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Opinnaytetyon aiheena oli kehittaa taloyhtion huoltokirja tahan paivaan keskisuurelle oululaiselle rakennus-
alan yritykselle. Tavoitteena oli péivittaa ja kehittdd huoltokirjaa siten, etté yrityksen huoltokirjapohja olisi
nykyaikainen seka reaaliaikainen.

Tama opinnaytetyoraportti kasittelee nimenomaan huoltokirjasovelluksen tai -ohjelman valintaprosessin kul-
kua seké tuloksia. Kohdeyrityksella on ollut huoltokirja kaytdssa 2000-luvulta asti Excel-pohjalla. Padideana
oli etsid markkinoilta paras sovellus tahan tarkoitukseen ja samalla muokata huoltokirjaa jarkevammaksi.
Tarkoitus oli luoda selkea ja helppokayttinen huoltokirja, johon eri toimijoiden on helppo sy6ttaa tietoa ja
josta tietoa on helppo tarkastella samanaikaisesti esimerkiksi tydmaalla sekd muutostydvastaavan toimis-
tolla. Huoltokirjaan oli tarkoitus paivittaa huoltokalenteri, laadunhallintalistat, aliurakoitsijoiden yhteystiedot,
lisa- ja muutostydt seka takuun ja vastuun dokumentit.

Toteutustavaksi muodostui huoltokirjasovelluksien vertailu. Opinndytetydn loppupuolella kdydaan lapi so-
velluksien suora arvostelu.
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1 JOHDANTO

Huoltokirja on nimestakin paatellen kirja. Se on kirja, joka tehdaan avuksi kiinteiston omistajalle
kuhunkin valmistuneeseen rakennuskohteeseen. Tama tulee olemaan oikeana katena niin asunto-
osakeyhtiolle, padurakoitsijalle kuin kiinteistonhuollolle, samalla tavoin kuin autolle autonhuolto-
kirja. Huoltokirjaa tulee kayttaa oikein ja sen ohjeita tulee noudattaa, jotta asunto-osakeynhtio pysyisi

kunnossa ja jotta kayttdika olisi mahdollisimman pitka, vahintaan 50 vuotta.

Taman opinnaytetyon tilaaja on oululainen keskisuuri rakennusyritys. Yrityksen paépaino on asuin-
kerrostalorakentamisessa, mutta se tekee myos liiketiloja, koulurakennuksia, loma-asuntoja, rivita-

loja ja paritaloja.

Opinnaytetyon tavoitteena oli [6ytaa uusi ratkaisu vanhan huoltokirjajarjestelman tilalle. Lahtokoh-
tainen ajatus oli, ettd markkinoilla on olemassa muutamia varteenotettavia sovelluksia. Niista sitten
valikoitui muutama tahan vertailuun. Tassa opinnaytetyossa esitetaan vaihe vaiheelta sovelluksen

valintaprosessi, ja lopussa perustellaan valinta.



2 HUOLTOKIRJAN HISTORIA JA LAADINTA

2.1  Huoltokirjan perusteet

Huoltokirja, toiselta nimeltaan kiinteistopitokirja, on vaadittu tehtadvaksi Suomessa valtion tukemiin
asuntorakennushankkeisiin vuoden 1997 maarayksen mukaisesti. Huoltokirjan tekoa maarasi tuol-
loin rakennusmaarayskokoelman osa G2. Pakolliseksi huoltokirja tuli vuonna 2000, kun rakenta-
mismaarayskokoelman osa A4 tehtiin. Rakentamismaarayskokoelman osa A4 vaati, etta kaikille
vakituisessa kaytdssa oleville rakennuksille tulee tehda huoltokirja. Vuonna 2018 rakentamismaa-

rayskokoelmiin tehtiin muutoksia ja ohje A4 kumottiin. (1.)

Uudessa laissa maarataan tehtavaksi huoltokirja kaikille pysyville rakennuksille ja korjauskohteille.
Suomessa rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje maarataan maankaytto- ja rakennuslain (MRL) koh-
dassa 117i §. (1.)

Vastuu rakennuksen huoltokirjan laadinnasta on kohteen paaurakoitsijalla tai rakennushankkee-
seen ryhtyvalla, mikali tama on eri kuin padurakoitsija. Rakennukselle loppukatselmusta haetta-
essa tulee olla tehtyna kattava kaytto- ja huolto-ohje. Tama muodostuu eri toimijoiden laatimista
asiakirjoista ja piirustuksista, jotka kootaan yhdeksi kokonaisuudeksi. Kohteen luovutustarkastuk-
sen yhteydessa rakennusvalvontaviranomainen tarkastaa huoltokirjan asianmukaisuuden ja antaa

sille lainmukaisen hyvaksynnan. (1.)

2.2 Huoltokirjan tavoitteet ja hyddyt

Rakennuksen huoltokirjalla on suuri merkitys kiinteiston kayttoialle ja peruskorjauskustannuksille.
Kun kiinteiston ajantasaiset asiakirjat ovat tallessa, kiinteiston huoltoimenpiteetkin tulevat tehdyiksi
ajallaan ja oikein. Huoltokirjan tavoitteena on kertoa mahdollisimman selkeasti kiinteiston perustie-
dot ja huoltoajanjaksot. Huoltokalenteri huoltokirjan yhtena osana on tarkea osa kiinteiston kustan-

nustehokasta yllapitoa. Se kertoo, mita ja milloin kiinteistdssa tulee huoltaa tai tarkastaa.

Kiinteiston huoltokirjan perusteet ja hyodyt esitetdan kuvassa 1. Hyvin ja kattavasti tehty huoltokirja
auttaa taloyhtion hallitusta ja isannditsijaa pitamaan kiinteistén kunnosta huolta. Kiinteiston kunto

vaikuttaa sen arvoon suoraan. Sahkadinen huoltokirja on oiva tapa pitaa kiinteiston tiedot helposti
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kaden ulottuvilla. Sdhkdiseen huoltokirjaan voi liséilla tietoa tydmaan aikana, ja huoltotydntekija voi
merkita kunkin huollon tehdyksi. Jarjestelmaan jaa tehdysta huollosta aikaleima, joka on tarkea osa

vastuunjakoa. (2.)

ey
Visio _____.-rf"ff Taloudellinen, terveellinen, viihtyisa, M""“-h-h___q_h
_H_F#___.-—-""_ turvallinen ja ekotehokas kiinteistd S
Tietojen hallinta ja yllapito Kiinteistén yllapito Kiinteistéjohtaminan
Kiinteisténhoidon perustietojen Tarkoituksenmukaiset sopimukset  Kiinteistdnpiden strategia
hallinta ja yllapito Selkest tehtavit ja vastuunjaot Suunnitelmallinen kiinteisténpito
Tavoitteet iakastietoien halli iavllipi SiEes 1 iiketoimi kehittimi
Ja hysdyt Asiakastietojen hallinta ja yllapito Viestinndn parantaminen Liiketoiminnan kehittdminen
Kiinteistén ylldpitohistorian hallinta  Ekotehokkuuden seuranta ¥lldpidon kustannusten seuranta
Tavoitteiden seuranta
Raportoinnit
Maankayttd- ja rakennuslaki
Perusteet RakMK A4 Rakennuksen kayttd- ja huolto-chje
KiinteistoRYL

KUVA 1. Kiinteistin huoltokiian hyéayt (3)

2.3  Huoltokirjan sisalto

Maankayttd- ja rakennusasetus 66 § (895/1999) maaraa, etta huoltokirjan tulee sisaltaa rakennuk-
sen ja rakennusosien kunnossapidon, hoidon ja huollon lahtotiedot. Lisaksi sen tulee sisaltaa ta-
voitteet, tehtavat ja ohjeet omistajalle, yllapito-organisaatioille ja asukkaille itselleen seka yhteisten

tilojen kayttajille annettavat ohjeet. (4, s. 4.)

Huoltokirjan tulee sisaltaa kattavasti tietoja rakennuksesta. Tama tarkoittaa sit, etté niin kiinteiston
omistajan kuin kiinteistonhuollon tulee 10ytaa tarvittava tieto jokaisesta kohteeseen liittyvasta asi-
asta. Asiat tulee esittaa selkeasti, jotta tiedonhaku olisi nopeaa ja helppoa niin kiinteistdhuollon
tydntekijalle kuin isannditsijalle. Ainakin seuraavat asiat tulee 0ytaa: kiinteiston yleistiedot (perus-,
sahkojarjestelméa-, palontorjuntajarjestelma- ja LVIAJ-tekniikkatiedot), arkkitehti- ja rakennuspiirus-
tukset, hoito-ohjeet ja huoltokalenteri, historiatiedot tehdyista toimenpiteistd, hankevaiheessa ase-
tetut kayttoikatavoitteet, pintarakenteet, yhteystiedot (aliurakoitsijat, tavarantoimittajat ja paaura-
koitsija), huoltokirjaa tdydentavat liitteet ja asukkaille kodinkansio, jossa kerrotaan pintarakenteiden

hoidosta ja huolloista. (5.)



24  Huoltokirjan laadinta

Yleensa huoltokirjaa tehdaan uudis- ja korjausrakentamishankkeissa suunnittelu- ja rakentamis-
prosessin aikana. Tayttamisesta vastaa yleensa joku tuotannossa tyoskenteleva henkild. Huolto-
kirjan laadintaan osallistuvat kaytannossa kaikki, jotka ovat suhteessa tydomaahan, niin rakennut-
taja, urakoitsijat, valvoja, suunnittelijat kuin tavarantoimittajat. Rakennushankkeen alkaessa on
hyva sopia myos huoltokirjan tekoon liittyvat vastuualueet. Yleensa paavastuu tasta on kuitenkin

tydmaan vastaavalla tyonjohtajalla. (4.)

Huoltokirjan laadintaprosessia ja eri osapuolten tehtdvanjakoa on kuvattu julkaisussa Asuintalon
huoltokirjan laadinta, joka on ymparistdministerion laatima (6). Laki ei kuitenkaan maaraa kovin
tarkasti, kuinka huoltokirja tulee tehda tai kuka sen tekee. Huoltokirjan laatijalta edellyteta@n kui-
tenkin rakennuskohteen tuntemista, koska tama helpottaa suuresti huoltokirjan tekoa. Laatijalla tu-

lee olla tiedossaan asioita kohteesta, johon han on tekemassa huoltokirjaa. (4.)

Kiinteistopitokirjaa tehtaessa lahettyvilla on hyva olla tietokone seka tydmaalla kaytettavat piirus-
tukset, tarkastuspoytakirjat, valvojan raportit ja muut tarvittavat asiakirjat. Huoltokirjan teko vaatii
aikaa ja panostusta, mutta se maksaa pian itsensa takaisin. Apuna tassa tyotehtavassa on tarvit-
taessa kiinteistonpitoon perehtynyt asiantuntija (4). Hyvin tehty huoltokirja on palvelus kiinteistdlle
ja sen omistajalle. Oikeaoppisesti tehtyna se helpottaa kiinteiston yllapitoa huomattavasti, samalla
tavalla kuin autonhuoltokirja helpottaa auton yllapitoa. Huoltokirjapohjia on monenlaisia, niin pape-
risia, taulukkomuotoisia kuin sahkoisia jarjestelmia. Huoltokirjan laadintaprosessi on yksinkertai-

nen. (Kuva 2.)



KINTEISTON OMISTALA

KUVA 2. Esimerkkikuva huoltokirjan laadinnan kulusta (5)

10



3 LAHTOKOHTA, TOTEUTUS JA TULOKSET

3.1 Lanhtokohta

Kohdeyrityksella on ollut noin 10 vuotta kaytossa Excel-pohjalle tehty huoltokirja, josta halutaan nyt
eroon. Isoimpia syita talle ovat aikaleiman puuttuminen huoltokalenterin huoltojen allekirjoituskoh-
dassa ja jarjestelman vanhanaikaisuus. Vastuun ja takuun takia on tarkeaa, ettd tyd merkitaan
tehdyksi kunkin huollon ja tarkastuksen yhteydessa. Ajatuksena oli myds, etta jos huoltokirja olisi
verkossa, sité olisi helpompi tarkastella milld vain koneella ja tieto likkuisi reaaliajassa. Yhtena
toiveena kohdeyrityksella oli myds saada huoltokirjasovellus monipuoliseen kayttoon. Haluttiin, etta
jarjestelmaa pystytaan kayttamaan myods tyonaikaisena osittaisena materiaalipankkina. Jo alussa

tuli selvaksi, etta ainoa ratkaisu taman paivittamiseen on jokin sovellus tai jarjestelma.

Kun opinnaytetyOaihe oli saatu valittua, tyopaallikolta tuli ehdotus, etta juuri valmistuneesta koh-
teesta voitaisiin tehda toisen tyonjohtajan kanssa huoltokirja. Tama oli loistava ajatus, silla siten
paastiin todella hyvin tutustumaan huoltokirjan laatimiseen ja huomioimaan asioita, jotka jarjestel-
massa tulee olla. Huomattiin, etta aikaa vierahti perati 20 tuntia sita tehdessa. Yhtena ajatuksena
oli myds, etta uusi jarjestelma tulisi nopeuttamaan huoltokirjan tekoa. Seuraavaksi |ahdettiin etsi-
maan markkinoilta valmiita huoltokirjasovelluksia ja yrityksia, jotka niita tarjoavat. Nykyinen huolto-
kirja on luovutettu muistitikulla, jolla ovat kohteen huoltokirja, dokumentit seka itse huoltokalenteri.

Nama on esitetty kuvassa 3.
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B 1. Huoltokirja
B 2 ARK

B 3. RAK

R aw

B 5.sahks

B 6. Palokatko

Huonekortti ja Muutokse+listaukset

|
B 3. Kalustekuvat
B

. Lukitus ja ty6maalla ollut avain rekisteri
B 10. Liitteet
B 11. Rakennusvalvonnan tarkastukset
B 12 Rakennuslupa
l 13. Maa-ainekset
B 14. Tarviketoimittajaluettelo
B 15. Kosteuden hallinta
.. 16. Vastaanottotarkastukset

KUVA 3. Muistifikulla olevan huolfokiian kansiorakenne

Isannditsijan tai kiinteistonhuollon on tullut tulostaa joka vuodelle oma huoltokalenterinsa ja
allekirjoittaa aina kunkin huollon yhteydessa tyo tehdyksi. Allekirjoitus on tarked muistaa tehda ja
olla olemassa tulevien korjauksien ja vastuiden vuoksi. Vastuunjako on avainasia kohteen huollon

ja kunnossapidon kannalta. Huoltokalenteri nakyy kuvassa 4.

HUOLTOKIRJA
| 21 As Oy uoltokalenteri
Huoltokalenteri Ohjeellinen kk tummennettu, tehty huolto/tarkastus rastitetaan taulukkoon.
Koodi Kohdeftehtava krt/ | Tark |Kuittaa, kun vuoden kaikki kuittaukset kyseisen tyon osalta tehty.
vuosijvali(@)) 112 3]4[5[6[7]8]9[10[11]12]pvm [Kuittaus

Aluerakenteet

| on |D22  |Aluekanaalit 1
on |D6 Viherrakenteet 2
| on |D7 Padllysrakenteet 1
on |D8 Aluevarusteet 2
| on |D9 Ulkopuoliset rakenteet 1
Pohjarakenteet
[on [E4 _ [Putkirakenteet 2 o
E43.1 |Salaojaputkistot
| on kaivoineen 3
E43.2 |Salaojaverkoston
padotusventtiilit
| on 3

Rakennustekniikka

| on [F13  |Alapohja

| on |F31.1 |Betonielementtiseinat
on |F31.4 |Pellitetyt ulkoseinat
on |F31.5 [Puuseinat

| on |F31.6 |Lewytetyt ulkoseinat
on |F32 lkkunat, ulkopuoli

| on [F32 Ikkunat, sisapuoli 5
on |F33 Ulko-ovet 1

| on |F34.1 |Parvekkeet 1
on |F34.2 |Ulkoseinan tikkaat 1

KUVA 4. Muistitikulla oleva huolfokalenteri

sl i vl
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Kaikki kohteen tiedot on esitetty vanhassa huoltokirjassa kuvan 5 tavalla. Kaikki tarvittava tieto

loytyy, kun selailee tarpeeksi Excelissa olevia sivuja, mutta jokin jarjestelma on tahankin nopeampi

ratkaisu.

HUOLTOKIRJA

12 Perustiedot

Kiinteistén
Nimi As oy -
Osoe e
Omistaja
Omistajan osoite:
Kunta Oulu
Kaupunginosa
Kortteli
Tontti

Tontin
Pinta-ala m? 8570
Rakennusten km N

Rakennuksen/Rakennusten
Tunnus -_— - - ] AT +VSS
Tyyppi Rivitalo Rivitalo Rivitalo Rivitalo
Valmist vuosi 2021 2021 2021 2021 2021
Peruskorj.vuosi
Kattotyyppi Harjakatio Harjakatto Harjakatio Farjakatio Harjakatto

Kate Bitumikermi Bitumikermi Bitumikermi Bitumikermi Bitumikermi
Kerrosluku 2 2 2 2 1
Tilavuus m3 1918 1882 (sisvss) 11882 1617
Bruttoala m2 575 63 470,88 564 94 485 50 8918

Huoneistoalam2  {500,5 4045 490,5 421 256+519

Jarjestemat
Lammitys Kaukolamps, vesikiertoinen lattialammitys
135k

KUVA 5. Muistitikulla olevan huolfokirian kohteen perustiedot

3.2 Sovellukset

Tiedettiin, ettd huoltokirjasovelluksia on markkinoilla muutamia, joten lahdin etsimaan naita
internetista. Sain myds kohdeyritykselta ja opettajalta ehdotuksia yrityksista. Paatin jo alussa rajata
kolme mielestani sopivinta vaihtoehtoa ja lahted naistd vertailemaan/tutkimaan, mik& sopisi
parhaiten kohdeyrityksen tarpeeseen. Sahkopostikeskustelujen ja muutaman Teams-palaverin
jalkeen tahan opinnaytetyohon paatyivat nimelta mainitsematon Vaihtoehto 1, Kotopro seka

Buildercomin BEM-palvelut.

Kaikki kolme yritysta olivat alusta alkaen todella yhteistyohaluisia ja valmiita kayttdmaan omaa
aikaansa kouluttaakseen minua ja toki myos markkinoidakseen omaa jarjestelmaansa. Jokaisen
jarjestelman aloitussivuja oli yritysten esittelijoiden mukaan mahdollista muokata kaytannossa
minkalaiseksi asiakas sen vain halusi. Palaverissa kohdeyritykselta tuli toive, etta tekisimme vasta
valmistuneesta kohteesta huoltokirjan naiden yritysten jarjestelmiin, joita olisi sitten helppo vertailla

ja nahda mita mahdollisuuksia niissa on.

Ensiksi saatiin tehtavaksi tehda toisen kokeneemman tyénjohtajan kanssa kohteesta huoltokirja
vanhaan huoltokirjapohjaan. Tama oli todella hyva ja opettavainen prosessi. Huoltokirjaa

tehdesssé tajusimme vasta, minkalaisesta hommasta oli kyse ja mitd se vaati. Huoltokirjaa

13



tehdessa huomasin, kuinka paljon tydssa auttoi tuntemus kohteesta. Olin nimittéin edelliskesan

ollut kesatyonjohtajana tassa kohteessa.

Rakennusliikkeen puolesta jarjestelman olisi hyva olla helppohoitoinen. Jarjestelman kytkemisen
jalkeen olisi hyva, etta kohdeyrityksessa olisi edes muutama sellainen henkilo, joka osaisi kayttaa
jarjestelmaa taysin oikein. Sovellus saisi siis olla mielelldan sellainen, etta siihen ei tarvitse
perehdyttaa ensi toiksi 50 ihmista. Sahkdisella jarjestelmalla koetetaan nimenomaan saéstaa aikaa

eika lisata lisaa tyotehtavia.
3.3 Vaihtoehto 1

Tahan palveluun paadyttiin suositusten perusteella. Etukateen tiedettiin, etta tdman yrityksen jar-
jestelmaa on kaytetty kiinteistohuollon toiminnassa, joten ajateltiin kysya sen soveltuvuutta huolto-
kirjaksi. Yrityksessa oltiin hyvin nopealla ja yhteistyohaluisella asenteella halukkaita osallistumaan
opinnaytetyohon ja ryhtymaan kohdeyrityksen huoltokirjapalvelun tuottajaksi. Alussa naytti silta,
ettd yrityksen paasivu oli hieman sekava, mutta tasta tuli nopeasti tieto, etta valikkoja voi poistaa
tai nimeta taysin haluamallaan tavalla. Paasivu nakyy kuvassa 6. Taman jarjestelman ymmartami-
nen vei kaikkein eniten aikaa, mutta tdssa nahtiin potentiaalia. Jarjestelmasta Ioytyi kaikki

tarvittava, mutta yritys suostui tekemaan suurempia muutoksia vasta kun sopimukseen paastaisiin.

. Q <4 & Dokumentit~ Toidenkirjaus~ Asiakkaat ~ = Raportit= Kayttdjahallinta ~  Rekisterit ~  Mittarit ~  Asetukset - M Kehitystehtivit @ @Eero~

Asukaslista  Autopaikkalista Etusivu  Kohdekortti-raportti  Kohteiden kateraportti  Raportit Raporttisivut Saunavuorot Tybraportti

1102021 | 15102021
Tidensutrspri

Toimipiste Tavoite Budjetoitu Budjetoimatta Myyjat Toteutunut Ero Ero-% Ale-%

Tarjousprosentti: = %

K Kaikki B+ \ | [uvau | Kaikki B+

KUVA 6. Vaihtoehto 1.n péaésivu
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Paasivulta [oytyy ylin polku kaikkeen huoltokalenterin sisaltoon. Ylhaalta Dokumentit-valilehdelta
loytyvat nimen mukaisesti dokumentit. Ne nakyvat kuvassa 7. Dokumentinhallinta ei toiminut hyvin,
ja se oli vajavainen verrattuna muihin jarjestelmiin. Kun dokumentinhallinnasta avasi esimerkiksi
perustus- ja salaojituskuvan, se taytyi ensin ladata koneelle ennen kuin sita paasi tarkastelemaan.
Kohteissa on monesti satoja piirustuksia, joten palvelun olisi hyva toimia myds niin sanottuna ma-
teriaalipankkina.

- Q 4+ & Dokumentit- Toidenkirjaus~  Asiakkaat ~ Raportit -  Kayttajahallinta -  Rekisterit -+  Mittarit -  Asetukset - & Kehitystehtivit @  @Eero~

Dokumentit Hierarkian hallinta

Dokumentit

Lisa4/paivita dokumentti

LU0 PNl | Valitse tiedosto | Eivalittua tiedostoa

u Kommentti ‘

Te
ee——

Dokumentin nimi Vanheneminen Historia Toiminnot

] Versio 1 g T
670 RAVGUG._Perstus ja sataoiitus (edr | Eivanhenemista | (== Lisaa kommentti.. JINCIENENS

- | Versio1
669 ARK S ohjapiicrokse I of Ei vanhenemista T OMuistuta

Nayta (+]

KUVA 7. Vaihtoehto 1:n dokumentinhallinia

Vasemmasta ylalaidasta suurennuslasista paasee nopeimmin kunkin kohteen kohdekortille, josta
kohteen kaikki tiedot l6ytyvat. Esimerkiksi painamalla suurennuslasia ja kirjoittamalla "Esimerkki-
kohde” jarjestelm& antaa ehdotuksena nimen mukaiset kohteet esille, jolloin saa avattua myds koh-
dekortin. Kohdekortin (kuva 8) ylalaidasta paasee itse huoltokalenterin syd@meen eli huoltokalen-
teriin. Huoltokalenteri oli todella simppeli ja helppo kayttaa. Se on esitetty kuvassa 9. Ainut kehitys-
ajatus oli, etta jos huoltokalenteriin saisi otsikoinnit lohkoittain, se olisi helppolukuisempi. Taméakin

kuulemma on jarjestettavissa.

Kohdekortti: X

Automaattitydn tiedot

Kohdeinfo Kiinteistéinfo Perustiedot Hallinnanjaot Huoltokalenteri Liitteet Sopimuslaskutukset Aluejaot Tarjouslaskennan tiedot

Aseta oletusvililehdeksi

m limastointi Jarjestelmat LGLE Perustiedot Ulkoalueet Yleiskuvaukset ; Sahkajarjestelmat

Yleiskuvaukset: LVIAJ- tekniikka | Yleiskuvaukset: Tietojirjestelmat

Yleiskuvaukset:Alue-,ohja- ja rakennustekniikka

Tyblajike ja vapaa kuvaus

Alueen

Aluevarusteet
Jatteenkerays pihalla syw

Kasvillisuus

Erillisen viher- ja pihasuu

Pintarakenteet
[ Kiveys, asfaltti, nurmialus

KUVA 8. Vaihfoehto 1:n kohdekortti
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Kohdekortti: Pl

Kohdeinfo Kiinteistoinfo Perustiedot Hallinnanjaot Huoltokalenteri Liitteet Sopimuslaskutukset Tarjouslaskennan tiedot Automaattityon tiedot
Kohdekortin tiedot Mittarit ‘Yhteyshenkilot Autopaikat Huoneistojen omistajat Asukasluettelo

Aseta oletusvililehdeksi
Huoltokalenteri 2022

. | 2022 n a ’—| Katke tybttomat rivit

Kopioi huoltokalenterin tydt kohteelta Ohje:

Maira Tydlajike M3ard2022 Tammi Helmi Maalis Huhti Touko Kesd Heind Elo Loka Marras Joulu

Aluekanaalit 1 01
Aluelsmmén kuluttajalaitteiden seuranta | 1 o074 o/ o4 o/5 o/4 0/4 0/5 o4  0/4 | 0/5 o074 o/5
Betonielementtiseinat 1 01

Hamarskytkimet ja kello-ohjaukset hl

Ikkunat, sisapuoli

Paisunta- ja varolaitteet 3 071 071 071
Parvekkeet 1 0/1 y__ 9

KUVA 9. Vaihtoehto 1:n huolfokalenteri

prlo[n[w[r]es -

Vaihtoehto 1:n hinnoitteluperuste on kayttajamaaraperusteinen. Hinta kuitenkin laskee sita mukaa
kun kohdeyritykselle tulee jarjestelmaan enemman kayttajia. Kayttoonottomaksu maaraytyy asiak-
kaan tarvitsemista ohjelmistomoduuleista ja koulutuksen tarpeesta. Jarjestelman tuotetuki on akii-
vinen, ja siihen tehdaan viikoittain paivityksia. Paivitykset ajetaan ohjelmaan joko perjantaisin tai

maanantaisin.

3.4 Kotopro

Kotopro tuli yhdeksi valinnaksi hieman yllattaen. Yllattavan siita teki se, ettd emme olleet kohdeyri-
tyksen tyopaallikon kanssa kuulleet heidan tarjoavan huoltokirjapalvelua. Tiesimme kylla, etta Ko-
topro on yksi edellakavija markkinoilla olevista jarjestelmista dokumentinhallinnassa, ja sen vuoksi
se paatyi mukaan. Puheluiden ja sdhkopostikeskustelujen jalkeen Kotoprolla oltiin varmoja siita,
etté he voisivat olla etsitty huoltokirjapalvelu. Saimme heilta paljon resursseja opastamaan heidan

palveluunsa, mika oli todella hienoa.

Nopeasti kavi ilmi, etta heidan paapainonsa on nimenomaan dokumentoinnissa, ja huoltokirjan tar-
keé osa eli huoltokalenteri oli kdytanndssa olematon. Yrityksella oli onneksi ammattitaitoinen IT-
tukihenkild, joka teki huoltokirjaan kalenterin. Tama huoltokalenteri oli hieman tydlaan oloinen ja

hankala ajatellen kiinteistonhuoltoa, mutta allekirjoitus/aikaleima siihen onnistui kuitenkin saada.
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Seuraavaksi rupesimme tekeméaan esimerkkikohteen huoltokirjaa jarjestelmaén. Kuvassa 10 on

esitetty Kotopron paasivu.

’> YLLAPITO POHJAT

NIMI

e A

Jokukatu 15, VANTAA
Okt Virtanen

Perehdytysasiakirja

KUVA 10. Kotopro paasivu

Koekayttdjaksoa 22 pa

vaa jaljelld

OMISTAJA

AKTIVOI TILAUS

o
# MUOKKAR m

MUOKATTU =

Mielestani Kotopron paasivu oli Vaihtoehto 1:ta helppolukuisempi ja selkea. Paasivulle muodoste-

taan kunkin kohteen kansio, jonka alla on kohteen kaikki data, niin tiedot, dokumentit kuin huolto-

kalenteri. Kohdekortti on esitetty kuvassa 11.

<]> YLLAPITO  POHJAT

Kotopro > As Oy D
s QRGNS - UsiiOSALLISTUIIA...

W Tyémaan nimi ja tyénro As Oy-Osoite— Rakennusluvan tunnus ¢

14 kohdetta
NIV

Huoltokirja
Lisa- ja muutostyGt
Rakennusprojektin yhteystiedot

Luovutusaineisto

KUVA 11. Kotopron kohdekortti

Koekdyttéjaksoa 22 paivad jaliclla
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o
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Tiedon etsimista helpottamaan kohdekortille lisattiin tarvittavia kansioita samalla tyylilla kuin van-
hassa huoltokirjapohjassa. Huoltokirja kokonaisuudessaan on huoltokirjakansiossa, ja lisa- ja muu-
tostyot [oytyvat toisesta. Huoltokalenteri oli Kotopron heikoin puoli. Kalenteri saatiin kuitenkin pal-

veluun pienelld vaivannadlla. Se jai mielestani hieman pelkistetyksi. Huoltokalenteri on esitetty ku-
vassa 12.

~ Pohjarakenteet ¢

POHJARAKENTEET

E4 Putkirakenteet

E43 Salaojat

E43.1 Salaojaputkistot kaivoineen

"» katso sijaintitiedot paikantamispiirustuksista

- tarkasta salaojakaivot ja perusvesikaivot ja niiden avulla salacjien toiminta
- tarkasta kaivojen rakenteet ja osta

- poista kaivoissa olevat roskat

- tarkasta sorapesien tayttsaste

- puhdista sorapesat tarvittaessa

- tarkasta veden virtaus ja vedenpinnan taso runsasvetisens aikana

- tarkasta pihan painumat ja mahdolliset salaojien painumat

« tarkasta mahdolliset maanalaisten kellaritilojen tai matalaperustusten kosteusvauriot

Salaojat tarkastetaan 3 vuoden valein kevaalld lumien sulamisen aikaan tai syyssateiden aikaan
E43.2 Salaojaverkoston padotusventtiilit

"= tarkasta perusvesikaivon padotusventtiilin toiminta

- sulkuventtiili

- yksisuuntaventtiili

Salaojien padotusventtiilit tarkastetaan 3 vuoden vélein.

Koodi  Aluerakenteet Huolto krt/vuosi Tarkastusvili (a) 1234567289 1 11 12
E4 Putkirakenteet 2 X X X X

E3.1 Salaojaputkistot kaivoineen 3 X X

E3.2 Salaojaverkoston padotusventtiilit 3 X X

KUVA 12. Kotopron huolfokalenteri

Dokumentinhallinta toimii Kotoprossa hyvin lukuun ottamatta sita, ettd heidan palvelussaan se ei
toimi materiaalipankkina. Kun halutaan tarkastella jotakin kuvaa, se taytyy ladata koneelle ennen
sen tarkastelua. Kun jarjestelmasta haluaa etsia esimerkiksi julkisivukuvat, ne l0ytyvat helposti po-

lusta ARK. Taman pystyy muokkaamaan taysin haluamallaan tavalla. Dokumentinhallinta esitetty
kuvassa 13.
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YLLAPITO  POHIAT (2] "

Koekaytrojaksoa 22 paivaa jaliells  AKTIVOI TILAUS

kotopro > As Oy (S P > Hucltokija > Dokumentit/liitteet
& N i Ui OSALLSTUIA..
W TySmaan nimi ja tyénro As "—Osuile— )ulu Rakennusluvan tunnus #
o

O VIMEISIN ¥ PIILOTA #: SEURAA L1 ILMOITA

v ARK #
¥ Lukitus #

¥ Huonekortit #

+ MERKITSE ASIAKIRIA VALMIIKS!

KUVA 13. Kotopron dokumentinhallinta

Kotopron hinnoitteluperuste on kayttajakohtainen hinnoittelu. Hintaan ei vaikuta kohteiden maara
vaan se, kuinka monta kayttajatunnusta jarjestelmaan aktivoidaan. Jarjestelmaan tehdaan jatku-
vasti pienia muutoksia, jotka eivat valttamatta ole edes nékyvia. Isommat paivitykset tulevat kuu-

kauden valein.
3.5 Buildercom

Buildercom 16ytyi internetista hakemalla huoltokirjasovelluksia. Sahkopostin lahettamisen jalkeen
sielta tuli hyvin pian vastaus ja kutsu Teams-palaveriin. Palaverissa kaytiin lapi sita, mita toiveita
kohdeyrityksella on ja minkalainen yrityksen aikaisempi huoltokirja on ollut. Yhteisty0 oli alusta al-
kaen joustavaa ja helppoa. Buildercomilla on huoltokirjaan erillinen SaaS-pohjainen palvelu nimelta
BEM ja se on tassa vertailussa mukana. BEMissa paasivu on yksinkertainen mutta selkea. Paasivu
on taysin muokattavissa ja widgetteja eli valikkoja pystyy muokkailemaan haluamallaan tavalla.

Paasivu nakyy kuvassa 14.
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BEM  Paskayitsjd Kaytidolkeudet Holio jahuolio  Kilnteisitiiedot  Raportit

y
A 1 wisgent By -

9 Kahteet © Yieiset tiedot En R O ticdottaa
@ Ohjeet
Kayttsis: 16 (omat), 5 (kumppani)
pacaiingt [ Projektien dok.: 0kpl,0B
Kohteiden dok.: 48 kpl, 29 MB B Kayttopaivakirja: vimeisimmat merkinnat
Kohtset: 1
Projekteja: 0
Tiedot paivitetty:  9.10.2021 20.00:00 B Huoltokalenteri
Viikkotehtavat: 0/0 &
e Kuukausitehtavat: 0/0
@ Viimeisimmat kohteet i
Vuositehtavat: 0/0 &
£ Oy (R Viivastyneita: 0 v

KUVA 14. BEMin paasivu

Kohdekortti on naista ratkaisuista kaytannollisin. Tarvittava tieto on nopeasti etsittavissa, ja isona
plussana koettiin, etta kohdekortin etusivulle saa laitettua kohteesta kuvan. Tama antaa huoltokir-
jan tarkastajalle suoraan osoituksen siita, etta on oikealla kohdekortilla. Kohteet I0ytyvat vasem-
masta laidasta, mutta kohdekortille paasee halutessaan nopeammin etusivun widgetista "Viimei-
simmat kohteet”. Kohdekortin widgetteja pystyy personoimaan haluamallaan tavalla, mika on kayt-

tajalle suuri etu. Kayttoliittyman helppous nakyy hyvin kuvassa 15.

BEM Dokumentit Hoitojahuolto Jarestelmatjatiat Hallinta Kiinteiststiedot

ohteet | As Oy
‘Oﬁf— @ Kohteen perustiedot Eal Kuvagalleria
pikalinkit [E3)
© Kiinteiststiedot
2 1 Tontti ja ulkoalue
B o Rakennus C
B0 Rakennus D
v Nayta enemman
A Palvelupyynnét (15402021 13:00)  [E3)
Kayttopaivakirja: viimeisimmat merkinnat [+ ] Uudet pyynnt:
Tulevat pyynnét:
Keskeneriiset pyynnot:

Viivéstyneet pyynnot:

KUVA 15. BEMin kohdekortti

Dokumentinhallinta on omasta ja kohdeyrityksen edustajien mielesta paras naista kolmesta.
BEMissa pystyy tarvittaessa muokkaamaan dokumenttien jarjestystapaa, esimerkiksi Talo2000-
nimikkeistosta Talo80-nimikkeistddn, eli kayttaja voi vaikuttaa dokumentinhallintatapaan haluamal-
laan tavalla. Tassa tapauksessa, esimerkiksi jos asiakas haluaa kayda katsomassa julkisivukuvia,

tulee menna seuraavaa polkua pitkin: As Oy xxxxx — Loppudokumentit - ARK - Loppukuvat. Jos
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ja kun monessa kohteessa kaytetaan samoja dokumentteja, ne voi ladata sivun ylareunassa olevan

Dokumentit-valilehden taakse, mista on sitten helppo latailla dokumentteja useammalle kohteelle.

Dokumentinhallinta on osoitettu kuvassa 16.

BEM Dokumeniit Hoitojahucllo Jarjesteimatjatiat Hallinta  Kiinteistdtiedot

= o, <oheet o AsOyQEENEEEED  Dokumentinhalinta

— Dokumentinhallinta Haku
;/i::f Q Hallinn. kiinteista Tontti Rakennus Muu yksikks i Mallikansic Kansio
Pikalinkit (0] 1 s Oy -
L./
- 9 2s 0,

Tontti ja ulkoalue
4B AsOy
4 3 Loppudokumentit
b aw ARK
|- i Loppukuvat
& Ovet
|- i Ikkunat
2 Valokuvat
|- g RAK
-
| g SAH
= RAU
- i Rakenteet ja rakennustekniikka

-  Koneet ja laitteet

KUVA 16. BEMin dokumentinballinia

BEMin hinnoitteluperuste on kohdekohtainen. Hinnoitteluun vaikuttavat siis kohteiden maara ja
kohteiden neliomaarat. Kayttajia voi olla 1 tai 100, hinta on silti sama. Tama perustuu heidan ideo-
logiaansa, jonka mukaan suurin hyoty saavutetaan, jos mahdollisimman monella on paasy jarjes-
telmaan. Ajatuksen takana on myos se, etta jos yritys karsiikin kayttajien maaraa, tiedonkulku jaa
varmasti katkonaiseksi jossain kohdassa. BEMissa on dokumentinhallinnan takana tietopankki,

joka on ulkoistettu, joten tasta syntyy kulurakenne myds BEMille.

BEMissa paivityksia tehdaan jatkuvasti, mutta kehitysty6ta tehdaén niin kutsutuissa sprinteissa
aina kahden viikon valein. Vuosittain katsotaan kunkin kvartaalin paaasiat lapi ja lyddaan lukkoon

se, mita moduulia paivitetaan.
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3.6 Vertailumenetelma

Vertailutaulukon avulla esitetyt jarjestelmat saatiin pisteytettya arviointiasteikolla 1-3. Arvioista 1 on

huonoin, 3 paras. Vertailussa parhaaksi osoittautui BEM.

TAULUKKO 1. Huolfokigasovellusten vertailu

Vaihtoehto 1 Kotopro BEM
Jarjestelmamuoto SaaS Sovellus SaaS
Huoltokalenterimuoto | Kalenteri Keskenerdinen/puut- | Viikkondkyma tai ka-
tuva lenteri
Muokattavuus 2 1 3
Visuaalisuus 1 2 3
Materiaalipankki 1 2 3
Dokumentinhallinta 1 2 3
Hinta 1 1,3 n.1,25
(Halvin on yksikkd 1) | Kayttajakohtainen Kayttajakohtainen Kohdekohtainen
hinnoittelu hinnoittelu hinnoittelu

Jarjestelmiin tutustuessa ja niihin esimerkkikohteen huoltokirjaa tehdessa on tullut opittua paljon
uutta, mutta samalla olen jaényt kaipaamaan jarjestelmilta joitakin asioita. Alussa tuntui, etta kaikki
kolme ovat samalla viivalla, etta toisella on jokin asia parempi ja toisella taas on johonkin toiseen
asiaan parempi ratkaisu. Kuitenkin loppusuoralla itse huoltokirjapalveluna erottui eniten BEM. Hei-
dan panoksensa opinnaytetydhani oli suurin ja samalla tietenkin sain palvelusta enemman irti. Sain
kuitenkin jokaiselta vaihtoehtoyritykselta tietoa ja panostusta tahan, ja saimmekin tehtya vertailuun
pienen osan esimerkkikohteen huoltokirjasta. Kaksi kolmesta on SaaS-pohjaisia (Software as a
Service), ja yksi on sovelluspohjainen. Nailla ei ollut merkitysta valintaan.
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Miksi siis kannattaa vaihtaa taulukko- tai paperimuotoisesta huoltokirjasta séhkoiseen? Vastaus on
lyhyt. Nain saastaa tuotannon tyontekijan tarkeaa tyoaikaa byrokratiasta itse tydbmaan tuotannon
asioihin. Kaikki aika, joka on pois tyonjohtamisesta, tavaran tilaamisesta, piirustusten luvusta ja

etukateissuunnittelusta, on hyva minimoida.

Samalla yritys saastaa palkkakustannuksissa ja edesauttaa sitd, etté tydmaalla tydnjohtajat johta-
vat tydmaata. Sahkdinen jarjestelma huoltokirjan alustana on parempi ratkaisu, koska talléin huol-
tokirjaa voi kuka vain tydmaan aikana paivittaa ja myos katsoa sielta tietoa. Huoltokirjaa voidaan
siis kayttaa myods materiaalipankkina tyonaikaisesti. Lisaksi sahkoinen huoltokirja on mielestani

helpompi ja nopeampi luoda kuin perinteinen huoltokirja.
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4 YHTEENVETO

Opinnaytetyon tarkoituksena oli kehittaa yrityksen nykyisen huoltokirjajarjestelman tilalle paremmin
toimiva ja reaaliaikainen ratkaisu. Pa@apainona oli nimenomaan palvelun tai sovelluksen etsiminen
ja vertailu. Kohdeyrityksen varatoimitusjohtajalla ja tyopaallikolla oli selkeat tavoitteet. Huoltokirja-
palvelun tulee olla monipuolinen ja selked, mutta sielta pitaa Idytya myds aikaleimalla varustettu
huoltokalenteri, hyva dokumentinhallinta ja mahdollisuus huomioida lisa- ja muutostyot seka takuu-

ja vastuuasiat.

Vertailuun valikoitui kolme palvelua, Vaihtoehto 1, Kotopro seké Buildercomin BEM-palvelu. Vaih-
toehto 1:n, Kotopron ja BEMin tarjoukset eivat juurikaan poikenneet toisistaan. Vaihtoehto 1:11 ja
Kotoprolla on kaytossa kayttajakohtainen hinnoittelu, BEMilla puolestaan hintaan vaikuttavat koh-
teiden maara ja laajuus. Jokaisesta palvelusta |0ytyi kaikki se, mika oli tavoitteena, mutta pienien

eroavaisuuksien johdosta valinta oli helppo.

BEM oli yrityksen johdon valinta. Tutkimustyossa huomattiin myos, etta BEMin jarjestelmaa oli
joustavinta muutella ja palvelu oli selkeasti yritykselle soveltuvin. Valintaperusteiksi muodostuivat
palvelun selkeys, ammattimaisuus, helppo muokattavuus seka dokumentinhallinnan jarkevyys.
Tuotannon nakokulmasta sovelluksen tulee olla johdonmukainen ja nopea kayttaa. Kayton ja ylla-
pidon nakokulmasta jarjestelman tulee olla helppokayttoinen ja helposti muokattavissa. Kunnossa-

pidon kannalta jarjestelman olisi hyva olla nopea ja sujuva kayttaa.

Huoltokirjapalveluyritykseltd saatu tarjous on talla hetkella kohdeyrityksessé johtokunnan kasitte-
lyss&, ja viimeisen valinnan pitdisi tapahtua alkuvuodesta 2022. Mikali yrityksen johto hyvaksyy
tarjouksen ja paatyy kayttamaan BEMin palvelua, on edessa jarjestelman aktivointi. Tama tarkoit-
taa sitd, ettd opinnaytetyon tekija rupeaa mahdollisesti tutustumaan tahan palveluun enemman.
Tall6in valikot ja jarjestelma viimeistellaan yrityksen tarpeita vastaaviksi. Tama palvelu olisi yrityk-
selle hyva valinta. Vaikka palvelu tuo lisaa kustannuksia, saastoa tapahtuu vastaavan tyonjohtajan

tydajassa ja tydtehossa.
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