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Opinnaytety0 kasittelee perustajaurakoitujen rakennusten vuosikorjausprojektien
informaationhallintaa. Tavoitteena oli sovittaa informaatiohallinnan osa-alueet
operoimaan osana sahkoista toiminnanohjausjarjestelmaa. Tutkimus suoritettiin
tapaustutkimuksena. Tutkimuksen perustana toimiva aineisto hankittiin haastat-
telemalla nimettomasti eri yritysten vuosikorjaustoiminnassa mukana olevia tyon-
tekijoita. Haastattelut suoritettiin puolistrukturoituina. Samassa haastatteluryh-
massa olleilta henkilGilta kysyttiin identtiset kysymykset, joihin haastateltavat sai-
vat vastata vapaasti.

Haastattelujen perustella huomattiin yrityskohtaisia eroja informaationhallinnan
metodeissa. Yhteisena tekijana kaikilla oli kuitenkin kokemus siita, etta nykyisilla
informaationhallintatavoilla ei pystytty tyydyttdmaan vuosikorjausprojektin tar-
peita. Kehityskohteita nahtiin jokaisella toiminnan osa-alueella. Erityiseksi ongel-
maksi osoittautuivat korjaussuoritteiden seurantaan ja asiakasrajapinnan hallin-
taan liittyvat tehottomat informaatiovirtojen hallintakeinot. Tietojen perusteella
ideoitiin mahdollisuuksia, joilla informaationhallinnan nykytilaa voidaan parantaa
toiminnanohjausjarjestelman avulla. Tavoitteena oli ratkaista ne ongelmat, jotka
tutkimustiedon mukaan vaikeuttivat eniten vuosikorjausprojektien etenemista.

Havaittujen ongelmien perusteella tutkimuksessa pystyttiin tuottamaan teoreetti-
sia ratkaisuja toiminnanohjausjarjestelmaa ideoitaessa. ldeointi perustuu huo-
neistokohtaisiin tietokantoihin, joiden kautta kaikki vuosikorjausprojektille kaikkea
tarpeellista informaatiota pystyttiin hallinnoimaan keskitetysti. Tutkimus ei ota
kantaa ideoiden toteutettavuuteen kaytanndssa. Jatkotutkimuksena ehdotetaan
tutkimuksen sisallon teknisen toteuttamisen mahdollisuutta. Opinnaytetyd on
suoritettu yhteistydssa rakennusalan yritysten kanssa. Yhteistyoyritysten nimia ei
julkaista tutkimushaastattelun anonymiteettisuojan vuoksi.
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ABSTRACT
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The thesis deals with information management of liability repairs of founder-con-
tracted buildings. The aim was to adapt areas of information management to operate
as part of an ERP system. The study was conducted as a case study. The material
on which the study is based was obtained by interviewing anonymously the employ-
ees involved in the liability repairing activities of various companies. The interviews
were conducted semi-structured. Persons in the same interview group were asked
identical questions, which the interviewees were free to answer.

Based on the interviews, company specific differences in information management
methods were noted. However, the common factor was the experience that the cur-
rent information management methods could not meet the needs of the liability re-
pairing project. Inefficient information flow management tools related to repair status
monitoring and customer interface management proved to be a particular problem.
Based on the information, opportunities were devised to improve the current state of
information management with the help of and ERP system. The aim was to solve the
problems that, according to the research data, made the progress of the liability re-
pairing projects the most difficult.

Based on the observed problems, the study was able to produce theoretical solutions
when designing an ERP system. The ideation is based on apartment-specific data-
bases, through which all the necessary information for the liability repairing project
could be managed centrally. The study does not take a position on the feasibility of
ideas in practice. As a further study, the possibility of technical implementation of the
study content is proposed. The thesis has been completed in collaboration with con-
struction companies. The names of the collaborating companies will not be published
due to the protection of the anonymity of the research interview.

Key words: information management, ERP system, liability repairing operations
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1 JOHDANTO

Olen paassyt tydskentelemaan osana eri yritysten vuosikorjaustoimintaa jo opis-
keluaikanani. Tyokokemukseni kautta olen huomannut, etta yritykset suorittavat
vuosikorjaustoimintojansa eri tavoin. Yhteista kaikille vuosikorjausprojekteille on
ollut kuitenkin se, etta ne eivat pysty lunastamaan taytta potentiaaliaan nykyisilla
toimintatavoillaan. Olen huomannut, etta talla hetkella suurimmat ongelmat liitty-
vat tiedonhallintaan. Keinot, joilla informaatiota kerataan, prosessoidaan ja vali-
tetaan alkavat olla vanhoja seka tehottomia nykyajan mittapuulla vertailtuna. On-
tuva tiedonkulku hidastaa ja vaikeuttaa vuosikorjausprojektien saattamista kun-

nialla loppuun.

Tutkimukseni tarkoituksena on tunnistaa nykyiset ongelmat yksittaisen vuosikor-
jausprojektin informaationhallinnassa. Saatujen tietojen perusteella pyrin tuotta-
maan uusia nakdkulmia vuosikorjaustoiminnan sovittamiseksi osana toiminnan-
ohjausjarjestelmaa. Samalla haluan osoittaa, ettd modernit informaatiojarjestel-
mat sopivat vuosikorjausprojektien sovellettaviksi. Tydni tavoitteena ei ole kuiten-
kaan luoda taysin aukotonta strategiaa vuosikorjausprojektien lapiviemiseksi.
Tarkoitukseni on tuottaa ajatuksia, joita rakennusalan yritykset voivat halutes-

saan hyoddyntaa kehittdessaan vuosikorjaustoimintaansa.

Kasittelen tutkimuksen tarkat tavoitteet ja metodit niiden saavuttamiseksi seuraa-
vassa luvussa. Asuntokauppalaki asettaa vuosikorjaustoimintaan reunaehtoja,
joten olen sisallyttanyt lain olennaisimmat asiat osaksi tyétani. Tutkimuksen kes-
kivaiheilla selvitan informaationhallinnan nykytilaa. Teoksen loppupaassa esitte-
len omat ideani tiedonhallinnan parantamiseksi ja lopuksi kasittelen saamiani tu-

loksia pohdintaosiossa.



2 TUTKIMUSASETELMA

Tutkimuksen paatavoitteena on sovittaa vuosikorjaustoiminnan informaatiohal-
linta osaksi toiminnanohjausjarjestelmaa. Paamaaraa lahestytaan kartoittamalla
nykyisia tapoja, joilla informaatiota tuotetaan, prosessoidaan ja valitetaan eteen-
pain vuosikorjausprojekteissa. Saatujen pohjatietojen avulla vuosikorjausprojek-
tin osa-alueet pyritdan sovittamaan periaatteellisesti osaksi toiminnanohjausjar-
jestelmaa. Tutkimus suoritetaan tapaustutkimuksena, jonka tarkoituksena on
tuottaa aiheesta yksityiskohtaista ja intensiivista tietoa (Jyvaskylan yliopisto,
2015).

Tutkimus kohdentuu tarkastelemaan yritysten omakustanteisiin hankkeisiin liitty-
vaa vuosikorjaustoimintaa. Omakustanteisten hankkeiden kohdalla perustajaura-
koitsijan vastuu on kaikista laajin vuosikorjaustoiminnan nakokulmasta katsot-
tuna. Perustujaurakoitsijan vastuulle jaa vuositarkastusten jarjestaminen, infor-
maatiovirtojen hallinta, korjaustdiden suorittamisvastuu ja asiakassuhteiden ylla-
pitdminen. Tutkimustiedon laajuuden kannalta on jarkevinta tarkastella kaikista

tyollistavinta kokonaisuutta.

Vuosikorjaustoiminnasta kertovaa kirjallisuutta on saatavilla niukasti. Yritykset
saattavat omata paljonkin tutkimustietoa omasta vuosikorjaustoiminnastaan. On
kuitenkin ymmarrettavaa, etta rakennusyritykset eivat halua julkistaa vuosikor-
jaustoimintaansa liittyvia tietoja, koska ne saattavat vaikuttaa negatiivisesti yritys-
ten julkisuuskuvaan. Kirjallisuuden ja aikaisemman tutkimustiedon puuttuessa
opinnaytety6hon tarvittava tieto hankitaan eri keinoin. Tutkimustieto hankittiin
haastattelemalla eri yritysten vuosikorjaustoiminnassa mukana olevia henkiloita.
Haastattelut suoritettiin puolistrukturoituina kahdelle eri haastatteluryhmalle.
Puolistrukturoidussa haastattelussa esitettavat kysymykset ovat kaikille samat,
mutta haastateltavat henkil6t saavat vastata kysymyksiin omin sanoin (Eskola &
Suoranta 2003, 86).

Tutkimukseen osallistui yhteensa 8 henkilda, joista 5 tydskenteli vuosikorjaustoi-

minnan tydnjohtajina. Tydnjohtajille esitettiin yhteensa 10 kysymysta, jotka ovat



nahtavilla liitteessa 1. Tutkimuksessa oli mukana myods 3 korjaustoita suorittavaa
henkiloa, joille esitettiin 5 kysymysta (liite 2). Haastatteluissa mukana olleet hen-
kilot omaavat pitkan tyohistorian vuosikorjaustdiden parissa. Tyonjohtajille esitet-
tyjen kysymysten tarkoituksena oli selvittda vuosikorjausprojektin vaiheita ja nii-
hin liittyvia informaationhallinnan toimenpiteita. Kysymyksilla pyrittiin myods selvit-
tamaan niita toiminnan osa-alueita, jotka tuottivat eniten ongelmia projektien su-
juvuuden kannalta. Korjaustoita suorittaville henkil6ille suunnatuilla kysymyksilla
pyrittiin selvittdmaan korjaustoihin liittyvien tietojen saatavuutta ja kayttokelpoi-

suutta.

Haastateltujen henkildiden nimet tai heidan edustamansa yritykset eivat tule ilmi
tutkimuksessa. Henkildt saattavat kokea haastattelutilanteet uhkaaviksi tai pelot-
taviksi (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2010, 206). Anonymiteettid suojaamalla
pyrittiin lieventamaan henkildille mahdollisesti syntyvaa uhan tunnetta. Tutkimus-
tiedon kannalta oli my6s olennaisen tarkeaa, etta henkildille tarjottiin mahdolli-
suus vapaaseen keskusteluun. On perusteltua olettaa, ettd henkildille olisi saat-
tanut syntya tarve kaunistella nakemyksiaan vuosikorjaustoiminnan nykytilasta,
jos henkildiden nimet ja heidan edustamansa yritykset julkistettaisiin tutkimuksen

yhteydessa.

Haastattelujen valityksella saatu tieto on kokemusperaista, joten sita voidaan pi-
taa jokseenkin luotettavana. Tydkokemuksen kautta havaittuja ongelmia ja puut-
teita ei voida pitaa tuulesta temmattuina. Toisaalta haastattelut eivat kysymys-
tenasetteluillaan pyrkineet tiedustelemaan henkildiden motivaatioita tyotehta-
viansa kohtaan. Saaduista tiedoista on siis mahdotonta erotella ne mahdolliset
kommentit, jotka ovat voineet johtua esimerkiksi henkilén huonosta mielentilasta

haastattelutilanteessa tai yleisesta turhautumisesta tyotehtaviansa kohtaan.

On hyva huomata, ettd haastatteluissa saatuja tietoja ei voida yleistaa koske-
maan koko rakennusalan vuosikorjaustoimintaa. Tutkimuksessa on mukana vain
pieni otanta alan toimijoita. Tietoja voidaan pitaa lahinna suuntaa-antavina, joiden
tarkoituksena on havainnollistaa vuosikorjausprojektin olennaisimmat vaiheet ja

niissa kaytettavat metodit.



3 ASUNTOKAUPPALAKI

Taman luvun tarkoituksena on selventaa ne asuntokauppalain kohdat, jotka vai-
kuttavat olennaisesti perustajaurakoitsijan omakustanteisen rakennusprojektin
vuosikorjausvastuisiin. Luku on rajattu tarkastelemaan ainoastaan niita asunto-
kauppalaissa ilmenevia seikkoja, jotka vaikuttavat olennaisesti perustajaurakoit-
sijan ja asunto-osakkeita ostavien kuluttajien tai elinkeinonharjoittajien valisiin
velvoitteisiin. Luvussa kasitelladn myds omakustanteisiin hankkeisiin liittyvat
suoja- ja vakuusjarjestelmat. Uuden asunnon virhesdannos luo arviointipohjan
suoritettaville muutto- ja vuositarkastuksille, joten ne on sisallytetty olennaisena

osana lukuun.

3.1 Keskeiset maaritelmat

Keskeisten maaritelmien avulla pyritdan antamaan lukijalle perustiedot niista
asuntokauppalain maaritelmista, jotka vaikuttavat olennaisesti omakustanteisten

rakennusprojektien osapuoliin.

3.1.1 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtiolla tarkoitetaan sellaista osakeyhtitta, joka omistaa ja hallitsee
yhta tai useampaa rakennusta osakekannallaan. Tayttaakseen asuntokauppa-
lain mukaiset asunto-osakeyhtion vaatimukset taytyy rakennuksen yhteenlaske-
tusta lattiapinta-alasta yli puolet olla osakkeenomistajien hallinnassa olevia

asuinhuoneistoja. (Keskitalo 2018, 15.)

3.1.2 Asunto-osake

Asuntokauppalain mukaan ne asunto-osakeyhtion osakkeet, joihin liittyy oikeus
hallita tiettya asuinhuoneistoa, maaritelldaan asunto-osakkeiksi. Sellaiset osak-
keet, jotka oikeuttavat hallitsemaan yhdistettya asuin- ja liikkehuoneistoa laske-
taan asunto-osakkeiksi. Edellytyksena on kuitenkin se, etta huoneiston ensisijai-

nen kayttoétarkoitus on asuminen. (Keskitalo 2018, 15-16.)
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Asunto-osakkeet, jotka oikeuttavat hallitsemaan asuinhuoneiston lisaksi muita
yhtion hallitsemia tiloja, ovat myos asuntokauppalain piiriin lukeutuvia asunto-
osakkeita. Muita tiloja voivat olla esimerkiksi autopaikka, autotalli, osa pihamaata
tai varastotilat. (Keskitalo 2018, 16.)

3.1.3 Perustajaurakoitsija

Perustajaurakoinnissa rakennusliike perustaa asunto-osakeyhtion ja suorittaa ra-
kennusprojektin omakustanteisesti kayttaen omaa maaraysvaltaansa koko hank-
keen ajan. Perustajaurakoitsija hankkii tarvittavan maa-alueen rakennettavalle
kohteelle ja anoo pakolliset rakennusluvat. Rakennusliike vastaa myds rakennet-

tavan kohteen suunnittelusta ja sen markkinoinnista. (Keskitalo 2018, 25.)

Perustajaurakoinnissa rakennusliike merkitsee asunto-osakeyhtion perustamis-
vaiheessa kaikki asunto-osakkeet nimiinsa ja myy niitd rakentamisvaiheen ai-
kana kuluttajille tai elinkeinonharjoittajille. Uudet omistajat eivat yleensa saa maa-
raysvaltaa ostamilleen osakkeille viela rakentamisvaiheen aikana, koska raken-

nusliike myy osakkeet usein omistuksenpidatysehdoin. (Keskitalo 2018, 25.)

3.1.4 Kuluttaja

Keskitalon (2018, 18) mukaan asuntokauppalaissa kuluttajan maaritelmaa on py-
ritty mukailemaan mahdollisimman pitkalle kuluttajasuojalain vastaavasta maari-
telmasta. Kuluttajana voidaan pitaa vain luonnollista henkilda ja han voi hankkia
asunnon joko asumista tai elinkeinontoimintaa varten. Kuluttajan asemassa oleva
henkild voi vuokrata asunnon eteenpain, mutta talléin kuluttajan maaritelman tar-
kasteluperusteena kaytetaan vuokraustoiminnan elinkeinohyddyn laajuutta.
Hoffrén (2013, 25) toteaa, etta sellaiset henkildt, jotka hankkivat esimerkiksi yk-
sittdisen huoneiston sijoitusmielessa itselleen ovat asuntokauppalain mukaisia

kuluttajia ja ovat oikeutettuja sen tarjoamaan oikeussuojaan.
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3.1.5 Elinkeinonharjoittaja

Elinkeinonharjoittajaksi lasketaan sellaiset tahot, jotka toimivat ammattimaisesti
asuntokaupan alalla. Tallaisia osapuolia ovat esimerkiksi rakennusyritykset ja
kiinteistovalittajat. (Keskitalo 2018, 21.) Nevalan (2018, 7) mukaan elinkeinonhar-
joittajaksi voidaan laskea my6s luonnollinen henkild, joka ammattimaisesti myy
asuinhuoneistoja tai tarjoaa niita vuokrattavaksi eteenpain. Hoffrén (2013, 6) tar-
kentaa, etta elinkeinonharjoittajien valisessa kaupassa kumpikaan osapuoli ei

tarvitse erityista, kuluttajille suunnattua lainsuojaa.

3.2 Asuntokauppalain maaritelma

Ennen asuntokauppalain voimaantuloa vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon so-
vellettiin rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelemaa RS-jarjestelmaa. Ly-
henne RS muodostuu sanoista rahalaitosten neuvottelukunnan suosittelema.
Jarjestelma otettiin kayttdon vuonna 1972 ja sen tarkoituksena oli vahentaa pe-
rustajaurakointiin liittyvia vaarinkaytoksia. Ennen RS-jarjestelmaa perustajaura-
koitsija pystyi myymaan asunto-osakkeita useampaan kertaan tai kiinnittdmaan

asunto-osakeyhtion omaisuutta omista veloistaan. (Keskitalo 2018, 37.)

RS-jarjestelma ei ollut lain velvoittama, joten se perustui pelkastdan osapuolten
valisiin keskinaisiin sopimuksiin. Jarjestelman toimivuus perustui kuitenkin siihen,
ettd pankit keskinaiselld sopimuksellaan eivat suostuneet rahoittamaan raken-
nushanketta, joka ei kuulunut RS-jarjestelman piiriin. (Keskitalo 2018, 37.)

Keskitalon (2018, 77) mukaan RS-jarjestelmasta tuli tarpeeton asuntokauppalain
tultua voimaan vuonna 1995. Asuntokauppalaki noudattelee kuitenkin hyvin pit-
kalle sita edeltaneen RS-jarjestelman saannoksia ja usein omakustanteisia ra-
kennusprojekteja kutsutaankin tdman vuoksi RS-kohteiksi. Nevala (2016, 1) to-
teaa, ettd aikaisemmin asunnon kauppaan sovellettu kauppalaki ei pystynyt rat-
kaisemaan hyvin asuntokauppaan liittyvia erityiskysymyksia, jotka usein liittyivat

asunnon virheisiin.
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Asuntokauppalaki (1 §) maarittelee sen soveltamisaloiksi koskettamaan asunto-
osakkeiden ja muiden asuinhuoneiston hallintaan liittyvaa kauppaa. Lisaksi se
pyrkii suojaamaan ostajan oikeudellisen ja taloudellisen aseman rakennuksen ra-
kentamisvaiheessa. Makisen (1997, 21) nakemyksen mukaan asuntokauppalain
olennaisin painopiste on myyjan ja ostajan valisessa oikeussuhteen maarittele-

misessa.

3.3 Rakentamisvaiheen aikainen suojajarjestelma

Rakentamisvaiheen aikaisen suojajarjestelman tarkoituksena on huolehtia siita,
etta rakennettavan asunto-osakeyhtion turva-asiakirjat ja osakekirjat sailytetaan
asuntokauppalain vaatimusten mukaisesti. Turva-asiakirjat ovat asunto-osakeyh-
tion rakentamishanketta koskevia asiakirjoja, jotka oikeuttavat asunto-osakekir-
jojen painamiseen. (Nevala 2016, 96.) Vanhalan ja Palviaisen (2008, 20) mukaan
rakentamisvaiheen aikaisen suojajarjestelman mukaisia turva-asiakirjoja ovat

muun muassa:

e Yhtion perustamiskirja

e Kaupparekisteriote

e Perustetun asunto-osakeyhtidon taloussuunnitelma
e Rasitustodistus

e Rakennuslupa

e Rakennustapaselostus.

Perustajaurakoitsija ei voi toimia turva-asiakirjojen hallitsijana. Asiakirjojen sailyt-
tajana toimii yleensa rakennushankkeeseen lainaa myontanyt pankki tai luotto-
laitos. Lainattoman rakennushankkeen kohdalla perustajaurakoitsija voi toimittaa

asiakirjat sailytettavaksi laaninhallitukselle. (Keskitalo 2018, 69.)

Asuntokauppalain (2:4a §) mukaan sailyttajan tehtavana on varmistaa turva-asia-
kirjojen oikeellisuus ja tarvittaessa ilmoittaa niiden mahdollisista puutteista valit-
tomasti perustajaurakoitsijalle. Sailyttajana toimiva taho ei voi ottaa vastaan puut-

teellisesti laadittuja asiakirjoja (Keskitalo 2018, 70).
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Turva-asiakirjojen sailyttaja painattaa asunto-osakekirjat hyvaksytyssa painolai-
toksessa seka vastaa niiden taltioinnista. Perustajaurakoitsijalla ei ole oikeutta
hallita osakekirjoja rakentamisvaiheen aikana. Talla toimintamenettelylla voidaan
varmistaa se, etta perustajaurakoitsija ei panttaa osakekirjoja vastoin taloussuun-
nitelmaansa. (Keskitalo 2018, 61.)

Rakennusvaiheen katsotaan loppuvan siihen, kun rakennusvalvontaviranomai-
nen hyvaksyy rakennukset kokonaan kayttoonotettaviksi ja kun asunto-osakeyh-
tidlle on valittu asuntokauppalain mukainen hallitus. Rakennusvaiheen paatyttya
sailyttajana toiminut taho luovuttaa turva-asiakirjat asunto-osakeyhtiolle. (Keski-
talo 2018, 77.)

3.4 Vakuusjarjestelma

Keskitalon (2018, 85) mukaan asuntokauppalaki maarittelee pakollisia vakuus-
tyyppeja, jotka perustajaurakoitsija asettaa ostajan turvaksi. Vakuuksien tarkoi-
tuksena on taata ostajan taloudellinen turva perustajaurakoitsijan mahdollisen

konkurssin tai muun suorituskyvyttdmyyden varalta. Vakuustyyppeja ovat:

e Rakentamisvaiheen aikainen vakuus.
¢ Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus.

e Perustajaurakoitsijan suorituskyvyttomyyden varalta asetettava vakuus.

Rakentamisvaiheen ja rakentamisvaiheen jalkeisten vakuuksien tarkoituksena
on turvata rakennustdiden loppuunsaattaminen. Vakuudet on tarkoitettu sellais-
ten mahdollisten vahinkojen korvaamiseksi, jotka ovat aiheutuneet perustajaura-
koitsijan huolimattomuudesta tai sopimusrikkomuksesta rakennustoiden aikana.
(Keskitalo 2018, 88.)

3.4.1 Rakentamisvaiheen aikainen vakuus

Rakentamisvaiheen aikainen vakuus asetetaan siind vaiheessa, kun asunto-

osakkeita ryhdytdan myymaan. Vakuuden suuruuden on oltava vahintaan kym-
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menen prosenttiyksikkéa myytyjen asunto-osakkeiden yhteishinnasta. Osak-
keenomistajat voivat vapauttaa vakuuden aikaisintaan kolme kuukautta sen jal-
keen, kun rakennus on hyvaksytty kayttoonotettavaksi rakennusvalvontaviran-
omaisen toimesta. (Nevala 2016, 105 — 106.)

Vakuuden vapauttamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtion ja kaikkien osakkeen-
omistajien kirjallinen suostumus. Rakentamisvaiheen vakuuden vapauttamisen
aikana asunto-osakeyhtid saattaa olla viela perustajaurakoitsijan hallinnassa, jo-
ten suostumuksen antaminen voi olla yhtidlle pelkka muodollisuus. Taman vuoksi
ainoastaan asunto-osakkeiden ostajilla on mahdollisuus estaa vakuuden vapau-
tuminen, mikali he ovat sita mielta, ettei kaupan ehtoja ole asianmukaisesti tay-
tetty. Ostaja ei kuitenkaan voi pidattaa koko vakuutta, vaan ainoastaan oman

kauppahintansa maaraaman vakuussumman verran. (Nevala 2016, 144.)

3.4.2 Rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus

Rakentamisvaiheen aikaisen vakuuden vapautumisen jalkeen perustajaurakoit-
sija asettaa rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden. Vakuuden suuruus on vahin-
taan kaksi prosenttiyksikkoa myytyjen asunto-osakkeiden kokonaishinnasta. Va-
kuus on voimassa vahintaan 15 kuukautta siita, kun rakennusvalvontaviranomai-

nen on hyvaksynyt rakennuksen kayttdonotettavaksi. (Nevala 2016, 107.)

Nevala (2016, 146) toteaa, ettda myos rakentamisvaiheen jalkeisen vakuuden va-
pauttamiseen vaaditaan asunto-osakeyhtion ja asunto-osakkeiden omistajien kir-
jallinen suostumus. Osa vakuudesta voidaan vapauttaa sellaisissa tapauksissa,
joissa asunto-osakeyhtid on antanut suostumuksensa vakuuden vapauttami-
seen, mutta asunto-osakkeiden omistajat eivat ole yksimielisia vakuuden vapaut-

tamisen suhteen.

Nevala (2016, 147 — 148) kuitenkin mainitsee, ettd asuntokauppalain mukaan
rakentamisvaiheen jalkeinen vakuus vapautuu viimeistaan 12 kuukauden kulut-
tua siitd, kun asunto-osakeyhtion kaikissa rakennuksissa on jarjestetty vuositar-
kastus. Edellytyksena vakuuden vapauttamiselle on se, ettd asunto-osakeyhtion

hallinto on luovutettu osakkeiden omistajille. Asunto-osakeyhtio tai sen osakkaat
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voivat kuitenkin estda vakuuden vapauttamisen vastustamalla sitd nimenomai-
sesti erikseen. Tassa vaiheessa pelkka ilmoitus vakuuden vapauttamisen vas-
tustamisesta ei ole riittava, vaan asia on vietava kuluttajariitalautakunnan tai ka-

rajaoikeuden ratkaistavaksi.

3.4.3 Suorituskyvyttomyysvakuus

Asuntokauppalaki velvoittaa perustajaurakoitsijan asettamaan suorituskyvytto-
myysvakuuden asunto-osakeyhtion ja asunto-osakkeiden ostajien hyvaksi. Va-
kuus asetetaan ennen kuin asunto-osakkeita ryhdytaan myymaan kuluttajille ja
elinkeinonharjoittajille. Vakuus pysyy voimassa 10 vuotta siita, kun rakennusval-
vontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttdonotettavaksi. (Nevala
2016, 150.)

Suorituskyvyttomyysvakuutta voidaan kayttaa vain niissa tapauksissa, joissa pe-
rustajaurakoitsija on estynyt suorittamasta velvoitteitaan. Toteamisperusteita
edella mainitulle tilanteelle voivat olla esimerkiksi konkurssi tai tilanne, jossa pe-
rustajaurakoitsijaa ei ole yrityksista huolimatta pystytty tavoittamaan. Vakuus on
luonteeltaan toissijainen, mika kaytannossa tarkoittaa sita, ettd osakkeen omis-
tajien ja asunto-osakeyhtion taytyy ensisijaisesti turvautua rakentamisvaiheen ai-
kaiseen tai rakentamisvaiheen jalkeiseen vakuuteen virheiden korjaamisen kat-
tamiseksi. (Nevala 2016, 150.)

3.5 Uuden asunnon virhesaannos

Keskitalon (2018, 184) mukaan asuntokauppalaki kasittelee uuden asunnon
yleista virhesaannosta. Saannoksen tarkoituksena on maaritella tarkemmin ne
asiat, jotka vaikuttavat myydyn kohteen sopimuksenmukaisuuteen. Asuntokaup-

palain mukaan huoneisto ei tayta sopimuksenmukaisuuttaan, jos:

e Asunto poikkeaa siita, mita on sovittu.
e Asunto ei tayta tai vastaa niita sdannoksissa tai maarayksissa asetettuja

vaatimuksia, jotka asunnon on taytettava.
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e Asunnon ominaisuuksista aiheutuu tai voidaan olettaa aiheutuvan haittaa
terveydelle.

e Rakentamista ei ole suoritettu hyvan rakentamistavan mukaisesti.

e Rakentamisessa kaytetty materiaali ei ole kestavyydeltaan tai ominaisuuk-
siltaan tavanomaisen hyvaa laatua.

e Asunto ei muuten vastaa sita, mitd asunnonostaja on asunnon oston yh-

teydessa olettanut.

Huoneistossa voidaan todeta virhe siina vaiheessa, kun se poikkeaa siita, mita
on sovittu. Usein poikkeava virhetilanne koskettaa huoneiston materiaaleja ja va-
rustusta. Asunnon virheet voivat olla esimerkiksi tilanteita, jossa lattiapintojen
materiaali on vaara tai jadkaapin tilavuus poikkeaa sopimuksenmukaisesta tila-
vuudesta. Ostajalla on oikeus vedota virheeseen, vaikka nykyisellaan oleva virhe
tuottaisikin ostajalle suurempaa arvoa alkuperaiseen sopimukseen verrattuna.
Esimerkiksi allergiasta karsivalle henkildlle alkuperaisesti sovittu muovimatto voi
olla parempi ratkaisu kuin kokolattiamatto, vaikka se tuottaisikin lisaarvoa asun-
nolle. (Nevala 2016, 262 — 263.)

Mikali asunto ei tayta virallisten sdanndsten ja maaraysten mukaisia vaatimuksia
katsotaan huoneistossa olevan virhe. Sdanndsten ja maaraysten virheellisyys voi
kohdentua esimerkiksi rakennuksen suunnitteluun tai sen teknisiin asiakirjoihin.
Saannoksia ja maarayksia koskeva virhe ei poistu tilanteissa, joissa rakennus-
valvontaviranomainen on epahuomiossa tai virheellisesti hyvaksynyt rakennuk-

sen kayttdonotettavaksi. (Nevala 2016, 263.)

Hyvan rakentamistavan mukaisuutta voidaan arvioida esimerkiksi rakennuksen
rakenneratkaisujen ja rakennusmenetelmien mukaan. Virheen arvioinnin vertai-
lukohtina kaytetaan rakentamisen yleisten laatuvaatimusten lisaksi rakentami-
sessa Yyleisesti hyvaksi havaittuja menetelmia ja materiaaleja. Virhesaannoksen
tayttavana kriteerina voidaan esimerkiksi pitda rakentamisen tyovaihetta, johon
on sovellettu vaaraa tai huonosti sopivaa tydmenetelmaa. Virheeksi voidaan kat-
soa tilanne, jossa rakentamiseen kaytetty materiaali on vaara tai se ei ole laadul-
taan riittava. (Nevala 2016, 264 — 265.) Vanhala ja Palviainen (2008, 78 — 79)
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kuitenkin toteavat, etta perustajaurakoitsija ja ostaja voivat sopia erikseen heik-
kolaatuisemman materiaalin kaytosta, jos se on kayttokohteeseensa sopiva ja ei

aiheuta haittaa terveydelle.

3.6 Muuttotarkastus

Huoneiston uudella omistajalla on mahdollisuus tarkastaa hankkimansa tilat, en-
nen kuin han maksaa viimeiset kaksi sovittua kauppahintaeraa myyjana toimi-
neelle perustajaurakoitsijalle. Muuttotarkastuksen tavoitteena on antaa ostajalle
mahdollisimman tarkka kuva huoneiston yleiskunnosta ja sen sopimuksenmukai-
suudesta siind vaiheessa, kun asunnon hallintaoikeus siirtyy perustajaurakoitsi-

jalta uudelle omistajalle. (Palviainen 2014, 14.)

Huoneiston uusi omistaja tarkastaa tilat ja ilmoittaa sen pohjalta havaitsemansa
puutteet tai viat perustajaurakoitsijalle. Perinteisesti muuttotarkastuksessa ilmen-
neet viat on kirjattu lomakepohjalle ja sen jalkeen lomake on luovutettu takaisin
perustajaurakoitsijan tietoon. Yleensa virheet korjataan ennen muuttoa, mutta
myyjalla on oikeus siirtda pienet, asumista haittaamattomat virheet korjattavaksi

vuosikorjausten yhteyteen. (Palviainen 2014, 14.)

Keskitalo (2018, 159) mainitsee, ettd ostajan ei ole pakko osallistua muuttotar-
kastukseen, mutta talldin ostaja menettaa oikeutensa vedota sellaisiin virheisiin,
jotka han olisi pystynyt selkeasti huomaamaan muuttotarkastuksen yhteydessa.
Ainoana poikkeuksena voidaan pitaa tilannetta, jossa ostajalla on ylivoimainen

este suorittaa muuttotarkastus perustajaurakoitsijan ehdottamana ajankohtana.

3.7 Vuositarkastus

Myyjana toimineen perustajaurakoitsijan velvollisuutena on vuositarkastuksen
jarjestdaminen myymiinsa huoneistoihin ja muihin asunto-osakeyhtion tiloihin.
Vuositarkastuksessa osakkeenomistajille ja asunto-osakeyhtidlle annetaan mah-
dollisuus ilmoittaa havaitsemansa ensimmaisen vuoden aikana ilmenneet raken-

nusvirheet myyijalle. Vuositarkastus suoritetaan 12 — 15 kuukautta sen jalkeen,
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kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennuksen kayttéonotetta-
vaksi. Mikali myyja ei toimita vuositarkastusta lain edellyttdamassa ajassa, niin tal-
I6in vuositarkastuksen jarjestamisoikeus on myds rakennushankkeen suoritusky-

vyttdmyysvakuuden antajalla. (Keskitalo 2018, 167 — 168.)

Keskitalo (2018, 168) mainitsee, etta myyjaosapuolen taytyy ilmoittaa vuositar-
kastuksen ajankohdasta kuukautta ennen osakkeiden omistajille ja asunto-osa-
keyhtion edustajille. Perustajaurakoitsijan suorituskyvyttéomyysvakuuden myon-
tajan taytyy saada vuositarkastuksen ajankohta tietoonsa myos kuukautta ennen

sen suorittamista.

Palviainen (2012, 14) toteaa virheiden ilmoitusvelvollisuuden noudattavan osta-
jien ja asunto-osakeyhtion valistd puhevaltaa, joka maaritelldan tarkemmin
asunto-osakeyhtion keskinaisen kunnossapitovastuun mukaisesti. Asunto-osak-
keiden omistajien velvollisuutena on ilmoittaa virheet huoneiston pintojen osalta.
Huoneistojen rakenteet tai eristeet eivat kuulu enada huoneiston omistajan ilmoi-
tusvastuun piiriin, vaan ne lasketaan asunto-osakeyhtion ilmoitusvelvollisuuden
vastuulle. Rakennuksessa olevat muut perusjarjestelmat, kuten esimerkiksi vie-
marainti ja lammitysjarjestelmat kuuluvat niin ikdan taloyhtion virheilmoitusvas-
tuun piiriin. (Taloyhtion vastuunjakotaulukko 2019, 8). Takuutoiden tyonjohtajana
toimiva Kinnunen (2020) kuitenkin painottaa antamassaan haastattelussa, etta
yleensa huoneiston omistaja ilmoittaa havaitsemansa viat vuositarkastuksen yh-

teydessa riippumatta siitéa kenen ilmoitusvastuulle ne kuuluvat.

Vuositarkastuksesta pidetaan poytakirjaa ja sen laatimisesta vastaa myyjaosa-
puoli. Asuntokauppalaki ei maarittele poytakirjalle erityisia muotovaatimuksia, jo-
ten sen malli voi vaihdella myyjan toimintatapojen mukaisesti. POytakirjasta on
kuitenkin kaytava ilmi tarkastuksen yksildimiseen tarvittavat tiedot. Naita tietoja
ovat tarkastuksen ajankohta, tarkastuspaikka, lasnaolijat ja poytakirjan pitajan
henkildllisyys. Poytakirjaan merkitaan kaikki huoneiston ostajan tekemat vikaha-
vainnot. Havaintojen merkitseminen ei kuitenkaan automaattisesti tarkoita sita,
etta myyja myontaisi kaikkien merkittyjen havaintojen olevan virheita. Poytakir-

jaan voidaan merkitd myds korjausten kannalta muita olennaisia seikkoja, kuten
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korjausajankohta tai korjauksen suorittaja, jos nama ovat vuositarkastusta suori-

tettaessa jo tiedossa. (Nevala 2016, 287.)

Myyja toimittaa valmiin poytakirjan tarkastettavaksi huoneiston ostajille, taloyhti-
Olle ja suorituskyvyttdmyysvakuuden myontajalle. Tarkastusajan pituus on vahin-
taan kolme viikkoa, minka aikana osapuolet saavat esittaa poytakirjaan tayden-
nyksia ja huomautuksia. (Nevala 2016, 287.) Ostajat ja taloyhtio menettavat oi-
keutensa vedota uusiin virheisiin siind vaiheessa, kun poytakirjan tarkastamisen

maaraaika umpeutuu (Keskitalo 2018, 170).

3.8 10 vuoden vastuu

Vanhala ja Palviainen (2008, 85) korostavat, etta vuositarkastuksen jalkeen pe-
rustajaurakoitsijan virhevastuu rajautuu koskettamaan ainoastaan rakennuk-
sessa mahdollisesti havaittavia piilevia virheita. On tarkeaa huomata, etta jo vuo-
sitarkastuksessa havaitut virheet eivat asuntokauppalain tulkinnan mukaan voi
tayttad enaa mydhempana ajankohtana piilevan virheen kriteereja. Aikaisemmin
todetun nojalla asunto-osakkeen omistaja ei voi vaatia 10 vuoden vastuun piiriin
korjattavaksi sellaisia virheita, jotka osakkeenomistajan olisi pitanyt huomata jo

vuositarkastuksen aikana.

On huomattava, ettd 10 vuoden vastuu ja 10 vuoden takuu ovat asuntokauppa-
lain tulkinnan mukaan eri kasitteitd. 10 vuoden vastuu on maariteltyna osana
asuntokauppalakia ja se on perustajaurakoitsijan pakollinen vastuu. 10 vuoden
takuukasitetta voidaan kayttaa tilanteessa, jossa perustajaurakoitsija antaa ra-
kenneosalle tai laitteelle erillisen lain vaatimukset ylittavan takuun, esimerkiksi

rakennuksen vesikatolle. (Vanhala & Palviainen 2008, 85.)
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4 VUOSIKORJAUSYKSIKKO

Perinteisesti hankkeen tydmaavaiheessa vastaavana mestarina toiminut henkilo
on hoitanut myds rakennuksen vuosikorjausten suorittamisen. Haastateltavien
tyonjohtajien edustamissa yrityksissa perinteisesta tavasta on kuitenkin luovuttu
ja yrityksen toimintaan on liitetty erillinen yksikko hoitamaan kaikki yrityksen alu-
eelliset vuosikorjaustyot keskitetysti. Yritykset perustelevat muutosta toiminnan
keskittamisella. Erillinen vuosikorjauksiin erikoistunut osasto antaa valmiudet kor-

jaustoiden tehokkaammalle ja asiakaslahtdisemmalle toteutukselle.

Vuosikorjausyksikdn ytimeen kuuluvat tyénjohtajat ja heidan alaisuudessaan kor-
jauksia suorittavat tyontekijat. Osaston toiminnasta vastaa tydpaallikkd, jonka
alaisuudessa tyonjohtajat operoivat. Yrityksen palveluksessa tyoskentelevan ra-
kennuttaja-asiamiehen tyotehtaviin yleensa sisaltyy vuosikorjaustoimintaan vai-
kuttavan asuntokauppalain lainopillisten seikkojen varmistaminen, joten hanet
voidaan nahda osana yksikon toimintaa (kaavio 1). Vuosikorjausosastojen raken-
teet ja niiden henkilostomaarat vaihtelevat yrityskohtaisesti. Tyonjohtaja voi esi-
merkiksi vastata tyosuorituksistaan suoraan aluejohtajalle, jolloin valissa operoi-
van tyopaallikon rooli katoaa. Tyonjohtajan nakemyksen mukaan rakenne keven-

taa osaston henkildstérakennetta ja lisda kommunikoinnin valittdmyytta.

TyOnjohtajat jakavat tyotehtavat suoraan heidan alaisuudessaan toimiville tyon-
tekijoille, jotka raportoivat korjausten suorittamisesta suoraan takaisin tyonjohta-
jille. Vuosikorjaustoiminnassa mukana olevat aliurakoitsijat voidaan nahda orga-
nisaatiokaaviossa tydnjohtajien alaisuudessa toimivina tyontekijéina. Erona ura-
koitsijoiden kohdalla on kuitenkin se, ettd ne vastaavat vain omille vastuualuil-

lensa kuuluvista korjaussuoritteista.
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Aluejohtaja
: A
Rakennuttaja- | > Tyopaallikko
asiamies
N y
Tydnjohtaja Tyonjohtsja
v Y

Korjauksia suorittavat tyontekijat

KAAVIO 1. Esimerkkitapaus vuosikorjausyksikdon henkilostdrakenteesta

Lahes jokainen haasteltava tyonjohtaja naki edustamansa yrityksen vuosikor-
jausyksikon toiminnan ainakin osittain puutteelliseksi. Suurimmat tyoskentelya
vaikeuttavat haitat liittyivat joko tyon vastuukysymyksiin tai informaation saami-
seen ja valittamiseen liittyviin ongelmiin. Osa tydnjohtajista oli sitéd mielta, etta he
eivat olleet taysin tietoisia siitd mihin heidan tyétehtavansa rajautuvat. Osa hen-
kiloista mainitsi tyoskentelevansa sellaisten tehtavien parissa, joihin he eivat ol-

leet saaneet tarpeeksi kattavaa perehdytysta.

Haastattelujen perusteella voidaan todeta, etta osalla yrityksista on viela paran-
tamisen varaa vuosikorjaustoiminnan perustoimintojen ja tehtavien kehittami-
sessa. On huomionarvoista, etta tyonjohtotasolla iimenevat ongelmat heijastuvat
my0s vaistamatta tyontekijatasolle. Ongelmat usein konkretisoituvat vaillinaisina
tai kokonaan tekemattomina korjaustoina, mitka vaikuttavat vaistamatta korjaus-

toiden viivastymiseen.
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5 INFORMAATIOHALLINNAN NYKYTILA

Tutkimuksessa mukana olleita tyonjohtajia pyydettiin kertomaan tapoja, joilla he
hankkivat asunto-osakeyhtion huoneistoja ja yleisia tiloja koskevat vikahavainnot
vuosikorjauksia varten. Saatujen tietojen mukaan paasaantdisesti havaintojen
keraamisen runkona kaytetaan paperisia vuosikorjauslomakkeita tai digitaalisia

jarjestelmia.

Haastatellun tydnjohtajan nakemyksen mukaan asunto-osakeyhtion ikarakenne
vaikuttaa vahvasti tapoihin, joilla tietoa kerataan. Digitaalisien ratkaisujen kaytta-
minen voi osoittautua hankalaksi varsinkin vanhempien ikapolvien edustajille,
mika ajaa vuosikorjausyksikon miettimaan kaytannonlaheisempia ratkaisuja.
Vuosikorjauslomakkeiden tayttaminen ei vaadi tietoteknista valmiutta tai osaa-

mista, joten ne soveltuvat jokaisen kaytettavaksi.

Korjaussuoritteiden
Vuosikorjauksista Havaintojen vilittaiminen eri
tiedottaminen vastaanotto ja koonti osapuolille ja niiden
seuranta

Y

Asunto-osakeyhtio Rakentamisvaiheen Korjausten
siirtyy 10 vuoden jalkeisten vakuuksien hyviksyttiminen
vastuun piiriin vapauttaminen asunto-osakeyhtiolld

KAAVIO 2. Asunto-osakeyhtiotd koskevan vuosikorjausprojektin vaiheet

Tutkimustiedon mukaan vuosikorjausprojektit voidaan erotella kronologisessa
jarjestyksessa eteneviksi osa-alueiksi (kaavio 2). Vuosikorjausprojekti noudatte-
lee samoja ehtoja huolimatta siita, mita informaation tuottamiseen ja valittami-
seen liittyvaa pohjaratkaisua kaytetaan. Tassa luvussa perehdytaan tarkemmin
projektin osavaiheisiin ja haastatteluissa ilmi tulleisiin tiedonhallintamenetelmiin.
Tutkimustiedon laajuuden vuoksi tarkastelun paapaino pidetdan huoneistokoh-

taisten vikojen havainnoinnissa.
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Luku jakautuu neljaan eri osioon. Ensimmaisessa osiossa kasitellaan informaa-
tion tuottamista paperipohjaisten vuosikorjauslomakkeiden avulla. Toinen osio
kasittelee informaation tuottamista sahkoisten jarjestelmien valityksella. Asunto-
osakeyhtion yleisten tilojen havainnointimenetelmat kasitelldan luvun kolman-
nessa osiossa. Tydmaa-aikana tuotetun teknisen tiedon rooli vuosikorjaustoimin-
nassa on merkittava, joten sen saatavuutta ja kaytettavyytta tutkitaan luvun vii-

meisessa osiossa.

5.1 Informaation tuottaminen vuosikorjauslomakkeilla

Tassa osiossa tarkastellaan vuosikorjauslomakkeiden avulla tuotettavia asunto-
osakeyhtidkohtaisia vikahavaintoja. Osiossa kasitelldaan periaatteellisesti ne toi-
mintatavat, joita kaytetdan havaintojen tuottamisessa, korjaustdiden valittami-
sessa ja niiden seurannassa. Korjaustoiden hyvaksyttamista ja vakuuksien va-

pauttamista kasitelldan osion viimeisessa vaiheessa.

5.1.1 Havaintojen tuottaminen

Ennen vuosikorjausten aloittamista perustajaurakoitsijaa edustava henkilo lahet-
taa jokaiselle huoneiston asunto-osakkeiden omistajille tiedoksiantokirjeen tule-
vista vuosikorjauksista. Lomakkeiden lahettamisesta vastaava henkild vaihtelee
yrityskohtaisesti. Tutkimuksessa mukana olleiden yritysten edustajien mukaan la-
hettamisvastuu on joko rakennuttaja-asiamiehella tai asunto-osakeyhtion vuosi-

korjauksista vastaavalla tyonjohtajalla.

Tiedoksiantokirjeen mukana toimitetaan vuosikorjauslomake, johon huoneiston
omistaja kirjaa asunnossaan havaitsemansa viat tai ongelmat. Kirjeen mukana
voidaan lahettda myos huoneistoa koskeva pohjakuva, johon omistaja halutes-
saan merkitsee vikojen sijainnit niiden paikantamisen helpottamiseksi. Kirjattu-
aan havainnot omistaja allekirjoittaa vuositarkastuslomakkeen ja toimittaa sen ta-
kaisin vuosikorjausyksilolle. Lomakkeiden palautuspaivamaaralle asetetaan ta-
karaja. Huoneiston omistajalle annetaan kuitenkin vahintaan kolme viikkoa huo-

neiston vikojen havainnointiin ja kirjaamiseen.
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Tutkimuksessa mukana olleet tyonjohtajat pitivat paperista vuosikorjausloma-
ketta hyvana ja yksinkertaisena tapana hankkia huoneistoja koskeva vikainfor-
maatio. Tavan kayttaminen eliminoi tarpeen vierailla jokaisessa huoneistossa
erikseen vikojen tai puutteiden havainnoimiseksi, jolloin tydnjohtajille jaa aikaa
muihin tyotehtaviin. Toisaalta kirjeiden lahettamisesta vastanneet henkilot pitivat
tapaa my0s jokseenkin tyolaana. Asunto-osakeyhtiossa voi olla yli 40 huoneistoa
ja yhdessa huoneistossa voi olla useita asunto-osakkeiden hallintaan oikeuttavia
omistajia. Kirjeiden maara voi muodostua huomattavaksi, koska tiedoksianto tay-
tyy toimittaa jokaiselle huoneiston omistajalle. Yleensa omistajien yhteystiedot
saadaan isannoitsijan kautta, mutta epaselvissa tapauksissa yhteystietojen sel-

vittdmisessa voi kulua huomattavan paljon aikaa.

5.1.2 Havaintojen koonti ja kohdentaminen

Siind vaiheessa, kun perustajaurakoitsija on saanut haltuunsa taytetyt ja allekir-
joitetut vuosikorjauslomakkeet ne kootaan yhtenaiseksi asunto-osakeyhtion vuo-
sikorjauksia koskevaksi tietokannaksi. Informaation koonti voidaan suorittaa esi-
merkiksi taulukkolaskentaohjelman avulla. Tietokannan luominen on yleensa kor-
jauksista vastaavan tyonjohtajan vastuulla. Muodoltaan tietokanta voi olla hyvin-

kin vapaa, mutta yleensa siihen sisallytetaan ainakin seuraavanlaisia tietoja:

e Huoneistojen omistajien tai vuokralaisten yhteystiedot.

e Huoneistojen numerot.

¢ Huoneistoja koskevat virheilmoitukset.

e Mahdolliset lemmikkielaimet.

e Lupa yleisavaimen kayttdédn huoneistoon mentaessa.

e Perustajaurakoitsijan nakemys virheiden vastuuosapuolesta.

o Kommenttikentta perustajaurakoitsijan avuksi.

Tutkimukseen osallistuneen tyonjohtajan nakemyksen mukaan havaintojen ko-
konaisvaltainen tarkastelu on kaytannéssa mahdotonta ilman erillisen tietokan-
nan luomista. Tietokannan luominen mahdollistaa selkean asunto-osakeyhtion
kokonaiskuvan havainnollistamisen vikojen tai puutteiden osalta. Aliurakoitsija-
kohtaisten korjausvastuiden suodattaminen ja jakaminen eteenpain helpottuu
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huomattavasti siind vaiheessa, kun kaikki asunto-osakeyhtidossa ilmenevat viat
kootaan keskitetysti. Yhtenainen tietokanta mahdollistaa urakoitsijakohtaisten vi-
kojen suodattamisen ja jakamisen niin, etta urakoitsijoille voidaan kohdentaa ai-
noastaan niiden korjausvastuille kuuluvat viat. Menettelyn avulla vahennetaan
aliurakoitsijoille syntyvia turhia epaselvyyksia omien korjausvastuidensa osalta.
Vikahavainnot pyritaan toimittamaan kerralla, jolloin urakoitsijoille suuntautuvat

informaatiovirrat pysyvat maltillisina.

Vuositarkastuslomakkeilla sijaitsevan tiedon siirtdminen yhtenaiseen tietokan-
taan nahtiin hitaana ja ty6laana prosessina. Lomakkeiden informaatio siirretaan
taulukkolaskentaohjelmistoon kasin, mika lisaa huolimattomuusvirheiden riskia.
Omistajien tekemat havainnot koetaan osittain hankalina tulkittavina. Kasialan
epaselvyys ja teknisesti epamaaraisesti kuvaillut havainnot hankaloittavat tulkin-
tojen tekemista. Havaintojen seurasta l0ydetaan usein myos paljon sellaisia vi-
oiksi luonnehdittuja havaintoja, jotka kuuluvat selkeasti asunto-osakeyhtion oman
kunnossapitovastuun piiriin. Vuosikorjauslomakkeiden ohessa taytettyjen huo-
neiston pohjakuvien sisallyttaminen taulukkolaskentaohjelmistoon koettiin tekni-
sesti hankalana toteutettavana. Pohjakuvat saadaan liitettyd ohjelmistoon, mutta
niiden kayttaminen, tulostaminen tai jakaminen eteenpain koetaan vaikeana.
Lopputulemaksi muodostuu tilanne, jossa huoneistokohtaisia pohjakuvia joudu-

taan kasittelemaan erillisena osana keskitettya informaatiota.

5.1.3 Korjaussuoritteiden valittaminen ja seuranta

Vuosikorjausyksikkd valittda korjaussuoritteet aliurakoitsijoittain saatujen vi-
kainformaatioiden perusteella. Kohdennetut aliurakoitsijakohtaiset vikaluettelot
lahetetaan sahkopostin valityksella. Yleensa samaisen luettelon Iahettamisen yh-
teydessa aliurakoitsijaa pyydetaan vahvistamaan alustavat korjausten suoritta-
misen aikataulut ja mahdolliset eriavat nakemykset korjausten vastuualueisiin liit-
tyen. Perustajaurakoitsijan edustaja ja aliurakoitsija voivat pitaa erillisen vuosi-
korjaustoita koskevan aloituspalaverin, jos nakevat siihen tarpeeksi painavan
syyn. Tietyn korjauksen tekninen haastavuus voi olla syy, joka ajaa toimijat kes-

kustelemaan kasvotusten ennen toiden suorittamista.
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Ideaalitilanteessa aliurakoitsijat ja perustajaurakoitsijan omat tyontekijat suoritta-
vat omiin vastuupiireihinsa kuuluvat korjaukset, jonka jalkeen ne raportoivat kor-
jausten suorittamisesta vuosikorjausyksikon tyonjohtajalle. Teoriassa perustaja-
osakas pystyy sanelemaan asunto-osakeyhtion vuosikorjausprojektin aikataulu-
tuksen ja korjausten suunnan. Kaytanndssa toimien suorittaminen ei kuitenkaan
onnistu juuri koskaan perustajaurakoitsijan kuvittelemalla tavalla. Tyonjohtaja
painottaa nakdkantaansa, jonka mukaan korjaustoihin ryhdyttdessa asunto-osa-
keyhtion omistajat siirtyvat toiminnan maaraavaksi osapuoleksi. Tama tarkoittaa
sita, ettd perustajaosakas joutuu suorittamaan korjaukset huoneistojen asukkai-
den aikataulujen ehdoilla. Kokemusten mukaan asunto-osakeyhtion korjaustoista
suoriutuminen suunnitellussa aikataulussa vaatii lahes taydellista onnistumista

monessa vuosikorjausprojektin osa-alueessa.

Huoneistokorjauksia voidaan suorittaa yleisilmoitusmenettelyn avulla, jolloin jo-
kaiseen huoneistoon jaetaan perustajaurakoitsijan ja aliurakoitsijoiden korjausai-
kataulut siltd osin, kun ne ovat tiedossa. Usein talla menettelylla ei saavuteta toi-
vottua lopputulosta, koska osa asukkaista saattaa kieltda korjausten suorittami-
sen huoneistossaan suunniteltuna ajankohtana. Seurauksena paadytaan tilan-
teeseen, jossa osassa huoneistoja korjaustyot saadaan suoritettua, mutta osassa
ne pitad sopia huoneistojen asukkaiden kanssa uudelleen. Lopputulema realisoi-
tuu tilanteeseen, jossa korjauksia suorittavat tahot joutuvat suunnittelemaan ja

sopimaan loput asunto-osakeyhtiossa suoritettavat toimenpiteet hajautetusti.

Korjausten suorittamiseen voidaan soveltaa menettelya, jossa vuosikorjausosas-
ton tydnjohtaja velvoittaa jokaisen aliurakoitsijan sopimaan omat korjausaikatau-
lunsa huoneistojen asukkaiden kanssa. Kokemukset tastd menettelysta ovat
vaihtelevia. Osassa tilanteista korjaustyot on saatu suoritettua hyvinkin sujuvasti.
Useimmissa tapauksissa aliurakoitsijat eivat ole suoriutuneet omatoimisista kor-
jausvelvoitteistaan niin hyvin, kuin vuosikorjausosastojen edustamat henkilét toi-
voivat. Aktiivisimmat huoneistojen omistajat ilmoittavat herkasti tyytymattomyy-
tensa vuosikorjausosastolle niissa tilanteissa, joissa aliurakoitsijat eivat ole infor-
moineet huoneistojen asukkaita millaan tavalla suoritettavien korjausten toimen-

piteista tai niihin liittyvista aikatauluista. Asetelma kaantyy helposti tilanteeseen,
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jossa vuosikorjausosaston tydnjohtajat joutuvat muistuttelemaan aliurakoitsijoita

jatkuvasti korjaustoiden suorittamiseksi.

TyoOnjohtajat mainitsivat kayttavansa suuren osan tydajastaan selvitellessaan ali-
urakoitsijoiden vastuille kuuluvien korjaustdiden tilannetta, usein hyvin laihoin tu-
loksin. Vuosikorjaustoiminnan tyonjohtajat kertoivat tormaavansa usein tilantei-
siin, joissa he eivat enaa olleet tietoisia siita, mita korjauksia eri toimijat ovat suo-
rittaneet ja mita eivat. limi tuli myds useita tilanteita, joissa urakoitsijat olivat il-

moittaneet tyOsuoritteet tehdyiksi, vaikka tosiasiallisesti niita ei ollut suoritettu.

Toimijoiden valiset valtavat informaatiokuilut iimenevat vaistamatta toiminnan se-
kavuutena, korjaustoimenpiteiden pitkittymisena tai laiminlydntina. Huoneistojen
omistajien silmissa toiminnan epamaaraisyys johtaa vaistamatta yritysten am-
mattimaisuuden kyseenalaistamiseen. Voidaan kiistattomasti vaittaa, ettd kor-
jaustoiden seurantaan liittyvat ongelmat vaikuttavat negatiivisesti asiakastyyty-
vaisyyteen ja pahimmassa tapauksessa muodostavat huonon julkisuuskuvan yri-

tysten toiminnasta.

5.1.4 Korjausten hyvaksyttaminen asunto-osakeyhtiolla

Asunto-osakkeiden omistajalta pyydetaan allekirjoitus alkuperaiseen vuosikor-
jauslomakkeeseen siina vaiheessa, kun kaikki korjaustyot on suoritettu. Allekir-
joitus toimii juridisena todisteena siita, ettd huoneiston omistaja on hyvaksynyt
asunnossa tehdyt korjaukset. Allekirjoitus voidaan hakea omistajalta joko paikan
paalla vierailemalla, tai vuosikorjauslomake voidaan toimittaa omistajalle ja han
palauttaa lomakkeen allekirjoitettuaan sen. Asunto-osakkeiden omistajien allekir-
joitukset voidaan pyytaa digitaalisesti, esimerkiksi sahkopostin valityksella. Alku-
peraisista dokumenteista otetaan kopiot ja sen jalkeen ne taltioidaan vuosikor-
jausosaston tietokantoihin. Kokemukset ovat osoittaneet, etta joidenkin henkiloi-
den kohdalla allekirjoituksen saaminen voi muodostua ongelmalliseksi. Omistajat
saattavat suhtautua allekirjoitusten antamiseen hyvinkin varovaisesti, vaikka
kaikki viat huoneistossa olisikin saatu korjatuksi huoneiston omistajan toiveiden

mukaisesti.
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Allekirjoituksella varustettu vuosikorjauslomake tarkoittaa perustajaurakoitsijan
kannalta sita, etta yritys voi pyytaa asunto-osakkeita ostaneiden tahojen turvaksi
asetettujen rakennusvaiheen jalkeisten vakuuksien vapauttamista, jos siihen ei
nahda erityista estetta. Esteelld voidaan tarkoittaa esimerkiksi tilannetta, jossa
asunto-osakkeiden omistajalla on vireilldan huoneistoa koskeva valitus kuluttaja-

riitalautakunnassa.

Vuosikorjausyksikon sisalla voidaan toimia eri tavoin rakennusvaiheen jalkeisten
vakuuksien vapauttamiseksi. Yleensa vakuuden vapauttamisesta vastaa raken-
nuttaja-asiamies, mutta joissain yrityksissa vastuu vakuuden vapauttamisesta on
asunto-osakeyhtion vuosikorjauksista vastaavalla tyonjohtajalla. Asuntokauppa-
lain (18 a §) mukaan kaikki perustajaurakoitsijan asettamat vakuudet ostajien hy-
vaksi vapautuvat 12 kuukauden kuluttua siita, kun asunto-osakeyhtidssa on jar-
jestetty vuositarkastus. Yleensa yritykset ovat kuitenkin halukkaita vapauttamaan
vakuudet heti kun se on mahdollista. Tahan yritykset tarvitsevat erillisen asunto-
osakkeiden omistajien suostumuksen. Suostumus haetaan yleensa pyytamalla
allekirjoitus erilliseen rakennusvaiheen jalkeisen vakuuden vapautumisdoku-
menttiin. Asiakirja valitetdan vakuuden mydntaneeseen pankkiin tai rahalaitok-
seen, joka vapauttaa asunto-osakkeita vastaavan summan perustajaurakoitsijan

osoittamalle tilille.

Tyonjohtajien kokemukset ovat osoittaneet, etta rakennusvaiheen jalkeisten va-
kuuksien vapauttamisen kanssa kohdataan valilla suuriakin ongelmia. Asunto-
osakkeita ostaneen henkilon ja myyjana toimineen perustajaurakoitsijan valiset
nakemyserot korjattavista virheista tai niiden laajuudesta usein eskaloivat tilan-
teen, jossa vakuuden vapauttaminen ei onnistu ongelmitta. Tydnjohtajan nake-
myksen mukaan osa vakuuden vapauttamisen vastustamisen syista ei johdu
huoneistossa ilmenevista virheista. Vuosikorjausten aikana tai asunnon ostotilan-
teessa ilmenneet negatiiviset kokemukset saattavat vaikuttaa vahvasti asunto-
osakkeita ostaneiden henkildiden yhteistyohalukkuuteen. Asiakaspalvelutilan-
teessa onnistumisella siis saattaa olla positiivinen vaikutus rakennusvaiheen jal-

keisten vakuuksien vapauttamisen kannalta.
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5.2 Informaation tuottaminen sahkoisella jarjestelmalla

Viime vuosikymmenen vahvan digitalisaation myo6ta rakennusalalla toimineet yri-
tykset ovat omaksuneet elektronisia ratkaisuja osaksi toimintaansa. Nykyiset
sahkdiset ratkaisut suuntautuvat toimintakentassaan enemman markkinointiin tai
asunto-osakeyhtion rakennusvaiheen kokonaisuuden hallintaan. Osassa yrityk-
sissa on heratty myos digitaalisten ratkaisujen hyodyntamiseksi osana vuosikor-
jaustoimintaa. Tydmaakaytdssa jo nyt olevat sahkoiset ratkaisut voivat osaltaan
auttaa vuosikorjaustdihin liittyvan informaation hallintaa. Haastateltu tydnjohtaja
tuo selvasti ilmi nakemyksensa, jossa han painottaa vuosikorjaustoiminnan ole-
van ennen kaikkea asiakaspalvelulahtoista tyota. Tyomaalla kaytettavat sahkoi-
set jarjestelmat ovat padsaantdisesti tuotantoperustaisia, joten ne eivat osaa ot-
taa asiakaspalveluaspektia hyvin huomioon toimintaperiaatteissaan. Markkinoin-
tipuolen ohjelmistot ottavat asiakaskentan hyvin huomioon, mutta laiminlyovat ra-

kentamiseen liittyvan teknisen osuuden.

Tutkimuksessa mukana olleiden yritysten vuosikorjaustdissa kaytettavat sahkoi-
set jarjestelmat ovat viela osittain kehitysvaiheessa. Ne yhdistelevat vanhoja ja
uusia ominaisuuksia luoden uuden pohjaratkaisun. Uudessa konseptissa nah-
daan paljon hyvia puolia, mutta ratkaisujen ollessa viela hiomattomia niissa koh-
dataan epakohtia ja ongelmia. Tassa osioissa kasitellaan ainoastaan ne kohdat
sahkoisesta jarjestelmasta, jotka eroavat toimintatavoiltaan aikaisemmin kasitel-

tyjen vuosikorjauslomakkeiden osalta.

5.2.1 Havaintojen tuottaminen

Sahkoisen jarjestelman toimintamallissa vuosikorjausten yleistiedote hoidetaan
paasaantoisesti sahkopostin valityksella. Osakkeenomistajat, joiden sahkopostia
ei tiedeta, saavat tiedoksiannon postitettavan kirjeen muodossa. Huoneistojen
asunto-osakkeiden omistajat varaavat vuositarkastukselle ajankohdan, jossa
huoneistokohtaiset virheet ja ongelmat todetaan vuosikorjausosaston tyonjohta-
jan kanssa. Tarkastusta suorittaessaan tyonjohtaja kirjaa havainnot sahkoiseen
tietokantaan. Tehtyjen havaintojen yhteyteen voidaan liittda virheiden sijainnit

pohjakuvassa ja kuvat ongelman havainnollistamiseksi. Asunto-osakkeiden
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omistaja allekirjoittaa tehdyn vuosikorjauslomakkeen sahkoisesti sen jalkeen,
kun havainnoinnit on saatu suoritettua. Talla hetkella toiminnassa olevat sahkaoi-
set jarjestelmat eivat tue mahdollisuutta havaintojen tekemiseksi verkkopohjai-
sesti, joten jarjestelmat pakottavat yritysten edustajat kdymaan paikan paalla ha-

vaintojen kirjaamiseksi.

Sahkoisen jarjestelman etuna nahdaan sen kyky yhdistaa vikahavaintoihin liitty-
vat tiedot yhdeksi kokonaisuudeksi. Yhdistamalla informaatio valtetaan tilanne,
jossa havaintoon liittyva kuvaus, sijainti ja kuvatodisteet ovat erillisilla alustoil-
laan. Dokumentit tallentuvat valittomasti pilvipalvelulla sijaitsevaan tietokantaan,

mika lisda huomattavasti tallentamisen toimintavarmuutta.

Tyonjohtajat kokivat asuntokohtaisten havaintojen tekemisen tyéladmmaksi vie-
railemalla jokaisessa huoneistossa erikseen, mutta myonsivat menettelyn mah-
dollistavan laadukkaamman informaation tuottamisen. Oletusarvoisesti vuosikor-
jausyksikon tyonjohtaja pystyy tekemaan havainnoista paljon selkeampia ja in-
formaatiorikkaampia kuin maallikkona toimiva asunto-osakkeiden omistaja.
Asunto-osakeyhtion oman kunnossapitovastuun piiriin kuuluvat havainnot pysty-
taan perustellusti selittamaan asunto-osakkeiden omistajalle tarkastuksen ai-
kana, jolloin niihin perustuvat havainnot vahenevat huomattavasti. Vierailemalla
jokaisessa huoneistossa erikseen tydnjohtaja luo henkildkohtaisen asiakaskon-
taktin huoneistojen omistajien kanssa, mika voi osaltaan vaikuttaa positiivisesti

kuluttajien asiakastyytyvaisyyteen.

5.2.2 Havaintojen koonti

Informaation koontitavat riippuvat vahvasti jarjestelman ominaisuuksista. Jotkin
jarjestelmat pystyvat suodattamaan ja koontamaan tietokannassa jo valmiiksi
olevat huoneistoja koskevat havainnot. Naiden jarjestelmien kohdalla informaatio
voidaan jakaa eteenpain kohdennetusti niin, etta ylimaaraisia tyovaiheita ei tar-
vita. Jarjestelmien puutteiden vuoksi suora informaation koonti ei kuitenkaan aina
ollut mahdollista. Naissa tapauksissa tieto jouduttiin koontamaan samoin tavoin

kuin vuosikorjauslomakkeilla hankittujen havaintojen osalta.
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Tiedon koonti taulukkolaskentaohjelmaan koettiin yhta tydlaaksi ja hankalaksi
kuin aikaisemmin kasitellyn paperisten vuosikorjauslomakkeiden kohdalla. Fyy-
siset paperit korvautuvat tietokoneen naytolla ilmenevina lomakkeina, mika osal-
taan hankaloittaa tiedon hahmottamista ja siirtamista toiseen digitaaliseen tieto-
kantaan. Hyvana puolena nahtiin dokumentointivarmuuden lisdantyminen. Pilvi-
palvelussa sijaitsevat huoneistokohtaiset havainnot eivat voi kadota tai tuhoutua
samoin tavoin kuin paperille kirjatut havainnot. Koontivaiheessa havaintojen laa-
dukkuuden merkitys kasvoi selkeasti. Havaintojen tekijana toiminut tyonjohtaja
toimii yleensa myos tietokannan luojana, jolloin han ei kohtaa ongelmia havain-

tojen kuvauksiin liittyvissa tulkinnoissa.

Tutkimuksessa mukana olleiden tyonjohtajien mukaan nykyaan kaytossa olevat
sahkoiset jarjestelmat eivat tuo helpotusta korjaussuoritteiden valittamiseen ja
seurantaan. Talla hetkella digitaalisten jarjestelmien etu ulottuu koskemaan aino-
astaan tiedon hankkimista ja sen analysointia. Ne eivat kuitenkaan pysty tuo-
maan merkittdvaa parannusta informaation jakamiseksi eteenpain, mika pakottaa

tydnjohtajat valittamaan tietoa eri toimijoille vanhoihin toimintatapoihin luottaen.

Havaintojen muokkaamisessa havaittiin valilla jopa suuriakin ongelmia. Useim-
mat jarjestelmat eivat tarjoa mahdollisuutta huoneistokohtaisten tietojen lisaa-
miseksi tai muokkaamiseksi sen jalkeen, kun ne on syoétetty tietokantaan. Vuosi-
korjausprojektille on luontaista, ettd huoneistokohtaiset havainnot voivat lisdan-
tya, muuttua tai poistua projektin aikana. Nykyisissa jarjestelmissa vikatietoa on
mahdotonta muokata tai lisata jalkikateen, mika pakottaa uuden huoneistokoh-
taisen vikalistauksen luomisen. Kohdattua ongelmaa ei voida pitda mittavana
siina tapauksessa, jos huoneistokohtaisia listauksia joudutaan tekemaan uudes-
taan kohtuullinen maara. Huoneistojen maaran lisaantyessa tydmaara voi kuiten-

kin muodostua suureksi.

5.3 Yleisia tiloja koskevien havaintojen tuottaminen

Vuositarkastusten aikana asunto-osakeyhtion hallituksen ilmoitusvastuulle kuu-

luvat asunto-osakeyhtion yleiset tilat. Yleisiksi tiloiksi katsotaan ne asunto-osa-
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keyhtion tilat, joihin yksittaisilla asunto-osakkeiden omistajilla ei ole hallintaoi-
keutta. Haastattelujen mukaan asunto-osakeyhtion yleisten tilojen havainnointi
suoritetaan eri tavoin. On mahdollista, etta hallituksen jasenet suorittavat itse
yleisten tilojen havainnoinnin ja toimittavat sen pohjalta oman poéytakirjansa tar-
kastelunsa tuloksista. Usein asunto-osakeyhtion hallitus kuitenkin paatyy palkka-
maan ulkopuolisen konsultin tai rakennustarkastajan havaintojen tekijaksi. Vuo-
sikorjausyksikon kannalta olennaisinta on se, etta yleensa asunto-osakeyhtion

yleisien tilojen havainnointi ei yleensa vaadi tydnjohtajilta erillisia toimenpiteita.

Suurimpana ongelmana yleisten tilojen kohdalla mainitaan ongelmat havaintojen
laadussa ja maarassa. Tutkimustiedon mukaan usein ulkopuoliset toimijat teke-
vat myds sellaisia havaintoja, jotka eivat kuulu perustajaurakoitsijan vastuun pii-
riin. Havaintojen maara kumuloituu usein hyvinkin suureksi. Havaintojen kuvauk-
set saattavat olla epaselvia, joten ne voivat aiheuttaa paanvaivaa vuosikorjaus-
osaston tyonjohtajille. Havaintojen laatuun tai maaraan ei voida vaikuttaa, koska

havainnot suoritetaan ulkoisen toimijan puolesta.

5.4 Tyodmaa-aikaisen tiedon hyodyntaminen vuosikorjaustoissa

Haastattelujen yhtena tarkoituksena oli selvittaa nykyista tydmaa-aikaisen tiedon
saatavuutta ja kaytettavyytta asunto-osakeyhtiéta koskevien vuosikorjausten yh-
teydessa. Tiedolla tassa tapauksessa tarkoitetaan kaikkea rakentamiseen liitty-
vaa teknista tietoa, yksinkertaisimmillaan esimerkiksi huoneiston maalisavyja tai
asennetun parketin materiaalitietoja. Informaation maaritelmaan voidaan sisallyt-
taa rakennusprojektissa olevien toimijoiden yhteystietojen lisaksi jo rakennusvai-
heessa kohdattujen ongelmien korjaamiseen- tai muutostoéihin liittyvaa dokumen-

tointia.

Eraiden yritysten tydnjohtajien nakemyksen mukaan rakennusaikana tuotettu do-
kumentointi oli paasaantodisesti laadukasta, kattavaa ja helposti 16ydettavissa.
Varsinkin uudempien rakennuskohteiden kohdalla sahkoaisiin tietokantoihin tal-
lennettu tieto oli selkeasti jasenneltya ja sita oli helppo soveltaa korjattavien on-
gelmien kohdalla. Kyseisten yritysten edustamat henkil6t mainitsivat, etta raken-

nusvaiheessa olevien asunto-osakeyhtididen kohdalla havaitut ongelmat pyrittiin
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tuomaan ilmi jo tydmaa-aikaisten viikko- ja kuukausipalaverien aikana, jolloin
tieto havaituista ongelmista saavutti vuosikorjausyksikon jo rakennusvaiheen ai-

kana.

Osa tyonjohtajista piti oman yrityksensa nykyista dokumentoinnin tietokantaa se-
kavana. Tiedon saatavuudessa ja selkeydessa havaittiin huomattavia ongelmia.
Pahimmassa tapauksessa tieto pirstoutui kaytettavien sahkoisten jarjestelmien
valille, niin etta tiedon |6ytaminen vaati suuriakin ponnisteluja. Erdaan nakemyk-
sen mukaan tydmaavaiheen dokumentoinnin tallennusmetodit eivat olleet tar-
peeksi vakiintuneita. Moninaisien tallennustapojen vuoksi osa tydmaa-aikaisista
dokumentoinneista oli vaillinaisia tai niita ei I0ytynyt tietokannoista ollenkaan.

Informaation pirstoutuneisuuden ja vajavaisuuden nahtiin lisdavan tyonjohtajien
tydomaaraa huomattavasti, koska henkilot joutuivat kayttamaan tiedon etsimiseen
huomattavasti aikaa. Joissain tilanteissa tarvittavia tietoja ei ollut ollenkaan saa-
tavilla, joten henkil6t joutuivat turvautumaan asunto-osakeyhtion omiin huolto-
kansioihin tai tydmaalla tydskennelleen henkildn apuun. Pahimmissa tapauksissa
tietoa ei saada mistaan, joten korjaustyo6t joudutaan suorittamaan kokemusperai-

sesti tai erikseen tilatun tutkimustiedon avulla.

Korjaustoita suorittavat henkildt pitivat informaation tarkkuutta ja selkeytta tar-
keimpina korjaustoiden suorittamiseen vaikuttavina tekijéina. Suurimpana ongel-
mana pidettiin rakennusteknisten tietojen puutteellisuutta. Korjaustoita suoritta-
vat henkilot mainitsivat, etta usein heilla ei ole minkaanlaista esitietoa korjattavien
virheiden teknisistd ominaisuuksista. Henkil6t kertoivat joutuvansa usein hankki-
maan useita saman savyisia tuotteita tai maaleja korjaustdiden suorittamiseksi.
Henkildiden mukaan korjaustoita joudutaan suorittamaan usein uudelleen, koska
materiaalien sopivuutta joudutaan arvioimaan kokemusperaisesti. Epaonnistu-
neet korjaussuoritteet synnyttavat lisdkustannuksia turhien materiaalihankintojen
muodossa ja lisdavat tydntekijoiden turhautuneisuutta tydtehtaviinsa. Useim-
missa yrityksissa korjaustoita tekevat henkilot eivat paase tarkastelemaan raken-
nukseen liittyvia materiaali- tai rakenneratkaisutietoja. Kaytannossa tama johtaa
siihen, etta tyontekijat toimivat sen informaation pohjalta, minka he saavat tyon-

johtajilta kayttdonsa.
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Aineiston perusteella voidaan todeta, etta eri yritysten tydmaa-aikaisissa doku-
mentointitavoissa ja tallennusmetodeissa on havaittavissa suuriakin eroja. Tyo-
maa-aikaisen dokumentoinnin laatua ja saatavuutta voidaan pitda ensiarvoisen
tarkeassa asemassa vuosikorjaustdiden nakokulmasta. Selkea ja helposti saata-
villa oleva informaatio sujuvoittaa korjaustdiden tekemista, koska talléin tiedon
hakemiseen ei tarvitse kayttaa ylimaaraisia resursseja. Vuosikorjausyksikon kus-
tannustehokkuus ja henkiloiden tyomotivaatiot lisaantyvat huomattavasti siina

vaiheessa, kun tarpeellinen tieto on kattavaa ja helposti saatavilla.
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6 TOIMINNANOHJAUSJARJESTELMA

ERP (Enterprise Resource Planning) eli toiminnanohjausjarjestelma on yrityksen
digitaalinen tietokanta, joka yhdistaa yrityksen operointiin liittyvat informaatioka-
navat toimimaan saumattomasti yhteen. Toiminnanohjausjarjestelman osia voi-
vat olla esimerkiksi tuotanto, henkiléstohallinto tai yrityksen asiakaspalvelu (kuva
3). Tyypillistd toiminnanohjausjarjestelmissa on niiden mukautuvuus yrityksen
tarpeita varten. Yritykset voivat itse paattaa, mita operointiin liittyvia tekijoita ne
haluavat sisallyttdd omaan toiminnanohjausjarjestelmaansa. (Samara 2015, 13.)
Toiminnanohjausjarjestelman hankinnan suurimpia syitd ovat informaatiotuotan-
non kasvu ja lisaantynyt koordinoinnin tarpeen maara yrityksen eri toiminta-alu-
eiden valilla. ERP-jarjestelmat ovat nykyisessa muodossaan varsin tuoreita, joten

niistd on vahan tutkimustietoa saatavilla. (Lehtinen 2019, 1.)

Sales Purchase

HR &

Finance p "
ayro

Manufacturing Field Service

Supply Chain Procurement
Management & Sourcing

KUVA 3. Toiminnanohjausjarjestelman havainnekuva (SHT Global 2018)

Hyvan toiminnanohjausjarjestelman tunnusmerkkeina voidaan pitaa sen jousta-
vuutta ja skaalautuvuutta yrityksen tarpeiden mukaisesti. Tarkeina piirteina voi-
daan pitaa myos selkeytta ja kayttajaystavallisyytta. Markkinoilla on tarjolla run-
saasti erilaisia ERP-jarjestelmia, joten niistd sopivan lIoytaminen yleensa vaatii



36

aikaa. Jarjestelmat eroavat paljon niiden ominaisuuksissa ja eri osa-alueiden yh-
teensovittamisen osalta. Toiminnanohjausjarjestelma ei kuitenkaan itsessaan
pysty ratkaisemaan yrityksen toiminnassa ilmenevia ongelmia, vaan ne vaativat
myOs toimintatapojen muutoksen jarjestelman kokonaisvaltaiseksi hyddynta-

miseksi. (Visma Solutions Oy, 4 —5.)

Tama luku perustuu ajatukseen, jossa vuosikorjaustoiminnan informaatiovirrat
yhdistetdan osana yrityksen toiminnanohjausjarjestelmaan. Luvussa kasitellaan
aikaisemmin tutkimuksessa ilmi tulleita ongelmia ja havainnoidaan niiden paran-
tamiseksi periaatteellisia ratkaisuehdotuksia toiminnanohjausjarjestelman vali-
tyksella. ldeointi perustuu ajatukseen, jossa jokaisesta asunto-osakeyhtion huo-
neistosta luodaan erillinen huoneistokohtainen tietokanta toiminnanohjausjarjes-
telmaan. Kyseisen tietokannan kautta voidaan toteuttaa kaikki aikaisemmin tutki-
muksessa ilmi tulleet vuosikorjausprojektin vaatimat informaationhallinnan osa-

vaiheet keskitetysti.

Toiminnanohjausjarjestelman ideointiin ei sisallytetda rakentamisvaiheen jalkeis-
ten vakuuksien vapauttamiseen liittyvia toimenpiteita. Tutkimustiedon rajoittunei-
suuden ja pankkimaailmaan suuntautuneen toiminnan perusteella voidaan to-
deta, etta tietoja on liilan vahan saatavilla jarkevan ideointikokonaisuuden muo-

dostamiseksi.

6.1 Huoneistokohtainen tietokanta

Tutkimustiedon mukaan asiakasrajapintaa, tehtyja havaintoja ja korjaussuorit-
teita joudutaan hallitsemaan erillisina kokonaisuuksina informaationhallinnan na-
kokulmasta katsottuna. Ihannetilanteessa rakennusprojektissa tuotettu informaa-
tio toimitetaan kohdennetusti yhtenaiseen tietokantaan, josta se on saatavilla
keskitetysti. Huoneistokohtaisen tietokannan avulla jokaisesta asunto-osakeyh-
tion huoneistosta voidaan luoda erillinen tietokanta, jonne sisallytetdan kaikki

huoneistoa koskeva tekninen ja asiakastietoon liittyva informaatio.
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Perusidealtaan tietokanta on hyvin yksinkertainen. Yksittaisesta asunto-osake-
yhtion huoneistosta luodaan tietokanta toiminnanohjausjarjestelmaan jo rakenta-
misvaiheessa. Tietokantaan sisallytetaan kaikki huoneistoa koskevat rakentami-
seen liittyvat tekniset tiedot, esimerkiksi maalisavyt ja muut pintamateriaalit (kaa-
vio 4). Asunnon myyntivaiheessa ostajien yhteystiedot voidaan sisallyttaa samai-

seen tietokantaan, josta ne ovat saatavilla tarvittaessa.

Viestikanava W
(asiakkaiden <

yhteydenotot) J

Y

Huoneistokohtainen
tietokanta
(ERP)

Vuosikorjausyksikko
(tietojen kayttdja)

Myynti-ja markkinointi
(yhteystiedot)

Tyomaa \1

(tekniset tiedot) J

A

KAAVIO 4. Huoneistokohtaiseen tietokantaan linkittyvat osapuolet

Henkilokohtaisten sahkopostien ja puhelinsoittojen varaan jatetyn informaation
riskina voidaan pitaa niiden katoamisherkkyytta. Sahkopostiviestit voidaan tallen-
taa yrityksen yhteiselle verkkolevylle, mutta ne tuottavat osaltaan oman ongel-
mansa. Tallennettavien viestien maaran lisdantyessa niiden jarjestelmallisyys
usein heikkenee huomattavasti. Lopputulemana on usein tilanne, jolloin tarvitse-
maansa viestia joutuu etsimaan hyvinkin pitkan aikaa. Puhelinsoitot ovat nopeita
informaation valittdmisen keinoja, mutta niistd harvoin jaa minkaanlaista merkin-
taa tietokantaan. Viestintdvarmuuden lisaamiseksi tietokannan yhteyteen voi-
daan luoda my0s yhteinen viestikanava, joiden kautta huoneiston omistajat voivat
ottaa yhteytta perustajaurakoitsijaan. Viestintd voidaan suorittaa teknisesti esi-
merkiksi verkkoselaimen valitykselld. Tietokannan valityksella aikaisemmin kay-
dyt huoneistoja koskevat keskustelut ovat aina saatavilla, jolloin oikeiden viesti-

ketjujen etsimiseen ei tarvitse kayttaa aikaa.
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TyOmaa-aikaisen toteutuksen kannalta on tarkeaa, etta jarjestelma on mahdolli-
simman helppokayttdinen. Rakennustydmaan hektisen ilmapiirin vuoksi doku-
mentointiin liittyvat toimenpiteet pyritdan hoitamaan mahdollisimman nopeasti ja
tehokkaasti. Tietokannan taydentaminen, paivittaminen ja yllapitaminen tulisi
tehda mahdollisimman helpoksi. Asiakaspalvelun ja myynnin osalta tietokanta tu-
lisi olla muokattavissa niin, etta olennaisin asiakasta koskeva informaatio voidaan

sisallyttaa tietokantaan jarkevasti.

Toiminnanohjausjarjestelmaan liitettdva osa-alue herattaa osaltaan myds paljon
kysymyksia. Suurimmaksi tekniseksi ongelmaksi muodostunee kaikkien toimin-
tojen yhteensovittaminen niin, etta ne eivat aiheuta ristiriitoja keskenaan. Keski-
tetylla tietokannalla voidaan ratkaista huoneistokohtaiset informaatioaukot, mutta
ajatusta on vaikea soveltaa sellaisenaan suoraan asunto-osakeyhtion yleisten ti-
lojen kohdalla. Yleiset tilat koostuvat muun muassa asunto-osakeyhtion kayta-
vista, teknisista tiloista ja piha-alueista. Tilat ovat laajoja, joten niiden maarittele-

minen tietokantaan voi muodostua ongelmalliseksi.

Myyntivaiheessa saatu asiakaskohtainen informaatio saattaa muuttua hyodytto-
maksi hyvinkin nopeasti. Asiakkaat saattavat myyda tiettya huoneistoa koskevat
asunto-osakkeet toiselle henkildlle, jolloin alkuperaista ostajaa koskeva tieto van-
henee valittdmasti. Ongelma voidaan ratkaista antamalla asunto-osakkeiden
omistajille mahdollisuus paivittdd huoneiston omistajan tiedot omatoimisesti.
Taytta toimintavarmuutta kyseisella tavalla ei kuitenkaan voida varmistaa, koska

tietojen paivittaminen perustuu taysin vapaaehtoisuuteen.

Viestintamahdollisuus vahentaa erillisten viestintakanavien tarvetta, mutta sen
taydellinen hyddyntaminen saattaa osoittautua ongelmalliseksi. Asiakkaat saat-
tavat viestia mieluummin esimerkiksi puhelimitse, jolloin viestintdkanavaa ei
voida hyodyntaa ajatellulla tavalla. Viestintdkanavan vakiinnuttamista voikin pitaa

yhtena haastavimpana toteutettavana asiakasrajapinnan osalta.
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6.2 limoitukset

Aikaisemmin kasitellyn aineiston perusteella ongelmana asiakasrajapinnassa ko-
ettiin tehokkaiden ilmoitusmenetelmien puutteellisuus. Paperisten yleisiimoitus-
ten jakamista voidaan pitda vanhanaikaisena ja epavarmana tapana valittaa in-
formaatiota. limoituksia tehtailevat henkilot eivat saa missaan vaiheessa var-
muutta siita, onko tieto tosiallisesti saavuttanut huoneistossa asuvan henkilon.
Asiakkaiden nakdkulmasta katsottuna tieto voi olla sellaista, mika ei tyydyta huo-

neistojen asukkaiden informaatiotarvetta.

Informaation jakamisen helpottamiseksi toiminnanohjausjarjestelma ja asiakas-
rajapinta voidaan yhdistaa sahkdisella tiedotuskanavalla. Vuosikorjausten aikana
toimitettavat yleisilmoitukset jaetaan toiminnanohjausjarjestelman kautta suo-
raan asiakkaille. Toimitusvarmuuden lisdamiseksi jarjestelma voidaan ohjel-
moida lahettamaan ilmoitukset suoraan asiakkaille sahkopostin tai tekstiviestin
muodossa. Huoneistokohtaisissa tietokannoissa valmiiksi olevien yhteystietojen
pohjalta vuosikorjausosaston henkild voi lahettda korjaustoimenpiteita koskevat

ilmoitukset juuri niille henkildille, joille iimoituksen asiasisalté kohdistuu.

Urakoitsijoiden omat korjaustoita koskevat yleisilmoitukset voidaan toteuttaa sa-
malla tavalla kuin vuosikorjausyksikdn omien yleisilmoitusten kohdalla. Kaytan-
ndn toteuttamistapa voi olla hyvin yksinkertainen. Urakoitsijoille luodaan kaytto-
oikeudet toiminnanohjausjarjestelmaan, jonka kautta ne voivat suorittaa yleisil-
moitusten tekemisen. Kayttooikeuksien laajuutta voidaan maaritella yrityksen toi-
mintastrategian mukaisesti. Vuosikorjausosasto voi halutessaan tarkastaa yleis-
iimoituksen asiasisalléon ennen sen lahettamista, tai valtuuttaa urakoitsijat teke-

maan ilmoitukset taysin omatoimisesti.

Sahkadisten yleisilmoitusten tekeminen ei kuitenkaan ratkaise tunnistettua ongel-
maa huoneiston asukkaiden omien aikatauluesteiden osalta. Ongelmaan voi-
daan harkita ratkaisua, jossa asiakas ehdottaa itselleen sopivaa ajankohtaa suo-
raan korjaustoita suorittavalle toimijalle. Teknisesti ratkaisu voidaan toteuttaa esi-
merkiksi tarjoamalla asiakkaalle vastausmahdollisuus lahetetyn yleisilmoituksen

pohjalta. Tarkeimpana aikataulutuksen ja viestinnan osalta voidaan pitaa sita,
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etta informaatio kulkee ilman valikasia asiakkaan ja korjaustyota tekevan osa-
puolen valilla. Vuosikorjausyksikon tyonjohtajat voivat seurata osapuolten valista
keskustelua tietokannan valityksella, mutta heidan ei tarvitse toimia informaation

toimittamisen valikatena.

6.3 Ajanvarausjarjestelma

Toiminnanohjausjarjestelmaan yhdistettya ajanvarausjarjestelmaa voidaan hyo-
dyntaa asiakastapaamisien sopimisen lisaksi esimerkiksi yrityksen sisaisten ko-
kouksien ja tapahtumien jarjestamisessa. Vuosikorjausprojektin nakokulmasta
katsottuna ajanvarausjarjestelma soveltuu hyodynnettavaksi koko projektin aika-
valille. Jarjestelmalle voidaan yrityskohtaisesti asettaa erilaisia vaatimuksia,
mutta perustoiminnoiltaan sen tulee olla helppokayttdinen ja kyvykas noudatta-

maan ajantasaisia henkilosuojalakeja toimintaperiaatteissaan.

Ajanvarausjarjestelman hyoédyntaminen keskittda ja helpottaa vuositarkastus-
ajankohtien sopimista. Perinteisesti vuositarkastusten ajankohtien sopiminen on
suoritettu puhelimitse tai sahkopostin valitykselld. Tapa on ilmeisesti ollut toimiva,
mutta toisaalta kaikkien asunto-osakeyhtiota koskevien huoneistojen vuositar-
kastusten sopiminen ilman keskitettya ajanvarausjarjestelmaa lisaa inhimillisten

riskien mahdollisuutta.

6.4 Havaintojen tuottaminen

Asunto-osakeyhtiota koskevan vikainformaation paasaantdista hankkimiskeinoa
voidaan nykyajan mittapuulla pitda vanhanaikaisena. Kasin taytettavat paperilo-
makkeet ovat toimintavarmuudeltaan kyseenalaisia ja eivat vakuuta toimintame-
todeissaan yritysten nykyaikaisuutta tarkasteltaessa. Paperilomakkeet pyorivat
taysin irrallisina informaationlahteina, joten ne saattavat kadota projektin aikana
tavoittamattomiin. Digitaalisiin palveluratkaisuihin tottuneiden asiakkaiden koh-
dalla paperipohjaiset lomakkeet saattavat herattaa ihmetysta ja turhautumista.
Tutkimustiedon mukaan sahkaoiset jarjestelmat osoittautuivat kyvykkaiksi havain-
tojen tuottamisessa. Saatua tutkimustietoa voidaan soveltaa myds toiminnanoh-

jausjarjestelman kautta ideoidussa havainnointimenetelmassa.
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Asuntokohtaiset havainnot voidaan sy6ttaa olemassa olevaan huoneistokohtai-
seen tietokantaan (kaavio 5). Yrityksen toimintastrategian mukaisesti asunto-
osakeyhtiota koskevien vikatietojen syottamisoikeus voidaan pitaa vuosikorjaus-
yksikolla tai myontaa huoneiston omistajalle. Yksityishenkilot voivat syéttaa huo-

neistokohtaiset havaintonsa esimerkiksi verkkoselaimen valityksella.

~

/Iluoncistoa koskevat
virhehavainnot

(syottdjand huoneiston
omistaja tai

\vuosikor_iausyksikké)/

/ Huoneistokohtainen ) / )

tietokanta o I

Vuosikorjausyksikko

) ) R
- asiakastieto . .
. . (hallitsee tietokantaa)
- tekniset tiedot

\_ - viestintéihistoria ) \_ )

KAAVIO 5. Huoneiston virhehavaintojen sy6ttaminen tietokantaan

Havainnot syotetaan tietokantaan omina suoritteinaan, jolloin ne ovat hallittavissa
toisistaan riippumattomina tapauksina. Yksildimalla havainnot mahdollistetaan
jokaisen suoritteen tarkka kohdentaminen vastuualueittain. Tehtyjen havaintojen
ei valttamatta tarvitse olla vain kirjoitettua tekstia, vaan niihin voidaan sisallyttaa
kuvia, videoita tai puhetta. Havaintojen tekijalle mahdollistetaan virheiden sijain-
tien merkitseminen digitaalisessa muodossa olevaan pohjakuvaan, joka helpot-
taa tehdyn havainnon Ioytamista korjaustdiden aikana. Mitd enemman olen-
naista tietoa pystytaan tuottamaan havainnon yhteyteen, sitd helpommaksi kor-

jaustyon suunnittelu ja toteuttaminen muodostuu.
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Toiminnanohjausjarjestelman kautta tuotetun informaation etuna nahdaan sen
kyky keskittaa virhehavainnot jo aikaisemmin kerattyjen tietojen yhteyteen. Yh-
distetylla tietokannalla pystytdan ideaalitapauksessa poistamaan aikaisemmat
informaation jakaantumiseen liittyvat ongelmat. Ratkaisun toteuttaminen voi kui-
tenkin kehkeytya ongelmalliseksi. Vikainformaation tuottamiseen liittyvien ratkai-
sujen tulisi olla mahdollisimman helppokayttoisia, mutta niiden pitaisi samaan ai-
kaan kannustaa informaatiorikkaiden havaintojen tekemiseen. Tekniset pulmat

ovat ratkaistavissa, mutta ne vaativat osakseen paljon kehitysty6ta ja testausta.

Huoneistokohtainen tietokanta voi osoittautua loistavaksi ratkaisuksi asuntojen
vikojen havainnointiin, mutta se ei tarjoa yhta hyvaa lopputulosta asunto-osake-
yhtion yleisten tilojen kohdalla. Aikaisemmin todettujen ongelmien lisaksi uusi on-
gelma saattaa liittya havaintojen tekijaan. Voidaan olettaa, etta rakennustarkas-
tajat ja konsulttiyritykset tuottavat informaatiota omien toimintatapojensa mukai-
sesti. On mahdollista, etta ulkopuoliset toimijat eivat halua kayttaa perustajaura-
koitsijan tarjoamia ratkaisuja havaintojen tuottamiseen. Lopputuloksena jaadaan
tilanteeseen, jossa havaintojen laatuun ei voida vaikuttaa, koska informaatio tuo-

tetaan eri jarjestelman kautta.

6.5 Korjaussuoritteiden valittaminen

Ideaalitilanteessa urakoitsijat haluavat suorittaa omat korjaustydnsa keskitetysti
niin, etta ne vievat mahdollisimman vahan aikaa ja tuottavat mahdollisimman va-
han kustannuksia yritykselle. Perustajaurakoitsijan kannalta katsottuna tilanne on
ihanteellinen, mutta sen hyddyntaminen vaatii vuosikorjausosastolta lahes tay-

dellista kykya jakaa kohdennettua ja tarkkaa informaatiota.

Talla hetkella korjaussuoritteet valitetaan paasaantodisesti sahkopostin ja puheli-
men valityksella. Keinot ovat nopeita ja tehokkaita tapoja informaation valittami-
sen kannalta, mutta aiheuttavat vuosikorjausyksikdon henkildstolle paljon tyota.
Asunto-osakeyhtion vuosikorjaustoimenpiteisiin saattaa kytkeytya kymmenia eri
toimijoita, joille toimitetaan omiin korjausvastuihin kuuluvat vikaluettelot. Vuosi-
korjauksista vastaavan tydnjohtajan taytyy siis lahettaa jokaiselle toimijalle omat

listauksensa erillisina sahkoposteina.
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KAAVIO 6. Huoneistokohtaisten havaintojen valittaminen

Toiminnanohjausjarjestelman kautta korjaussuoritteet voidaan valittaa jokaiselle
urakoitsijalle niin, etta siita ei synny vuosikorjausyksikon henkilostolle ylimaarai-
sia tyOsuoritteita. Projektin aikaisemmissa vaiheissa keratyt tiedot voidaan toimit-
taa jokaiselle urakoitsijalle niin, ettd ne nakevat ainoastaan itselleen kuuluvat kor-

jaussuoritteet ja niihin liittyvat olennaiset tiedot (kaavio 6).

Teknisesti ratkaisu voidaan toteuttaa niin, ettd jokaiselle urakoitsijalle luodaan
omat kayttajatunnukset toiminnanohjausjarjestelmaan. Samaisen tietokannan
valityksella toimijat paasevat tarkastelemaan myos kohteen teknisia tietoja ja tar-
vittaessa saavat huoneistojen asukkaiden yhteystiedot kayttoonsa. Samaa peri-
aatetta voidaan noudattaa myds vuosikorjausyksikdiden omien korjaustoita teke-
vien henkildiden kohdalla. Katseluoikeuksien avulla tyontekijat nakevat oleelliset
tiedot korjaussuoritteitaan varten. Hyvana puolena voidaan pitaa myos sita, etta

tyonjohtajien ei tarvitse toimia informaation toimittamisen valikatena.
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6.6 Korjaussuoritteiden seuranta ja hyvaksyttaminen

Asiakasrajapinta voidaan linkittda tietokantaan niin, etta jokainen huoneiston
omistaja nakee huoneistokohtaisten korjaussuoritteiden tilanteen esimerkiksi in-
ternetin valityksella. Yksinkertaisimmillaan seurantajarjestelma voi jaljitella lahe-
tetyn postipaketin tai kirjeen seurantaperiaatetta. Seurantajarjestelman toimin-
nan perusrunkona toimivat huoneistokohtaisissa tietokannoissa sijaitsevat ha-
vainnot, jotka vuosikorjausosasto on jo aiemmin maaritellyt vastuualueiden pe-

rusteella oikeille korjaustyon tekijoille.

Vuosikorjausyksikko lahettaa tyosuoritteiden toimeksiannot, jolloin ne aktivoitu-
vat ja jaavat odottamaan suoritteen vastaanoton hyvaksymista (kaavio 7). Ura-
koitsijan hyvaksyessa tyosuoritteita toiminnanohjausjarjestelman kautta niiden
tila muuttuu vastaanotetuiksi. Urakoitsija voi ilmoittaa korjaustyon keskeneraisyy-
desta suoraan toiminnanohjausjarjestelmaan esimerkiksi sellaisessa tilanteessa,
jossa ei ole pystynyt suorittamaan tyoéta kertaluontoisesti. Suoritteen keskenerai-
syyden ilmoittamisen yhteyteen voidaan lisata mahdollisuus kommenttien teke-
miseksi, jolloin korjaustyon tekija voi halutessaan tarkemmin selventaa tyon kes-
keneraisyyden syyta. Siina vaiheessa, kun urakoitsija saa tyon tehdyksi, se mer-
kitdan suoritteeseen tehdyksi, jonka jalkeen seurantajarjestelma ilmoittaa suorit-

teen valmiiksi.

Aikaisemmin korjaussuoritteet on hyvaksytetty lopullisesti huoneiston omistajalla
tarjoamalla alkuperainen vuosikorjauslomake allekirjoitettavaksi. Toiminnanoh-
jausjarjestelman kautta hallinnoidussa vuosikorjausprojektissa ei synny erillisia
paperisia vuosikorjauslomakkeita, joten korjausten hyvaksyttaminen suoritetaan
seurantajarjestelmaa hyddyntamalla. Helpoin tapa korjausten hyvaksyttamiselle
on antaa huoneiston omistajalle mahdollisuus hyvaksya tydsuoritteet seuranta-
jarjestelman valityksella. Hyvaksytyt suoritteet jaavat tietokantaan ja ne toimivat

tarvittaessa juridisena perusteena korjaustdiden hyvaksymisen osalta.



Suorite 1
Yritys |

Suorite 2
Yritys 2

Suorite vastaanotettu
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Suorite 3
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Suorite vastaanotettu

Suorite valmis
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Hyviksytty
huoneiston
omistajan puolesta

Odottaa suoritteen
vastaanottoa

KAAVIO 7. Yksinkertaistettu korjaussuoritteiden seurantanakyma

Vuosikorjausprojektissa mukana olevat osapuolet hyotyvat yhteisen seurantajar-
jestelman kayttamisesta eri tavoin. Vuosikorjausyksikon kannalta seuranta tar-
joaa yhtenaisen ja kattavan seurantajarjestelman jokaisen korjaussuoritteen
osalta. Aikaisemmin koettu epatietoisuus korjaussuoritteiden tilanteesta helpot-
tuu huomattavasti siina vaiheessa, kun jokaisen korjaussuoritteen tilannetta voi-
daan tutkia seurantajarjestelman kautta. Urakoitsijoille saattaa syntya tilanteita,
jossa he eivat ole taysin varmoja siita, mita toitd ne ovat suorittaneet asunto-osa-
keyhtion vuosikorjausten aikana. Naissa tapauksissa tekemattomat suoritteet
voidaan varmistaa toiminnanohjausjarjestelman kautta. Asiakkaiden nakokul-
masta katsottuna jarjestelma tarjoaa ajantasaisen mahdollisuuden korjaustoiden

seurantaan.
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7 POHDINTA

Tutkimuksen tarkoituksena oli sovittaa vuosikorjaustoiminnan informaationhal-
linta osaksi yrityksen toiminnanohjausjarjestelmaa. Ongelmaa lahestyttiin tutki-
malla nykyisia tiedonhallintamenetelmia ja projektin osavaiheita omakustantei-
sen rakennuksen vuosikorjausprojektissa. Lopputuloksena syntyi looginen ja
suuntaa antava perusidea, jolla vuosikorjaustoiminnan informaation hallintaa voi-

daan ehostaa toiminnanohjausjarjestelman avulla.

Ideointi perustui hyvin yksinkertaiseen logiikkaan. Jokainen vuosikorjaustoimin-
nan osa-alue ideoitiin toimimaan yhteisen tietokannan valityksella. On kuitenkin
hyva muistaa, etta lopputulokset ovat hyvin teoreettisia. Todellisuudessa vuosi-
korjaustoiminnan yhdistaminen osaksi toiminnanohjausjarjestelmaa voi osoittau-
tua teknisesti hankalaksi, ellei jopa mahdottomaksi. Tutkimuksen tekija ei omaa
tietoteknista koulutuspohjaa. Jatkossa olisikin tarkeaa miettia sita, miten hyvin

tehdyt ideat voidaan toteuttaa teknisesti.

Yritysten toiminnanohjausjarjestelmat voivat olla hyvinkin erilaisia. On myos mah-
dollista, etta yritykset eivat talla hetkellda kayta keskitettya tietokantaa operoin-
tinsa kulmakivena. Uusien jarjestelmien kehittdminen on usein pitkajanteista ja
hidasta tyota, joka vaatii yritykselta aktiivista osallistumista kehitystydhon. Kus-
tannusnakokulmasta katsottuna uuden toiminnanohjausjarjestelman luominen
pelkastaan vuosikorjaustoiminnan tarpeisiin on kyseenalainen, ellei jopa kannat-

tamaton investointi.

Tarkeimpana kysymyksena voidaan kuitenkin pitaa yritysten suhtautumista vuo-
sikorjauskysymyksiin. Yritykset voivat nahda vuosikorjaustoiminnan pelkastaan
pakollisena toimintana, jolloin ne haluavat suorittaa korjausty6t mahdollisimman
yksinkertaisesti. Taloudellisesta nakdkulmasta katsottuna vuosikorjaustoiminta
on tappiollista, mutta onnistuneella vuosikorjaustoiminnalla voidaan kuitenkin vai-
kuttaa positiivisesti asiakastyytyvaisyyteen. Asettelu jattaa yritykset miettimaan

sita, kuinka paljon ne haluavat panostaa imagoonsa loppukayttajien silmissa.
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LITTEET

Liite 1. Tyonjohtajille esitetyt kysymykset

1. Kuvaile yrityksesi vuosikorjauksiin liittyvaa tiedonhallinnallista toimintajar-
jestelmaa.

2. Minkalainen on vuosikorjausyksikkosi henkilostorakenne?

3. Kuvaile vuosikorjausprojektin vaiheita.

4. Kuinka helposti vuosikorjattavan kohteen tydmaa-aikainen tieto on saata-
villa?

5. Milla tavalla vuosikorjauksia varten tarvittava tieto hankitaan osakkailta ja

asunto-osakeyhtiolta?

Kuinka saatu tieto kootaan ja suodatetaan?

Miten tieto valitetaan eteenpain korjausten suorittajille?

Kuinka korjausten etenemista seurataan?

Milla tavoin asukkaat huomioidaan vuosikorjausprojektien aikana?

0 Mita ongelmakohtia naet vuosikorjausprojektien tiedonhallinnassa?

—‘@.0°.\‘.@
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Liite 2. Tyontekijoille esitetyt kysymykset

abrwd =

Milla tavoin tyotehtavat jaetaan?

Kuinka helposti saatujen tietojen pohjalta tyétehtavat voidaan suorittaa?
Kuinka helposti korjattavien kohtien materiaalitiedot ovat saatavilla?
Milla tavoin tehdyt tyot ja toimenpiteet kuitataan tyénjohdolle?

Mita muuttaisit nykyisessa toimintamallissa informaation jakamisen suh-
teen?



