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Téssé opinndytetydssd on tutkittu kiinteistdjen kuntotietojen hallinnan tyokaluja asun-
to-osakeyhtiomuotoisen taloyhtion hallituksen toiminnassa. Ty0ssé esitelldén kiinteis-
tonpidossa kaytettdvid suunnitelmia. Tutkimuksen aluksi esitellddn lyhyesti kiinteis-
tonhoidon ja asunto-osakeyhtion historia Suomessa seké taloyhtion tyonjako. Tutki-
muksessa esitellddn yleisid tapoja jarjestdd kiinteistonhoito taloyhtioissa. Tutkimus-
menetelmind on ollut kirjallisuustutkimus.

Opinndytetyon tuloksena syntyi Microsoft Excel -ohjelmalla luotu tydkalu taloyhtion
hallituksen kéyttoon. Tydkaluun kirjataan taloyhtion hallituksen jasenten kerdédmét
kiinteiston kuntotiedot. Tiedot jirjestyvit ohjelman avulla asiakokonaisuuksiksi ja tu-
losteiksi. Tulosteita voidaan kayttdd muistilistoina taloyhtidssi tehtdvistd toimenpiteis-
td hallituksen kokouksissa ja yhtiokokouksissa seka virallisina asiakirjoina yhtidkoko-
uskutsuissa. Kdytannon kiinteistonhoitoa helpottaa talonmiehen tehtévilista. Ohjel-
man avulla voidaan luoda viisivuotiskorjaussuunnitelma.

Tarve opinndytetyOssé kehitetylle tydkalulle syntyi, kun asunto-osakeyhtidlaki muut-
tui vuonna 2010. Lakimuutos lisda taloyhtion hallituksen vastuuta taloyhtion kiinteis-
tonhoidon onnistumisesta. Hallituksen puheenjohtaja ja jdsenet vastaavat taloyhtion
kiinteistonpidon ja korjaustdiden oikeellisuudesta. Laiminlyonneistd seuraa korvaus-
velvollisuus.

Taloyhtion hallitus kdyttdd tydskentelyssdin apuna erilaisia kiinteiston tekniseen kun-
toon liittyvid suunnitelmia. Puutteet suunnitelmissa hankaloittavat tavoitteellista kiin-
teistonpitoa. Koska kiinteistonhoitopalvelut jdrjestetdédn kilpailuttamalla, vaihtuvuus
voi olla suurta. Huolto-organisaatiot voivat olla suuria yhtigita, joiden kiinteistossa
viettdma aika voi olla kdytdnnosséd hyvin pieni. Isdnnoitsijan tiedot kiinteistostd voivat
olla puutteelliset ja usein taloyhtion hallitus saa tiedot kiinteiston kunnosta isdnnoitsi-
jalta.
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This thesis surveys how information about the condition of the property is used in the
work of the board of a housing company. The study introduces plans that are used in
the building management, a short history of building maintenance and housing associ-
ations in Finland and common ways of organizing building maintenance in a housing
company. The thesis work was done by studying literature about the subject.

The objective of the thesis work was to develop a Microsoft Excel-based tool for
managing and organizing observations concerning the condition of the property. The
program is used by the members of the board of the housing company. Observation
data can be arranged for different printouts and contents. Printouts can be used in the
work of the board, as handouts at the shareholders” meetings and as official meeting
invitation documents. The janitor’s task list helps building maintenance in practice. A
five-year repair work schedule can be made with the tool.

Limited Liability Housing Companies Act changed in 2010. The changes increased
the responsibility of the board of the housing company. The board has liability of
damage and is responsible to assure the correct realization of building management
and reparation work.

The board of a housing company uses several different kinds of plans applying to the
maintenance of the property. Faults in the plans complicate building management.
Service providers are invited to tender for building maintenance services, which can
increase their turnover. Service companies are often large and the time spent at one
real estate can be short. The information that the property manager has about the real
estate can be limited. Often the board of a housing company receives information
about the condition of the real estate from the property manager.
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1 JOHDANTO

Tédmai opinndytetyo syntyi As Oy Kotkan Kirkkokatu 19:n tilauksesta. Taloyhtidssd on
124 asuntoa ja viisi litkkehuoneistoa. Suuri osa taloyhtion osakkaista on sijoittajia. Yh-
tion kaksi kerrostaloa on rakennettu vuonna 1940. Ne sijaitsevat Kotkansaarella.
Kimmoke ty6lle oli asunto-osakeyhtiélain muutos vuonna 2010, joka velvoittaa asun-
to-osakeyhtiot laatimaan kunnossapitotarveselvityksen yhtiokokoukselle viideksi vuo-
deksi eteenpdin. Lakimuutoksen tarkoituksena oli kannustaa osakkaita pitdiméan huol-
ta kiinteistostiin ja lisdtd asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen tehokkuutta. (Tavoit-

teellinen ja suunnitelmallinen kiinteistonpito 2012.)

Viisivuotiskorjaussuunnitelman laatiminen herétti taloyhtion hallituksen miettiméén,
missd kunnossa taloyhtio on ja mitd tulevia korjauksia on edessd. Asioiden tilan selvit-
tely vei aikaa kokouksissa, silld selvéa tietoa taloyhtion tilojen kunnosta tai yhteisten
tilojen midrasti ei ollut. Pddtoksenteko perustui isdnnditsijin, talonmiehen ja hallitus-
ten jdsenten muistikuviin ja satunnaisiin huomioihin. Korttelitalonmies korjasi viikoit-
taisena tydaikanaan havaitsemiaan vikoja, mutta eri puutteiden méérasta oli hankala
saada kokonaiskuvaa. Hallituksen puheenjohtaja oli omien huomioidensa perusteella
todennut yleisten tilojen olevan osittain kurjassa kunnossa. Kiinnostuksen kohteena oli
taloyhtion arvon nostaminen korjauksilla ja asumisviihtyvyyden parantamisella. Ker-
rostalojen keskeisen sijainnin ja taloyhtidssa olevien pienten asuntojen méérian vuoksi
joissain porrashuoneissa oli havaittu levottomuutta ja ilkivaltaa, minké taloyhtion hal-

litus tahtoi loppuvan.

Kuntotietojen hallintaan ja jédrjestelmélliseen ldpikdymiseen taloyhtion hallitus tarvitsi
tyokalun, josta syntyi tdimi opinndytetyd. Tydkalun tarkoituksena oli olla helppokayt-
toinen ja tietojen tuli olla jarjesteltdvissé erilaisiin tulosteisiin. Kuntotiedot ja korjaus-
tarpeet oli tarkoitus kirjata yhteen listaan, josta ne voitaisiin kdyda 1dpi hallituksen ko-
kouksissa tarpeen vaatiessa. Ohjelman avulla oli tarkoitus luoda talonmiehelle ja siis-
tijalle muistilistat tekeméttomisté toistd. Tietojen perusteella saataisiin selville mah-
dollisten lisdselvitysten tarve ennen korjaustarvesuunnitelman tekoa. Ohjelman kéytta-

jid olisivat taloyhtion hallituksen jdsenet ja mahdollisesti myds talonmies.

Keviin 2011 aikana kdvimme taloyhtion hallituksen puheenjohtajan, erdén rakennus-
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alalla tyoskentelevén, pitkddn taloyhtidssé asuneen hallituksen jésenen ja talonmiehen
kanssa tarkastamassa taloyhtion yleiset tilat kellarista ullakolle. Korjaustarpeet maalin
hilseilystd siivouskomeroiden puutteellisuuteen kirjattiin ylos. Kierroksen tuloksena

syntyi kuntoraportti, josta saadut tiedot syotettiin Excel-ohjelmaan.

Eréén toisen taloyhtion hallituksen puheenjohtaja kuvaili isdnnditsijén ja taloyhtion
vilistd suhdetta seuraavalla tavalla: Taloyhtio tilaa isdnnditsijdltd maitoa kahviin.
Kahvi juodaan tilauksesta huolimatta mustana, ja my6hemmin isdnnditsija 1dhettaa
kuitin, jossa lukee “’piimdd.” Valitettavan monessa taloyhtidssé vallitsee timénkaltai-
nen tilanne. Osakkaiden aktiivisuus oman talonsa kunnossapitoon on usein minimaa-

lista.

Téssd opinndytetyOssd pohditaan suunnitelmallisuuden kayttod kiinteistonpidossa ja
taloyhtion hallituksen tyOskentelyssd. Tyon lopputuloksena syntynyt Excel-sovellus
toimii taloyhtion kuntotietojen tallennus- ja késittelypohjana. Ohjelman tulosteet no-
peuttavat taloyhtion hallituksen toimintaa, luovat selvié tyolistoja korjattavista asioista

ja helpottavat tietojen ryhmittelyé ja valmistelua yhtiokokouksia varten.

2 KIINTEISTONHOIDON LYHYT HISTORIA

1900-luvun alkupuolella jokaisella talolla oli oma talonmiehensé. Talonmiehen tyon-
kuva oli monipuolinen ja sithen kuului huoltotehtdvien lisiksi my0s sosiaalisena isi-
hahmona toimiminen. Aikaa vievin tehtdva oli talojen lammitys puuta polttamalla.
Yleensa talonmies siivosi taloyhtion yhteiset tilat. Siirtyminen pois tdstd mallista al-
koi, kun taloja alettiin [dimmittdd puun sijaan nestemdisilld polttoaineilla. Talonmiehen
tyot viahenivit. Saman talonmiehen hoitoon saattoi siirtyd useampi talo. Kaukolam-
pOOn siirtyminen véhensi toitd entisestddn. Taloteknitkka monimutkaistui, ja usein
laitteiden huoltoon tarvittiin joko ulkopuolista apua tai koulutusta. Talonmiehen teh-
taviksi jaivédt yleishuolto ja valvonta seki piha-alueista huolehtiminen. 1960-luvulla
alkoi koneellistuminen myds piha- ja katualueiden kunnossapidossa, miki vihensi ta-

lonmiehen toitd. (TTK 1996: 37.)

Keskitettyyn alueldmpdon siirtymisen yhteydessd rakennuttaja perusti usein huolto-
tai lampdyhtion, jonka kautta hoidettiin my6s kiinteistdjen huoltotoiminta. Suomen

ensimmadinen huoltoyhtid perustettiin 40-luvun lopulla. Huoltoyhtididen méaara lisdan-
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tyi 60- ja 70-luvulla. Usein tonttien kauppakirjoihin tai vuokrasopimuksiin lisdttiin
sopimus, joka velvoitti ostamaan kiinteistonhoitotyot tietyltd yhtidltd. Ndin yritettiin
keskittdd huoltotditd. 1990-luvulla kiinteistot pyrkivét vapautumaan ndistd velvoitteis-

ta voidakseen kilpailuttaa kiinteistopalvelunsa. (TTK 1996: 39.)

Nykyéin palveluja kilpailutetaan ja ostetaan sekd toimittajaa vaihdetaan hyvinkin
usein. Kiinteistotyd, eli isdnnditsijét, huoltoyhtion palvelut, talonmiehet ja siistijit, on
useimmiten ostopalvelua. Eri alojen osaajat ovat keskittyneet omaan toimintaansa ja
toimijoita on paljon, joten kiinteistonhoidosta on tullut verkottunutta. Verkottuneita
ostopalveluja kéytettdessi on vaara, ettei syntynyt palvelukokonaisuus tue kiinteiston

omistajien ja kdyttdjien tarpeita. (Kangasluoma 2008: 38.)

3 TALOYHTION TOIMINTA JA TYONJAKO

3.1 Hallitus

Asunto-osakeyhti6 on asuntojen omistamiseen erikoistunut yhtiémuoto, joka ei yleen-
sd tavoittele voittoa. Osakkeenomistajat saavat hallintaansa yhtidjarjestyksessd maéra-
tyt huoneistot. Huoneistojen ulkopuolelle jadvéin osuuden, kuten rappukéytdvien ja pi-
han, hoidosta osakkaat vastaavat yhdessd. Kulujen kattamiseksi peritddn yhtiovastiket-
ta. Asunto-osakeyhtiolld on kaksi pddtavoitetta: hyvin asumisen jarjestiminen ja asun-

to-omistuksen arvon kehittiminen. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki 2007: 11.)

Asunto-osakeyhtion hallintoon kuuluvat yhtiokokous, hallitus, isdnnditsijé tai isdn-
noitsijan tehtdvid hoitava taho ja tilintarkastajat. Verrattuna muihin osakeyhtioihin eri-
tyistd toiminnasta tekee se, ettd asuminen omistusasunnossa on useimmiten osakkeen-
omistajan arkipdivdd. Mielipiteet taloyhtion asioiden hoidosta tai hoidon laiminlyon-

nistd syntyvét helposti. (Kinnunen & Terho 2007: 9.)

Asunto-osakeyhtion hallituksella on taloyhtion asioiden yleinen hoitovelvollisuus.
Hallitus huolehtii yhtion hallinnosta ja toiminnan asianmukaisesta jdrjestimisesta.
Hallitus ja isdnnoitsijd voivat tehdd korjauksia ja investointeja yhtiokokouksen hyvék-
symén talousarvion puitteissa tai jos tilanne on kiireellinen. Esimerkiksi vesivahingon
16ytyminen on tilanne, jossa yhtiokokouksen péédtoksen odottaminen voisi tuottaa

merkittdvad haittaa yhtiolle. Yleisen hoitovelvollisuuden lisdksi hallituksella on muita



erityisid lain sddtdmid tehtdvié, kuten isdnnditsijdn nimittdminen tai isdnnditsijan teh-
tavien jakaminen. Hallitus valvoo isédnnditsijan toimintaa. (Kinnunen & Terho 2007:

10.)

Taloyhtion hallituksen jdsenet valitaan yhtiokokouksessa. Hallitukseen olisi hyva saa-
da ihmisid, jotka ovat aidosti kiinnostuneita taloyhtion kehittimisesta. Hallituksen
tyoskentelyn lahtokohtana pitdisi olla yhtion etujen ajaminen, eikd esimerkiksi oman
asunnon asioiden hoitaminen hallituksen kautta. Hallituksen jdsenten valinnassa on
hyvé kiinnittdd huomiota iké- ja sukupuolijakaumaan, kokemukseen ja tietoihin talon
historiasta sekd henkildiden vuorovaikutustaitoihin. Jasenten kouluttaminen ja pereh-
dyttdminen tehtiviinsi on suositeltavaa. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomiki 2007:

32.)

Asunto-osakeyhtidlain muutoksen (2010) my6ta hallituksen puheenjohtajan ja jasen-
ten vastuu yhtion asioiden hoidosta kasvoi. Hallitusten jdsenten on esimerkiksi pystyt-
tdva todistamaan, ettd paatokset remonteista ja niiden toteutustavasta ovat perusteltuja.
Vastuu virheisté on hallituksella. Laiminlydnnistd voi seurata myos korvausvelvolli-
suus. Kéytdnnossé taloyhtion vakuutukseen siséltyvat useimmiten hallituksen jasenten
vastuuvakuutukset, jotka kattavat mahdolliset korvaukset. Lakimuutoksen on arveltu
kuitenkin lisddvén ulkopuolisen asiantuntemuksen kayttod. Joidenkin taloyhtididen
hallitusten puheenjohtavat ovat peldnneet lakimuutoksen vaikeuttavan hallituksen ja-

senten 10ytymisté. (Kyméldinen 2010.)

3.2 Isdnnointi

Isdnnditsijd on asunto-osakeyhtion toimitusjohtaja. Isdnnditsijd huolehtii yhtion juok-
sevasta hallinnosta hallituksen mééraysten mukaisesti. Kirjanpidon lainmukaisuus ja
varainhoidon luotettavuuden varmistaminen ovat isdnnditsijdn vastuulla. Ingmanin ja
Haarman (2005, 15) mukaan isdnndéitsijd hoitaa my0s monia hallitukselle laissa méa-
rittyja tehtdvid sekd juoksevan hallinnon t6itd. Tehtdvat voidaan jakaa kolmeen péa-
ryhméén: Hallinnolliset tehtivét, taloushallinnon tehtavét seka teknisen ja toiminnalli-
sen kunnon ylldpitdmiseen liittyvat tehtiavét. Teknisid tehtdvid ovat esimerkiksi kun-
nossapidon suunnittelu ja seuranta. Tehtivien tavoitteena on muun muassa taloyhtion

kunnon ja kiyttokelpoisuuden ylldpito ja parantaminen. (Ingman & Haarma 2005: 14.)
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Taloyhtididen erilaisten isdnndintitarpeiden vuoksi isannditsijin tehtavét voidaan so-
pia taloyhtidkohtaisesti. Hallitus voi tapauskohtaisesti sopia sopimuksen ulkopuolisis-

ta lisdtehtdvistd isdnnoitsijan kanssa. (Ingman & Haarma 2005: 16.)

3.3 Is@nnoitsijin ja hallituksen suhde

Taloyhtion hallituksen ja isdnnditsijén roolit vaihtelevat tapauskohtaisesti. Joissakin
taloyhtioissé hallituksella on aktiivinen rooli toimijana, toisissa hallitus tekee paéatok-
set suoraan isdnnditsijan valmistelemista ehdotuksista. Usein hallituksen ja isdnnoitsi-
jan suhde on kahden edelli esitetyn vaihtoehdon vidlimuoto. Molemmat toimintamallit
ovat toimivia. Tarkedd on sopia toimintatavasta etukéteen. Aktiivinen taloyhtion halli-
tus on perilld taloyhtion tapahtumista, miké helpottaa isdnnditsijén tyotd asioiden val-

mistelussa ja hyvéksyttdmisessé taloyhtion hallituksella. (Saarinen 2005.)

3.3 Osakkaat

Yhtiokokous, jossa osakkeenomistajat kdyttdvit padtosvaltaansa, on asunto-
osakeyhtion tirkein toimielin. Hallituksen ja isdnnoitsijin tehtdviin kuuluu valmistella
yhtiokokouksissa osakkaille esiteltdvit asiat. Paatoksid tehtdessé ja danestettdessa yksi
osake vastaa yhtd ddnté, ellei toisin sdddetd. Yleensd asioista padtetiin enemmisto-

paitokselld. (Kinnunen & Terho 2007: 17.)

Yhtiokokous tekee paatokset asioista, joita lain tai yhtigjarjestyksen mukaan ei ole
sdddetty taloyhtion hallitukselle. Yhtiokokous valitsee hallituksen edustamaan itseddn
ja muita osakkaita, joten yhtidkokouksen vastuulla on myds varmistaa hallituksen ji-

senten koulutus ja osaaminen. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomiki 2007: 19.)

Hallituksen jésenten ja isdnnditsijdn on pystyttdvd vastaamaan osakkaiden kysymyk-
siin yhtiokokouksissa. Ellei kisiteltdvia asioita ole valmisteltu huolellisesti, kysymyk-
set voivat pitkittdd kokouksia ja vaikeuttaa pdédtoksentekoa. Tarpeelliset korjaukset
voivat jaddé tekemadttd, ellei niille saada yhtiokokouksen hyvéksyntdi. (Kinnunen &

Terho 2007: 17.)

Liheskaén kaikki osakkeenomistajat eivét tahto osallistua taloyhtion yhteiseen paé-

toksentekoon. Useat ihmiset tahtovat ”vain asua.” Grassin, Heinon, Kaivannon ja Ku-



10

loméen (2007: 18) mukaan osallistumista yhtiokokouksiin ja hallitustydskentelyyn pi-
detdédn vaivalloisena vapaaehtoistyond. Jokaisen asukkaan oikeus on péattaa itse
omasta aktiivisuudestaan. Grass, Heino, Kaivanto ja Kulomaiki (2007: 18) arvelevat
usein vallitsevan vélinpitdméttomyyden johtuvan yhteisomistajuudesta. Oma asunto
on paillimmaisend huolenaiheena, eiké yhtiotd sindnsd koeta varallisuudeksi. Asun-
non arvoon vaikuttaa kuitenkin aina taloyhtion kunto, asumisviihtyvyys ja asioiden
hoidon sujuvuus muiden osakkaiden ja asukkaiden kanssa. (Grass, Heino, Kaivanto &

Kuloméki 2007: 18.)

Taloyhtion osakas on myos sijoittaja. Sijoittajarooli korostuu kun osakkeenomistaja ei
itse asu asunnossaan vaan kayttia sitd sijoituskohteena. Nédkokulma taloyhtion talou-
teen on sijoittaja-omistajalla erilainen kuin omistaja-asukkaalla. Asukasndkdkulmasta
osakasta kiinnostavat asumispalveluiden taso ja yhtidvastikkeen suuruus. Sijoitus- ja
myyntiaikeissa olevaa osakasta kiinnostavat asunnon asema asuntomarkkinoilla ja se,
miten asunnosta saa parhaan mahdollisen hinnan. Taloyhtion hallituksen on tydsséén
huomioitava molemmat omistajamuodot ja omistajien toiveet. (Grass, Heino, Kaivan-

to & Kulomiki 2007: 16.)

YHTIOKOKOUS
-yleistoimivalta valitsee
-ylin paattava elin

I TILINTARKASTAJAT

Valvoo/

HALLITUS
-toimeenpaneva ja

paattavaelin
Valitsee\ ISANNOITSIJA

-toimeenpanevaelin

valvoo

valvoo, | 5 | Muut mahdolliset toimihenkildt
antaa

ohjeet

L > | Suoritushenkildsto
Esim. talonmies, siistija ja huoltomies

Kuva 1. Yhteenveto asunto-osakeyhtion toimielimisté (Arjasmaa & Kuhanen 2001: 162.)
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3.4 Kiinteistonhoidon toteuttaminen taloyhtidssi

Kiinteistonhoitajan tehtdvéni on luoda edellytykset turvalliselle, terveelliselle, viih-
tyisille ja kéyttdjén tarpeet huomioon ottavalle kiinteiston kéytolle. Kiinteistonhoita-
jan toiminta on ennemmin jatkuvien tehtdvien hoitoa kuin huoltoa tai saneerausta.
Yleensd ohjeet ja valtuutukset tyolle ja toiminnalle tulevat isdnnditsijélta tai muulta
kiinteistonomistajan nimedmalta yhtion asioita hoitavalta taholta. Kiinteistonhoitajan
toihin kuuluvat muun muassa jérjestyksen ja jarjestyssidéntdjen noudattamisen valvon-
ta, sopimusten toimivuuden valvonta, liputus, asuntojen niytto ja ulkopuolisten, esi-

merkiksi korjaajien opastaminen ja avustaminen. (Kangasluoma 2008: 19.)

Taloyhtion hallitus huolehtii kiinteiston kunnossapidon asianmukaisesta jérjestamises-
td. Isdnnointiliiton (2012) mukaan kédytdnnossa hallitus sopii asioiden toteuttamisesta
isdnnointiyrityksen kanssa. Isdnndintiyritys huolehtii kiinteiston ja rakennusten kun-

nossapidosta suunnitelmallisesti. (Isdnndintiliitto 2012.)

Taloyhtion kiinteistonhoitotyd voidaan toteuttaa monella eri tavalla. Myyryldisen
(2008: 12) mukaan huoltotoiminnan jérjestimiselld on kolme péadvaihtoehtoa. Ensim-
mdinen niistd on niin sanottu talonmiesjirjestelma. Talonmiesjirjestelméssa rakennus-
ta kdyttdva tai sen omistava taho on palkannut oman henkildston tekeméén kiinteis-
tonhoitoty6t. Toinen vaihtoehto on niin sanottu korttelihuoltojérjestelma, jossa ldhek-
kiin olevat kiinteistonomistajat tai taloyhtiot perustavat oman aluehuoltojirjestelmén.
Kolmas vaihtoehto on ostaa kaikki kiinteistonhoitopalvelut yhdelta tai useammalta

huoltoyhtioltid. (Myyryldinen 2008: 38.)

Talonmies- ja korttelihuoltojirjestelmén etuja ovat muun muassa palvelun joustavuus,
padsddntdisesti hyvé asiakaspalvelu kiinteistonhoitajan ollessa tuttu ja ’samassa talos-
sa” sekd vakituisen tyontekijén tuntemus talosta. Huonoiksi puoliksi voi listata muun
muassa oman henkildston osaamisen suppeuden. Erityistydt joudutaan tilaamaan ul-
kopuolelta. Talonmiehen tydsuhdetta voi olla vaikea purkaa. Esimerkiksi sairausloma

voi aiheuttaa ongelmia. (Myyryldinen 2008: 41.)

Kun tilaaja tekee kokonaispalvelusopimuksen huoltoyhtion kanssa, omien resurssien

tarve on pieni. Palvelun laadusta ja sen puutteista sekd sopimuksen muutoksista neu-
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votellaan vain yhden toimijan kanssa. Sopimusvalvonta ja taloudenhoito sujuvat yh-
den kumppanin kanssa helpommin kuin usean kanssa. Huonoina puolina kokonaispal-
velusopimuksessa on usein henkildston suuri vaihtuvuus ja siitd seuraten asiakaspal-
velun heikkeneminen. Yhteistyo voi olla vaikeaa, jos yhteistydokumppani ei ole odo-
tusten mukainen tai tyonsuoritus on myyty alihintaisena. Jos palvelut ostetaan monelta
eri huoltoyhtioltd, hyva puoli ovat tilaajan mahdollisuus vaikuttaa parhaiden toimijoi-
den valintaan. Huonoina puolina mainittakoon haasteet sopimusten teossa ja niiden
valvonnassa, henkildston vaihtuvuus ja kiinteiston tuntemisen heikentyminen. (Myy-

ryldinen 2008: 43.)

4 ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN MUUTOS 2010

4.1 Tausta

Jo 1800-luvun lopussa oli olemassa asunto-osakeyhtioitd, jotka toimivat jaetun riskin
perustella. Yhtion perusti yleensd joukko samanmielisid osakkaita, jotka sijoittivat,
lainasivat pankista tai rakensivat itse yhteisen talon. Rakennus- ja yllapitokustannuk-
set jaettiin. Suomen ensimmaéinen asunto-osakeyhtidlaki sidédettiin vuonna 1926 kun
kerrostalomainen asumismuoto yleistyi. Merkittdva rakennustoiminta loi tarpeen laatia
sadantdjd asuinyhtidille, joiden yhtidjarjestyksiin oli kirjattu asumista koskevia maara-

yksid. (Grass, Heino, Kaivanto & Kulomaki 2007: 13.)

Vuoden 1926 jélkeen asunto-osakeyhtidlakia on muutettu useaan otteeseen vastamaan
paremmin ajan tuomia muutoksia. Asunto-osakeyhtidlaki itsendistyi osakeyhtidlain
erityislaista omaksi laikseen vuonna 1992. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki

2007: 14.)

Asunto-osakeyhtiolaki muuttui vuonna 2010. Vanhassa asunto-osakeyhtidlaissa oli
noin sata pykélda, uudessa yli 300. Asioista on sdddetty tarkemmin ja on syntynyt ko-
konaan uusia tehtdvidkokonaisuuksia. Sdannokset on yritetty laatia niin, ettd osakkeen-
omistajien mahdollisuus 16ytdi itsedén koskevaa tietoa olisi helppoa. (Lappalainen

2011:9.)

Asunto-osakeyhtidissd asuu ldhes puolet kansalaisista ja suuri osa kansallisvarallisuu-

desta koostuu asunto-osakeyhtididen omistamista kiinteistdisti. Yli 60 % nykyisesta



13

asuntokannasta rakennettiin vanhan asunto-osakeyhtidlain aikaan 1960-80-luvuilla.
Ajan kuluessa rakennustavat ovat muuttuneet. Myos osakkaiden ja yhteiskunnan asu-
misvaatimukset ovat muuttuneet. Rakennusten elinkaaren pidentdmisesti ja eri teki-
joiden ympéristolle aiheuttamien rasitusten vdhentdmisesti tiedetddn enemmain. Lain-
muutos kannustaa kunnossapitoon ja selventdd padtoksentekoa. (Oikeusministerid

2010.)

4.2 Kunnossapitotarveselvitys

Erids uusi asunto-osakeyhtidlain méirittelema tehtdvikokonaisuus on taloyhtion halli-
tuksen laatima kunnossapitoselvitys, joka esitetdin vuosittain yhtidkokoukselle. Halli-
tuksen on esitettdvd suunnitelma seuraavien viiden vuoden aikana olevista kunnostus-
tarpeista, jotka vaikuttavat yhtiovastikkeeseen, investointikustannuksiin tai huoneisto-
jen kayttoon. Uuden sdédnnoksen tarkoituksena on kiinnittdd myods osakkaiden huo-

miota pitkdjénteisen kiinteistonpidon tarpeeseen ja korostaa suunnitelmallisuuden tér-

keyttd kiinteistonpidossa. (Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 2011: 20.)

Kunnossapitotarveselvityksen sisdltod tai tekotapaa ei ole méadritelty laissa. Selvitys
on kuitenkin tehtdva hyvén kiinteistonhoitotavan mukaisesti. Tarvittaessa voidaan
teettdd kuntoarvio, kuntotutkimus tai muu asiantuntijalausunto. Hallituksen velvolli-
suus on hoitaa vastuullensa kuuluvat asiat huolellisesti. Jos jollakulla hallituksen jése-
nelld ei ole rakennusalan asiantuntemusta, on miltei aina turvauduttava ulkopuoliseen

asiantuntemukseen selvityksen teossa. (Isinndintiliitto 2011.)

Korjausterveselvitys ei tarkoita korjausohjelmaa tai -suunnitelmaa. Yhtiokokous péét-

tad selvityksessd mainituista kunnostustarpeista erikseen. (Simola 2010.)

5 KIINTEISTONPIDON SUUNNITELMAT

Taloyhtion elinkaaren ja omaisuuden hallintaa varten on olemassa monenlaisia tyoka-
luja. Kuntoarvio auttaa teknisen ja taloudellisen tilan kehittdmistd. Kéytdnnon kiinteis-
tonhoidon toteutusta palvelee huoltokirja. Liséksi taloyhti6lld on oltava muun muassa
pelastussuunnitelma ja pitkdn tdhtdimen suunnitelma. Kiinteistonpitoa helpottaa myds

strategia, johon péaatokset nojautuvat. (Grass, Heino, Kaivanto & Kuloméki 2007:
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101.)

Kiinteistonhoidon perusvaatimukset syntyvit rakennuksessa olevista laitteista ja jér-
jestelmisti, kiinteiston tiloista ja tilojen kunnosta, kéyttotarkoituksesta sek kayttdjien
tarpeista. Kiinteistonhoitokustannukset ovat suuri kustannuseré taloyhtiélle. Hoitotoi-
menpiteitd ajaudutaan helposti suunnittelemaan kustannuslahtdisesti, ja tarpeiden
huomioiminen jda taka-alalle. Kiinteistonhoidon tulisi olla sekd suunnitelmallista ettéd
tavoitteellista, jotta taloudellinen ja tarvendkokulma kohtaisivat. Selvésti mééritetyt
kiinteistonhoidon tarpeet vdhentivét turhia kustannuserid. Ratkaiseva tekijd onnistu-
neessa kiinteistonpidossa on kiinteistonhoitopalvelujen ostajan ammattitaito ja yhteis-
ty0 kiinteistopalvelun tuottajan kanssa kiinteistonhoitosopimusta laadittaessa. (Tavoit-

teellinen ja suunnitelmallinen kiinteistonpito 2012.)

5.1 Vuosikorjaussuunnitelma

Vuosikorjaussuunnitelma palvelee ensisijaisesti kiinteiston taloushallintoa seuraavan
vuoden budjetoinnin suunnittelussa. Siind esitetddn laadintavuotta seuraavan vuoden
aikana tehtévit korjaustyot. Vuosikorjausluonteisia toimenpiteitd ovat muun muassa
vihéiset maalaus- ja rappaustyot, ulkoalueiden pééllystepaikkaukset, paikalliset vesi-
katon paikkaukset ja vesikalusteiden uusimiset. Vuosikorjaussuunnitelma laaditaan
kunnossapitosuunnitelman, vuositarkastuksen seké laitehuollosta saatavien tietojen
perusteella. Suunnitelman laatii tavallisesti isdnnditsijd, mutta tarvittaessa voidaan
kayttdd my0s ulkopuolista apua. Vuositarkastus on kevyempi toimenpide kuin kunto-
arvio, ja siind keskitytddn erityisesti pieniin, helposti havaittaviin vaurioihin. (TTK

1996: 167.)

5.2 Kuntoarvio ja PTS eli pitkdn tdhtdimen suunnitelma

Pitkén tdhtdimen suunnitelmaa kutsutaan myos kunnossapitosuunnitelmaksi. Suunni-
telman aikajénne voi vaihdella ja sitd pdivitetddn vuosittain. Sen puitteissa pyritddn
varautumaan suurehkoihin kunnossapitotoihin, esimerkiksi kymmenen vuoden vii-
veelld. Kiinteistonhoidon tavoitteena on pitdd kiinteisto ja siithen liittyvit laitteet ja jar-
jestelmédt kunnossa. Taloudellinen kiinteistonpito edellyttdd perusparannusten ja muu-
tostdiden kytkemistd kunnossapitosuunnitelmaan. Korjaukset, parannukset ja muutok-

set muodostavat yhtendisen kokonaisuuden. PTS-suunnitelman avulla korjaus- ja
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kunnossapitotdihin pystytddn valmistautumaan ajoissa ja niitd voidaan toteuttaa tar-

koituksenmukaisesti isompiin korjauksiin ndhden. (TTK 1996: 168.)

Kuvassa 2 esitetadn PTS-suunnitelmassa huomioon otettavia nakdkulmia.

ASIAKKAIDEN TEKNISET
KORJAUSTARPEET KORJAUSTARPEET KORJAUSHISTORIA JA
1 1 RAKENNU:QOSI.I::I'\.I.JALJELLA
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‘ KUNTOTUTKIMUS ;| KUNTOARVIO ‘

KIINTEISTONHOITOHENKILOS-
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ENERGIAN MENEKKITIETO

VERTAILUINEEN ASIAKASTYYTYVAISYYS
KIINTEISTONHOIDON RAKENNUKSEN

‘ ENERGIAKATSELMUS ‘

KISTANUSSEURANTATIETO ~_ KAYTTOTARVE
VERTAILUINEEN
TULEVAISUUDESSA
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PERUSPARANNUSTA JA BUDJETTI
MILLOIN

Kuva 2. Kymmenen vuoden PTS-ohjelman laadinta, jossa on otettu huomioon kunto-
arvion lisdksi muitakin PTS-ohjelman laadintaan vaikuttavia ndkokulmia. (Myyryléi-

nen 2003: 57.)

Kunnossapidon suunnitteluun tarvitaan kiinteistoon liittyvit asiakirjat ja kiinteiston
kuntoarvio. Kuntoarvion tarkoituksena on selvittid kiinteiston timanhetkinen kunto ja
vauriot. Kuntoarvion tulisi kohdistua seki teknisten vikojen havainnointiin etté toi-

minnallisuuteen ja vithtyvyyteen. (TTK 1996: 168.)

Kuntoarvio on asiantuntijan aistinvaraisin havainnoin tekema arvio kiinteiston raken-
nus-, LVI- ja sdhkoteknisisti vioista ja korjaustarpeista. Piilevid vaurioita ei valttaimét-
td lI0ydetd, joten asiantuntijan harkinnan mukaan kuntoarviossa voidaan suositella tar-
kempia kuntotutkimuksia. Kuntoarvioraportissa esitetddn yleiskuvaus kiinteiston osien
kunnosta ja kiinteiston energiataloudesta, valittomasti kiinteistossa korjattavat puut-
teet, echdotukset lisdtutkimusta vaativille osille, kuntoarvioon vaikuttavat epavarmuus-

tekijét ja PTS-ehdotus. Kuntoarvio ja PTS ovat taloyhtion tyokaluja suunnitelmallisel-
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le kiinteistonhoidolle. (Lappalainen 2011: 13.)

Kuntoarvio on korjausohjelmaan johtavan ketjun ensimmainen linkki. Kuvassa 3 esi-

tellddn valmiiseen korjausohjelmaan johtavan prosessin vaiheet.

Kuntoarvio

L

Kuntoarvioraportti /
Korjausselvitys

Y

PTS

Y

Kuntotutkimukset

Y

Kunnossapito-
suunnitelma

Y

Selvitykset

re

Korjausohjelma
Korjausohjelman toteutus ja pdivitys
Kuva 3. Prosessi kuntoarviosta korjausohjelmaan (Lappalainen 2011: 15.)
5.3 Huoltokirja

Maankaytto- ja rakennuslaissa (132/1999) miirétéén, ettd rakennuksille tulee laatia
kaytto- ja huolto-ohje. Miardys tuli voimaan vuonna 2000. Kayttd- ja huolto-ohjeella
(ns. huoltokirja) tarkoitetaan kiinteistonpitoa tukevaa kiinteistokohtaista asiakirjako-
konaisuutta. Sithen kootaan muun muassa kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapi-
don tavoitteet, tehtdvét ja ohjeet. Ohjeessa kerrotaan rakennusosien, laitteiden ja ko-
neiden kunnossapitojaksot ja kayttdikdtavoitteet. Kaytto- ja huolto ohje on tyokalu

kiinteiston elinkaaren hallintaan. Kéytto- ja huolto-ohje on laadittava rakennuksille,
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joita kdytetddn pysyvdin asumiseen tai tyoskentelyyn. Vastuu kéyttd- ja huolto-ohjeen
sisdllosti ja luovutuksesta rakennuksen kiyttédjéalle kuuluu rakennushankkeeseen ryh-
tyville, ja sen asianmukaisuuden tarkistaminen on rakennusvalvontaviranomaisen vas-

tuulla ennen rakennuksen loppukatselmuksen hyviksyntia. (Ymparistoministerio

2000.)

Huoltokirja on ennen kaikkea kiinteiston omistajan tahdon ilmaisu kiinteiston huollon
tavoista ja laadusta. Se on avuksi kiinteistonhoidon kilpailuttamisessa ja hoitosopi-
muksien laadinnassa. Huoltokirjassa tieto sdilyy, vaikka vastuuhenkil6t vaihtuisivat.

(Ingman & Haarma 2005: 73.)

Palveluntarjoajan ndkdkulmasta kiinteistonhoitosuunnitelmien merkitys on korostu-
nut. Toimittajien vaihtuessa uudella palveluyritykselld on suuri tyd tutustua kiinteis-
toihin ja sen omistajien tyotapoihin, ellei niitd ole selvésti kuvailtu. Ongelmia tuotta-
vat eri kiinteistdjen erilaiset huoltokirjaohjelmat ja niiden yhteensopimattomuus.
Huoltokirjan tulisi taipua osaksi toiminnanohjausjérjestelmad, mutta Kangasluoman

(2008: 42) mukaan kehitys alalla on vield pahasti kesken. (Kangasluoma 2008: 43.) *

Kuvassa 4 esitellddn huoltokirjan laadinnassa mukana olevia osapuolia.

Kiinteistdn omistaja /
Rakennuttaja

4 = . y
e
Suunnittelijat %
t II
Ny Tydmaavalvoja
b B e
t- III
f Koordinoija
I'. s
b ¥
P N S S N, _* R N e * \\1
Tavarantoimittajat Urakaoitsijat
HUOLTOKIRJA

Kuva 4. Esimerkki uudis- ja perusparannuskohteiden huoltokirjan laadinnan osapuo-

lista (KH 90-00275, Rakennustietosditio 1999.)
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Huoltokirjan laatiminen on suositeltavaa myos vanhoille eli kiytossa oleville raken-
nuksille. Huoltokirjan laatija hankkii tiedot huoltokirjaan tutustumalla kiinteistoon,
sen piirustukseen ja huolto-organisaation historiatietoihin. Olemassa oleva huoltokirja
selkeyttdd kiinteistonhoidon suunnittelua ja varmistaa kiinteiston huolto- ja korjaus-

historian sdilymisen kiinteistonhoitopalveluntarjoajien vaihtuessa. (Huoltokirja 2012.)

5.4 Kiinteistonpitosovellukset

Perinteinen huoltokirja oli paperinen kansio. Sdhkoisen kehityksen my6td markkinoil-
le tuli kymmenia erilaisia huoltokirjasovelluksia vuosituhannen vaihteen jélkeen. Yk-
sityiset teollisuuslaitokset ja yritykset ovat kehittdneet omia huoltokirjasovelluksiaan.
Useat huoltokirja-ohjelmat perustuvat ohjeeseen Toimitilakiinteiston huoltokirjan laa-
dinta (KH 90-00275, Rakennustietosddtio 1999.) Ohjelmien tekijat tulkitsevat ohjetta
kukin omalla tavallaan, joten sovelluksien sisdlto ja laajuus vaihtelevat. (KH 90-0041,

Rakennustietoséétio 2005.)

Huoltokirjat ovat kehittyneet huoltomiehen tydkalusta osaksi kiinteistoliiketoiminnan
tiedonhallinta-, toiminnanohjaus- ja raportointijarjestelmai. Huoltokirjaohjelmilla hal-
litaan muun muassa energiankulutuksen seurantaa, kiinteiston vuokrausta, kunnossa-
pidon ohjausta, tiedottamista. Huoltokirjaohjelmien maéré ja yhteensopimattomuus
kiinteistOyritysten oman tietokannan kanssa aiheuttaa lisdvaivaa kiinteistdyrityksille.
Sahkoistd huoltokirjaa on kehitetty muun muassa Toimitila- ja Rakennuttajaliitto
RAKLI ry:n e-EHYT- hankkeella (2002—-04). (KH 90-0041, Rakennustietosdétid
2005.)

6 KUNTOTIETOJEN HALLINNAN TYOKALU TALOYHTION HALLITUKSELLE
Tiedon hallinnan tydkalun tarkoituksena on helpottaa taloyhtion hallituksen paétok-
sentekoa ja tarjota ajantasaista tietoa taloyhtion kunnosta. Kuntotietojen kerddminen
on taloyhtion hallituksen vastuulla, joten hallituksen aktiivisuus taloyhtion kunnon
kartoituksessa on tyokalun hyddyllisyyden tirkein tekija.

6.1 Tavoitteet

Tarkoitus on lisété taloyhtion hallituksen tietoa oman kiinteiston kunnosta ja siten li-
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satd hallituksen roolia korjausten ja parannusten suunnittelussa. Kuntotietojen kerdyk-

sen avulla taloyhtion hallitus pysyy ajan tasalla kiinteiston tilasta.

Kuntotietojen hallintaan tarkoitettua Excel-ohjelmaa luodessa tavoitteena koko pro-
jektin ldpi on ollut helppokayttdisyys ja kéyttijdystavillisyys. Ohjelman kéyttdjid ovat
taloyhtion hallituksen jdsenid ja mahdollisesti my0s talonmies ja siistijd. Taloyhtidi-
den hallituksen jdsenisti harva on tietotekniikan ammattilainen, eivatka kaikki edes
kéytd tietokonetta pdivittdin. Ohjelman toiminnot on suunniteltu mahdollisimman yk-

siselitteisiksi.

Ohjelmaan sydtettivistd tiedoista muodostuu kokonaisuuksia eri osapuolille; hallituk-
selle, isdnnoitsijélle, talonmiehelle, siistijélle ja yhtiokokoukselle. Asiakokonaisuuk-
sista on pystyttdva tulostamaan jirkevid kokousasiakirjoja ja helposti hahmotettavia
tehtévilistoja. Yhtend tavoitteena on siten ollut tulosteiden hallinta ja helppolukuisten
tulosteiden aikaansaaminen. Tdméa on kaytdnnossa rajoittanut yhdelld A4-kokoisella

sivulla ndkyvén tiedon maaras.

Tydkalu tiedonhallintaan on Microsoftin Visual Basicia hyvéksi kdyttden luotu Excel-
sovellus. Kdytettdvan nimikkeiston jésentelysséd on kéytetty apuna Talo 2000 han-
kenimikkeistod (RT 10-10918, Rakennustietosditio 2008) ja kiinteistonpitonimikkeis-
tod (RT 10-10968, Rakennustietosditio 2009). Kunnon médrittelyn apuna on kaytetty
kuntoluokkia yhdestéd neljdadn (RT 18-10794, Rakennustietosddtio 2003).

Tietoja kasitelladn kolmella perustoiminnolla: Liséd, pdivité ja poista. Kaikkiin kol-

meen toimintoon kaytetddn samaa lomaketta. (Kuva 5.)
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Kuva 5. Tietojen lisdys-, pdivitys- ja poistolomake

6.2.1 Tiedon lisdys

Uuden tiedon lisdys alkaa tilan méérittelylld. Kéyttdja voi valita tilan valmiista luette-
losta tai madrittdd sen itse. Tdssd valittavat tilat ovat taloyhtion yhteiset tilat jacttuna
kuuteen kokonaisuuteen: 16yly-, pesu- ja pukutilat, pesulatilat, porrashuone, siivous-

ja huoltotilat, sdilytystilat ja ulkotilat. (Kuva 6.)
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Kuva 6. Taloyhtion yhteiset tilat

Tilan méaérittelyn jdlkeen valitaan rakennus-, tila- tai talo-osa. Osa on pienempi koko-

naisuus yhteisten tilojen sisélld. Rakennus-, tila- tai talo-osaluettelossa on 115 eri ni-

mikettd. (Kuva 7.)
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Kuva 7. Rakennus-, tila- tai talo-osat

Ma&ra (m2 tai kpl)

LIQSIKORJALKSIIN

TISIVUOTISKORJAUSSUUMMITELMAAN

Tilan ja osan valitsemisen jdlkeen kdyttd;ja kirjoittaa omiin lokeroihinsa osan kuvauk-

sen, esimerkiksi ”4.krs tuuletusparvekkeen oven maali hilseilee” ja toimenpide-

ehdotuksen ”parvekkeiden vuosikorjaukset”. (Kuva 8.)
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Parvekkeiden vuosikorjaukset]

Kuva 8. Kuvaus ja toimenpide-ehdotus

Tietoa liséttidessd valitaan vélilehdet, joille se tulee nikyviin. Késiteltdville tiedolle on

aina valittava sijainti, eli porrashuone A:sta E:hen tai vaihtoehto “’kaikki portaat”. Por-

rashuoneille ja kaikkia porrashuoneita koskeville tiedoille on omat vélilehtensi. (Kuva

9.)

Valitse porras/portaat
[ A-porras

[ B-porras
[ C-porras
[v D-porras
[ E-porras

[ Kaikki portaat

Kirjoita osan kuvaus

4, krs tuuletusparvekkeen oven maali hilseilee

Kirjoita toimenpide-ehdotus
Parvekkeiden vuosikorjaukset

Kuva 9. Porrashuoneen valinta

Valilehdissd omat kokonaisuutensa muodostavat tiedoksi”’-vililehdet: omat valileh-

det hallituksen, isdnnditsijén, talonmiehen, siistijin ja yhtidkokouksen asioille. Tiedon

ndkyminen kullakin vélilehdelle valitaan “’tiedoksi” - ruudukosta. (Kuva 10.)
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I _ [ valitse tasts, mikal haluat tie
. Tiedoksi
dden HH
Kenelle tiedoksi
Korjausperuste
[v Hallitus

" Turvalisuus , terveelisyys t=

[ Talonmies " Asumismukavuus ja -vihtywy
v Siistija (" Masraykset

[ ‘Yhtidkokous (™ Kunnossapito
[ Is&nnoitsija {* Ei tiedossa

"—
i isannaitsia Tiedoksi siistija . Tiedoksi talonmies Viisivuotiskorjau

Kuva 10. ’Tiedoksi” — vililehdet

Tiedot voidaan lisété viisivuotiskorjaussuunnitelmaan ja historiaan, eli yhtiokokouk-
sessa esitettaviin selvityksiin tulevista ja tehdyistd toimenpiteistd. Oma vélilehti on

myo0s vuosikorjauksiksi méériteltaville asioille. (Kuva 11.)

v Valitse tistd, mikal haluat tiedon VIUOSIKORIAUKSIIN

| Valitse tistd, mikali haluat tiedon VIISIVUOTISKORJAUSSUUNNITELMAAN
[ Valitse tistd, mikali haluat iedon HISTORIAAN
Koriausperuste

Kuva 11. Vuosikorjaukset, viisivuotiskorjaussuunnitelma ja historia

Lisattaville tiedolle mééritellddn kuntoluokka asteikolla yhdestd neljain. Kuntoluoki-
tuksessa yksi vastaa uuden veroista ja nelja pikaisia korjaustoimenpiteitd vaativaa

kuntoa. Kuntoluokille kolme ja neljd on omat vélilehdet. (Kuva 12.)



v D-porras
[ E-porras

[ Kaikki portaat
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™ & tiedossa

Kuntoluokat }- ﬁ

1 - Hyvakuntoinen, uutta vastaava

2 - Tyydyttivassa kunnossa, ei valitinta uusimis- tai korjaustarvetta

3 - Valttavassa kunnossa, uusimis- tai korjaustarvetta

4 - Huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, heti uusittava tai korjattava

IV valitse tasts, mikal haluat tiedon VUOSIKORIAUKSIIN

[ valitse tasta, miksli haluat tiedon VIISIVUOTISKORJAUSSUUNNITELMAAN

Kuva 12. Kuntoluokan valinta ja kuntoluokkien méérittely

Tiedon tarkentamiseksi sille voidaan valita toimenpidevuosi. Toimenpiteelle voidaan

madritelld kustannusarvio ja miéré (kpl/m?). Liséksi valittavana on korjausperuste nel-

jasta eri vaihtoehdosta: turvallisuus, terveellisyys ja esteettomyys, asumisviihtyvyys,

mairaykset ja kunnossapito. (Kuva 13.)

Valitse toimenpidevuosi

Kustannusarvio (1000xeur)  M3ara (m2 tai kpl)

2012

-~

E a—

I valitee tasts, mikdli haluat tiedon VUOSIKORIJALKSIIN

[T valitse tasta, miksli haluat tiedon VIISIVUOTISKORIALISSULUNNITELMAAN

[ valitze tasts, mikali haluat iedon HISTORIAAM

F g

— Korjausperuste

{” Ei tiedossa

™ Turvalisuus , terveellsyys tai esteettimyys
™ Asumismukavuus ja -vihtyvyys
" Mazraykset

Tyhie

o

Kuva 13. Toimenpiteelle maariteltavit tiedot

Tiedot lisdtdén painamalla “Liséa tiedot” painiketta. Tietojen lisdyksen jélkeen kuva-

us- ja toimenpide-ehdotus lokeroiden taustan vari muuttuu, jolloin kayttija tietii tieto-
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jen siirtyneen tietokantaan. (Kuva 14.)

Valitse tila

Valitse rakennus-, tila-
tai talo-oza

— Valitse porras/portaat ——
[~ a-porras

[~ B-porras
[~ C-porras
[~ D-porras
[~ E-porras

[ Kaikki portaat

| PORRASHUCNE

KN
KIRKKOKATU
=]

I Parvekkest LI

Kirjoita osan kuvaus

Kirjoita toimenpide-ehdotus

Kuva 14. Kuvaus- ja toimenpide-ehdotuslokeroiden taustavari muuttuu tietojen lisi-

yksen jélkeen

Kaikki lomakkeelle valitut tiedot eivit ndy jokaisella vélilehdelld. Esimerkiksi kustan-

nusarvio nakyy “tiedoksi hallitukselle” — vililehdelld, mutta ei ole tarpeellinen “tie-

doksi talonmiehelle”-vélilehdelld. Viisivuotiskorjaussuunnitelma ja lista tehdyista

toimenpiteistd ovat hyvin pelkistettyja ja sisdltdvét vain toimenpide-ehdotuksen ja

vuoden. Tarkoitus on, ettd niitd voidaan kayttdd yhtickokouskutsuissa esitettivina tu-

losteina, joten niihin on kirjoitettu isdnnditsijén toivomat lakisdéteiset tekstit.

”Tiedoksi talonmiehelle” ja "tiedoksi siistijélle” — listat ovat muistilistoja tehtdavisti

toimenpiteistd kyseisille henkiloille seuraavien puolen vuoden tai vuoden ajaksi.

6.2.2 Tiedon piivitys ja poisto

Kun lisdttyéd tietoa halutaan muuttaa, se poimitaan takaisin lomakkeelle tuplaklikkaa-

malla tietoa hiiren vasemmalla painikkeella. Tiedon voi poimia takaisin kahta poikke-

usta lukuun ottamatta milti tahansa vililehdeltd. Kayttdja voi muuttaa esimerkiksi

osan kuvausta, kuntoluokkaa tai lisdta tiedon toiselle vélilehdelle. Lomakkeelle muu-

tetut tiedot péivittyvit kaikille vélilehdille ”pdivitd”-painiketta painamalla. Pdivitys-
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nappia painamalla kuvaus- ja toimenpide-ehdotuslokerikkojen taustaviri muuttuu, ku-

ten tietoja lisdtessakin.

Tietoa poistaessa voi valita, haluaako sen poistuvan kokonaan vai arkistoituvan myo6-
hempai kayttod varten. Arkistolle on oma vélilehtensi, jossa tietoja voi joko tarkastel-

la tai poistaa. (Kuva 15.)

Kirjoita toimenpide-ehdotus
Parvekkeiden vuosikorjaukset

Piispala - Tiedon poisto I&

Tiedon poisto = Yes Tiedon arkistointi = Mo

|_E Yes Mo Cancel

v Valitse tasta, mikal haluat tiedon YUOSIKORIJAUKSIIN
Paivita tied

Kuva 15. Tiedon poisto tai arkistointi

Poikkeuksia tiedon poimimiseen takaisin lomakkeelle on kaksi. Ensimméinen on

”vuosi”-vililehti. Vililehdelld ndkyvit tiedot valitaan valitsemalla vuosi, jonka tietoja
tahdotaan tarkastella. Ohjelma jarjestdd valitun vuoden tiedot sivulle. Vililehti on tar-
koitettu vain tietojen tarkasteluun. Toinen poikkeus on “arkisto”-valilehti, jolta tietoja

voi vain poistaa.

6.2.3 Tulosteet

Excel-ohjelmaan lisdttyjé tietoja voidaan tarkastella vélilehtid selaamalla. Vélilehden

voi valita joko sisdllysluettelosta tai erillisiltd navigaatiosivuilta.

Vililehtien sisdlto tulostuu pddasiassa pystysuuntaiselle A4-kokoiselle arkille. Pape-
rinarkin tila on kéytetty hyddyksi mahdollisimman tarkasti. Huomiota on kiinnitetty
kaikkien sarakkeiden ndkymiseen ja tulostumiseen samalle sivulle. Jokaisella sivulla
lukee vasemmassa yldkulmassa taloyhtion nimi ja oikeassa sijaitsee kuva taloyhtion

pohjapiirroksesta sekd yhdesta julkisivusta. (Kuva 16.)
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Kuva 16. Tulostusnidkyma

6.3 Soveltuvuus

Excel-sovelluksen kaytto edellyttdd aktiivisuutta taloyhtion hallitukselta. Tietojen ke-
rddminen ja ohjelman péivitys on hallituksen vastuulla. Ohjelman avulla taloyhtién
hallitus on halutessaan hyvin selvilla kiinteiston kunnosta ja vaadittavista korjaukses-

ta. Isdnnoitsijdn rooli tarvittavien korjausten esittelijiné pienenee.

Tietojen keruu ja siirto ohjelmaan vaatii taloyhtion hallitukselta aikaa ja viitselidisyyt-
td. Tiedot ovat silmédmaddrdiseen arvioon perustuvia, joten niin sanotusti ’kuka tahan-
sa” riippumatta rakennusteknisestd osaamisesta voi osallistua niiden kerddmiseen.
Tiedot ovat syvillisempid, mikéli niiden kerddmiseen osallistuu henkild, jolla on jon-

kin verran rakennusalan kokemusta..

Ohjelmaa kehitettidessa oli yhtend ideana sen yhteiskéytto Internetissa hallitusten ja-
senten ja mahdollisesti myds talonmiehen ja isdnnditsijdn kanssa. Idea ei tisséd opin-
ndytety0ssd toteutunut. Ohjelman kéyttdjien keskuudesta tarvitaan yksi henkild, jolla
on paiasiallinen vastuu tietojen péivityksestd. Tdssd tapauksessa henkilond toimii ta-

loyhtion hallituksen puheenjohtaja.
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6.5 Kehitysideat ja ongelmat

Visual Basicilla voi ohjelmoida monella eri tavalla. Yksinkertainen koodi, koodauk-
sen niin sanottu helppo versio on aloittelijoiden tydkalu. Tekeméni Excel-sovellus on
kirjoitettu aloittelijoiden koodilla. Ammattilaiskédskyjen ja koodikielen kaytto tekisi

ohjelman toimivuudesta varmempaa.

Excel-ohjelmassa kdytetyn nimikkeiston valinta oli haastavaa. Vanhat talo-90 ja talo-
80 nimikkeistdt ja numerointijarjestelma ovat vield kiaytdssi useissa RT-korteissa, joi-
ta tyOssd kdytettiin apuna. Vanha jarjestelmé tuntui luontevammalta kuin Talo 2000-

jérjestelma.

7 JOHTOPAATOKSET

Tédmin tyon tavoitteena oli luoda tydkalu helpottamaan As Oy Kotkan Kirkkokatu 19
hallituksen toimintaa. Kyseinen taloyhtion hallitus on toiminnallaan kehittényt yhtio-

tadn monella tavalla ja hallituksen aktiivisuus on ollut kehityksen avainsana.

Taloyhtididen hallituksen toiminnassa on mukana monia erilaisia kiinteiston tekniseen
kuntoon liittyvid suunnitelmia. Usein taloyhtion hallitus saa tiedot kiinteiston kunnos-
ta isdnnoitsijaltd, taloyhtion toimitusjohtajalta. Kiinteistonhoitopalvelujen kilpailutta-
misen ja vaihtuvuuden sekéd huolto-organisaation mahdollisen laajuuden vuoksi isin-
noitsijan tiedot kiinteistdistd voivat olla puutteellisia. Kiinteiston korjaushistoria ja
suunnitellut korjaukset niakyvat huoltokirjasta, jonka ajantasaisuus riippuu taloyhtion
hallituksen ja isdnnditsijén aktiivisuudesta. Puutteet tiedoissa hankaloittavat jérjestel-

mallistd ja kustannustehokasta kiinteistonpitoa.

Asunto-osakeyhtidlain muutos (2010) lisdsi taloyhtion hallituksen vastuuta suunnitel-
mallisen kiinteistonhoidon ja korjaustdiden toteuttamisessa. Hallituksen puheenjohta-
jalla ja jasenilld on velvoite toteuttaa taloyhtion kiinteistonhoito oikeellisesti, ja lai-

minlydnnistd seuraa korvausvelvollisuus. Lakimuutoksen on arveltu lisdédvin taloyhti-

on ulkopuolisten asiantuntijoiden kéyttoa.

Ty6ssd onnistuttiin luomaan hyvin toimiva Excel-sovellus taloyhtion kuntotietojen tal-
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lentamiseen ja jérjestelyyn. Ohjelman tarkoituksena oli olla helppokéyttdinen myds
tietoteknisesti tottumattomille hallituksen jésenille. Ohjelmasta saatavia tulosteita on
kaytetty hyodyksi yhtiokokouskutsuissa, yhtiokokouksissa, taloyhtion hallituksen toi-
minnassa ja talonmiehen muistilistoina. Tietojen kerddminen ja jérjestely antaa taloyh-
tion hallituksen jésenille paremman kokonaiskuvan taloyhtion teknisestd kunnosta ja

helpottaa paatoksentekoa.

Excel-ohjelma sopii taloyhtididen hallituksille, jotka haluavat vahvistaa omaa rooliaan

taloyhtion toiminnan kehittdjina.
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