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KIINTEISTON TIETOMASSOJEN HALLINTA

— Huoltokirjaohjelmien vertailu

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tehda selvitys sahkoisten huoltokirjaohjelmistojen tarjon-
nasta Veritas Eldkevakuutus Oy:lle. Tavoitteena oli 16ytda kiinteistbn omistajaa, isannditsijaa
seké kiinteistdhuoltoa parhaiten palveleva vaihtoehto. Ohjelmistoja vertailtiin Veritaksen omis-
tamien, Turussa sijaitsevien kiinteistéjen tarpeiden pohjalta. Kiinteistot olivat padasiassa liike-
kiinteistoja, mutta niihin lukeutui my6s muutamia asuinhuoneistoja.

Selvityksessa tutustuttiin aluksi huoltokirjoista aiemmin tehtyihin tutkimuksiin ja lain asettamiin
vaatimuksiin. Lisdksi tehtiin muutamia kayttajahaastatteluita, joiden avulla pyrittiin selvittamaan
huoltokirjajarjestelman nykyinen tila sek& mitd ongelmia siihen liittyi. Nain pyrittiin kartoittamaan
mahdollisesti myéhemmin kayttéon otettavalle uudelle huoltokirjaohjelmistolle asetetut vaati-
mukset. Naiden lahtotietojen perusteella kartoitettiin erilaisten huoltokirjaohjelmien tarjontaa, ja
valittiin niisté yksityiskohtaisempaan vertailuun muutamia potentiaalisia vaihtoehtoja.

Selvityksessa tutustuttiin tarkemmin nykyiseen huoltokirjajarjestelméén seka kolmen palvelun-
tarjoajan ohjelmistoihin. Eri huoltokirjoista pyydettiin testitunnukset, joiden avulla selvitettiin
ohjelmistojen ominaisuuksia seka kayttokelpoisuutta Veritaksen kohteissa. Arviointiperusteina
toimivat kayttdjien asettamat vaatimukset ja toivomukset huoltokirjan ominaisuuksista. Liséksi
palveluntarjoajilta pyydettiin kustannusarviot huoltokirjojen kayttéonotto- ja yllapitokustannuk-
sista. Tarkeimpina ominaisuuksina kayttdjahaastatteluissa tulivat esille helppokayttdisyys,
kiinteiston tietojen sailyttaminen yhdessa tietokannassa, tiedon maaran optimaalisuus, vika-
ilmoitusten kasittelyn ja hakemisen kaytannéllisyys sekd kulutuksen seurannan ominaisuudet.
Liséaksi tarkasteltiin huoltokirjojen mobiilikayttoliittymia seka niiden ominaisuuksia ja kayttomah-
dollisuuksia jokapaivéaisessa huoltokirjan kaytossa.

Arvioinnin perusteella vertailluista huoltokirjoista Agenteq Solutions Oy:n tarjoama Tampuuri
seka Kupari Group Oy:n Kupari Maint osoittautuivat ominaisuuksiltaan parhaiksi vaihtoehdoiksi.
Naiden palveluiden keskindistd paremmuutta oli vaikea arvioida, silla molemmat olivat hyvia
vaihtoehtoja omassa kategoriassaan. Tampuuri tarjosi monipuoliset ominaisuudet kiinteiston
yllapidon hallintaan, kun taas tydnohjaukseen suunniteltu Kupari Maint tarjosi kiinteistéhuollon
nakokulmasta suunnitellun huoltokirjan. Kupari Maint tarjosi ylivoimaisesti parhaan mobiilikéyt-
tolittyméan, jonka avulla oli mahdollista muun muassa hallita vikailmoituksia seka syottaa
mittarilukemia kulutusseurantaan. Taman selvityksen perusteella olisi suositeltavaa paivittaa
kiinteistdjen nykyinen huoltokirja kaytannéllisempadn ja ominaisuuksiltaan monipuolisempaan
vaihtoehtoon, kuten esimerkiksi edell& mainittuihin Tampuuriin tai Kupari Mainttiin.
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Huoltokirja, mobiilihuoltokirja, informaation hallinta
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MANAGEMENT OF PROPERTY DATA

— Comparison of maintenance manual programs

The purpose of this thesis was to analyze different maintenance manual programs for Veritas
Pension Insurance. The objective was to find an alternative that would satisfy the needs of the
owner, the property manager and the maintenance of the properties. Maintenance manual
programs were compared based on the needs of properties owned by Veritas which were
mostly commercial but there were also a few apartments.

The first step in this project was to explore previous research and demands set by the law. A
few interviews were conducted with users of different maintenance manual programs to find out
the state of the current maintenance manual and its problems. The aim was to determine the
demands for the new maintenance manual program that might later be taken into operation by
Veritas. Some of these programs were explored in more detail based on this source information.

Three different commercial maintenance manuals and the current program were reviewed in
this study. Access to demo maintenance manuals was requested and obtained from different
service providers to test the features of their programs. The programs were evaluated with
regard to the requests of the users and the cost of the service. The most important attributes of
the maintenance manual as determined by the interviews were ease of use, one single
information database, an optimal amount of information, processing and searching of flow
notifications, and the features of the energy and water readings monitoring. The mobile user
interfaces of the programs and their features were also taken into account in this review.

Tampuuri provided by Agenteq Solutions Oy and Kupari Maint provided by Kupari Group Oy
offered the best features of these programs. Both were good in their own category and the
difference between these two was quite hard to estimate. Tampuuri offered versatile features to
the administration of the property, whereas Kupari offered a different kind of maintenance
manual, which was designed from the janitorial point of view. The features of Kupari's mobile
user interface were overwhelming compared with the other programs in this review. In this
interface it was possible to manage flow notifications and enter energy and water readings, for
example. According to this review it would be recommendable for Veritas to update the current
maintenance manual program to a more practical and versatile alternative, such as Tampuuri or
Kupari Maint described above.

KEYWORDS:

maintenance manual, mobile maintenance manual, information management
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen tausta ja tavoite

Tybn tavoitteena on tehda selvitys Veritas Eldkevakuutus Oy:lle (jaljempana
Veritas) markkinoilla olevien huoltokirjaohjelmistojen tarjonnasta. Huoltokirjoja
vertaillaan Veritaksen omistamien Turussa sijaitsevien Kiinteistdjen sekéa sen eri
osapuolten asettamien vaatimusten ja tarpeiden perusteella. Kiinteistot ovat
padasiassa liikehuoneistoja, mutta niissé on myds muutamia asuinhuoneistoja.
Talla hetkella kiinteistdissa on kaytossa paallekkaisia jarjestelmia, ja kiinteisto-
jen tiedot ovat tallennettuina eri osoitteissa. Nykyiset huoltokirjaohjelmistot eivét
ole naissa kiinteistdissa aktiivisessa kaytdssa, vaan ne toimivat pa&asiassa
huoltomiehen muistilistana seké energian- ja vedenkulutuksen seurannan apu-

valineina.

Selvitys tehddan Veritaksen Turun toimipisteen toimeksiannosta. Veritaksen
liketoiminta alkoi Turussa vuonna 1905 ja lakisaéateinen elakevakuutustoiminta
vuonna 1962 (Veritas Elakevakuutus 2013b). Nykyaan yhtié on sijoittanut kont-
tori- ja likehuoneistoihin ympari Suomea seka lisdksi asuinkiinteistoihin Turus-
sa, padkaupunkiseudulla ja Vaasassa. Kiinteistosijoitukset muodostavat noin 20

prosenttia Veritaksen koko sijoituskannasta. (Veritas Elakevakuutus 2013a.)

Tutkimuksessa vertaillaan erilaisia internetista l16ytyvia sahkoisia huoltokirjaoh-
jelmistoja ja selvitetaan nykyisen jarjestelman potentiaali. Tavoitteena on I6ytada
ratkaisu, jonka avulla kiinteistdjen tiedot olisivat I6ydettavisséd yhdesta paikasta
ja joka miellyttaisi kiinteiston omistajaa, isannditsijaa seka kiinteistohuoltoyhtio-

ta.

1.2 Tutkimusmenetelmét

Huoltokirjaohjelmien ominaisuuksiin perehdytaan etsimalla tietoa kirjallisuuslah-

teistd, ohjelmistoja tarjoavien yritysten internetsivuilta, kokeilemalla heidén tar-
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joamiaan demo-ohjelmistoja ja sahkopostikyselyiden avulla. Lisaksi huoltokirjan
eri kayttajaryhmille tehdédan haastatteluita, joissa selvitetdan eri osapuolten toi-
vomuksia ja vaatimuksia huoltokirjalle. Kayttajakyselyt toteutetaan avoimina
haastatteluina, eli kaytetaan avoimia kysymyksia, joissa vastausvaihtoehtoja ei
ole valmiiksi muotoiltu. Haastattelut ovat keskustelunomaisia tilanteita, joissa
padaiheena ovat huoltokirjan nykytilanne ja toivomukset mahdolliselle uudelle
huoltokirjaohjelmistolle. Avoimen haastattelun kayttdé on tassa tutkimuksessa
perusteltua, koska haastattelijalla on mahdollisuus kysya uusia kysymyksia
haastateltavan vastausten perusteella ja keskustelussa voidaan edetd syvalli-
selle tasolle 16ytden aiheelle uusia nakdkulmia. (Vuorela 2005, 38.)

Huoltokirjaohjelmia vertaillaan Benchmarking-menetelmalla, joka tarkoittaa
oman toiminnan vertaamista muiden toimintaan. Usein vertailukohdaksi valitaan
paras vastaava kaytantd. Menetelmd auttaa tunnistamaan oman toiminnan
heikkoudet ja laatimaan niiden kehittdmiseen tahtaavia tavoitteita seka kehitys-
ideoita. Menetelman perusideana on oman toiminnan kyseenalaistaminen ja
toisilta oppiminen. Benchmarking on yleisesti kaytetty menetelma yritysmaail-
massa. Sen avulla kehitetddn usein erilaisia prosesseja seka laatujarjestelmia.
Menetelman avulla voidaan vertailla strategioita, prosesseja tai dataa. Bench-
marking toteutetaan usein vierailemalla siind organisaatiossa, jonka kanssa
omaa toimintaa halutaan vertailla. (E-conomic Sverige AB 2013.) Tassa tutki-
muksessa menetelmaa kaytetddn vertailtaessa nykyista huoltokirjajarjestelmaa

paikallisten isanndinti- ja kiinteistéhuoltoyritysten kayttamiin huoltokirjoihin.

1.3 Tutkimuksen toteutus

Tutkimus kaynnistetddn tutustumalla huoltokirjaa koskeviin lakeihin ja maarayk-
siin sek& selvitetddn, millaisia ohjeita huoltokirjan laatimisesta ja sen sisallosta
on olemassa. Liséksi perehdytaan huoltokirjoista julkaistuun kirjallisuuteen ja
aikaisempaan tutkimustietoon. Tutkimusaineistoa keratdédn haastattelemalla
kiinteistdjen huoltomiehida, muutamia is&nnoitsij6itd ja kiinteiston omistajan

edustajaa. Haastatteluiden avulla pyritddn nain kartoittamaan nykyisen jarjes-
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telman ongelmakohdat ja selvittAm&&an eri osapuolten toiveet ja vaatimukset

huoltokirjan ominaisuuksista.

Haastatteluiden ohessa tutustutaan sahkoisiin huoltokirjaohjelmistoihin interne-
tissa ja valitaan niista tarkempaan tarkasteluun potentiaalisimmat vaihtoehdot.
Yrityksilta pyydetadn demo-tunnuksia, joiden avulla voidaan tutustua heidan
ohjelmistoihinsa. Ohjelmistoja vertaillaan kesken&&n, ja vertailun kriteereina
kaytetddn haastatteluissa esiin tulevia kayttajien vaatimuksia huoltokirjan omi-
naisuuksista, palveluntarjoajan asiakaspalvelun toimivuutta seka palvelun kus-

tannuksia.
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2 HUOLTOKIRJA OSANA KIINTEISTON YLLAPITOA

2.1 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Huoltokirja eli rakennuksen kayttod- ja huolto-ohje on kiinteistokohtainen asiakir-
jakokonaisuus, joka toimii valineena kiinteiston elinkaaren hallinnassa. Huolto-
kirja sisaltaa kiinteiston yleisten perustietojen liséksi hoitoon, huoltoon, kunnos-
sapitoon, korjauksiin, energian- ja vedenkulutukseen sekd rakennusosien ja
laitteiden kayttoikiin liittyvid tietoja. Hyvin toteutettu ja ajantasainen huoltokirja
on arvokas tietolahde useille toimijoille, kuten kiinteiston omistajalle, kiinteistén
yllapitajille, huoltoyhtitlle sekd mahdollisesti tilojen kayttdjille. (Rakennustie-
tosaatio 1999, 1.) Vaikkakaan huoltokirjan pitaminen ei ole pakollista vanhoissa
kiinteistbissa, on hyvan kiinteistonpidon mukaista, etta sellainen olisi kaikilla

kiinteistoilla kaytdssa (Rakennustietosaatio RTS 2005, 1).

Huoltokirja on vuonna 2000 voimaan astuneessa maankaytto- ja rakennuslaissa
maaratty laadittavaksi sellaisiin uudisrakennuskohteisiin tai rakennuslupaa vaa-
tiviin korjauskohteisiin, joita kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn.
Sama koskee myds sellaisia korjaus- ja muutostoitéd, jotka ovat verrattavissa
rakennuksen rakentamiseen. (Valtion ymparistohallinto 1999.) Alla on ote ky-

seisen lain asianomaisesta pykalasta (Maankaytto- ja rakennusasetus 1999).

66 8§
Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syystd muuta
johdu, rakennusta varten, jota kaytetdan pysyvaén asumiseen tai tydskentelyyn.
Sama koskee téllaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6ta, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutos-
ty6td, joka muutoin edellyttédd rakennuslupaa.

Kaytto- ja huolto-ohje sisaltdd rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuksen omi-
naisuudet sekd rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kayt-
toikd huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttéa ja
kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten.
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Jokainen kiinteistd on yksilollinen, mink& vuoksi on mahdotonta laatia yhta ja
oikeaa tapaa huoltokirjan perustamiseen. Laki ei maéarittele huoltokirjan siséltoa
yksityiskohtaisesti, vaan asettaa ainoastaan tavoitteita hyvélle kiinteisténpidolle,
jota huoltokirja tukee. Téallaisia tavoitteita ovat muun muassa hyvat sisaolosuh-
teet, rakennusten ja laitteiden toiminnallisten tavoitteiden mukainen elinkaari
optimaalisin kustannuksin seka tulevien toimenpiteiden ja niiden kustannusten
ennustettavuus ja suunnitelmallisuus. Lisdksi tavoitteisiin sisaltyy energiatalou-
den ja ympariston huomioivat ratkaisut seka riskien tunnistaminen ja niiden hal-
linta. (Justander & Puhto 2003, 10.)

Huoltokirjan laatimiseen on olemassa useita erilaisia, yleispatevia ohjeita. Esi-
merkiksi ymparistoministerion julkaisu Toimitilakiinteiston huoltokirja, RT-
kortisto seka Suomen rakentamismaarayskokoelman osa A4 antavat ohjeita
huoltokirjan siséallésta ja rakenteesta. Huoltokirjat voidaan luokitella kolmeen eri
luokkaan: paperiversio, asennettava sovellus seka internetselaimella kaytettava
sovellus (Rakennustietosaéatio RTS 2005, 2).

Paperisia tai paikalliseen tietokoneeseen tai verkkoon asennettavia huoltokirjoja
voi olla vield kaytossa joissain pienissa tai erittéain vanhoissa kohteissa, mutta
ne eivat ole enaa nykyaikaisia ratkaisuja, silla niiden kayttdé on riippuvainen
huoltokirjan fyysisesta sijainnista. Internetselaimella kaytettdva huoltokirja on
naista vaihtoehdoista yleisin ja kayttomahdollisuuksiltaan monipuolisin: Kaikilla
huoltokirjan kayttajilla on aina kaytdéssaan huoltokirjan viimeisin versio ajasta,
paikasta ja paatelaitteesta riippumatta. Kayttgjan ei myoskaan tarvitse asentaa
erillisia sovelluksia omalle koneelleen, vaan pelkka internetyhteys ja -selain riit-
tavat sen kayttoon. Lisaksi palveluiden tuottajat huolehtivat tietojen varmuusko-
pioinnista ja sovellusten paivityksista. (Taloyhtio.net 2013.)

2.2 Aiemmat tutkimukset

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI kaynnisti syksylla 2002 huoltokir-
joihin liittyvan kehityshankkeen e-EHYT (elinkaarihallinnan yhteiset ydintiedot

sahkoisissa huoltokirjoissa). Vuonna 2003 julkaistun hankkeen tavoitteena oli
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hahmottaa huoltokirjan laadintaan, sisaltoon ja kayttoon liittyvien keskeisten
prosessien ja tiedon hallintaa. Hankkeessa toteutettiin kayttajakysely, jonka ta-
voitteena oli selvittdd muun muassa, miké huoltokirja on ja mita sen tulisi ehdot-
tomasti sisaltaa. Kyselyyn vastanneet kokivat huoltokirjan merkityksen suurim-
maksi kiinteiston yllapidolle, kiinteiston hoidolle ja huollolle seka teknisten jarjes-
telmien hoidolle (kuva 1). Huoltokirjan merkittdvimpina toimintoina vastaajat ko-
kivat muun muassa yllapitotietojen sailyttamisen, informoinnin hallinnan, tuo-
tannonohjauksen seka yllapidon suunnittelun, valvonnan ja ohjauksen. Huolto-
kirjan tarkeimpind ominaisuuksina kayttajat pitivat helppokayttoisyytta, tiedon
maaran optimaalisuutta, internetpohjaista jarjestelmaratkaisua, jarjestelméan
integroitavuutta muihin tietojarjestelmiin, rakenteen sisalléon loogisuutta seké
osapuolten kayttdoikeuksien hallittavuutta. (Rakli Ry 2003, 5, 10-11.)

Kiinteisténpito Kiinteistéliiketoiminta
54 %
\ J
I [ I [ | |
Kiinteists - Kiinteisté - Kiinteistén Kiinteisto - Kayttaja-
. Vuokraus . . e
kehitys kauppa 21 % yllapito hallinto toiminnot
17% ’ 79 % 30 %
[
| |
Kiinteiston - Kunnossa-
hoito pito
2% 52%
|
| [ I | I |
Kiinteiston - Teknisten Vikaantuneiden Siivous Ulkoalueiden Kiinteistén
huolto Jjarjestelmien kiinteisténhoidon 17 % hoito jatehuolto
83% hoito kohteiden . 31% 7%
86 % korjaaminen

|:| = merkitys suurin

Kuva 1. Huoltokirjan merkitys apuvalineena kiinteiston yllapidon eri toiminnoissa
(RAKLI Ry 2003, 11).

Justanderin ja Puhdon (2003) tutkimuksessa Huoltokirja osana kiinteiston ylla-
pidon tiedonhallintaa selvitettiin huoltokirjan keskeisimmat tarpeet ja ominaisuu-
det Kiinteiston omistajan, huoltoliikkeen seka kayttajan nakokulmasta. Tutki-
muksen osana tehtiin lomakehaastattelu, joissa selvitettiin kiinteiston eri osa-

puolten kayttokokemuksia ja nakemyksia huoltokirjaohjelmista. Kyselyyn vastasi
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21 henkil6a, jotka edustivat kiinteiston omistajia, kiinteistohuoltoliikkeita ja kayt-
tajia. (Justander & Puhto 2003, 14.) Hyvan huoltokirjan ominaisuuksina vastaa-
jat pitivat helppokayttoisyytta, selkeda kayttoliittymaa, standardoitua tietosisal-
to6a, helppoa tiedon siirrettavyytta, tietojen tallettamista yhteen paikkaan seka
ohjelmiston hyvia integrointi- ja raataldintimahdollisuuksia. (Justander & Puhto
2003, 71-72.) Verrattuna edella mainittuun e-EHYT-hankkeen kyselyn tuloksiin
vastaajat vaikuttivat arvostavan monia samoja ominaisuuksia. Kyselyn lisaksi
Justanderin ja Puhdon tekemissa haastatteluissa lahes jokainen vastaaja koros-
ti huoltokirjan helppokayttdisyytta sen tarkeimpana ominaisuutena. Helppokayt-
toisyytta edistavia tekijoitd ovat muun muassa tietosisallon selkeys ja optimaali-
suus seka huoltokirjan itseohjautuvuus, jotta sen kayttd ei vaadi jatkuvaa tukea
ja neuvontaa. Liséksi kaikissa haastatteluissa painotettiin, etta kiinteiston yllapi-
totietoja voi olla useammassakin eri paikassa, kunhan tieto on syotettavissa ja
paivitettavissa vain yhteen tietokantaan, josta tiedot haetaan muihin I&hteisiin.
(Justander & Puhto 2003, 71-72.)

E-EHYT-hankkeen ensimmaisessa vaiheessa selvitettiin myos huoltokirjan suu-
rimpia ongelmakohtia. Raportin mukaan ongelmakohdat voidaan lajitella neljan

paaotsikon alle:

Tietosisaltoon liittyvat ongelmat
Kaytettavyyteen liittyvat ongelmat
Jarjestelmaratkaisuun liittyvat ongelmat

A

Jarjestelman integroitavuuteen liittyvat ongelmat

Suurimpana ongelmana vastaajat pitivat huoltokirjan tietosisaltoa koskevia on-
gelmia, jotka liittyivat tietojen sisadllon laajuuteen ja sen paikkansapitavyyteen.
Huoltokirjoissa koetaan usein olevan liikaa tietoa, jolloin oleellisen tiedon I6yta-
minen voi olla haastavaa. Sisaltéon liittyvana ongelmana on koettu myg@s, ettei
huoltokirjan tietoja pideta ajan tasalla. Kaytettavyyteen ja jarjestelmaratkaisui-
hin liittyvat ongelmat voivat johtua naista edella mainituista syista tai huoltokir-
jaohjelmiston huonosti toteutetusta tai muutoin sekavasta kayttoliittymasta.
Huoltokirjan siséllosta ei ole olemassa yhtendista standardia, mikd vaikeuttaa
huoltokirjojen kayttéa ja tulkittavuutta. (Justander & Puhto 2003, 33.) Lisaksi
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useat kiinteistdjen omistajat ja ohjelmistotuottajat ovat kehittdneet huoltokirjoja
omiin tarpeisiinsa, mika aiheuttaa yhteensopivuusongelmia eri jarjestelmien va-
lilla seka vaikeuttaa jarjestelmien integroitavuutta keskenaan. Naiden erilaisten
huoltokirjaohjelmistojen vuoksi kiinteistopalveluyritykset joutuvat paivittain toi-
mimaan useiden eri sovellusten kanssa ja siirtdmaan tietoa asiakkaan ja oman
jarjestelman valilla. Tama vaatii yrityksiltd paljon henkilostéresursseja verrattuna
siihen, etta kaytossa olisi yksi yhteinen sovittu standardi. (Justander & Puhto
2003, 13.)

2.3 Huoltokirjan tuottamat hyddyt

Huoltokirja on parhaimmillaan erittdin hyddyllinen ja monipuolinen tydkalu niin
kiinteiston omistajalle, isannditsijalle kuin huoltoyhtidllekin (kuva 2). Toimiva
huoltokirja kuitenkin edellyttdd kaikkien osapuolten sitoutumista sen kayttoon ja
sen jatkuvaa yllapitoa. Huoltokirjan olemassaolo ei viela merkitse hyvaa kiinteis-
tonpitoa, vaan huoltokirja toimii valineend, jonka avulla kiinteiston yllapitoa voi-
daan tehostaa (Justander & Puhto 2003, 30).
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Kiinteistonhoitotyon

Energian- ja : Kiinteistonpidon
vedenkulutuksen settleinineElnTE] sopimusten
seuranta valvonnan yksiselitteisyys
helpottuminen

Tiedonhaun Huoltokirjan Kiinteistonpidon

hel kustannusten suun-
elppous hyodyt nitelmallisuus

Riskien Historiatietojen Kiinteistdhoidon

hallittavuus hyédynnettavyys laadun

parantuminen

Kuva 2. Huoltokirjan hyddyt (Justander & Puhto 2003, 30; Rakennustietosaatio
RTS 2005, 2).

Huoltokirjan yllapitamisella voidaan seurata havainnollisesti energian- ja veden-
kulutusta. Taméan avulla ndhdaan nopeasti, jos kulutuksessa tapahtuu suuria
muutoksia ja niihin voidaan puuttua ajoissa; esimerkiksi vesiputkeen tulleen
vuodon tai l&pivuotavan wc-istuimen voi ndhd& huoltokirjasta kasvaneena kulu-
tuksena. Téallaisen vuodon havaitseminen ja korjaaminen ajoissa saastaa huo-
mattavan maarén rahaa vesilaskussa, puhumattakaan rakenteille aiheutuvista

vahingoista, joita pitkdaikainen kosteus aiheuttaa.

Huoltokirja helpottaa myo6s kiinteistohoitotydn seurantaa ja valvontaa. Se tehos-
taa ensinnékin yllapidon vaatiman ajan ja resurssien kayttoa. Koska huoltotyd
on syklista ja kohteet voivat sijaita kaukana toisistaan, on tyon valvominen ilman
huoltokirjaa melko haastavaa. Huoltokirjasta voidaan seurata kiinteistoissa teh-
tavien huoltotdiden edistymistd. Nain ollen huoltokirja helpottaa seka kiinteis-
tonhoitotydn tekijaa ettd sen tilaajaa: Kiinteistonhoitaja nédkee huoltokirjasta ku-

hunkin kiinteistoon liitetyt tehtavapaketit, joista kay ilmi, mitk& tehtavat kuuluvat
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kiinteistohuoltosopimukseen ja milloin ne olisi m&ara suorittaa. Kiinteiston omis-
tajan, isannoitsijan ja huoltolikkeen on kaikkien helppo tarkistaa epaselvissa
tilanteissa, kenelle mikékin tehtava kuuluu. Huoltokirja toimii myés hyvana arkis-
tona tehdyille ja keskeneraisille tyotilauksille. Nain kaikista tehdyista toista jaa

merkinta huoltokirjaan, ja tyd on mahdollista jaljittaa tarvittaessa jalkikateen.

Kun kaytdssa on huolellisesti perustettu ja yllapidetty huoltokirja, on kiinteiston-
pidon kokonaiskustannukset helppo suunnitella etukéteen ja ne saadaan pidet-
tya mahdollisimman alhaisina. Suunnittelemalla kiinteiston yllapitoa etukateen
voidaan tehostaa sen riskienhallintaa, vahentaa ennalta-arvaamattomien korja-
usten maaraa ja parantaa nain ollen kiinteistonhoidon laatua. Kiinteiston hoidon
laadun paraneminen taas vaikuttaa positiivisesti kiinteiston kayttajien tyytyvai-

syyteen.

Historiatietoja hyddyntamalla on mahdollista saavuttaa useita erilaisia hyotyja.
Historiatietoja voidaan kayttaa hyvaksi kiinteistda myytaessa, jolloin ostaja saa
hyvan kasityksen kiinteiston nykyisestd kunnosta. Taten ostajan riski pienenee
ja hdnen on helpompi tehdé ostopaatds. Huoltokirjasta voidaan myds tarkkailla
ja havainnoida, jos Kkiinteistdssa jokin tietty vika toistuu epéatavallisen usein.
Esimerkiksi jos sama viemari on usein tukossa, voi isanngitsija puuttua tilantee-
seen ja tilata kohteeseen ammattilaisen tekemaan tarkempia tutkimuksia. Li-
saksi kiinteiston tietojen hakeminen nopeutuu ja helpottuu huomattavasti, kun
kaikki kiinteiston tiedot, dokumentit ja tapahtumat arkistoidaan samaan paik-

kaan.
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3 KAYTTAJIEN TOIVOMUKSET

Kayttgjien toivomukset olivat pohjana Veritaksen kiinteistéille tehdyssa huolto-
kirjaohjelmien vertailussa. Haastatteluiden avulla kartoitettiin eri osapuolien tar-
peita ja toiveita huoltokirjan suhteen. Kiinteistéjen omistajan edustajan ja tekni-
sen isdnnoitsijan kannalta tarkeintd huoltokirjassa oli sen helppokayttoisyys ja
kiinteistojen teknisten tietojen, kuten esim. piirustusten seka laite- ja materiaali-
luetteloiden saavutettavuus. Huoltokirjan kayttéa helpottaviksi ominaisuuksiksi
maariteltiin muun muassa ulkoasun visuaalisuus ja varimaailma seka havainnol-
liset symbolit. Tutkimuksen kohteena olevien kiinteistdjen tiedot ovat talla het-
kelld tallennettuina useisiin eri paikkoihin ja tietojen etsiminen vaatii paljon aikaa
ja vaivaa. Esiin nousi myds ajatus huoltokirjan mobiilikayttoliittymasta seka pe-
rinteisid ohjelmistoja interaktiivisemmasta sovelluksesta. Jalkimmaisella tarkoi-
tetaan esimerkiksi sitd, ettd huoltokirjassa olisi mahdollista navigoida eri huo-

neistojen valilla esimerkiksi dwg-muotoisen pohjapiirustuksen sisalla.

Kiinteistdja hoitavien huoltomiesten kanssa kaydyssa haastattelussa ilmeni, etta
kohteissa on kaytossa talla hetkella paallekkaisia huoltokirjaohjelmia. Esimer-
kiksi Yliopistonkatu 20:ssd on kayttssa kaksi erillistd huoltokirjaohjelmaa; Buil-
dercom Oy:n Facilitylnfo seka Olof Granlund Oy:n raataloima TAC FM. Builder-
comiin on tallennettuna runsaasti kiinteistéjen piirustuksia, ja sinne huoltomiehet
tallentavat myos tehdyt huoltoty6t. TAC FM:4& kaytetddn padasiassa kulutuk-
sen seurantavalineend, koska Facilitylnfossa ei téllaista ominaisuutta ole. Kiin-
teistoon liittyvat dokumentit, kuten piirustukset ja tarkastuspoytékirjat, eivat ole
tallennettuina kumpaankaan edella mainituista huoltokirjoista, vaan ne ovat eril-
lisessa kiinteiston isannditsijan yllapitamassa tietokannassa. Haastattelun pe-
rusteella huoltokirjan halutuimpia ominaisuuksia olivat jalleen helppokayttoisyys,

selkeys seka graafisessa muodossa tulostettavat kulutustiedot.

Haastateltujen huoltomiesten mukaan olisi tarkeaa, ettd huoltokirja olisi laadittu
huolellisesti, ja ettd tiedon maara olisi optimoitu. Esimerkkina Planet Service
Oy:n huoltoasentajan haastattelussa tuli ilmi, etta joidenkin kiinteistdjen palve-

lupakettiin kuuluu sprinkleri-jarjestelman tarkistus, vaikka Kkiinteistossa ei ole
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asennettuna sprinkleri-laitteistoa. Tyon kuittaaminen tehdyksi nayttaa omituisel-
ta huoltokirjassa ja tuottaa ylimaaraista turhaa tyota, kun taas kuittaamatta jat-
taminen nakyy halytyksend ja muistutuksena huoltokirjassa. Haastattelussa
nousi erityisesti esille huoltokirjan perustamisvaiheen tarkeys. Jos huoltokirja on
huolellisesti suunniteltu ja perustettu, saadaan edella mainitun kaltaisten tieto-

jen maaréa minimoitua.

Haastateltavalla oli kokemusta useista eri huoltokirjoista, ja omassa tyéssaan
han oli kokenut parhaimmaksi vaihtoehdoksi FIMX-huoltokirjan. Tasta huoltokir-
jasta muita vaihtoehtoja paremman teki hanen mukaansa sen selkeéa kayttoliit-
tyma, huoltokalenterimerkintdjen helppo seulottavuus ja tiedon maaran opti-
maalisuus. Tahan ohjelmistoon ei kuitenkaan saatu useista yhteydenotoista
huolimatta testitunnuksia, jotta olisi paasty tutustumaan ohjelmaan tarkemmin.
Han ei ylipaataan kokenut huoltokirjan mobiiliominaisuuksia hyddyllisiksi huol-

tomiehen tydssa heidan yrityksessaan.

Tehtyjen haastatteluiden tulokset olivat hyvin samansuuntaiset kuin e-EHYT-
tutkimuksessa, jossa vastaajat kokivat huoltokirjan tarkeimmiksi ominaisuuksiksi
muun muassa helppokayttdisyyden, tiedon maaran optimaalisuuden ja internet-
pohjaisen jarjestelmaratkaisun (RAKLI Ry 2003, 11). Talla hetkella Veritaksen
kiinteistdjen kaikki osapuolet eivat ole sitoutuneet kayttamaan huoltokirjaa, jol-
loin siita jaa hyodyntamattd monia kayttokelpoisia ominaisuuksia, joita on kayty

tarkemmin lapi aiemmin luvussa 2.3.
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4 HUOLTOKIRJASOVELLUSTEN ESITTELY JA
ARVIOINTI

Markkinoilla on talla hetkella kymmenia, ellei jo satoja erilaisia huoltokirjaohjel-
mistoja. Naistd ohjelmistoista valittiin tarkempaan arviointiin muutamia eri vaih-
toehtoja, jotka vaikuttivat palvelevan Veritaksen Turun kiinteistdjen vaatimuksia
ja kayttotarkoituksia. Huoltokirjoihin pyydettiin yrityksilta testitunnuksia, joiden
avulla voitiin tutustua tarkemmin ohjelmien ominaisuuksiin ja toiminnallisuuksiin.
Kaikki valitut ohjelmistot toimivat SaaS-periaatteella (Software as a Service),
mika tarkoittaa ohjelmiston hankkimista palveluna ja sen kaytdstd maksetaan
yleensa kayton laajuuden mukaan. Tavoitteena oli I16ytaa ohjelmisto, joka palve-

lee kaikkien kiinteiston osapuolien tarpeita.

Ohjelmistojen tarjoajat esitellaan seuraavaksi lyhyesti, jonka jalkeen sovelluksia
tarkastellaan padasiassa kayttajien asettamien toiveiden ja vaatimusten naké6-
kulmasta. Naitd vaatimuksia ovat muun muassa helppokayttoisyys, kiinteiston
tietojen maaran optimaalisuus ja tiedon etsimisen nopeus ja helppous seka pal-
velusta syntyvat kustannukset. Yrityksilta saadut hintatiedot ovat arvioita, ja to-
dellinen hinta maaraytyy vasta huoltokirjan kayttdonottovaiheessa perustuen
muun muassa kiinteistdjen ja valittujen moduulien lukumé&ariin. Tarjoukset on
kuitenkin mahdollisuuksien mukaan pyritty pyytamaan samanlaisista paketeista.

Kaikki vertailussa mainitut hinta-arviot ovat arvonlisaverottomia.

4.1 Tampuuri

Tampuuri on laaja asiakashallintajarjestelma monille eri kiinteistGalan toimijoille.
Sen kehitys aloitettiin vuonna 2002 Suomen Talokeskus Oy:n toimesta. Nyky-
aan Tampuuria yllapitaa ja kehittdd Agenteq Solutions Oy, joka on Talokeskuk-
sen itsenainen tytaryhtié. Tampuuri tarjoaa ratkaisuja huoltoyhtidille, isannoitsi-
joille, julkishallinnolle, kiinteistdjen omistajille, manageerausyrityksille ja vuokra-

taloyhteisoille. (Agenteq Solutions Oy 2012.)
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Kuva 3. Tampuuri-huoltokirjan etusivu (S. Vellonen, henkilokohtainen tiedonan-
t0 6.2.2013).

Tampuurin kayttoliittyma on melko selkea ja visuaalisesti miellyttava (kuva 3).
Sivun ylalaidassa on linkki mobiilisovellukseen, mutta viela talla hetkella linkin
takana ovat vain yritysrekisteri ja asuntotarkastustoiminto, minka vuoksi siita ei
ole hyo6tya kiinteiston jokapaivaisesséa huoltotoiminnassa. Valikoiden kéayttd vaa-
tii hieman totuttelua, mutta on nopeasti opittavissa. Tampuurin kuvitetut, selkeat
ja seikkaperéiset ohjeet opastavat ongelmatilanteissa. Sivupalkista |0ytyvét
kohde-, henkilo- ja yritysrekisterit, joissa ovat eri toimijoiden yhteystiedot. Hallin-
tatyokalujen alla sijaitsevat dokumenttipankki ja asukashallinta. Dokumenttipan-
kista voi monipuolisin hakukriteerein etsia kiinteistoihin liitettyja dokumentteja.
Dokumenttipankkiin on helppo luoda uusia kansioita, joihin ladattavat tiedostot
voidaan lajitella. Lisaksi dokumenttia ladattaessa on mahdollista maarittaa tie-
doston tyyppi, esimerkiksi tarkastuspoytékirja, pohja- tai julkisivukuva. Tama
helpottaa tiedostojen lajittelua ja niiden jaljittamista tarvittaessa mydhemmin.
Asukashallinnasta I6ytyvat huoneistojen tiedot, kuten pinta-ala, huoneistotyyppi
ja asukkaiden lukumaara seka heidan yhteystietonsa, sisdan- ja ulosmuuttopai-
vamaara seka mahdolliset autopaikkatiedot. Samalta sivulta on mahdollista tu-
lostaa talonkirjaote, joka on ainakin asuinkiinteistdja hoitavalle isdnnoitsijalle

hyodyllinen ominaisuus.
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Tampuurin asiakaspalvelu oli ystavallista ja toimi erittdin nopeasti. Yhteytta pi-
dettiin sahkopostin vélityksella, ja vastaukset tulivat jopa muutamassa minuutis-
sa, vaikka kysymys postitettiin toimistoajan ulkopuolella. Palvelun kayttéonotto-
kustannukset ovat esimerkiksi kolmelta kiinteistdltd noin 3 000 euroa, mika pitda
siséllaan huoltokirjan perustamisen ja asiakkaan koulutuksen. Palvelun yll&pito-
kustannukset ovat noin 25 euroa kuukaudessa kiinteistoa kohden.

Sivun ylareunassa on kiinteiston eri osapuolille raataldidyt valilehdet, kuten
esimerkiksi huolto, kulutusseuranta ja isanndinti (kuva 3). Valilehdet muokataan
perustusvaiheessa siten, etta jokainen Kkiinteiston osapuoli nakee vain heille
tarkoitetut ominaisuudet. Kulutusseurannassa voidaan kiinteistfja etsia vapaan
sanahaun avulla kiinteistén tunnuksen, nimen tai osoitteen perusteella, tai valita
haluttu kiinteisto etusivun luettelosta. Kohteen graafisen kulutusseurantaraportin
luominen kuluvalta vuodelta, kohteen kulutuksien seuranta ja mittarilukemien
syottdminen onnistuvat Kiinteiston nimen vieresta I6ytyvien pikavalikkopainik-
keiden avulla. Kuluvan vuoden kulutusseurantaraportti antaa graafiset kuviot
lampdenergian, veden ja sdhkon kuukausikulutuksista seka kaukolampoveden
lampéotilan muutoksista. Kaikissa kuvioissa on vertailukohtana edellisen vuoden
kulutukset. Lisaksi on mahdollista luoda kymmenia erilaisia kulutukseen liittyvia
raportteja. Esimerkkeina mainittakoon energiavertailu-, kiinteistétieto- ja yhteen-
vetoraportit. Kaikista Tampuurin ominaisuuksista on saatavilla kuvitetut ohjeet,

joissa opastetaan seikkaperaisesti eri tyokalujen kaytto.

Vikailmoitukset lisataan ilmoitustenhallinnan etusivulta. Ohjelma vaatii syotta-
maan kiinteiston, tyttehtavan otsikon ja kuvauksen, kohteeseen sisddnpaasyn,
tyon suorittajan, vikaluokan ja kiireellisyyden. Kun kiinteistd on valittu, antaa
ohjelma sivun oikeaan laitaan kiinteiston edelliset ilmoitukset seka listan kiin-
teistdon osapuolista, josta on mahdollista valita esimerkiksi tyon suorittaja. Kun
iimoitus tallennetaan jarjestelmaan, lahtee tydsta automaattisesti ilmoitus tyon
suorittajalle. Naitéa ilmoituksia voi hakea ja seuloa monin eri hakuperustein. II-
moitukset on mahdollista suodattaa esimerkiksi ilmoituksen tilan, vikaluokan tai
tyon suorittajan perusteella (kuva 4). Lisdksi kohderekisteristd voidaan valita

nakyviin vain halutun kiinteiston ilmoitukset. Haku-valilehden alta 16ytyy haku-
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kenttia, joihin voi vapaasti kirjoittaa halutut hakusanat. Pienen harjoittelun jal-

keen hakujen suorittaminen toimii monipuolisesti ja kohtalaisen nopeasti.

Huclte / Ilmoitushallinta
W [ uusi | |2 Vastaanota | & Kuittaa | of Tyhiennd roskakori = |
Asetukset
9 (2 Kaikdd Iimoitukset K<
- Vastaanottopvm
1d Kirjaaja Kiinteistd
+ Suorituspvm Tila Vastaanotetty Tytinsuorittaja
= Iimoitukset tiloittain Liitteet Suoritetty Tilattu toimenpide
Avoin 28590 [ Venalainen Tetra 023 PEURANKATU 1
Keskenerdinen | @ (valmis) 10.1.2011 17:46:00 Mikala Oy ! Zinovjev Clavi
Valmis (0 kpl) 11.1.2011, Zinovjev Olavi Lammitystolpan numera 7 lukkao rikki. Korjataan
Loskutukseen | pocs o Venalainen Tetra 023 PEURANKATU 1
Laskutettu O (Valmis) 24.11.2010 15:36:00 Mikalo Oy / ZINOVIEY OLA
Odottaa hyviks] (0 kpl) 25112010, ZINOVIEV OLAYI  LA&mpdmittari saunaan, vessapaperitelinen rikki, vaihtakaa uuteen.
Hyviksytty 28268 2] Lankinen Tapio 023 PEURANKATU 1
Hylatty e (\,ram;is} 16.11.2009 9:53:00 Mikalo Oy { ZINOVJEV OLAVI
Odotuksessa (0 kpl) 16.11.2009, ZINOVIEV OLAVI  Kirvesniemi Tommi nro 046-628 0438, osoite Peurankatu 1 b 19.
- Kertoi, ettd kylpyhuoneesta on laytynyt jotain homekasvustoa.
+ Omat kansiot Kaykaa katsastamassa, soitto minulle...
+ Kiireellisyys 28230 ) Lankinen Tapio 023 PEURANKATU 1
7 Vikaluokka © (vamis) 7.9.2009 12:15:00 Mikalo Oy / ZINOVJEY OLAV
+. Ty@nsuorittajat (0 kpl) 8.9.2009, ZINOVJEY OLAVI Peurankatu 1 B 19 Jaikaapissa jotain vikaa, kaykas
‘- Laskutetaan asiakkaaltd katsastamassa tilanne ja toimenpiteet sen jalkeen — korjaus tai
: uuden hankinta
- Poistetut " "
i 28206 E1 Lankinen Tapio 023 PEURANKATU 1
+I~ Kohderekisteri @ (valmis) 27.7.2009 8:17:00 WMikalo Oy / ZINOVJEY OLAVI
(0 kpl) 27.7.2009, ZINOVIEV OLAVI Peurankatu 1 B 21 alkaa olla valmis. Liesi ja jadkaappi/pakastin
puuttuvat. Tilatkaa. Onko naissd asunnoissa liesituuletin? Jos on
niin Eulux tdihin.

Kuva 4. Vikailmoitusten haku Tampuurissa (S. Vellonen, henkilokohtainen tie-
donanto 6.2.2013).

Tampuuri on kaytossa esimerkiksi VVO-yhtyma Oyj:ll&, joka on asuntovuokra-
ukseen erikoistunut julkinen osakeyhtié. VVO rakennuttaa, markkinoi ja isannoi
omat asuntonsa, ja silla on vuokra-asuntoja 45 eri paikkakunnalla. (VVO-
yhtyma Oyj 2013.) Koska tutkimuksen osana haluttiin saada tietoa huoltokirjaa
tyossaan kayttavien toimijoiden kokemuksista, haastateltin VVO:n teknista
isannoitsijaa. Han koki Tampuurin erittain toimivaksi ja hyddylliseksi tyokaluksi.
Kaikki kiinteistéhuollon toiminta, kuten esimerkiksi vikailmoitukset ja kulutusseu-
ranta hoidetaan Tampuurin kautta. Heidan kaikki yhteistydkumppaninsa ovat
sitoutuneet kayttdmaan Tampuuri-huoltokirjaa. Uusille huoltokirjan kayttéjille
toteutettava koulutus kestdd haastateltavan mukaan noin tunnin. Huoltoliikkei-
den tyon laatua ja huoltokirjan kayton aktiivisuutta valvotaan saanndllisesti
VVO:n kehittdman Laaki-laadunhallintajarjestelméan avulla. Huonosti toimivasta
huoltotydsta on mahdollista pidattaa osa palkkiosta, kun taas hyvin hoidetuista

kohteista ja huoltokirjan aktiivisesta kaytosta on huoltoliikkeen ja huoltomiehen
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mahdollista saada ylim&arainen bonus. Laadunhallintajarjestelman pisteytyspe-
rusteina kaytetaan erinaisia kiinteistoilla tehtavia tarkastuksia ja katselmuksia
seka asiakastyytyvaisyystutkimuksia. VVO:n kohteita ei kuitenkaan voi suoraan
verrata Veritaksen kohteisiin, koska VVO:n kohteet ovat asuinkiinteistéja ja Ve-

ritaksen kiinteistot padasiassa liikkekiinteistgja.

Taulukko 1. Tampuurin yhteenveto.

Hyvaa Huonoa

Selke& kayttoliittyméa Kaytto vaatii totuttelua ja opettelua
Monipuoliset ominaisuudet Ei mobiilikayttoliittymaa

Hyvin automatisoitu Hinta

Toimiva asiakaspalvelu
Visuaalisesti miellyttava

Selkeét ohjeet

Yhteenvetona Tampuurin kayttoliittyma on selked ja visuaalisesti miellyttava,
mutta kaytdn oppiminen vaatii hieman opettelua. Erilaisia toiminnallisuuksia oh-
jelma tarjoaa kiitettavan maaran. Ohjelman automatiikka nopeuttaa ja helpottaa
esimerkiksi uusien vikailmoitusten luomisessa. Asiakaspalvelu oli ystavallista ja
erittdin nopeaa. Kuvalliset ja seikkaperaiset ohjeet opastavat kayttajaa ongel-
matilanteissa. Mobiilikayttoliittyma ei ainakaan vield tassa vaiheessa ole niin
pitkalle toteutettu, etta siitd olisi hydtya kaytdnnon tydelamassa. Lisaksi palve-
lun hinta oli vertailun kallein, kun tarkastellaan syntyneitéd kustannuksia ensim-

maisen viiden kayttévuoden ajalta (taulukko 1).

4.2 Fatman Oy

Fatman Oy on vuonna 1991 perustettu kiinteistohallintaa, valvomoratkaisuja ja
SaaS-palveluja tarjoava suomalainen asiantuntijayritys. Yrityksen toimipiste si-
jaitsee Helsingissa. Fatman kuuluu kansainvéliseen Infranet Partners -

verkostoon, jonka tarkoitus on yhdistaa kansainvalisesti yritysten osaamista,
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resursseja ja projekteja sekad toimia markkinointi- ja jakelukanavina toistensa
tuotteille. (Fatman Oy 2013b.)

Origo XRP on Fatman Oy:n ja Visma Software Oyj:n markkinointiyhteistyon tu-
loksena syntynyt toiminnan ja tuotannon ohjausjarjestelma. Jarjestelma perus-
tuu Fatmanin tuotteisiin, joihin on yhdistetty Visma Softwaren tuotteita. Sen
avulla on mahdollista hallita ja kehittda koko kiinteistonpitoa. (Reiss 2006.) Ori-
go XRP tarjoaa monipuolisia ratkaisuja kaikille kiinteiston osapuolille kiinteiston

omistajasta huoltoliikkeeseen (kuva 5).

)

Asiakastiedot

Kuva 5. Origo XRP:n ominaisuudet (Fatman Oy 2013a).

R O (0000
. / # Kunnossapito

Automaatio Turvallious

Huoltokirjaan kirjautumisen jalkeen valitaan ensimmaiseksi haluttu kiinteisto.
Taman jalkeen avautuu huoltokirjan varsinainen etusivu (kuva 6). Sivun keskel-

|& on helposti saatavilla pikakuvakkeina huoltoliikkeen ja is&nnéitsijan lahes jo-
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kapaivaisessa kaytossa olevat ominaisuudet, kuten palvelupyynnét ja vikailmoi-
tukset, tehtavakalenteri, kulutustiedot, asiakirjat ja eri toimijoiden yhteystiedot
(kuva 6). Sivun vasemmassa reunassa on nhavigointipalkki, jossa sijaitsevat
muun muassa kiinteiston yleistiedot, autopaikka- ja avainrekisterit, yllapidon

hallintatyokaluja seka kojekortit.

netmaster

10005 Koe Kohde Urheilukeskus

B yleistiedot
B rekisterit
s S
lidpito -
yliap! LR ¢ - L A n\\
M menekit ’ X L X I‘nl
. > wf - _ et Y u I :
B kunnossapito A . 1 e ‘g E'I I“”' l l..'-r\ 2.
M rakenne ja tekniikka Tervetuloa
B varastonhallinta
Palvelupyynnbt ja vikailmoituksel kohteissa 1kpl suorittamatonta
vikailmoitusta, joista Okpl on hoidossa.
M 1aadunhallinta T
] raportointi \ Huoltopdivikiria kiinteiston huollon ja yllipidon keskeiset tapahtumat.
Uudet kirjaukset.
—
M arkisto
Tehtiviakalenteri kohteessa Okpl suorittamatonta hoitotehtavaa kuluvalla
kuuk della. Koh asi yht, a 2 kpl suoritt: h htavaa
N’ kuluvalla kuukaudella
M omat tiedot
m Menekit kohteidesi energian kul iedot ja vusien lukemien kirjaus
ORIGO
|

Yhteystiedot kohteen yhteystiedot toimialoittain

Arkisto kohteen asiakirjat

Forum kiinteistén informaatio ja tapahtumat.
Uudel kirjaukset,

Y
-
Y
Y

Kuva 6. Fatman-huoltokirjan etusivu (S. Halinen henkilékohtainen tiedonanto
13.2.2013).

Fatmanin asiakaspalvelu oli ystavallistd ja sahkoéposteihin vastattiin nopeasti.
Palvelun kayttoonottokustannukset noin ovat noin 5 000 euroa, mika pitaa sisal-

la&n huoltokirjan perustamisen seka asiakkaan koulutuksen. Tietojen konver-
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tointi tai syottaminen huoltokirjaan veloitetaan erikseen. Palvelun yllapitokus-
tannukset ovat 10 euroa kuukaudessa kiinteistoa kohden.

Palvelupyyntdja on mahdollista suodattaa kiinteiston, vikatyypin, ilmoituksen
ajan ja tilan sekéd paikkakunnan mukaan. Etusivun pikakuvakkeiden avulla vi-
kailmoituksesta on mahdollista tulostaa esimerkiksi tydmaarain tai lasku. Uuden
iimoituksen luominen tapahtuu samalla sivulla kuin niiden selaaminenkin. Oh-
jelma vaatii kayttajaa kohteen valitsemisen liséksi sy6ttaméaan ilmoittajan, puhe-
linnumeron, vikatyypin ja tyon suorittajan. Ohjelma ei osaa syottaa ilmoittajan
tietoja lomakkeeseen automaattisesti, vaan ne on syoétettava kasin. limoituksen
tilaa kuvaavat tekstien taustavarit auttavat hahmottamaan huoltopyyntdjen tilan-
teen (kuva 7): suoritetun tehtavan taustavari on valkoinen, tyon alla olevan on
sininen, vastaanotetun on harmaa ja kasitteleméattéman on keltainen. limoitus-
ten seulominen toimii hyvin, mutta uuden ilmoituksen luominen ja kasittely jalki-

kateen on hieman jaykkaa.

Valitse kohde: aika tila vikatyyppi alue

Kaikki v | 2viikkoa - kaikki ~ kaikki ~ kaikki -
ho___ohdes_ Stor, imoitaia: Tmottettu: T
20537 10005 Koe Kohde testi 3.4201310:28 II‘ suoritettu 3.4.2013 10:32 = ,."El,."m,."

20536 10005 Koe Kohde Matti Mallikas 26.3.2013 11:56 [[] vastaanotettu 26.3.2013 11:58 =070
20535 10005 Koe Kohde FATMAN OY TEST 25.3.2013 11:00 II‘ kisittelematdon =/ [La] ! L] !
20534 10005 Koe Kohde aba Marika Wahlroos 2532013 10:04 [] |suoritettu 25.3.2013 10:05 =@/ MWy
20533 10005 Koe Kohde Marika Wahlroos 25.3.2013 9:52 [[] vastaanotettu 4.4.2013 12:49 =070
20532 10005 Koe Kohde Marika Wahlroos 25.3.2013 9:39 [[] kasittelematan =/B/Ey
alkuun Etsi tydnumerolla | raportti
m 10005 | Koe Kohde | Talo A | kaupintie 5 x. ';'
Iimoittaja: Matti Mallikas Vikatyyppi: Rakennus - Vastaanottaja email:
Aziakas: - Suorittaja:
valitse -
Kohde: Tydnkesto: 0 tuntia
Huoneisto:

. 7 . N
Vastaanotettu: 26.3.2013 11:58 Ylldolevaan sshkdpostiosoitteeseen

Puhelin: 12345 Hoidossa: ] Iﬁhetztﬁﬁn kaikki te_l-cs)til-cent&-it (Ilmoitus,
~Mail: Tydnkuvaus, Huomiot

e-Mail: Suoritettu: [} '

Koje: valitze -

IImoitus:

Huoneessa 4015 On Kuuma

Tydnkuvaus:

Kuva 7. Palvelupyyntdjen kasittely Fatman-huoltokirjassa (S. Halinen, henkil6-
kohtainen tiedonanto 15.4.2013).
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Kulutusta on mahdollista seurata muutamasta eri paikasta. Sivun vasemman
navigointipalkin Menekit-valilehden kautta pystyy seuraamaan yksittaisen mitta-
rin lukemia. Mittareiden lukemia paasee tarkastelemaan valitsemalla pudotus-
valikosta kiinteistdn ja halutun mittarin. Mittaria ei ole mahdollista hakea esimer-
kiksi mittarin numeron tai tyypin perusteella, vaan se taytyy etsia pudotusvali-
kosta, mik& on epakaytannollista, jos kiinteistossa on paljon mittareita. Mittarilu-
kemien syottdminen tapahtuu myos valitsemalla pudotusvalikosta yksi mittari
kerrallaan ja syoéttamalla halutun kuukauden Ilukema. Etusivun Menekit-
pikakuvakkeen kautta avautuvat kiinteistokohtaiset kulutuslukemat kaikista koh-
teen mittareista. Avautuvan sivun ulkoasu on niin sekava, etta sivun hyédyntéa-
minen kulutuksen seurannassa on tydlasta (kuva 8). Sivun vasemman reunan
navigointipalkissa on myos linkki erilaisten raporttien luomiseen. Raportteja on
mahdollista luoda muun muassa yllapidon seurannasta, menekeista, kunnossa-
pidosta ja palvelupyynnoista seka vikailmoituksista. Menekeista pystytaan tulos-
tamaan graafiset kuvaajat muun muassa kulutusvertailusta ja kulutusseuran-
nasta seka mittarikohtaisesta tarkastelusta. Raportti voidaan tulostaa useaan eri

tiedostomuotoon, esimerkkeina XML, PDF ja Excelin XSL.

kulutuslukemat

6 'vht.
S503500(0,6 (O o 11 778 1050 |505566,6

mittari

(=
(=)
ra
4]
=
o
(=)
[T]
(=)

Kaasu
[ 567/
paa [
tecti
kaasu /|
ma3
Lampd |0 222334|244221228(0 ] 0 ] a a 4 43325|0 244486832
/23 /
pas/
12/
kWh

Kuva 8. Kulutuslukemien seuranta Fatman-huoltokirjassa (S. Halinen, henkil6-
kohtainen tiedonanto 15.4.2013).

Dokumenttienhallinnan etusivulla ndkyvat automaattisesti kaikkien kiinteistojen
kaikki tiedostot. Tiedostot on mahdollista seuloa kiinteiston nimen, tyypin ja
kaupungin perusteella. Tiedostoja ei ole kuitenkaan mahdollista seuloa esimer-
kiksi dokumentin tyypin perusteella, mikd vaikeuttaa tiedoston etsimista huo-

mattavasti. Arkistoon lisattava uusi dokumentti kohdistetaan tietylle kiinteistélle,
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milloin tiedostolle valitaan myo6s tyyppi seka se, ketka toimijat voivat ndhda tie-

doston. Tiedoston tyyppeja on maaritettynd useita kymmenia.

Fatman-huoltokirjan mobiilisovelluksen avulla on mahdollista muun muassa
syottad energialukemia, vastaanottaa ja kuitata vikailmoituksia seka tehda kayt-
topaivakirjamerkintoja (kuva 9). Sovellus mahdollistaa edella mainittujen toimin-
tojen suorittamisen milla tahansa laitteella, jossa on internetyhteys ja -selain.
Oman huoltoty6kokemukseni perusteella vikailmoitusten hallinta ja energialu-
kemien syo6ttaminen mobiililaitteella vaikuttavat kayttokelpoisilta ominaisuuksil-

ta.

-" [&] https://huoltokirja.fatman.f IE_I |ﬁ-" https://huoltokirja.fatman.f ﬁ_' .ﬁ

Suorittamattomat vikailmoitukset

Paavalikko s
e ] o
Vikailmoitukset i ot 0000
Tilaan padsy:
Huomioita:
Kohteet: :
Koe Kohde Tyédn kesto (tuntia):
Hoidossa Suoritettu

13.02. 14:17 - Rakennus (kaupintie 5,
03.02. 22:07 - Vesi ja viemari (kaupintie 5, h1

Takaisin vikailmoituksiin

% [&] https://huoltokirja.fatman.f 5 [&] https://huoltokirja.fatman.f
Vikailmoitukset Energiaseuranta: Koe Kohde
. Mittarilukemat: Tammikuu
Suorittamattomat:
13.02. 14:17 - (kaupintie 5, ) 1203.0 (Lampd)
03.02. 22:07 - (kaupintie 5, h1) 567.0 (Kaasu)
- Ei hoidossa olevia toimenpiteita 24.0 (Lampg)
777.0 (Vesi)
Merkitse valitut 17.0 (Sihks)
Hoidossa Suoritettu Lahets

Takaisin valikkoon

Takaisin kohteisiin

Kuva 9. Kuvakaappauksia Fatmanin mobiilisovelluksesta (S. Halinen, henkil6-
kohtainen tiedonanto 18.3.2013).
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Taulukko 2. Fatmanin yhteenveto.

Hyvaa Huonoa

Toimiva asiakaspalvelu Mobiilikayttoliittyman toiminnot hyvin
rajalliset

Etusivun pikakuvakkeet Sivun navigointi

Edulliset kuukausikustannukset Kulutuksen seuranta

Dokumenttien seulonta

Korkeat kayttoonottokustannukset

Yhteenvetona Fatmanin etusivun pikanappaimet nopeuttavat sivulla navigointia,
joka muutoin tuntuu paikoitellen hitaalta ja tydlaalta. Yrityksen asiakaspalvelu
on nopeaa ja ystavallista. Palvelun kuukausikustannukset ovat selvasti vertailun
edullisimmat, kun taas huoltokirjan perustamiskulut ovat vertailun kalleimmat.
Kulutuksen seurannan ominaisuudet ovat ohjelmistossa sekavat. Dokument-

tienhallinnan seulontamahdollisuudet ovat hyvin rajalliset (taulukko 2).

4.3 TACFM

TAC FM on Granlund Oy:n Veritaksen kiinteistdja isannoivalle yritykselle raata-
|[6ima huoltokirjasovellus. Granlund on suunnittelun, konsultoinnin ja ohjelmisto-
jen asiantuntijayritys. Granlund-konsernin muodostavat Granlund Oy Helsingis-
sa ja Espoossa seka tytaryhtiot Lahdessa, Kuopiossa, Joensuussa, Tampereel-
la, Vaasassa, Seingjoella, Riihimaelld, Lappeenrannassa ja Pietarissa. (Gran-
lund Oy 2013.)
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Tervetuloa Heikki Pohjola TAC FM

Pym: 12.03.2013 Klo: 18:06:49

ETUSIVU Ohjeet  Peruslittym&an
Ulos Omattiedot Kohde: -
Kiinteisto- ja laitetiedot
Huoltosuunnitelma
Kayttopaivakirja
Huolto- ja korjaushistoria
Kunnossapito
Palvelupyynnat
Kulutusseuranta

Sopimukset Kasittelemattomat ilmoitukset 0 kpl

Avoimet tybmaardimet 0 kpl
Dokumentit Valmiit tyot 0 kpl

HUOLLON TILANNE:

Huoltosuunnitelma

Kiinteisténhualto Yhteystiedot
KULUTUSSEURANTATIETOJEN TILANNE: () ILMOITUSTAULU:
[ ] Lamps 1.1.2013 1.1 kWhim®*  -335%
@ sinks 1.1.2013 10,0 kWhim*  -30,5%
@ Ve 112013 7.9dm¥mt 1,0%

Kulutuslajien koontiraportti
Lisaa lukemia

Kuva 10. TAC FM -huoltokirjan etusivu (T. Hausen, henkilokohtainen tiedonanto
12.3.2013).

TAC FM -huoltokirja on ulkoasultaan selkea. Etusivulla nékyy liikennemerkkiva-
loin palvelupyyntéjen, kiinteistohuollon ja kulutusseurantatietojen tilanteet (kuva
10). Taméan avulla ndkee heti ohjelman avatessa, jos esimerkiksi kiinteiston ku-
lutuksissa tapahtuu jotain normaalista poikkeavaa tai jokin huoltotoimenpide on
jadnyt suorittamatta. Sivun vasemmassa reunassa on navigointipalkki, jossa
ovat kaikki huoltokirjan ominaisuudet, kuten kayttopaivakirja, palvelupyynnot,
kulutusseuranta ja dokumentit. Sivulla likkuminen on kohtalaisen vaivatonta.
Eniten ongelmia tuottaa navigoinnissa se, ettei valittua kiinteist6& ole mahdollis-

ta vaihtaa muualta kuin etusivun pudotusvalikon kautta.

Palvelupyynnot nékyvat kaikki yhdella sivulla, eika niitd ole mahdollista etsia
esimerkiksi hakusanan tai vikatyypin perusteella. Taman vuoksi vanhojen palve-
lupyyntdjen etsiminen on erittain ty6lasta. Uutta palvelupyyntda tehtdessa oh-
jelma tunnistaa automaattisesti ilmoittajan nimen. limoitus kohdistuu automaat-
tisesti sille kiinteistélle, joka on valittu huoltokirjan etusivulla, eika kiinteistba ole
mahdollista vaihtaa en&a palvelupyyntda kirjattaessa. limoitukseen voi méaarit-
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téda vastuualueen, ilmoittajan puhelinnumeron ja sahkopostiosoitteen seka vian
tai palvelupyynnon kuvauksen. Vastuualueita on huoltokirjassa méaaritetty vain
kolme eri vaihtoehtoa: hissihuolto, jadhdytyskomponenttien huolto seka kiinteis-

ténhuolto. Sivun alalaidassa nékyvat kiinteiston aikaisemmat vikailmoitukset.

Kayttopaivakirjamerkintojen jarjesteleminen onnistuu kayttopaivakirjamerkinnan
otsikon, kategorian, tehtavan tilan tai paivamaaran mukaan. Kategorian mukaan
jarjestaminen helpottaisi hieman merkintojen jarjestamisessa, mutta huoltokirjaa
luodessa sinne on syotetty vain kolme kategoriaa; paloturvallisuus, takuuaikai-
set asiat ja viranomaisvaatimukset. Uusia kategorioita tulisi lisata listaan, kuten
esimerkiksi yleistehtavat, huonetilat seka LVI- ja sahkojarjestelmat. Vaikka ka-
tegorioita lisattaisiin, ei tehtavia ole mahdollista seuloa siten, etta siind nékyisi
vain tietyntyyppiset ty6t, vaan merkinnat voidaan lajitella ainoastaan aakkosjar-
jestykseen. Tapahtuman léytdminen voi olla hyvin haastavaa, kun ajan kulues-
sa lista tayttyy ja samantyyppisia toita tulee listalle useita kymmenia tai jopa
satoja. Jos lisdksi halutaan tarkastella jonkin toisen kiinteistén tapahtumia, tay-
tyy valittu kiinteistdé kayda vaihtamassa etusivun kautta. Samalla valilehdella
kiinteistod ei ole mahdollista vaihtaa. Huoltokirja ei siis mahdollista kaikkien
omien kohteiden, esimerkiksi isannditsijan hallinnoimien kiinteistéjen, huoltokir-
jamerkintéjen yhtdaikaista tarkastelua, vaan merkint6ja on selattava kiinteisto
kerrallaan. Jos hallinnoitavia kiinteistoja ei ole paljon, ei tallainen ominaisuus
ole valttdmatdn, mutta kiinteistbmassan kasvaessa jokaisen kohteen tarkaste-

leminen erikseen on liilan hidasta jokapaivaisessa kaytossa.

Kulutusseurannasta on mahdollista tulostaa erilaisia raportteja lAmmon-, séh-
kon- ja vedenkulutuksesta pdf-muodossa. Ohjelma vertailee kuluvan vuoden
lAmmadnkulutusta edellisvuoden saakorjattuun lukemaan (kuva 11), minka ansi-
osta ulkoilman lampétilavaihteluiden aiheuttama vaaristyma pienenee. Mittarilu-
kemien syottdlomake on selked ja helppo kayttdd. Lisaksi lomakkeella nakyy

edellinen syotetty lukema seka paivamaara.
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Lampd Sahko Vesi
i 2 3 i ] & 1 ] @ w2
M Saakor. MWh [ Saakor) edell vuosi MWh 18 Kulutus kWh M Edell. vuosi kWh M Kulutus m* M Edell. vuosi m*
Lampo Sahko Vesi

Vuosi 2012 Al Sadkorj. edell. | Ero edell. v Edell. vuosi|Ero edell Edell. vuosi |Ero edell. v

Saakorj. MWh S . -7 | Kulutus KWh y * | Kulutus m* . s
) vuosi MWh % kwh | v.% m %

1: Tammikuu 20000¢ XXXXK XXXXK AHNNXK XK HNHHK 0000 000K J0000C

2. Helmikuu 20000¢ XXHKHK XXXXK AHNAXK XK JHNHHK JO000C 000 J0000¢

3: Maaliskuu XXHHX XXXXX XXXXX XXKAX XXXXX XXHXX OO XXXXX XXHAX

4: Huhtikuu 20000¢ XXXHK XXXXK AANXK J0000C WHNHHK J0000C 000K J0000¢

Kuva 11. TAC FM:n kulutuksen koontiraportti (T. Hausen, henkilokohtainen tie-
donanto 3.4.2013).

Dokumenttienhallintaan on valmiiksi luotu kansiot erityyppisille tiedostoille, esi-

merkiksi huolto-ohjeille, mittauspoytakirjoille, raporteille ja piirustuksille. Paa-

kansioita on lahes 20, minka lisdksi niiden alikansioita on vahintaan yhta paljon.

Syotettdessa uutta dokumenttia voidaan tiedostolle maaéritella tunnus, nimi,

tyyppi, kuvaus sekd mahdollinen www-sivu. Tiedoston typpi maaraa, mihin kan-

sioon dokumentti tallennetaan.

Taulukko 3. TAC FM:n yhteenveto.

Hyvaa

Etusivun asettelu ja merkkivalot

Selkea kayttoliittyma
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Ei mahdollisuutta selata useamman
kiinteiston ilmoituksia yhta aikaa.

Ei mahdollisuutta seuloa palvelupyyn-
tomerkintoja tiettyjen perusteiden mu-
kaan.

Palvelupyyntdjen seka péaivékirjamer-
kintojen kategoriat erittain rajalliset
Sivun epékaytannéllinen navigointi

Ei mobiilikayttoliittymaa
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Yhteenvetona TAC FM:n kayttoliittymé& on selked, ja etusivun merkkivalot ja pi-
kavalintalinkit ovat erittdin kaytannollisia. Etusivua lukuun ottamatta sivun navi-
gointi on melko kankea. Useamman kiinteiston palvelupyyntéja ei ole mahdollis-
ta selata yhta aikaa, vaan niitd on tarkasteltava kiinteistd kerrallaan. Palvelu-
pyyntoja ei myoskaan ole mahdollista seuloa annettujen kriteereiden perusteel-
la, mink& avulla vanhojen merkintdjen I6ytdminen olisi huomattavasti vaivatto-
mampaa. Palvelupyyntdjen ja paivakirjamerkintdjen kategoriavaihtoehdot ovat
erittdin suppeat, mika tekee kategorian valinnasta hyddytonta. Huoltokirjasta ei

ole tarjolla mobiilikayttoliittymaa (taulukko 3).

4.4 Kupari Maint

Kupari Group Oy on aloittanut kiinteistohallinnan ohjelmapalveluiden tuottami-
sen 1990-luvun alussa. Vuonna 1999 ohjelmistojen tuotekehitys ja suunnittelu
eriytettiin omaksi liketoimintayksikoksi ja yhtioksi, Kupari Solutions Oy:ksi. Ku-
pari Solutions on tietojarjestelmaasiantuntija ja -toimittaja, joka on keskittynyt
kiinteistonhallinnan ja -huollon jarjestelmiin ja palveluihin. Kupari Maint kuuluu
Avux-liiketoimintoihin, jonka Kupari Group osti Headpower Oy:ltd vuonna 2006.
(Kupari Group Oy 2013.)

Kupari Maint tarjoaa hieman erilaisen lahestymistavan huoltokirjan yllapitami-
seen: se on kiinteistohuollon tydénohjauksen internetpohjainen sovellus, jonka
tarjoama huoltokirja on erittdin kaytannonlaheinen. Myés palveluun kuuluva
huoltokirja on suunniteltu kiinteistohuollon nakékulmasta. Koska Kupari on tar-
koitettu l&hinn& kiinteistohuollon tydkaluksi, ei sen huoltokirjakaan tarjoa tytka-
luja kiinteiston yllapidon hallintaan. Kuparin ulkoasu on selked ja miellyttava
(kuva 12). Sivun vasemmassa reunassa on hyvin jaoteltu ja selke& valikko. Va-
likossa on muun muassa kiinteistéjen hallinta, huoltokirja, PTS-huoltokirja (kiin-
teiston pitkdn tahtdimen suunnitelma), kulutusseuranta ja asukasliittyma. Vali-

kosta saa paaotsikoita klikkaamalla esiin lisda toimintoja.

Palvelun kayttoonottokustannukset esimerkiksi kolmelta kiinteistdltd ovat 250

euroa, mutta tama hinta ei sisalla viela kayttoonottokoulutuksesta syntyvia kus-
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tannuksia. Palvelun yllapitokustannukset ovat noin 27 euroa kuukaudessa kiin-
teistdd kohden. Hinta sisaltda kiinteistd- ja asukastietojen hallinnan, huoltokir-

jan, PTS-huoltokirjan, kulutusseurannan seka tydtehtavien seurannan.

Kiinteiston dokumenttien hallintaa ei 16ydy pééavalikosta suoraan, vaan kiinteis-
ton tiedostot -valilehti 16ytyy seuraavanlaisen polun takaa: Kiinteistjen hallinta
> Kiinteiston nimi > Tiedostot. Samassa paikassa tiedostojen lisaksi ovat muun
muassa kiinteiston perustiedot, mittarit, laitteet ja autopaikat. Lisattavalle tiedos-
tolle ei ole mahdollista maaritella muita attribuutteja kuin kuvaus sen sisallosta.
Dokumentteja ei ole mahdollista lajitella kansioihin tiedoston tyypin perusteella.
Tiedostoja ei mydskaan ole mahdollista seuloa tiettyjen kriteerien perusteella,

vaan kaikki tiedostot nakyvat valilehdella aakkosjarjestyksessa.

SOLUTIONS

AVUX Service

¥ Kiinteistojen hallinta Tahadn saat kirjoitella omia viestejd Tiedotteet/tiedote kohdassa.

Valitse haluamasi toiminto valikosta ruudun vasemmasta reunasta. Klikkamalla [+] avataan valintoja lisaa.

Walikkorakenne, talojen ja huoneistojen tekniset tiedot seka huoltokirjan rakenne ovat kayttajakohtaisesti taysin muckattavissa.

¥ Huoltokirja/Talohaku

Huoltokirja
Huoltokirfjamallit

¥ Kulutusseuranta

» Avaintenhallinta

» Toiden kasittely

» Tyoajanseuranta

» Raportit

» Kayttokorvauslaskutus
» Yllapito

» GPS-paikannus

» PTS-huolokirja

» Asukasliittyma

Heikki Pohjola

Kirjaudu ulos
HELPDESK TUKIPYYNTO
SOLUTIONSK

Kuva 12. Kuparin etusivu (S. Hanninen, henkildkohtainen tiedonanto
19.3.2013).
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Vikailmoituksia hallitaan sivun vasemman reunan ToOiden ka&sittely -otsikon
kautta. Otsikon alla sijaitsevat linkit muun muassa tehtavalistaan,
keskenerdisten ja valmiiden téiden selaamiseen, uusien tdiden lisddmiseen
sekd kayttopaivakirjamerkintdjen tarkasteluun ja luomiseen. Tehtavélistassa
nakyvat kaikki huoltopyyntdmerkinnat, joita on mahdollista seuloa kiinteiston,
tyon suorittajan, vikatyypin, tehtdvan tilan sekd ryhman perusteella. Sivu on
selked, ja seulontamahdollisuuksien avulla on helppo l6ytaa haluttu tyétehtava
tietokannasta. Uutta ilmoitusta luotaessa voidaan maarittdéd muun muassa,
saako kohteeseen menna yleisavaimella tai onko tyd erillislaskutettava. Lisaksi
voidaan syottaa tehtavan kuvaus, tyotyyppi, tyon suorittaja, kiireellisyysluokka ja
tyon toivottu suorittamisajankohta. Ty6hon liittyvéat henkilét on mahdollista valita
hakutoiminnon avulla kiinteiston tietokannasta ja tyotyyppi valitaan
pudotusvalikosta. Kasin tarvitsee syottad ainoastaan tyon kuvaus. Lahes kaikki
muut tiedot on mahdollista hakea valmiista luetteloista.

Kulutusseurannan etusivulla nakyy valitun kiinteiston ja mittarin kuluvan vuoden
seka edellisen vuoden Ilukemat graafisena kuviona (kuva 13). Uusien
mittarilukemien syoéttaminen tapahtuu kulutusseurannan etusivulla, josta
valitaan haluttu Kiinteistd ja mittari. Sivulla nékyy vain yhden mittarin tiedot
kerrallaan. Naytettava mittari voidaan vaihtaa sivun pudotusvalikosta (kuva 13).
Mittareille on mahdollista méaarittaa tietty jarjestys, jossa mittarilukemat halutaan
kirjata jarjestelmaan. Lukema Kkirjataan sille varattuun kenttdan, ja "Mit’-
painikkeella se tallentuu jarjestelmaan ja ohjelma pyytaa seuraavien mittareiden
tietoja siina jarjestyksessa kuin ne on aiemmin maaritelty. Samalta sivulta on
myds mahdollista tulostaa muutamia erilaisia, hieman kattavampia
koosteraportteja, joissa nakyy esimerkiksi kuluvan vuoden lammitys-, s&dhko- ja

vesilukemat verrattuna edelliseen vuoteen.
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Tyontekija Tekstihaku
As Oy Satamanraitti ~ <Valitse> <Eivalittu> - Hae

2500 000 -+--[f-- Pt e
» 200000045 12013
: :

= 15000004 ---|} -5

2 1000 000 ﬂ II
500 0004+ A Bl
R i S

12345678910 12
Kuukaudet

Edellinen lukupdivd ja lukema

7.3.2013 2400020

Uusi lukupdiva ja lukema

442013

Lukupdivd |Lukema | Poista Kerroin Vaihdettu

2400020 Paista
234555 Poista
565655 Poista
234567 Poista
123456 Poista
345678 Poista
76543 Poista
76543 Poista
67890 Poista
5678 Poista
444444 Poista
34567 Poista
56780 Poista
45678 Poista

Sahkéraportti
Koosteraportti (varillinen)

Koosteraportti 3 vuotta (varillinen)
Koosteraportti (mustavalkoinen)

Muut toiminnot

Mittarinvaihto
Kertoimien korjaus
Vuosi 2012
Vuosi 2014

R e
[= == R e B R e = I e e e

Kuva 13. Kulutusseuranta Kupari-huoltokirjassa (S. Hanninen, henkil6kohtainen
tiedonanto 21.3.2013).

Kuparissa on erillinen kayttoliittyma mobiililaitteille. Palvelu erottuu selvasti
kilpailijoistaan kiinteistohuollon nékodkulmasta suunnitellun huoltokirjansa seka
mobiililittym&nsa ansiosta. Liittymé& on optimoitu 10":n IPad:in naytélle, mutta se
toimii moitteettomasti myos esimerkiksi Android-kayttojarjestelmaa hyodyntavil-
& alypuhelimilla. Mobiililittymasta ei ole mahdollista suorittaa kaikkia samoja
toimintoja kuin tietokoneen web-liittymassa. Mobiilin kautta on kuitenkin mahdol-
lista hakea asukastietoja, merkata ovenavauksia, seurata kulutusta, hallita vi-
kailmoituksia seka seurata omaa tybdaikaa (kuva 14). Kulutusseurannassa na-
kyvat mittareiden aikaisemmin syoétettyjen lukemien arvot seka syottopaivamaa-
ran (kuva 15). Tama auttaa vahentamaan mittarin luentavaiheessa syntyvia vir-
heitd, jotka ovat mahdollisia etenkin keséaikaan, jolloin varsinaista huoltomiesta
lomittava henkild ottaa mittarilukemat. Vikailmoitusten hallinta mahdollistaa uu-
sien tyotehtavien luomisen ja niiden linkittamisen tiettyyn kiinteistoon, asuntoon
tai henkil6on (kuva 16). Liséksi avoimia tydtehtavia on mahdollista seurata ja
merkita suoritetuksi (kuva 17). Jokaisella sivulla on linkki takaisin alkuvalikkoon,

mika helpottaa huomattavasti sivujen selaamista.
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[ maint.kuparisolutions.fi/cu

Valikko

Asukashaku

Kulutusseuranta

Tyoaika

Oma tydlista

Tauot

Uusi tyo

Avoimet tyot

Paivan tehdyt tyot

Kirjaudu ulos

Kuva 14. Kuparin mobiilisovelluksen etusivu (S. Hanninen, henkildkohtainen
tiedonanto 21.3.2013).
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O maint.kuparisolutions.fi/cu:

<< As Oy Linnantie
Kayttosahko

8.3.2013 2336 23456
23.1.2013 100
31.12.2012 0 100
21.3.2013

19.3.2013

31.12.2012 0 1
19.3.2013 1
31.12.2012 0 1
7.3.2013 0.0
31.12.2012 0 0.0
7.3.2013

6.3.2013

6.3.2013

Talleta

Takaisin hakuun

37

Kuva 15. Mittarilukemien syottd Kuparin mobiilisovelluksessa (S. Héanninen,

henkilokohtainen tiedonanto 21.3.2013).

[ maint.kuparisolutions.fi/cu

Kohde: As Oy Linnantie, Linnantie 5

Asukas: Helekerpi Janne

Suoritusosoite: |B3

Yleisavain: Yleisvain OK
Tilaajan nimi: |He|ekorpi Janne
Tyyppi: VIEMARINAVAUS

Keittion viemari ei veda.

Tehtdviakuvaus:

Tallenna tyd

Valitse kohde uudelleen| Paluu valikkoon

Kuva 16. Uuden ty6n luominen Kuparin mobiilisovelluksessa (S. Hanninen,

henkilokohtainen tiedonanto 21.3.2013).
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] maint.kuparisolutions.fi/cu:

As Oy Linnantie Linnantie 5 / laskutusosoite

Suoritusosoite Tyotyyppi Toivottu aika

B2 MUUT TYOT 7.3.2013 08:00

Tilaaja Tilaajan puh. Tilaajan email

Hanninen Sami 050-5812680 sami.hanninen@kuparisolutions.fi
Yleisavain

Yleisavaimen ky3ytto OK

Tehtidviakuvaus

Vikailmoitus Asukasliittymasta:
XXXXXXX, mies. Huoneistossa on vapaana
kotieldin.

Liity tyohon Peru liittyminen

Kuva 17. Ty6tehtavien hallinta Kuparin mobiilisovelluksessa (S. Hanninen, hen-
kilokohtainen tiedonanto 21.3.2013).

Taulukko 4. Kupari Maintin yhteenveto.

Hyvaa Huonoa
Visuaalisesti miellyttava Dokumenttien hallinta
Selkeat valikot Kiinteiston  yllapidon hallinnollisten

ominaisuuksien puutteellisuus
Palvelupyyntéjen hallinta Vertailun kalleimmat kuukausikustan-
nukset
Hyva mobiilikayttoliittyma
Helppokayttdinen

Edulliset kayttéonottokustannukset
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Yhteenvetona Kupari Maint on visuaalisesti miellyttava, sivun valikot ovat sel-
keat ja ohjelman kayttd on helppo oppia. Palvelupyynttjen hallinta on selkeaa,
tehtavien seulonta helppoa ja lajitteluperusteita kiitettavasti. Lisaksi ohjelmiston
mobiilikayttoliittyma on selvasti kilpailijoitaan kehittyneempi ja monipuolisempi.
Dokumenttien hallintaa ei varsinaisesti ole ohjelmassa, mutta tiedostoja on
mahdollista liittaa kiinteiston tietoihin. Koska ohjelma on paaasiassa tyonohja-
uksen sovellus, ei se tarjoa samanlaisia toiminnallisuuksia kiinteiston yllapidon

hallintaan kuin kilpailijansa (taulukko 4).
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tehda selvitys Veritas Eldkevakuutus Oy:lle
sahkoisten huoltokirjaohjelmistojen tarjonnasta. Tavoitteena oli 16ytaa kiinteiston
omistajaa, isannditsijaa ja kiinteistéhuollon toimijoita palveleva vaihtoehto. Ty6
aloitettiin tutustumalla huoltokirjan laatimiseen julkaistuihin ohjeistuksiin, lakien
ja maaraysten asettamiin vaatimuksiin seka aiemmin huoltokirjoista tehtyihin
tutkimuksiin. Tutkimuksen tueksi haastateltin huoltokirjaohjelmien kayttajia,
minka avulla pyrittiin selvittamaan ohjelmistojen toimivuutta muiden yritysten
kaytossa seka selvittamaan kiinteiston eri osapuolten toiveet ja vaatimukset

mahdollisesti kayttoon otettavan uuden huoltokirjan suhteen.

Tutkimuksen tarkeimpana kontribuutiona perehdyttiin yksityiskohtaisesti muu-
tamiin huoltokirjaohjelmistoihin. Ohjelmistoja vertailtiin tutkimuksen osana teh-
dyissa haastatteluissa esiin tulleiden toiveiden perusteella. Huoltokirjan halu-
tuimmiksi ominaisuuksiksi haastatteluihin osallistuneet pitivat helppokayttoisyyt-
ta, Kiinteiston tietojen sailyttamista yhdessa tietokannassa seka tiedon maaran
optimaalisuutta, vikailmoitusten kasittelyn ja hakemisen kaytannollisyytta seka

kulutuksen seurannan ominaisuuksia.

Vertailun hyddynnettavyyttd heikentdad se, ettd ohjelmistoja vertailtin demoym-
paristdssa, eika niita paasty kokeilemaan kaytannossa. Lisaksi yrityksiltd saadut
ohjelmien kustannustiedot olivat arvioita, ja todellinen hinta maaraytyy vasta
huoltokirjan kayttdonottovaiheessa riippuen muun muassa kiinteistdjen ja valit-
tujen toiminnallisuuksien lukumaaréasta. Tarjoukset pyrittiin kuitenkin pyytdmaan

mahdollisimman samanlaisista paketeista.

Johtopaattksena voidaan todeta, ettda suurimman vaikutuksen vertailluista oh-
jelmistoista tekivat Agenteq Solutions Oy:n tarjpama Tampuuri seka Kupari
Group Oy:n Kupari Maint. Naiden ohjelmien keskinéista paremmuutta on vaikea
arvioida, silla molemmat ovat varteenotettavia vaihtoehtoja riippuen asiakkaan
tarpeista. Tampuuri on kiinteiston yllapidon hallinnollisten ominaisuuksiensa

puolesta hyodyllinen tyokalu kiinteiston omistajalle seka isanndoitsijalle. Tampuu-
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rin tarjoamat ominaisuudet vastaavat tassa tutkimuksessa kiinteistéhuollon esit-
tamid vaatimuksia huoltokirjalle, mutta se ei ole yhta helppokayttbinen ja kay-
tannodnlaheinen kuin tyénohjaukseen suunniteltu Kupari Maint. Kupari tarjoaa
ylivoimaisesti parhaan kayttoliittyman mobiililaitteille: se on selked ja helppo
kayttaa, ja sen avulla oli mahdollista muun muassa hallita vikailmoituksia ja
syottdd mittarilukemia kulutusseurantaan. Kuparin puutteita ovat muun muassa
hallinnollisten ominaisuuksien puute seka tiedostojen hallinnan rajalliset ominai-
suudet. Vertailussa mukana olleet TAC FM ja Fatman eivat ole yhta kayttajays-
tavallisid kuin Tampuuri ja Kupari Maint. TAC FM:n suurimpina puutteina néh-
daan tietojen hakemisen vaikeus ja ohjelman joustamaton kayttoliittyméa. Tie-
donhakua vaikeuttavat muun muassa suodatusominaisuuksien puute palvelu-
pyynndissa ja paivakirjamerkinnoissa seka naiden erittain rajallinen tehtavaka-
tegorioiden maara. Fatmanissa tietojen hakeminen on tassa suhteessa huomat-
tavasti kaytannollisempaa kuin TAC FM:ss&, mutta myos kayttoliittyma on kan-

kea ja paikoitellen jopa melko sekava.

Taman selvityksen perusteella olisi suositeltavaa paivittdéd kiinteistdjen nykyinen
huoltokirja kaytanndéllisempaan ja ominaisuuksiltaan monipuolisempaan vaihto-
ehtoon. Esimerkkeind mainittakoon vertailussa mukana olleet Tampuuri ja Ku-
pari Maint, jotka olivat molemmat hyvin kayttajaystavallisia huoltokirjoja. Lis&ksi
kiinteiston kayttajat tulisi opastaa ja sitouttaa kayttdmaan huoltokirjaa esimer-
kiksi tutkimuksessa esiin tulleen VVO:n kehittdman Laaki-
laadunhallintajarjestelman periaatteiden mukaisesti. Nain olisi mahdollista saa-

da huoltokirjasta kaikkia sen osapuolia monin eri keinoin hyddyttava tydkalu.
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