin vuoden 2009 kesélld. Kesén aikana valmistui Sallin
ensimmainen osa, joka késitti ulkohuollon osuuden. Tyodkalu otettiin koek&yttoon talven
2009 - 2010 ajaksi, jotta pystyimme kerddmaan kayttajien mielipiteitd ja ndkemyksia

tyokalusta. Saatu palaute otettiin huomioon tydkalun lopullista muotoa hiottaessa.

Kéayttajien nakemyksid hyodyntéden toisen osuuden tekeminen kaynnistyi aktiivisesti
kevat-kesdn 2010 aikana. Lopulliseen muotoonsa ty6kalu valmistui kesan 2010 loppuun

Mmennessa.

Teoriatiedon keruu ajoittui  koko tyokalun tekemisen yhteyteen. Suurin o0sa
opinnéytetydsséd kaytetystd materiaalista ilmestyi vuoden 2010 aikana asunto-

osakeyhtididen juridisien lakiuudistusten astuessa voimaan 1.7.2010.

2.2.2 TOIMEKSIANNON KONKREETTINEN SUUNNITTELU JA
TOIMEENPANO

Jotta tyokalusta saatiin odotustenmukainen, oli valttdmatonta pitdd kokouksia
mahdollisimman usein toimeksiantajan kanssa. Yhdessa toimeksiantajan kanssa tehtiin
paatoksid muun muassa siitd, mitd tyohon tuli sisallyttdd, kuinka yksityiskohtaisesti
sopimussisallon tulisi kdyda tyokalusta ilmi, ja miten Excel-pohjainen tiedosto saadaan

sellaiseksi, ettd kunkin kayttajaryhmén on helppo oppia hyddyntaméaan sita tyossaan.
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Tyon tekoa helpotti heti alkuvaiheessa se, ettd Noora sekd Anna olivat molemmat toissa
Kaukajarviosuuskunnalla, ja ndin mahdollisia ongelmia péaastiin kédymaan lapi

viipymatta huoltopaallikén kanssa.

2.2.3 RISKIEN MINIMOINTI JA HAASTEIDEN KARTOITUS

Excel-pohjaista tydkalua luotaessa suurimmat riskit liittyivat tekniikkaan. Salassa
pidettdvaa tietoa kasiteltdessd, ei tieto saanut olla vield kasittelyvaiheessa kaikkien
ulottuvilla, vaan se tuli suojata salasanoin. Samalla tuli huolehtia siitd, ettd tyosta
otettiin s&annéllisin véliajoin varmuuskopioita. Haasteeksi muodostui myds tydkalun
rakentaminen sellaiseksi, ettd sen laaja kéayttajakunta sisdistaa helposti tyokalun kayton

ja oppii hyddyntdmaan sita tydssaan.

Puhuttaessa sopimushallinnasta ja —juridiikasta, ei tietoa asiasta juurikaan |6ydy
Kirjallisessa muodossa. Lahdeteoksia 16ytyi varsin niukasti, ja suurin osa naistakin
jouduttiin karsimaan vanhentuneen tiedon vuoksi. Teoksista valtaosa oli idltdén jo
kymmenen vuotta, mika lisasi riskid siséllyttdd ty6hon tietoa, joka on jo uusilla

asetuksilla ja lakimuutoksilla todettu vanhaksi.

My®0s péivittamatta jdaneiden sopimusten késittely ja tiedon siirto tietokantaan voi olla
haastavaa. Tyokaluun saattaa helposti siirtyda vanhentunutta tietoa, mikali sopimuksiin ei
esimerkiksi taloyhtididen yhtiokokouksissa tehtyja péatoksia ole Kirjattu. Tydkalun
oikoluku tulee suorittaa erityisella huolellisuudella huoltopééllikén toimesta, jotta

virheellisen tiedon jadminen tyokaluun véltet&an.



3 - tieto helposti saatavilla

- tiedon paivittdminen
helpottuu

- sopimusten dokumentointi
sahkoistyy

- ohjelmassa muutoksia ei
pysty tekemdén kuin siihen
valtuutettu henkild

frrrrrasssssrrrrrrrrrrrrrrrer
* - henkilokunta saa tyonsa
helpottamiseksi oivan
apuvalineen

- mahdollisuus laajentaa
sopimusty6kalua myos
isdnndinnin tehtaviin sen
sovellettavuuden vuoksi

EEEEEEEEE
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- tydkalun péivittajaksi
valittavan henkildn
sitouduttava paivittdmiseen
- riippuvuus
informaatioteknologiasta

- tiedon oikeellisuus tulee
tarkistaa vanhentuneen
tiedon kayton valttamiseksi
- lahdekriittisyys
valttamatonta

- tekniset ongelmat, kuten
tiedon katoaminen

Kaavio 2. SWOT-analyysi sopimushallintatyokalun luomisesta
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3 HUOLTOSOPIMUKSET JA SOPIMUSJURIDISET
NAKOKANNAT

Kun asiakas alkaa Kkartoittaa palvelujen ostamista, aluksi tulee k&yda lapi ne
hoitotoimenpiteet, joita asiakaskiinteistossa tarvitaan

Jos asuinrakennukselle on laadittu huoltokirja, hoitotoimenpiteiden
maarittdminen on huomattavasti helpompaa. Hyvin laaditussa
huoltokirjassa on perustiedot kiinteistosta ja siind olevista teknisista
jarjestelmista ja laitteista sekd myds niiden hoito-ohjeet, jotka on saatu
laitevalmistajilta tai maaritetty kokemusperdaisesti. (Kiinteisténhoidon
ostaminen 2010.)

|
= E.
\

Kaavio 3. Kiinteistonhoitopalvelujen ostaminen

Kiinteistonhoitoalalla vaaditaan kattavaa sopimusteknistd osaamista. Sopimustekninen
osaaminen kattaa sopimusten tekemisen, osapuolten velvoitteiden ja vastuiden
maarittamisen seka taidon vélttaa oikeanlaisella sopimuksen maarittdmisella sopimuksia

koskevia erimielisyyksia (Junnonen 2009, Lukijalle kappale).

3.1 HUOLTOSOPIMUKSEN KIRJOITTAMINEN

Kun sopiva palveluntarjoaja l0ytyy tarjouskilpailun kautta, kdyd&an tamén kanssa
sopimusneuvottelut, jossa kiinteistdnhoitosopimusluonnos seka siihen liittyvat asiakirjat
kaydaan lapi. Tassd vaiheessa Kkasitelladn my0s tarvittavat muutosehdotukset
sopimuksen laatimista ajatellen. (Kiinteistonhoidon ostaminen 2010.)
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Huoltosopimuksessa on madriteltynd my6s niin sanotut sopimustyéhinnat, joiden
mukaan Kiinteistonhoitoyritys saa tietyn kuukausittaisen korvauksen suorittamistaan
toistd asiakkaalta. Sopimuksesta ja siihen liittyvistd dokumenteista otetaan tallenteet
sek& palveluntarjoajalle etta asiakkaalle. Huoltosopimuksen tulee olla allekirjoitettuna

sithen mennessd, kun huoltosopimus on maaratty alkavaksi.

3.1.1 SOPIMUSOSAPUOLTEN ESITTELY

Huoltosopimuksessa on aina Kartanon Kiinteistopalveluilla kaksi osapuolta.
Huoltosopimuksen palveluntarjoajana, eli téssd tapauksessa huoltoyhtiona toimii
Kartanon Kiinteistopalvelut. Toinen osapuoli on asiakas. Asiakkaana voi olla
yksittdinen taloyhtio, esimerkiksi kuvitteellinen As. Oy Tammelan Talitintti, tai vuokra-
asuntoja isanndiva yritys kuten Tampereen Vuokratalosaétio (VTS). N&ma kaksi
osapuolta  sitoutuvat allekirjoitetun  huoltosopimuksen  noudattamiseen  sen

alkamisajankohdasta lahtien.

3.1.2 HUOLTOSOPIMUKSEN SISALTO

Huoltosopimuksissa on maaritelty Kiinteistonhoitoyrityksen ja asiakkaan tekemien
paatoksien pohjalta kaikki tyot, jotka kuuluvat huoltosopimuksen piiriin. Niiden

suorittaminen on ennalta méaaritetty sek& ajankohdallisesti ettd keston mukaan.

Mikali huoltoyhtio havaitsee yhtidssa jonkin korjaustarpeen, se hoitaa vian ikdén kuin
automaationa, mikéli huoltosopimuksessa tyd on méaaritelty suoritettavaksi.

Huoltosopimuksessa kayvat ilmi sekd huoltoyhtion ettd asiakkaan yhteystiedot,
sopimuksen alkamisajankohta, sopimusty6t ja niiden madrittely sekd molempien

osapuolten allekirjoitukset.

Huoltosopimuksessa ei ole eritelty tarkemmin esimerkiksi tiettyihin korjaust6ihin
menevien huolto-osien kustannusten jakaantumista, vaan korjaustoistd puhutaan

laajemmassa mittakaavassa. Huoltosopimus on usein monitulkintainen. Sopimuksen
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suuntaviivat ja tarkennukset tulisikin kasitelld jo sopimuksen kirjoittamisen yhteydessa,
jotta suurimmilta vaarinkasityksilta valtyttaisiin. Kartanon Kiinteistopalvelujen kohdalla

huoltosopimuksista 10ytyvat seké sisé- ettd ulkohuoltoa koskevat madrittelyt.

3.2 SOPIMUSSISALLON MUUTTAMINEN JA SOPIMUKSEN
PURKAMINEN

Ne toimenpiteet ja mittarit, joilla sopimuksen mukaista toimintaa seurataan ja
arvioidaan , tulee yksiloidad jo sopimuksen Kkirjoittamisen aikana. Téten pystytddn
parhaiten varmistamaan, ettd sopimusta noudatetaan. Tarkoituksena on myds kattavan
sopimuspohjan avulla luoda paremmat olosuhteet hoitokohteen palvelutoiminnan
kehittdmiseksi. On kuitenkin selvad, ettd vasta kokemus kertoo sen, onko sopimusta
tarpeellista muuttaa tai tehda siihen lisayksié.

Jos hoitotoimenpiteet on suoritettu kiinteistobn omistajan mielesta
huonosti, on syyté tarkistaa sopimuksen sisaltd ja vasta sen jalkeen
neuvotella palvelun tuottajan kanssa, miten jatkossa edetdan. Jos
kiinteistonhoito ei ole sopimuksen mukaista, tulee palvelun tuottajalle
huomauttaa asiasta valittomasti ja pyytaa tatd korjaamaan tilanne.
Kiinteistonhoitosopimuksessa on hyva pitda mielessa, ettd uuden palvelun
tuottajan  hankkiminen vie aikaa ja aiheuttaa kustannuksia.
(Kiinteistonhoidon ostaminen 2010. )

3.3 VASTUUNJAKOTAULUKKO OSANA HUOLTOSOPIMUKSIA
ASUNTO- OSAKEYHTIOISSA

Vastuunjakotaulukko on tarkoitettu seka kiinteistdjen vastuuhenkildille
ettd osakkaille selkeyttdmaan korjaus- ja kunnossapitovastuukysymyksia
ja ehkaisemaéan niista aiheutuvaa Kiistelya ja eripuraisuutta taloyhtiossa.
Kun esimerkiksi pesuallas tai ikkuna menee rikki, loytyy
Vastuunjakotaulukosta  tieto  kenelle  kuuluu  kyseisen  kohdan

kunnossapitovastuu. (Vastuunjakotaulukko 2010.)
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Vastuunjakotaulukko on siis ohjeellinen opasvihkonen siitd, kuinka kustannusten tulisi
jakautua osakkeenomistajan ja taloyhtion valilla esimerkiksi remontteja tai

pienimuotoisia korjaustoité tehtdessa.

Suomen Kiinteistoliitto Oy julkaisi uuden vastuunjakotaulukon 1.7.2010, kun uusi
asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan. Varsinaisesti huoltosopimuksissa pienempia
korjaustoitd ei madritella lainkaan, kuten esimerkiksi wec-laitteen korjausta, mutta
sopimushallintatytkalussamme haluttiin - myds eritelld  Kkyseisten tilanteiden

kustannusten jakautumista.

Vuokrataloyhtidilla ja — yhteisoilla on puolestaan lukuisia poikkeamia asunto-
osakeyhtioitd koskevaan vastuunjakotaulukkoon. Vuokrataloissa yhtié vastaa
suurimmasta osasta korjaustdistd. Taméa ilmenee selkeasti tyokalusta, silla suuri osa

Kartanon Kiinteistopalveluiden asiakkaista on vuokrataloyhtididen taloryhmittymia.

Vastuunjakotaulukon sisaltod kéasitellddn huoltosopimuksissa varsin suurpiirteisesti,
mutta sen ohjeistus tulee vaistaméattd ottaa huomioon sopimushallintatytkalua
rakennettaessa. Esimerkiksi kattorakenteiden korjausten kustannusten jakaantuminen
kay ilmi sek& huoltosopimuksista ettd vastuunjakotaulukosta. Nain ollen myos
laskuttajien ty0 helpottuu, kun asia kay ilmi selkeasti sopimushallintatytkalusta.
Siniselld varikoodilla on kuviin merkitty osakkaan vastuulla olevat osat ja ruskealla

varilla puolestaan yhtion vastuulla olevat kohteet.



19 (51)
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Pocitk iden tulo- ja poistoleth itellaan vaihdettavaksi 10 vuoden

filein. Vaihtotydn suorittaa osakas.
Ikkunan heloitukset. vaiein. Vaihtotyo

Kuvio 1: Taloyhtion vastuunjakotaulukko (Suomen Kiinteistoliitto ry, Kiinteistoliitto

Uusimaa ry & Kiinteistdalan kustannus Oy 2010, 19, 14)

Vastuunjakotaulukko on Kirjoitettu hyvin eritellysti, ja asian havainnollistamiseksi
ohjeistukseen on lisatty myds kuvia. Parvekkeita koskeva vastuunjako on esitetty
kuvana, samoin ikkunat, huoneiston sisapuoliset vesiputket, ilmastointiosat seka
kytkimet ja rasiat. Luettelomaisesti taulukkoon kirjatut huoneiston osat ja laitteistot ja

niiden kustannusvastuu on selkeasti ilmaistu lukijalle varikoodeja apuna kéyttaen.

Taulukko on tarkoituksella tehty hyvin helppolukuiseksi, jotta osakkeenomistajan on
helppo tulkita sitd esimerkiksi remonttitoita tilatessaan. N&in kustannuksista ei synny
erimielisyyksida, ja asioiden selvittdaminen on helpompaa. Vastuunjakotaulukon
ailemmassa painoksessa (2005) kuvia oli kadytetty paljon véhemman, ja suurin osa
korjaustoimenpiteistd oli vain luetteloitu. Tama osaltaan vaikeutti my6s asioiden

sisdistamistd ja ymmartamista varsinkin maallikoiden kohdalla.
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HUONEISTON OSA TRI LAITE VASTUUNJAKD
YHTIO OSAKAS
Sisdpuite ja vAIPUILE vvvvvvrvrrvrsrrerensrsssrssererenen X
Ikkunan sisdpuite on vastaavasti sisimmastd lasista ja sen kehykses-

td muodostuva sisdlle pdin avattava saranoiden varassa liikkuva osa.
(Ks. kuva s, 25.) Ulkoa tulevan kosteuden aiheuttamat lahoviat ovat
yhtign vastuulla.

Ikkunoiden ulkopuolen kunnossapito ja maalaus X
Ikkunoiden sisdpuolen kunnossapito

sekd sisdpuolen ja vélien maalaus .........cccovuens X
Tkkunan ulkolasicieessssmasssmsserssmummssianssssasssss X

Ikkunan sisdlasi v X
Tuuletusluukku vvvvvessiisessis X
Useampilasisen ikkunan keskimmiiset lasit ....... X
Umpiolasielementit.......cccocvcverereraneseserssenersnnse X

Naissd ikkunoissa elementin ulkolasi on suoraan ulkoilmaa vasten
ja sddrasitukset kohdistuvat suoraan lasielementtiin,

Kaksinkertainen umpiolasi on kahdesta lasiruudusta metallisin vi-
lilistoin ja elastisin kiinnitysmassoin koottu ilmatiivis elementti,
jossa lasipintojen etdisyys toisistaan on nofn 10 mm. Kolminkertai-
nen umpiolasi on rakenteeltaan vastaavanlainen. Pientalojen ikku-
noissa ja myymalihuoneistojen niyteikkunoissa umpiolasielemen-
tit on asennettu kiinni suoraan karmirakenteeseen. Elementtien il-
matiiviyden pettdessd joudutaan vaihtamaan koko umpiolasikoko-
naisuus.

Ulkopuitteiden kdynti ja heloitus ......cccveeevennnee X
Heloituksello tarkoitetaan saranoita, ikkunalukkeja, pitkidsalpoja ja
puitteiden vilisid kytkinlaitteita,

Sisdpuitteiden kdynti ja heloitus.........cceeeunneee. X
Ikkunan aukipitolaite (s@ppi ikkunan sisdpuolella) X
Parvekeoven ja ikkunanpuitteiden tiivistys ........ X

Kuvio 2: Vastuunjakotaulukko (Suomen Kiinteistoliitto ja kustantaja 2005, 14)

3.3.1 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN UUDISTUKSET

Taloyhtididen toiminnassa kaikkein keskeisin laki on asunto-
osakeyhtidlaki. Asunto-osakeyhtilain uudistus tulee voimaan 1.7.2010.
Uudessa laissa otetaan huomioon taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneet
tarpeet. Muutosten tarkoituksena on lisatd asunto-osakeyhtiomuotoisen
asumisen turvallisuutta ja tehokkuutta sek& kannustaa osakkaita pitamaan
huolta huoneistoistaan. Uuden lain on tarkoitus myds selventaa
paatoksentekoa, mika edistaa tarpeellisten rakennustéiden kaynnistamista
taloyhtitissa. (Uusi asunto-osakeyhtidlaki 2010.)

Kédvimme  kuuntelemassa  asianajaja  Pekka  Suojasen ja  Pirkanmaan

Kiinteistéyhdistyksen toiminnanjohtaja Jorma  Koutosen luentoa Tampereen
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ammattikorkeakoululla toukokuussa 2010, ja heiddn mukaansa kaikista térkein uuden
asunto-osakeyhtidlain mukanaan tuoma uudistus on se, ettd laki on pyritty Kirjoittamaan
mahdollisimman kansankielisesti. Tilaisuus oli Kaukajarviosuuskunnan jarjestama ja se
oli suunnattu 1&hinn& taloyhtididen hallitusten puheenjohtajille. Myo6s puheenjohtajat
kaipasivat  aikaisempaan lakiin  uudistuksia  sen  monitulkittavuuden  ja
vaikeaselkoisuuden vuoksi. Luennoitsijat painottivatkin, ettd juuri tdhan uudella lailla

pyritaan.

Tilaisuuden jalkeen taloyhtididen hallituksissa on varmasti selkeampi
kuva siitd, miten uusi laki vaikuttaa hallitusten toimintaan, valtaan ja
vastuisiin. Toivottavasti myds moni ennakkoluulo ja mahdollinen pelkokin
halveni, silla loppujen lopuksi lakimuutoksessa on pa&osin kyse vain siité,
etta yhteiset pelisddnnét ja toimintatavat ovat laissa selkeammin esilla.
Hallituksen jasenyys on siis jatkossakin oikea paikka vaikuttaa oman

taloyhtion ja oman omaisuuden hoitoon parhaalla mahdollisella tavalla,

tilaisuuden  jalkeen ilmestyneessd Kaukajarviosuuskunnan  Piddmme  huolta
asiakaslehdessa (Lakimuutos Kkiinnosti...2010, 9) todetaan. Samaisessa lehdessa
painotetaan asiakkaille ja asukkaille myods sitd, ettd vastuunjakotaulukkoa tulee

osakkeenomistajan velvollisuutena lukea.

Yhtiobn on pidettdvd kunnossa myds osakehuoneistojen rakenteet ja
eristeet. Niihin luetaan lammitys-, sahko-, tiedonsiirto-, vesi-, viemari-,
ilmanvaihto- ja muut perusjarjestelmat. Osakkeenomistajan on hoidettava
osakehuoneistoaan huolellisesti ja toteutettava kunnossapitotydnsa siten,
ettd yhtion vastuulla olevat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat

eivéat rikkoudu. ( Uusi vastuunjakotaulukko...2010, 7)
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3.3.2 ASUNTO-OSAKEYHTIONLAIN MUUTOSTEN HEIJASTUMINEN
HUOLTOSOPIMUKSIIN VUONNA 2010

Kaukajarviosuuskunnan  toimitusjohtaja Heikki  Niemeld piti  henkil6stolleen
koulutuksen vastuunjakotaulukon aiheuttamista muutoksista Kaukajarviosuuskunnan
tiloissa kesédkuussa 2010. Niemel& painotti, ettd sopimuksiin kirjattu tieto on patevaa
niin kauan kunnes taloyhtididen yhtiokokouksissa toisin paatetaan. Taman vuoksi emme
juurikaan joutuneet pdivittdméan jo ennen muutoksien voimaanastumista valmistunutta
ulkohuollon  sopimustyokalua. ’Mikali  taloyhtion  hallitus haluaa tehda
yhtidjarjestykseen muutoksia, ne tulee tehda yhtiokokouksissa niin, ettd kumpikin
sopimusosapuoli saa asiasta viipymatta tiedon”, Niemeld painotti (Niemeld 2010,
Vastuunjakokoulutus). Tehdyt sopimukset pysyvat siis valideina kunnes toisin paétetdan
uudesta asunto-osakeyhtitlaista tai vastuunjakotaulukosta huolimatta.

Asunto-osakeyhtidlain muutokset ovat herattdneet keskustelua paljon myds mediassa.
Lakimuutosten tullessa ajankohtaisiksi asunto-osakeyhtidissd, uutisoi esimerkiksi
Aamulehti asiasta 31.1.2010 taloyhtion hallituksen nédkdkulmasta otsikolla " Taloyhtion
hallitusta askarruttaa uusi laki: Taytyyké menna asukkaan kotiin tarkistamaan wc-
ponttokin?”’. *Tamperelaisen Sammonlinnan taloyhtion hallitus pelk&d uuden asunto-
osakeyhtidlain tuovan liikaa vastuuta hallitukselle’, hallituksen puheenjohtaja Jukka
Sjostedt toteaa. (Romppanen & Haukijarvi 2010, 6). Uutta lakia noudatettaessa se
velvoittaa asukkaan hakemaan kirjallisesti lupaa kotiin tehtdviin remontteihin. Viime
kadessa paatoksen remonttiluvasta tekee taloyhtion hallitus, joka myds vastaa tyon
onnistumisesta tai epdonnistumisesta. Kun asukas haluaa vaihtaa muovimaton

parketiksi, ja unohtaa lattian alta aénieristyksen, hallitus on té&sté vastuusta.

Samaisen hallituksen jasen Tuula Vantonen pohtii artikkelissa sitd, pitéisikd hallituksen
jasenen ennen paatoksen tekoa kayda asukkaan luona tarkastamassa esimerkiksi wc-
laitteen kunto ennen kuin lupa sen vaihtamiseen annetaan. Negatiivisia muutoksia lain
arvellaan myo6s tuovan mukanaan. ’Haastatellut puheenjohtajat ja jasenet arvelevat,
ettd uusi laki saattaa karkottaa hallituksista lopullisesti jo tdhdn mennessa vaikeasti
houkuteltavat maallikkojasenet”, (Romppanen & Haukijarvi 2010, 6) artikkelissa

kerrotaan. Kyseinen artikkeli pohti asiaa paljolti suurempien remonttien kautta, mutta
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toki hallituksen péétokset vaikuttavat myods huoltosopimuksen sisaltoon ja ennen

kaikkea sen tulkitsemiseen.



24 (51)

4 SOPIMUSHALLINTATYOKALU “SALLI”

Salli-sopimushallintaty6kalu siséltéd tietoja Kaukajérviosuuskunnan ja sen asiakkaiden
valisistd huoltosopimuksista sekd vastuunjakotaulukosta sahkoisessa muodossa.

4.1 SALLIN LUOMINEN EXCEL-POHJAISEKSI TYOKALUKSI

Sallin tekemisen tarkoituksena oli tuoda huoltosopimukset seka kiinteisténhuoltoon
liittyva uusi vastuunjakotaulukko helpommin niita tarvitsevien saataville sekéd tehda

néistd sopimuksista ja vastuunjakotaulukosta tiedon etsimisen vaivattomammaksi.

Salli tehtiin kokonaisuudessa Exceliin. Siitd muodostettiin kaksi erillistd Excel-
taulukkoa. Toiseen taulukkoon siséllytettiin kaikki ulkohuoltoon liittyva tarvittava tieto
ja toiseen siséhuoltoon liittyva tieto. Excel-pohjainen tydkalu oli paras vaihtoehto
vastaamaan toimeksiantajan esittdmia toiveita tyokalun suhteen. Excel mahdollisti
tyokalun luomisen yksinkertaiseksi, mutta kattavaksi. Suurin osa Sallin tulevista

kayttéjista hallitsee Excelin kaytdn ja ohjelma on helposti saatavilla.

4.1.1 TIEDONKERUUN VAIHEET

Konkreettisesti ajateltuna kaikki Salliin siirretty faktatieto pohjautuu huoltosopimuksiin.
Huoltosopimukset muodostuvat tietyn kaavan pohjalle, jossa on madriteltynd
yleisimmat ja oleellisimmat huoltoty6t ja niiden aiheuttamien kustannusten

jakaantuminen.

Kun Sallin rakenne valmistui lopulliseen muotoonsa, Salliin pystyttiin kerddmaan tieto
huoltosopimuksista. Jotta kustannusten jakaantuminen olisi Sallissa kirjattuna virheetta,
jouduttiin apuvalineena kayttamaan myos vastuunjakotaulukkoa ja yleisid saannoksia,
joita mukaillen Salliin saatiin kerattya tiivis ja totuudenmukainen tietopaketti. Tarked4
informaatiota saimme myds isanngitsijoilta ja huoltopuolen johtoportaalta, jotka omien

tietojensa pohjalta auttoivat tyon tekemisessa ongelmia kohdattaessa.
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Teoriatiedon kerd&dminen alkoi jo vuoden 2009 aikana. Tietoa oli tuolloin saatavissa
kuitenkin todella véhan. Teoriatiedon perustana onkin jouduttu kéyttdmaan lahinna
kiinteistonhuollon perusopuksia, jotka nekin kuitenkin osittain vanhenivat uuden
asunto-osakeyhtidlain astuessa voimaan. Kaytettdvissd oli siis vastuunjakotaulukon
lisdksi 1&hinn& vain ajankohtaisia artikkeleita.

Teoriatiedon kartuttaminen jatkui tiiviisti kevddn 2010 ajan, kun patevdmpaa ja

luotettavampaa tietoa lakiuudistuksista saapui myos Kiinteistonhuollon keskuuteen.

4.1.2 SISALLON MUOKKAAMINEN SAHKOISEEN MUOTOON

Sallin rakenteen hahmotuttua, huoltosopimuksista keréttiin tarvittava tieto, joka liitettiin
osaksi Sallia. Koska kukin Kartanon Kiinteistopalveluiden huoltosopimuksista oli
paéasiassa koottu saman kaavan mukaisesti samaa sopimuspohjaa kayttaen, pystyi

kustakin sopimuksesta poimimaan Salliin olennaiset tiedot vaivattomasti.

Tietoa Kkirjattaessa paadyttiin kayttamaan selkeitd mutta johdonmukaisia koodeja.
Kustannus- ja suoritusvastuu voidaan ndhd& suoraan kyseisen tyotehtdvan sarakkeesta,
johon vastuiden jakautuminen on merkitty koodikirjainta kéyttden. Aineiston
siirtaminen kirjallisista dokumenteista séhkdiseen muotoon oli opinndytetyon tydléin
vaihe. Jokainen huoltosopimus Kirjattiin Salliin kohta kohdalta yksitellen. Kyseinen
prosessi tulee suorittaa myos tulevaisuudessa, kun Salliin Kirjataan uusia kohteita.
Jatkossa kirjattavien tekijoiden maaré on kuitenkin suhteellisesti pienempi, sill4 uusia
kohteita liittyy Kartanon Kiinteistopalveluiden asiakaskuntaan véhitellen korkeintaan

muutama kerrallaan.

4.1.3 VISUAALISEN ULKOASUN SUUNNITTELU

TyoOkalun ulkoasusta pyrittiin tekemddn mahdollisimman selked ja helppolukuinen.
Excel-tiedosto on luotu taulukkomuotoon niin, etté taulukon ylé&palkista k&y ilmi tehtavé
tyo ja sivupalkista kohteen nimi tai osoite. Yl&palkki on tehtdvéa tehtavéltd jaettu myos
alaotsikoihin, joista kayvat ilmi tyon kustannusten jakaantuminen ja muita laskuttajalle

olennaisia tietoja.
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Jotta taulukko olisi visuaalisesti mahdollisimman selked, sisdistamisen helpottamiseksi
siind kéytettiin lukuisia vérikoodeja. Vérikoodit ja lyhenteet on selitetty taulukossa,
joten niiden merkitys on helppo tarkistaa. Varikoodit helpottavat taulukon lukemista,
silla esimerkiksi keltaisella merkityt j&sentaloyhtiot 10yt44 taulukosta vaivatta.
Vérikoodeja on kéytetty myds muun muassa erillislaskutettavien sopimushintoihin
kuulumattomien toiden yhteydessa. Nain tarkeimmat tydkalun tiedot on véritetty varsin
silmiinpistaviksi. Padasiallisiksi véreiksi valittiin padosin melko neutraaleja véreja, jotta
tyokalu séilyttéisi visuaalisesti selkeédn ja luotettavan ulkoasunsa. Myds fonttivalintojen
kanssa pyrittiin helppolukuisuuteen, ja turhat ulkoasun korostukset jatettiin pois.

Toimeksiantajamme ei antanut tarkkoja ohjeita visuaalisen ulkoasun toteuttamiseen.
Padperiaatteena tyokalun ulkoasun suunniteltaessa oli ottaa huomioon sen tulevat
kayttdjat. Ulkoasusta tuli tehdd selked ja helposti omaksuttava, silld Sallin
helppolukuisuus ja helppokéyttdisyys toimii myds kannustimena tyékalun aktiiviseen
kayttoon. Kenenkdan ei tarvitsisi  valttdd sopimustydkalun  kayttod sen
kéayttbominaisuuksien takia. Excelin monipuolisia kayttotaitoja ei
sopimushallintatytkalun kayttajistolta juurikaan vaadita, mutta niiden hallitseminen
hyodyksi.

Taulukkoon siséllytettyjen hakuominaisuuksien avulla tiedonhaku nopeutuu, mutta
hieman taitamattomammillekin ohjelman kayttajille tyokalun selaaminen ei ole vaikeaa.
Mitd enemman kayttdja tutustuu ohjelmaa ja ottaa sen pdivittdiseen kayttoon, sité

helpommaksi tyokalun kdyttd ajan myoéta muuttuu.

Tyokalun ulkoasua suunniteltaessa ldhtokohtana olivat my6s omat kokemuksemme
laskuttajan toimenkuvasta katsottuna. Kévimme lapi ongelmatilanteita ja tyypillisia
laskuttajia askarruttavia puutteelliseen sopimushallintaan ja huoltosopimusten
arkistointiin ~ liittyvid tapauksia. Té&ltd pohjalta muodostui kattava, mutta
helppokayttdinen ja ulkoasultaan selked Excel-taulukko.

Koska kyseessd on taysin uudenlainen ohjelma Kaukajérviosuuskunnalla, halusimme
personoida Sallin luomalla sille myds logon. Logo kuvastaa Sallin korkeatasoista ja
luotettavaa imagoa. Selkeys oli my6s logon luomisen avainsana. Sallista haluttiin luoda
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kokonaisvaltainen paketti, jonka kaikki visuaaliset yksityiskohdat téydentéisivat

toisiaan.

Ol

SOPIMUSHALLINTATYOKALU

Kuvio 3: SALLI- sopimushallintatydkalun logo (Nappila © 2010)

4.1.4 OSAPUOLTEN NAKOKANTOJEN HUOMIOIMINEN TYOKALUA
MUODOSTETTAESSA

On tarkead, ettd koko kéyttdjakunta kokee Sallin ikdadn kuin helposti lahestyttavéksi ja
vaivattomaksi tavaksi selvittdd sopimushallintaan liittyvid yksityiskohtia. Kun Salli
otettiin koekayttoon keséan 2009 jalkeen Kartanon KiinteistOpalveluilla, rekisterdimme
saamamme kommentit tarkasti. Hyddynsimme niita aktiivisesti talohuollon osuutta
tehdessamme, ja myds ulkohuollon osuuteen tehtiin vield parannuksia ja korjauksia
kommenttien pohjalta. Paatavoitteena oli luoda tyokalu, joka tyydyttdisi kaikkien
osapuolten tarpeet. Koska tydkalu ei tule olemaan ainoastaan huoltoyksikon kayt0ssa,

tuli myos isdnndintiyksikon tarpeet ottaa huomioon.

Isannoitsijat ja asiakaspalvelu arvostavat erityisesti Sallin nopealukuisuutta. Kun
asiakas tai taloyhtion hallitus asiaa tiedustelee, vastaus saadaan nopeasti ja ndin
palveluntarjoajan ja asiakkaan valilla olevan asian hoitamisen viive lyhenee.
Kaukajarviosuuskunta on aina korostanut toiminnassaan lyhyttd palvelun viivetta.

Sallista tulee varmasti tarkea osa myos taméan tavoitteen saavuttamista.
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4.2 SALLIN RAKENTUMINEN

Salli-sopimushallintaty6kalu on tehty kahteen erilliseen Excel-taulukkoon. Toinen
taulukko muodostuu ulkohuollon tydkalusta ja toinen sisahuollon tyokalusta.
Ulkohuollon ty6kaluun on koottu kattavasti kaikki taloyhtiéihin tehtdvat ulkoty6t ja
sisahuollon tydkaluun kaikki talohuoltoon liittyvét tehtdvat. Molemmissa taulukoissa
tydt on eritelty aihealueittain ja erottamisen helpottamiseksi myds vérikoodein.
Kirjainkoodit kummassakin tyokalussa kertovat nopeasti kayttajalle kustannusvastuun

ja kommentit toimivat kirjainkoodien tukena.

4.2.1 OSIO 1: ULKOHUOLLON TYOKALU

Ulkohuollon sopimushallintatyokalu on Excel-taulukossa jaettu ruudut Kiinnittaméalla
niin, ettd vasemmalle ja&vat kohteen tiedot ja yldreunaan ulkotyot jaoteltuina
aihealueittain. N&mé tiedot pysyvét kiinnityksen ansiosta paikallaan, mik& helpottaa
tyokalun kayttda. Taulukkoa voi néin selata sivuille seka ylos ja alas kohdetietojen ja

tydtehtdvien pysyessa paikallaan.

Kuvio 4: SALLI ulkohuollonsopimushallintatyokalu (Miettinen 2010)
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Taulukkoon on lisatty kohdetietoihin hakuominaisuus. Hakua kayttden tydkalun
kayttdja pystyy ndin taulukosta hakemaan kohteita ja tietoja hakuehtoja maarittaméalla
alasvetovalikoista. Tata ominaisuutta kayttaméalla tyokalusta saa nakyviin kohteet muun
muassa jasenyhtigittain, alueittain, osoitteen mukaan, kohteen mukaan ja kohteen

numeron mukaan.

Hakuehtoja voi maarittdd myods enemman kuin yhden kerrallaan. Valitsemalla
esimerkiksi ensimmadisestd valikosta kohdan jasen ja huoltomies-kohdasta haluamansa
huoltomiehen nimen nayttda tyokalu talloin kaikki ne kohteet, jotka ovat jasenid ja
tietyn huoltomiehen huoltokohteita. Tdma ominaisuus antaa kayttajalle mahdollisuuden
loytdd taulukosta haluamansa tiedot nopeasti ja vaivattomasti seka tekemaan

haluamiaan karsittuja taulukoita.

Omien raataloityjen taulukoiden sisaltod pystyy myos muokkaamaan piilottamalla
taulukosta soluja, joka mahdollistaa juuri itse haluamiensa tietojen nakymisen

taulukossa ja néin tyokalusta voi tulostaa itselleen erilaisia versioita eri tarkoituksiin.

Taulukosta voi joko tulostaa suoraan méaaradmalla haluamansa tulostusalueen tai sitten
ottamalla taulukosta Print Screenin ja siirtdmalla kuvan joko suoraan Word-tiedostoon
tai sitten esimerkiksi Paintiin, jossa on vield mahdollisuus rajata otettua kuvaa. Kun
taulukon haluaa palauttaa alkuperédiseen muotoonsa, hakuehdot pystyy palauttamaan
valitsemalla kaikkiin alasvetovalikoihin tilan kaikki. Piilotetut rivit puolestaan saa
palautettua valitsemalla piilotetun rivin yla- ja alapuoliset rivit aktiiviseksi ja

klikkaamalla valikosta nayta.
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Kuvio 5: SALLI ulkohuollonsopimushallintatydkalu (Miettinen 2010)

Tiedonhakua nopeuttamaan taulukot on jaettu eri véalilehdille niin, ett4 vuokra-asuntoja
valittavat yritykset VVO, VTS, JA YH loytyvat omilta vililehdiltddn ja niin sanotut
Kaukajarviosuuskunnan omat kohteet eli asunto-osakeyhtiot 10ytyvat omalta
valilehdeltd&n taulukon alareunasta.

Jokaisen tyodkalun taulukon ylareunaan jaetut ty6t on merkitty vérikoodein tyon laadun
mukaan. Puhtaanapitoon kuuluvat ty6t on merkitty oranssilla, jatepisteen ty6t violetilla,
talvikunnossapitoty6t  siniselld,  kesa-kevattehtdvat  keltaisella,  syystehtévét
tummanvihreélld, viherhoito vaaleanvihreélld ja muut ty6t purppuralla. Eri varien kayttd
helpottaa erilaisten ty6tehtavien erottamista toisistaan ja niiden avulla kayttdja 1oytaa

samat tyot joka valilehdeltd vaivattomasti.



31 (51)

Jokaisen tyotehtavén kohdalla on kohteittain, etenkin laskutusta helpottava kirjainkoodi.
Kirjainkoodeja on nelja H, L, T sekd A. Kyseisten koodien selitykset 10ytyvét jokaisen

taulukon vasemmasta ylareunasta.

H tarkoittaa, ettd kyseinen tyd kuuluu huoltosopimukseen eli yhtiolta laskutettavaan
kiinteddn kuukausiveloitukseen. L on laskutettava ty6 ja T on erikseen tilattava ja

laskutettava tyo.

Laskutettava ty6 on sellainen tyo, joka huoltoyhtion on oikeus suorittaa erillista lupaa
kysymattd, mutta ty6 ei kuulu kiinteddn kuukausiveloitukseen. Erikseen tilattava ja
laskutettava ty6 puolestaan on sellainen tyd, jonka yhtid tilaa huoltoyhti6lté erikseen ja

se laskutetaan.

Ulkohuoltotydkalun l&htokohtana laskutusta ajatellen on se, ettd pééasiassa kaikki tyot
laskutetaan yhtiolta. Jos kyseisestd tyostd on kuitenkin vastuussa asukas, siitd kertoo
koodi A tai erillinen huomautus kommentissa. A-koodi siis tarkoittaa sitg, ettd A-
koodilla merkityt tyot kuuluvat asukkaan vastuulle. N&in ollen jos asukas tilaa

huoltoyhtion suorittamaan kyseessé olevan tyon laskutetaan talldin asukasta.

Viides koodi on J, joka tarkoittaa, ettd kyseinen yhti¢ on jasenyhtio. Tdma koodi 16ytyy,
jos yhtid on jasen, taulukon vasemmasta reunasta kohteen kohdalta. Erityisesti
laskutusta ajatellen tdmé koodi on téarked, silla jasenyhtitille annetaan tehdyista toista

tiettyja alennuksia.
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Kuvio 6: SALLI ulkohugh6nsopimushallintatyokalu (Miettinen 2010)
Koodien tughSi tydkaluun on lisatty myds jokaisen tydtehtdvén kohdalle kohteittain
kommentti. Kommentti siséltdd otteita huoltosopimuksesta. Nain ollen ndma otteet
tukevat vield koodien tarjoamaa tietoa kayttajalle. Kommentin kayttaja saa nakyviin

helposti vierittamalla hiiren haluamansa solun paélle.

4.2.2 OSIO 2: SISAHUOLLON TYOKALU

Padasialliselta rakenteeltaan siséhuollon sopimushallintatydkalu on samanlainen kuin
ulkohuollonkin osuus. Vasemmalta 16ytyvat kohteen tiedot ja ylareunasta sisahuoltoon
kuuluvat ty6t aihealueittain. Myos solut on kiinnitetty paikalleen samalla tavalla.

Hakuominaisuudet ovat muilta osin vastaavat ulkohuollon tyokaluun verrattuna paitsi,
ettd kohteita ei ole jaoteltu alueittain erikseen. Tyoétehtdvat sisdhuollon tydkalun
jokaiselle valilehdelle on jaettu aihealueittain eri varein korostaen. Ty0tehtavien nimet

saattavat hieman erota eri valilehdilld, silla kaikkien vuokra-asuntoja valittavien
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yritysten niin kuin myés asunto-osakeyhtididen huoltosopimukset poikkeavat toisistaan.
Samojen vadrien kayttd kaikilla valilehdilla nopeuttaa ja helpottaa etsittavén tyotehtavén

[0ytymista.

Kuvio 7: SALLI-sisdhuollonsopimushallintatyékalu (Miettinen 2010)

Kirjainkoodit sisdhuollon tyokalussa eroavat hieman ulkohuollon tydkalun koodeista.
Tama siksi, ettd ulkohuollon sopimushallintatytkalussa térkein kysymys on: Onko tyo
laskutettava vai kuuluuko se huoltosopimukseen?, silla suurin osa ulkohuollon toista
koskee taloyhtididen yleisten alueiden kunnossapitoa, jotka kuuluvat yhtion vastuulle.
Siséhuollon sopimushallintatydkalu taas pohjautuu ennemmin sen varaan, ettd Kuka

maksaa ja kenen vastuulla mik&kin osa tai tyo on?

H=huoltosopimukseenkuuluva, L=erikseen laskutettava ja T=erikseen tilattava ja
laskutettava-koodien lisaksi tyokalusta 16ytyy kirjainkoodit Y ja O. Koodi Y tarkoittaa,
ettd kyseinen talohuollon ty0 tai jokin osa kuuluu yhtion vastuulle ja koodi O

vastaavasti, ettd tyo tai osa on osakkaan vastuulla.

Koodeja sisdhuollon osuudessa saattaa samasta solusta I0ytya useampikin, koska
vastuu voi myds jakautua yhtion ja osakkaan vélilla tapauksesta ja kohteesta riippuen.
Esimerkiksi kohdassa ovipuhelinjérjestelmd, koodeja on kolme L, Y/O, silla

vastuunjakotaulukon mukaan yhtio vastaa ovipuhelinjérjestelmén
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korjauskustannuksista, mutta osakkaan vastuulle kuuluvat ovipuhelimen sisdapuoliset

osat luuri, johto ja laite.

Kuvio 8: SALLI sisdahuollonsopimushallintatydkalu (Miettinen 2010)

Solukohtaiset kommentit ovat néissd tapauksissa erityisen tarked lisd koodien liséksi.
Vierittdmalla hiiren solun paalle kommentti aukeaa ja kertoo néin kayttajalle tarvittavat
lisatiedot koodien merkityksistd tapauskohtaisesti. Kommenttien sisallét on koottu
kayttden apua  kohteiden  huoltosopimuksia,  vastuunjakotaulukoita,  uutta
vastuunjakotaulukkoa seké jo kaytossé ollutta laskutettavien tarvikkeiden listaa. (Liite
2)

4.3. SALLIN KAYTTOTARKOITUS

Salli on toimeksiantajayrityksen paivittdisessa kayt0ssd. Sallin kayttdjistd koostuu
Kaukajarviosuuskunnan henkil6stosta, johon kuuluu muun muassa isé&nnoitsijoita,
Kiinteistosihteereitd, toimistosihteereitd, johtavat henkilot sekd laskuttajia. Jokainen

néista ryhmisté tarvitsee tydssaan Sallin tarjoamaa tietoa.
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Puhuttaessa esimerkiksi kustannuksista voidaan Sallista tarkastaa, kuka on vastuussa
kyseessa olevan tydn kustannuksista, eli se, miké& osapuoli tyon maksaa. Kun asiakas
soittaa Kaukajarviosuuskunnan asiakaspalveluun ja tiedustelee, joutuuko hén
mahdollisesti itse vastaamaan tyon kustannuksista, voi asiakaspalvelu tarkistaa tiedon
katevasti sopimushallintatyokalusta. N&in asiakas saa vaivattomasti ja nopeasti

kysymykseensé vastauksen.

Laskuttajat kohtaavat kustannuskysymyksid jatkuvasti. Tyotilauksia on Kartanon
Kiinteistopalveluiden tyotilaushallinnassa vuosittain noin 15000 kappaletta, joista
suurin osa siséltdd laskutettavaa tyotd. Talloin laskuttajan tulee olla varma laskua
l&hettédessadn, kenelle han sen osoittaa. Mitd vdhemman reklamaatioita on, sitd
luotettavamman ja laadukkaamman kuvan yrityksestd saa. Sallin toivotaan vahentévan
mahdollisia laskutuksessa tai asiakkaille annettavassa tiedossa olevia virheitd ja
puutteita. Samalla Salli helpottaa tyontekijoiden tyonkuvaa silla, ettd kukin vuosittain
nahtava tyotehtdva ja sen ajankohta on helposti haettavissa Sallista. Oikein kéytettyna ja
sdannollisesti  péivitettynd  Salli  tarjoaa  tehokkaan  apuvélineen  koko

Kaukajérviosuuskunnan henkilgstolle.

Tyokalu on jatkuvassa kaytosséd erityisesti Kartanon Kiinteistopalveluiden puolella.
Huoltopéallikkd voi tarvittaessa vertailla Sallissa aiemmin solmittujen sopimusten
sisdltbda uusia sopimuksia Kirjoitettaessa ja tyOnjohto turvautuu  Salliin
vastuukysymyksia pohdittaessa. Laskuttajat kayttdvat Sallia useaan otteeseen péivén

aikana laskujen maksajia Kirjattaessa.

Toistaiseksi kiinteistonhoitajilla ei ole vield mahdollisuutta Sallin k&ytt6on, mutta tata
kaytantod tullaan l&hiaikoina muuttamaan. Asukkaat tiedustelevat jatkuvasti myods

Kiinteistonhoitajilta vastuu- ja kustannusjakaantumisista.

Isannditsijat ja kiinteistosihteerit voivat Sallin avulla tarjota tietoa asukkaille
tarvittaessa. Isédnndintipuolen asiakaspalvelu voi Sallin avulla tarkistaa nopeasti

esimerkiksi jo puhelinkeskustelun aikana vastauksen asiakkaiden kysymyksiin.



36 (51)

4.3.1 SALLIN KAYTTO YRITYKSESSA

Sopimustyohallintakalu ~ Salli  sijoitetaan  Kaukajarviosuuskunnan  yhteiseen
verkkoymparistéon, johon koko toimistohenkilostolla on padsy. Tyokalua pystyy
jokainen kayttamé&an omalta tyOpisteeltdan. Tydkalu on helposti saatavilla, ja jokainen
tyokalun kayttaja tietdd, mitd kautta ohjelmaan padsee. TyoOkalua ei siis tarvitse erikseen
péivittad henkiloston koneille, vaan kaikki padsevat tarkastelemaan tietoja yhteiselle

verkkoasemalle sen jalkeen, kun ty6kalun viimeisin versio on julkaistu.

Luotettavuussyistd  Sallin  pdivittdminen ei ole Kkaikille mahdollista. Sallin
paivittamisestd vastaavat ainoastaan sovitut henkiltt, jotta véérilta ja paikkaansa

pitamattomilta merkinnoiltd, korjauksilta ja inhimillisilta virheiltd véltytaan.

4.3.2 SOPIMUSHALLINTATYOKALUN PAIVITTAMINEN JA
VASTUUHENKILON VALINTA

Sallia pystyvat paivittamaan valitut henkil6t, joilla on hallussaan salasana, joka antaa
valtuudet péaivittdmiseen. Salasanasuojauksella estetddn mahdollisten tahattomien ja
tahallisten muokkausten tekeminen, kun tydkalua kédytetadn. Salasanoja tydkalussa on

kaksi. Toinen antaa oikeudet lukea tytkalua ja toinen sen paivittdmiseen.

TyoOkalun paivittdminen on tdrked osa tyokalusta saatavaa hyOtyd. Sopimuksiin tulee
muutoksia, ja varsinkin nyt uuden asunto-osakeyhtid lain myota tyokalun paivittdmisen
tarkeys korostuu entisestaan. Myo6s uusien kohteiden lisdédminen ja poistaminen
tydkaluun onnistuu vaivattomasti. Sallin péaivittdmisestd l0ytyvat selkedt ohjeet sen

kéyttboppaasta.

Tyokalun ensisijaisiksi paivittdjiksi on valittu huoltoyksikon huoltopaallikké Ville
Kautto seké tyonjohtaja Pekka Néppild, joiden kautta kaikki muutokset kulkevat ja jotka
ovat vastuussa tulleiden muutosten voimaan saattamisesta. Tarpeen vaatiessa tyokalun
paivittdminen onnistuu myds uudelta vastuuhenkil6ltd selkeiden ohjeiden ja salasanojen

avulla.
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4.3.3 VALMIIN TYOKALUN KAYTTOONOTTO

Valmis tyokalu otetaan kayttoon elokuun 2010 alkuun mennessd. Tyokalun
paivittaminen on jatkuvasti mahdollista ja niin sanottua lopullista versiota ei
luonnollisestikaan koskaan synny. Uusia sopimuksia solmitaan jatkuvasti ja samalla
sopimukset Kirjataan Salliin. Tietosisaltd elda siis jatkuvasti.

4.3.4 TYOKALUN JULKISTAMINEN KAYTTAJILLE

Sopimushallintatyokalulle ei ole méaritelty virallista julkaisemispdivéa. Koekaytdssa
ollut ulkohuollon tyokalu on ollut kayttdjiston saatavilla keséstd 2009 l&htien.

Talohuollon tyokalu otettiin kdyttdon heti sen valmistuttua elokuun 2010 lopussa.

4.3.5 TOIMEKSIANTAJAN JAREJESTAMA KOULUTUSTILAISUUS
KAYTTAJILLE

Mikali Kartanon Kiinteistopalvelut havaitsee tarpeelliseksi, ettda Sallin perusperiaatteet
ja ominaisuudet tulisi esitelld yrityksen henkil6stolle ja Sallin kayttajistolle tarkemmin,
on jo alustavasti sovittu, etta Sallin tekijat ovat valmiita pitdamééan koulutuksia.

Mahdollisissa koulutuksissa tullaan kasittelemaan Sallin kéyttopasta laajemmin ja
keskitytddn mahdollisiin havaittuihin epédkohtiin tai puutteisiin. Samalla kayttajilla on
mahdollisuus myo6s tuoda esiin mielipiteitddn Sallista ja sen kdyttdmisestd. Kayttajien
mielipiteet sekd mahdolliset parannusehdotukset tullaan ottamaan huomioon ja tydkalua

muokataan kayttajaystavalliseksi.

Koulutusajankonhtia ei ole viel& sovittu. Mikali koulutukselle ei heti Sallin kdyttoonoton
jalkeen havaita tarvetta, on niiden jarjestiminen mahdollista myds viela my6hempéana
ajankohtana. Koulutuksen voi toki pitdd myds kuka tahansa Salli - tydkalun

kéyttotaidon omaava.

Liitteend 1 oleva kéayttbopas on tarkoitettu oma-aloitteiseen Sallin toimintojen

opetteluun. Kayttoopas sisaltdd ohjeet Sallin yleisimmista toiminnoista ja tarjoaa
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lukijalleen mahdollisuuden itsendiseen opiskeluun. Oppaan ohjeet on havainnollistettu
selkein tyokalusta otetuin kuvin ja esimerkein. Kayttoopas tullaan liittdmaan osaksi
tydkalua, jotta se on jatkuvasti henkiloston saatavilla. Oppaan voi tarvittaessa myods

tulostaa koulutustilaisuuden tueksi tai henkilon yksityiseen kayttoon.
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5 TYON ONNISTUMISEN ARVIOINTI

Omaa tyotd on vaikea arvioida kovin  objektiivisesti, mutta  Salli-
sopimushallintatyokalun kohdalla tulokset ovat selvasti mitattavissa. Salli oli meille
haaste, johon perehtyminen vaati lukuisia tyotunteja unohtamatta myds pitkallisia
pohdintoja, asiantuntijoiden ohjeistusta ja luovaa nakemysta. Kun tarkoituksena on
luoda tyoOkalu, jonka tulee tyydyttdd koko laajan kayttajakunnan tarpeet, puhutaan
melko vaativasta opinndytetyostd. Kuinka luoda tyokalu, joka on avuksi sek&

kiinteistonhoitajalle ettd isannoitsijélle ja taloyhtidn hallitukselle.

Salli otettiin hyvin vastaan jo heti sen tultua koekayttoon. Lopullinen tyokalu valmistui
aikataulun mukaan, ja toimeksiantaja koki tydkalun vastaavan sille asetettua tarkoitusta.
Salli voitiin ottaa sellaisenaan kéytt6éon, eikd suuria muutoksia endd loppuvaiheessa
tehty.

Toimeksiantajana toiminut Kartanon Kiinteistopalvelut ja sen edustajat olivat tyokaluun
tyytyvéisid. Todellisuudessa mahdolliset puutteet ja kehitysehdotukset havaitaan
varmastikin vasta tyokalun aktiivisen ja pitempiaikaisen kayton jalkeen, joten

kehitettavia seikkoja tyokalusta tulee 16ytymaan vield myohemmin.

tyokalu valmistui valaute oli
aikataulussa e
”ﬂ > positiivista

A toimeksiantaja oli . .
MITA / ST 0 5 aihe oli

SAAVUTIM —m)™ lopputulokseen ajankohtainen

ME? N

tyokalu otettiin
tyokalu vastasi |]|] sellaisenaan
tarvetta ja kayttoon

tarkoitusta

Kaavio 4: Tyon onnistumisen arviointi
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Vaikka alussa ongelmia tuotti teoriatiedon I6ytdminen asiasta, vuoden 2010 aikana
Sallista tuli varsin ajankohtainen aihe, kun alan julkaisut olivat uutisoivat uuden asunto-
osakeyhtidlain voimaanastumisesta. Tyossa kaytetty teoria toimi seké tukena ettd apuna
my0s tyokalua viimeisteltdessd. Mielenkiintoisena lisdnd saimme osallistua myos
Kaukajarviosuuskunnan kautta erilaisiin vastuunjakotaulukon uudistumista koskeviin

tilaisuuksiin, joissa luennoivat Suomen kiinteisto- ja isanndintialan ammattilaiset.

Koko prosessin ajan tiimimme teki aktiivisesti tOitd sen eteen, ettd tyodkalusta
muodostuisi Kaukajarviosuuskunnalle korvaamaton uusi tydvaline. Tyon tekeminen oli
sujuvaa senkin vuoksi, ettd opinnadytetydntekijoistd molemmat tyoskentelivat Kartanon
Kiinteistopalveluiden alaisuudessa. Tama helpotti jo pelkastadn asiakirjoihin

tutustumista, ja tarvittaessa nakemyksia ja mielipiteitd oli jatkuvasti saatavilla.

On mahdotonta ajatella, ettd tyokalu miellyttaisi lopullisessa muodossaan kaikkia sen
kayttdjia, mutta tyokalun kaytto ja siita tiedon hakeminen on rakenteeltaan tehty niin
yksinkertaiseksi, ettd jokainen Sallia tydssaan tarvitseva pystyy kéyttamééan tyokalua

omalta tyGpisteeltaan.

Valmis sopimushallintatytkalu on ollut kaytossd myods meilla itsellamme laskutuksen
tukena. Tyokalusta saadun hyoddyn on havainnut jo itsekin. Tyokalun olemassaolo
nopeuttaa epéselvien asioiden selvittdmistd ja vapauttaa nain resursseja ainakin

ajallisesti muihin ty6tehtaviin.

Suurin huolenaiheemme kuitenkin on se, ettd mikali tyokalun paivittdmisesta ei
huolehdita, siitd saatu hyoty pienenee ja lopulta tyokalusta tulee tdysin tarpeeton. Kun
tietoon ei voi luottaa, tyokalun kayttbarvo laskee. Paivittdmistda ja tydkalun
ajankohtaisena pitamistd ajatellen olisi ehdottoman tarkead, ettd henkilostoresursseja
panostettaisiin sdannollisesti tyokalun paivittamiseen. N&in ollen tyokalu toimisi viela

tulevaisuudessakin toimivana apuvélineena.
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6 LOPUKSI

Sallista saatua hyotya voimme tarkastella nyt muutama kuukausi kayttéonoton jalkeen
parhaiten omasta nakokulmastamme. Salli on kdytossamme useita kertoja péivassa.
Koska olemme myds itse padsseet kayttdamé&an Sallia osana kéytdannon tydtdmme,
voimme hyvilld mielin todeta, ettd tyokalu on onnistunut: Rakenne on selked, tyokalu
on helppokayttdinen, eikd aikaa kulu vanhojen paperisten sopimusdokumenttien
penkomiseen. Salli on koko ajan saatavilla, sen antamaan tietoon voi luottaa ja

kayttajistd helpottaa omaa tyotaan turvautumalla Sallin antamaan tietoperustaan.

Opinnaytetyd oli kokonaisuutena melko haastava projekti. Eniten aikaa vei prosessin
aikana sopimusten kirjaaminen paperilta Exceliin, sopimusten tulkinnanvaraisuuden
pohtiminen ja tiedon oikeellisuuden tarkistaminen. Jotta tdmé& ei jatkossa sitoisi liiaksi

resursseja, on toimeksiantajan huolehdittava, ettd Sallia paivitetaan jatkuvasti.

Korostaa tulee myos sitg, ettd Sallin kayttajien tulee yllapitdd Sallia. Kun esimerkiksi
isdnnoitsijd huomaa Sallissa vanhentunutta tietoa, tulee hénen ilmoittaa siité
vastuuhenkil6lle, joka korjaa asian Salliin. Nain tekemamme ty6 ei mene hukkaan, vaan

Sallista on hyotyé viela pitkalle tulevaisuuteenkin.

Varsinaisia ongelmia emme prosessin varrella kohdanneet. Saimme suhteellisen vapaat
kadet Sallin visuaalisen ulkoasun suunnittelemiseen, mutta melko tarkat rajaukset sille,
mika Sallin kayttotarkoitus tulisi jatkossa olemaan. Alkukankeuden jalkeen muodostui
tyokalu, joka on suurehkon yrityksen péivittdisessa kaytossa. Toivommekin, ettd
Sallista muodostuu ajan kuluessa niin sanottu “koko kansan Salli”, joka kulkee

tyopdivassd mukana ja on aina tarvittaessa valmis auttamaan kayttéjaansa.
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