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Mista on kyse?

Turre Legal Oy on selvittanyt Senaatti-kiinteistdjen kanssa, millaista ty6ta liittyy kiinteistdkaupan prosessiin ja mika teettaa eniten
sellaista ty6ta, jota voitaisiin automatisoida. Kiinteistokaupan prosessi myyntipaatoksesta kaupantekoon ja sen jalkitoimiin saakka
pitaa sisallaan merkittavan maaran kiinteistdja koskevan tiedon hakemista eri tietojarjestelmista ja sidosryhmilta seka uuden
tiedon/asiakirjojen tallentamista ja/tai sahkopostilla ilmoittamista. Tydomaara kertautuu, kun tydntekijat hakevat samoja tietoja
useaan kertaan prosessin eri vaiheissa. Tama tarkoittaa huomattavasti manuaalista ja aikaa vievaa tyota kiinteistokauppojen
parissa. Pelkastaan tietojen kopioimisen kustannukset nousevat suuriksi, koska kauppakirjoja valmistellaan myynnin ohella
juristitydna, jolloin Senaatti-kiinteistdjen tydvaiheeseen kayttamat palkka- ja konsulttikustannukset ovat merkittavat. Turre Legalin
saamien selvitysten mukaan suurin osa tyontekijoiden tydnteon ongelmakohdista liittyi tietojen hajanaisuuteen ja saman
manuaalisen tyon tekemiseen useaan kertaan. Lisaksi kasitydssa on aina inhimillisten virheiden vaara.

Senaatti-kiinteistojen ja Turre Legalin yhteistydna kehitettiin palvelu, joka tukee myyntiprosessissa mukana olevien henkildiden
tyota hakemalla tietoja valmiiksi ulkoisista ja sisaisista jarjestelmistd, opastamalla tarvittavien tietojen hankintaan, sailyttamalla
kauppaa koskevat tiedot yhdessa paikassa ja lopuksi luomalla valmiin - mutta vapaasti muokattavissa olevan - kauppakirjan
annettujen tietojen pohjalta. Projektin aikana on lisdksi tunnistettu useita kohteita, joihin olisi mahdollista saada merkittavaa
parannusta kehittamalla ja laajentamalla palvelua. Jatkokehittaminen on kokeiluhankkeessa Idydettyjen lisahyotyjen
taysimaaraiseksi realisoimiseksi arvioitu jo hankkeeseen osallistuneiden tahojen osalta toivottavaksi.

Osa rahoituksesta saatiin KIRA-digi -hankkeelta.
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Kiinteistojen myynti Senaatti-kiinteistoilla

Prosessi

Senaatti-kiinteistoilla on useita tietojarjestelmia, joissa on
kiinteistoja koskevia tietoja. Osa asiakirjoista on olemassa vain
paperisena, eika tallaisista paperisista asiakirjoista ole tietoa
missaan keskitetysti. Myyja etsii samoja tietoja ja asiakirjoja
useaan otteeseen prosessin aikana. Seuraava prosessin vaihe ei
usein tieda, mita edellinen on tehnyt, ja ndin ollen tekee saman
tietojen etsimisen uudelleen. Osaan asiakirjoista kaikilla ei ole
oikeuksia, jolloin jarjestelma ei nayta edes kyseisen asiakirjan
olemassaoloa, mika antaa tietojen tutkijalle vaaran kuvan
asiasta. Muutoinkin kayttéoikeudet vaihtelevat eri jarjestelmien
valilla. Myyja ei usein voi luottaa tietojen luotettavuuteen. Myyja
ja muut kiinteistékauppaan liittyvat Senaatti-kiinteistdjen
tyontekijat (juristit, sihteerit) saavat osan tiedoista
sahkopostipyyntdjen perusteella ulkoisilta sidosryhmiltd. Nama
sahkopostit ovat rakenteeltaan aina samoja ja lahtevat samoille
henkil6ille.

Kauppakirja

Toiseksi ongelmat liittyvat kauppakirjojen sisaltoon. Kauppakirjat
ovat puutteellisia tullessaan juristeille. Myyjat kayvat kauppaa
koskevat keskustelut, mutta juristeille tulevissa kauppakirjoissa
naiden keskustelujen sisalto ei tule kovin hyvin selville. Juristi on
kuitenkin vastuussa kauppakirjan sisallosta. Kauppakirjan sisaltd
ei valttamatta vastaa sitd, mita on sovittu. Kauppakirja pitaa
usein aloittaa tyhjasta, vaikka tieto olisi jo olemassa.

Sisdinen tiedotus

Kolmanneksi ongelmat liittyvat talon sisaiseen tiedotukseen
kaupan jalkeen. Kun kauppa on tehty, siita pitda lahettaa tieto
aina samoille henkiléille sahkodpostilla, mika on mekaanista,
manuaalista tyota.






“Legal design pill§koo mo tkaisen prosessin
yksinkertaisiksi, ymmarr@ttgyviksi askeliksi.=

“HerkkoHietanen, Turre-Legalin toimitusjontaja



Tavoitteet

1. Kauppakumppaneiden tydmaara ja erityisesti kaupan mekaaniset vaiheet vahenevat.

2. Viranomaisen ty6 vahenee. Tiedot voidaan toimittaa rekisteriviranomaiselle tietokoneen ymmartamassa
muodossa.

3.  Asiakirjoja ja dataa saadaan kerattya muista lahteista avoimia rajapintoja hyddyntaen.

4.  Perinteisesti manuaalinen ja virhealtis ty0 siirretaan tietojarjestelman hoidettavaksi. Tama vahentaa
virheiden maaraa merkittavasti.

5. Juristeille jaa aikaa asiakkaiden palveluun kirjaamistydn vahentyessa. Tavoitteena on nostaa niin
asiakastyytyvaisyytta kuin juristien tyotyytyvaisyytta.

6.  Asiakirjojen hallinnointi tehostuu, kun kaikki samaa kiinteistokauppaa koskevat asiakirjat |0ytyvat
yhdesta paikasta.

7.  Asiakirjoista tulee selkeammat, kayttajaystavallisemmat ja luettavammat. Kiinteistoihin liittyva suuri
tietomaara saadaan esitettya helposti omaksuttavassa muodossa. Tama kaikki nostaa
asiakastyytyvaisyytta ja vahentaa riitoja.



Miten tavoitteisiin paastaan?

Suunnittelun pohjalta Senaatti-kiinteistot Iahti hakemaan ratkaisua, jossa puututaan merkittavimpiin kiinteistokaupan prosessin ongelmiin.

1.

Tietojen kerdaminen yhteen paikkaan seka tiedonhaun automatisointi

Kiinteistdkaupassa tarvittavat tiedot ovat lahtdkohtaisesti useassa eri paikassa seka ulkoisissa etta Senaatti-kiinteistojen
sisdisissa jarjestelmissa, joten niiden etsiminen on tydlasta. Kiinteistokaupan parissa tyoskentelevilla henkildilla on myds
eritasoiset valmiudet ja oikeudet kayttad olemassaolevia jarjestelmia ja etsia niista tietoja. Tarkoitus on hakea kiinteistdkaupassa
tarvittavat tiedot yhteen paikkaan. Eri tietojarjestelmissa rakenteisessa muodossa olevat tiedot tuodaan palveluun
automaattisesti rajapintoja hyvaksi kayttaen, ja muille tiedoille ja asiakirjoille luodaan jarjestelmaan omat paikkansa. Tallgin
eliminoituisi suurin osa tietojen manuaalisesta kopioimisesta paikasta toiseen, mika on seka virhealtista etta tyolasta.

Nain suurin osa tiedonhausta tapahtuu automaattisesti, ja manuaalisestikin haettu tieto haetaan vain kerran. Kaikki
myyntiprosessiin osallistuvat henkil6t [0ytavat tiedot kootusti yhdesta paikasta ja voivat tarvittaessa tdydentaa tietoja. Tama
seka vahentaa tydmaaraa etta ehkaisee sita, etta osa tiedoista jaa joltain osapuolelta I16ytymatta, mika helposti johtaisi virheisiin
kauppakirjan laatimisessa. Tavoitteena onkin, ettei palvelun kayttaja joutuisi tekemaan mitaan, mita tietokone voi tehda
automaattisesti.



Tiedon jakaminen ja yhdessa tuottaminen

Koska kaikki kauppakirjan valmistelussa mukana olevat ihmiset nakevat reaaliajassa jarjestelmaan tuodut tiedot ja asiakirjat,
yhden henkilén tekema tyé on myds muiden kaytettavissa valittdmasti. Tama mahdollistaa sen, etta useamman ihmisen on
mahdollista tuoda oma panoksensa kaupan etenemiseen ilman edestakaisin kulkevia sahkoposteja, ja kaikilla on kaytdssaan
ajantasainen tieto kaupan tilanteesta.

Kayttajan ohjaaminen

Palvelu ohjaa kayttajaa tuomaan sinne kiinteistékaupassa tarvittavat tiedot ja asiakirjat luomalla prosessin, jossa kayttajaa
pyydetaan sydttamaan palveluun tarvittavat tiedot, ja informoimalla kayttajaa puuttuvista tiedoista. Palvelu pitaa huolen, etta
kaikki tiedot on joko keratty tai etta tiedetaan, etta niita ei ole olemassa. Tama pienentaa riskia siitd, etta kaupanteon kannalta
merkityksellisia asioita jaisi selvittamatta tai ne jaisivat vahingossa pois kauppakirjasta.

Kauppakirjan muodostaminen automaattisesti

Palvelu muodostaa kauppakirjan automaattisesti sinne tuotujen tietojen pohjalta. Senaatti-kiinteistdjen myyntijuristit kayvat lapi
yleisimmat tilanteet ja niihin liittyvat kaupan ehdot, joista kauppakirjaan valikoituvat ne, jotka kyseisessa tilanteessa ovat
tarpeellisia. Tarkoitus on, etta suurimmassa osassa tapauksia palvelun muodostama kauppakirja on sellaisenaan valmis
allekirjoitettavaksi. Jos palveluun muutetaan kaupan tietoja, kauppakirjan sisaltd paivittyy vastaavasti. Monimutkaisempia
tapauksia varten kayttaja voi ladata palvelun tuottaman kauppakirjan itselleen Word-muotoisena ja jatkaa muokkausta palvelun
ulkopuolella.
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- Senaatti-kiinteistojen lakiasiainpaallikko Ilkka Koponen

BN 4 W)



Legal Design

Legal design eli oikeudellinen muotoilu on prosessi, jossa
suunnitellaan, miten ja mita oikeudellisia palveluita tai tuotteita
kannattaa tehda.

Oikeudellisen muotoilun tavoitteena on tuottaa palveluita, jotka
ovat selkeita ja ymmarrettavia, pilkkoa monimutkaiset
kokonaisuudet yksinkertaisiksi ja mahdollistaa laadun
pysyminen tasaisena seka parantaa asiakaspalvelukokemusta ja
palvelun laatua. Usein naiden tavoitteiden saavuttamisessa
apuna kannattaa kayttaa oikeusteknologiaa.

Legal Tech

Legal techissa eli oikeusteknologiassa on kyse siita, etta
teknologiaa kaytetaan apuna juridisten tehtavien hoitamisessa.
Oikeusteknologiaa kaytetaan usein mekaanisten tehtavien
automatisointiin, osapuolten valiseen kommunikointiin, tiedon
analysointiin, organisointiin ja jakamiseen ja jopa oikeudelliseen
paatdksentekoon tekoalyn avulla.

Pelkka oikeusteknologian kayttéonotto ei valttamatta tarkoita
sita, etta asiat olisi helpompi tai mukavampi tehda, mutta usein
se antaa tyokaluja tydbmenetelmien parantamiseen.
Oikeusteknologian kayttda suunniteltaessa kannattaakin kayttaa
hyvaksi legal designin keinoja.




Miksi Turre Legal?

Senaatti-kiinteistot tarvitsi palvelua toteuttamaan tahon, jolla olisi ymmarrysta seka kiinteistkaupan juridiikasta etta palvelumuotoilusta, ja
jolla olisi my6s mahdollisuus toteuttaa haluttu palvelu. Suomessa on joitain legal designiin eli oikeudelliseen muotoiluun erikoistuneita
yrityksia, samoin ohjelmistotaloja, mutta ei juurikaan tahoja, josta |8ytyisi kaikki tarvittava osaaminen.

Turre Legal on tassa suhteessa poikkeus. Turre Legalilta projektiin osallistui kaksi juristia, joilla on koulutusta ja osaamista myos
koodaamisesta, ohjelmistotuotannosta ja palvelumuotoilusta. Koodauksesta paavastuussa ollut henkild on aiemminkin koodannut legal

tech- eli oikeusteknologiatuotteita. Ndin kattavaa legal tech- ja legal design -osaamista ei liene muilla toimijoilla, minka vuoksi Turre Legal oli
luonteva valinta projektin toteuttajaksi.




Senaatti-kiinteistot - kiinteistokaupan asiantuntemus

Senaatti-kiinteistojen juristitiimia

Senaatti-kiinteistoilta palvelun suunnitteluun osallistui
juristeja, myyntipaallikoita, sihteereita ja IT-henkildstoa,
jotka toivat projektiin vankan ymmarryksen
kiinteistdkaupassa tarvittavista tiedoista, myyntiprosessista
ja olemassa olevista jarjestelmista.




Tyomenetelma - kettera kehitys

Projektin Iahtékohtana oli sopimus, jossa lahtékohtana oli kettera kehitys. Siina ei etukdteen listattu tarkkaan haluttuja ominaisuuksia
tuotteelle vaan osapuolten hankkeelle asettamat tavoitteet.

Ei valmiiksi lukkoon lydtya vaatimuslistaa
Prosessi lahti kayntiin silla, etta Turre Legalin palvelumuotoilija haastatteli Senaatin tydntekijoita ja havainnoi heidan tydtaan. Talla saatiin
hyva kuva siita, miten myyntiprosessi toimi ja mita ongelmakohtia siina ilmeni. Kayttajatutkimuksen perusteella palvelu saatiin suunniteltua

kayttajien tarpeiden pohjalta niin, etta koko myyntiprosessi otettiin kriittiseen tarkasteluun. Osapuolten tavoitteet toimivat koko ajan
tyoskentelyn lahtékohtana.

Toimiva palvelu mahdollisimman aikaisin

Ketterdssa kehityksessa tavoitteena on saada asiakkaan kommentoitavaksi toimiva tuote mahdollisimman aikaisessa vaiheessa. Aluksi
totetutetaan ydintoiminnallisuudet ja uusia ominaisuuksia lisataan jatkuvasti projektin edetessa. Kahden viikon valein tarkistetaan, miten
hyvin toteutus vastaa Senaatti-kiinteistdjen toiveita, korjataan tarvittaessa suuntaa ja paatetaan seuraavaksi tehtavat tyot.

“Miksi te kysytte nain paljon kysymyksia?”
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perusteella syntyi tuote, joka tuottaa aivan
uudenlaista lisaarvoa.”

- Senaatti—kiinteistéjen EINENEREEUN (R E!
Koponen



Toteutettu palvelu

Kokeilun lopputuloksena syntyi palveluprototyyppi, johon voidaan vieda kaikki Senaatti-kiinteistoilla myynnissa
olevat kiinteistot. Palvelun etusivulla on kokonaisnakyma kaikkiin kiinteistékauppoihin. Kustakin kaupasta nakyy
kohteen kuva, lyhyt kuvaus kohteesta seka perustiedot myyntiprosessin tilasta.

Kunkin kaupan tiedot nakyvat kaupan koontinakymalla. Koontinakyma muodostuu teemoittain muodostetuista
osioista, ja hyvan yleisnakyman saamiseksi kustakin osiosta nakyy lahtékohtaisesti tiivistelma.

Kustakin tiivistelmasta aukeaa tietojen syotto- ja muokkaustila, joissa palvelu ohjaa kayttajaa
lisadmaan kaupassa tarvittavat tiedot ja asiakirjat. Jos pakollisia tietoja jaa puuttumaan,

palvelu huomauttaa tasta kayttajalle.

Lopuksi kayttaja voi yhdella napin painalluksella luoda kiinteiston kauppakirjan. Kiinteistdjen
ja ostajien tiedot tulevat kauppakirjaan automaattisesti, samoin kauppakirjan ehdot
madraytyvat automaattisesti kayttajan tekemien valintojen perusteella. Yleisimmat tekstin
muokkaukset mahdollista tehda suoraan kayttéliittymalla, monimutkaisempia tilanteita
varten kauppakirjan voi ladata MS Word-muodossa omalle koneelle muokkauksia varten

Kauppakirjan liitteet ja muut asiakirjat voi tuoda palveluun itse, ja rekisteriasiakirjat voi myos
tilata jarjestelman kautta suoraan sahkoisesti Maanmittauslaitokselta.
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Toteutunut lisaarvo

e  Motivoi toimimaan Senaatti-kiinteistdjen
kaytantojen mukaan

e Hakee tietoja ja asiakirjoja useista eri paikoista
Senaatin omat jarjestelmat

Maanmittauslaitos

Vainu (yritysten tietojen haku yrityksen nimella)
huutokaupat.com

o O O O

e Luo itse asiakirjoja

e Yksinkertaistaa asiakirjaliikennetta

e Asiakirjat ovat helposti ymmarrettavia

e Vahentaa toistuvia tyovaiheita ja virheita
e Pitaa asiakirjat jarjestyksessa

e Lisaatietoa jalaatua

e Saastaa aikaa ja vaivaa

Social impact
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Lahde: Bain consulting, Pyramid of value



Ennen

Manuaalinen, itsedan toistava tyd
Tiedot haettu kymmenista eri paikoista
Erilaiset ja laadultaan vaihtelevat kauppakirjat

Sopimuskohdat kopioitu vanhoista kaupoista:
virheiden ja puutteiden riski

Kauppakirja valmiiksi yhdessa tydpaivassa

Kuva valtiosta jahmedna organisaationa

Nyt

Mielekkaat tydtehtavat
Tiedot rajapinnoista suoraan
Yhtendiset kauppakirjamallit ja -ehtopohjat

Jarjestelma ehdottaa sopimuskohtia ja
ohjaa tyontekijaa. Ei unohduksia

Kauppakirja valmiiksi yhdessa tunnissa (arvio
prototyypin pohjalta)

Kuva valtiosta innovatiivisena tydymparistona
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Ainutlaatuinen

'5 r'este lma Alma Media | Sopimuskone MML Turre Legal
j j verkkopalvelu

Kiinteiston tietojen haku X X X
Kiinteistoon liittyvien asiakirjojen haku X X X
Kauppakirjan editoinnin mahdollisuus X X X
Luo ja tayttaa kauppakirjan automaattisesti X X
Yritysostajien tietojen automaattinen haku Vainusta X
Mahdollisuus linkittda asiakkaan asiakirjahallinta- X
jarjestelma palveluun

Integraatio asiakkaan omaan tietokantaan X
Palvelin asiakkaan tiloissa * Private cloud X




Projektin aikana kohdatut haasteet

Erot ty6tavoissa ja kulttuurissa

Suuren valtiotoimijan ja pienen oikeusteknologiatoimiston toimintakulttuurit ovat monessa suhteessa erilaiset. Senaatti-kiinteistojen
aiemmat ohjelmistoprojektit ovat olleet suuria, isojen toimijoiden kanssa toteutettuja projekteja. Ketteran kehityksen tydtavat olivat selkeasti
uusia, ja vahvasti kayttajatutkimukseen perustuva, nopea kehitys aiheutti jonkin verran hammennysta. Tama yhdistettyna
Senaatti-kiinteistdjen asiantuntijoiden muihin kiireisiin aiheutti jonkin verran sita, etta Turre Legalin tarvitseman tiedon saaminen viivastyi,
mika puolestaan aiheutti projektiin viivastymista ja tyhjakayntia tyoskentelyssa, kun projektia edistettiin puutteellisilla tiedoilla.

Pieni tyoryhma

Turre Legal toteutti projektin padosin vain muutaman avainhenkildn voimin. Tassa oli paljon hyviakin puolia, muun muassa se, etta tieto ei
ollut hajallaan usealla eri henkildlla ja kommunikointi oli yksinkertaista. Tama aiheutti kuitenkin sen, etta yhdenkin henkildn sairausloma tai
muu estyminen tekemasta tyotaan sai aikaan my6s muiden osalta téiden hidastumista. Naita tilanteita ei onneksi ollut paljoa eika pitkia
suunnittelemattomia poissaoloja ollut.

Korkeat tietoturvavaatimukset

Senaatti-kiinteistdjen omistuksessa on muun muassa Puolustusvoimien kaytdssa olevia kiinteistdja. Naiden osalta tietoturvavaatimukset ovat
ymmarrettavasti hyvin korkeat. Koska kaikkia kiinteistoja koskevat tiedot ovat samoissa jarjestelmissa, tietoturva-asioiden huomioiminen
aiheutti merkittavaa viivastymista tarvittavien tiedonsiirtoratkaisujen luomiseen eika niita hankkeen aikataulussa saatu viela toteutettua.
Samoin osa muistakin teknisista ratkaisuista piti miettia hyvin tarkkaan eivatka hankkeen alussa suunnitellut ratkaisut kaikilta osin olleet
mahdollisia. Myos sahkdinen kiinteistokauppa jai toteuttamatta, koska valtuuksien rajaaminen Senaatti-kiinteistdjen toivomassa laajuudessa
ei ollut mahdollista.



Tulosten viestinta ja jakaminen

Tama raportti I6ytyy hankkeen tietojen yhteydesta KIRA-digin verkkopalvelussa. Lisaksi seka Senaatti-kiinteistot etta Turre Legal julkaisevat
raportin omilla verkkosivuillaan ja some-kanavillaan. Tiedote yhteistyon aloittamisesta julkaistiin seka Senaatti-kiinteistdjen etta Turre Legalin
nettisivuilla heti hankkeen kaynnistyttya.

Turre Legalin tavoitteena oli luoda toteutetusta palvelusta kaupallisen tuotteen prototyyppi, johon voisi tuoda my®s muita asiakirjapohjia.
Toteutettu palvelu sisaltda merkittavan maadran Senaatti-kiinteistoille raatalditya sisaltda. Palvelun kaupallistaminen vaatii sen muokkaamista
ja yksinkertaistamista yleiseen kayttoon sopivaksi.

Tietojarjestelman kokeiluhankkeeksi kauppakirja-alusta toteutettiin rajatuilla resursseilla. Tama asetti rajat silhen miten pitkalle prototyypin
kehittamisessa ja integroimisessa kokeilu eteni. Hankkeen aikana 16ytyi jatkokehityskohteita hydtyjen taysimadraiseksi realisoimiseksi.



Jatkokehityskohteet

Integraatio Senaatti-kiinteistojen tietojarjestelmiin

Hankkeen aikana toteutumatta jai Senaatti-kiinteistoilla nyt kaytdssa olevien jarjestelmien tietojen tuominen palveluun. Kumpikaan osapuoli
ei etukateen osannut huomioida korostuneiden tietoturvavaatimusten ja ulkopuolisten toimittajien aikataulujen aiheuttamia haasteita
hankkeelle. Nain niihin ei osattu varautua riittdvan ajoissa. Jatkokehityksessa nama rajapinnat on tarkoitus toteuttaa.

Muut asiakirjat
Tassa vaiheessa palveluun toteutettiin ainoastaan kauppakirjan luominen. Vanhaan myyntiprosessiin tutustumisen yhteydessa havaittiin,
etta myds muiden asiakirjojen kohdalla olisi mahdollista saada merkittavaa ajansaastéa automatisoinnin avulla.

Kayttoliittyman ja toimintojen kehittaminen

Testauksen yhteydessa kayttajilta tuli kayttoliittyman ja palvelun toiminnallisuuksien osalta osin sellaista palautetta, jota ei budjetin ja
aikataulun puitteissa pystytty huomioimaan kehitystydssa. Myds naiden osalta on tarkoitus jatkaa palvelun kehittamista entista
kayttajaystavallisempaan suuntaan.
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