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Tiivistelma

Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli 16ytaa Vaalijalan kuntayhtymaén kiinteistépalveluiden kayttéon sahkéinen huol-
tokirja. Kiinteistopalveluilla ei ollut aikaisemmin kaytossaan lainkaan huoltokirjaa. Huoltokirjan hankintaa puoltavat
kiinteistopalveluiden tyonkuvan laajeneminen, kasvava kiinteistbmassa seka henkildston ikaantyminen. Sahkoinen
huoltokirja tehostaa kiinteistékannan jatkuvaa hoitoa seka selkeyttda kunnossapitotoimenpiteiden oikea-aikaisuutta.
Se myds mahdollistaa tehokkaan kiinteistéhoitotyén valvonnan.

Pohja-aineistona kaytettiin huoltokirjan sisaltda maarittelevia RT- ja KH-kortteja. Huoltokirjavertailuun valittiin Buil-
dercomin Facilityinfo, Granlundin Ryhti seka Haahtelan RES-jdrjestelma. Taman lisaksi tutustuttiin tarkemmin sah-
koisten huoltokirjojen demoversioihin. Vertailuun valittavien huoltokirjojen kayttokokemuksia selvitettiin haastatteluin,
jossa kaytettiin vapaamuotoisia kysymyksia.

Tyon tuloksena saatiin laadittua perusteltu ehdotelma Vaalijalan kuntayhtyman kayttéon soveltuvasta séhkdisesta
huoltokirjasta. Tarkempaan hankintatarkasteluun ehdotettiin Granlundin Ryhti-huoltokirjaa. Samalla luotiin valmiit
kontaktit tilaajalle jatkaa huoltokirjan hankintamenettelya huoltokirjavalmistajien kanssa.
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Abstract

The purpose of this thesis was to develop an electronic maintenance manual for the real-estate property services of
Vaalijala joint municipal board. The staff of the real-estate property services has never had a maintenance manual
to refer to. The procurement of such a maintenance manual is becoming increasingly necessary as the scope of
real-estate property services is widening, the tasks are becoming more diverse, the volume of the buildings to be
maintained is increasing, and the average staff age is rising. An electronic maintenance manual can be expected to
improve the efficiency of the continued care of buildings and to clarify the timeliness of maintenance actions. It will
also enable the efficient supervision of building management.

The base material for the development work was provided by RT and KH standardisation cards. The systems cho-
sen for the maintenance manual comparison were the following: Buildercom's Facility info, Granlund's Ryhti, and
Haahtela's RES. In addition to these, a close look was taken into the features of electronic maintenance manual
demo versions. User experiences regarding the compared systems were obtained by means of interviews.

The outcome of these efforts was a proposal for Vaalijala joint municipal board in the form of an electronic mainte-
nance manual suitable to the organisation's needs. Granlund's Ryhti was proposed as the system to be studied
more closely. In addition, the client was provided with contact details for going forward in the procurement proce-
dure with the various electronic maintenance manual suppliers.
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MAARITELMIA JA LAINSAADANTO

Maaritelmia

Kiinteistonhoito tarkoittaa kiinteiston yllapitoon kuuluvaa saanndllista toimintaa, jolla pysytetaan
kiinteistossa halutut olosuhteet. Kiinteistdnhoitoon kuuluu laitejarjestelmien, rakenteiden ja vastaa-
vien hoito, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoito (lumi- ja kasvity6t, puhtaanapi-

to).(RakMK A4. Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje 2000.)

Kiinteistonpito tarkoittaa juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista kiinteis-
tostd ja sen ominaisuuksista. Kiinteistonpitoon kuuluu muun muassa teknisten jarjestelmien hoito ja
yllapito, asiakaspalvelua seka talous- ja henkildstdhallintoa. Kiinteistdnpitoon voi kuulua myoés raken-
tamista ja rakennusten purkamista.(RakMK A4. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 2000.)

Kiinteiston yllapito tarkoittaa sitd osaa kiinteisténpidosta, johon kuuluvien toimintojen tarkoituk-
sena on kunnon, arvon, kdytettdvyyden ja koettavuuden sailyttaminen. Kiinteiston yllépitoon kuulu-
via toimintoja ovat muun muassa kiinteisténhoito ja kunnossapito.(RakMK A4. Rakennuksen kaytto-
ja huolto-ohje 2000.)

Kunnossapito; kunnostava korjausrakentaminen tarkoittaa korjausrakentamista, jossa koh-
teen kaytettévyys ja koettavuus pysytetdan uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman,
ettd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu. (RakMK A4. Rakennuksen kayttd- ja huol-
to-ohje 2000).

Rakennuksen kdytto- ja huolto-ohje tarkoittaa kiinteistonpitoa tukevaa kiinteistdkohtaista asia-
kirjakokonaisuutta. Se sisaltda suunnittelussa ja uudis- ja korjausrakentamisessa paatetyt kiinteiston
elinkaaritalouden perusteet. Siihen kootaan kiinteistdon hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtétiedot,
tavoitteet, tehtdvat ja ohjeet seka asukkaille ja tietojen kayttdjille annettavat ohjeet. Kaytto- ja huol-
tokirjaohjeessa johdetaan rakennusosien ja laitteiden kayttdikatavoitteista niiden kunnossapitojaksot
sekd edelleen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat. Siind esitetdén hyvan energiatalouden ja sisail-
maston edellyttamia hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavia.(RakMK A4. Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje 2000.)



Lainsaadanto

Rakennusmaarayskokoelma

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje on laadittava rakennusta varten, jota kdytetdan pysyvaan asu-

miseen tai tydskentelyyn. Sama koskee téllaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6ta, joka
on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutostyéta, joka muu-
toin edellyttaa rakennuslupaa.(RakMK A4. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 2000.)

Ohje Kayttd- ja huolto-ohjetta ei tarvitse laatia silloin kun kyseessa on tilapdinen rakennus, loma- ja
virkistyskayttoon tarkoitettu rakennus tai tuotanto- ja varastorakennus, joissa ei pysyvasti tydsken-
nelld.(RakMK A4. Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje 2000.)

Kayttd- ja huolto-ohje siséltda rakennuksen kayttétarkoituksen ja rakennuksen ominaisuudet seka
rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kayttéika huomioon ottaen tarvittavat
tiedot rakennuksen asianmukaista kayttéa ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista var-
ten.(RakMK A4. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 2000.)

Ohje Kunnossapidon kannalta merkityksellisistéa rakennusosista esitetdan kayttoé- ja huolto-ohjeessa:
rakennusosien kayttodikatavoitteet, rakennusosien arvioitujen kunnossapitojaksoja ennakoituine kun-
nossapitotoimenpiteineen seka tietoja pintarakenteista ja -materiaaleista ja niiden kunnossapitotoi-
menpiteistd. Tarvittaessa merkitadn paikantamispiirustuksiin kiinteiston yllapidon kannalta keskeis-
ten yllépitokohteiden ja tilojen sijaintitiedot. Loppukatselmusta haettaessa tulee rakennuksen kaytto-
ja huolto-ohjeen, jos sellainen on maaratty laadittavaksi, olla riittdvassa laajuudessa valmis ja luovu-

tettavissa rakennuksen omistajalle.(RakMK A4. Rakennuksen kdyttd- ja huolto-ohje 2000.)

Maarays Kdytto- ja huolto-ohjeen tulee olla loppukatselmusta toimitettaessa siind valmiudessa, etta
sen avulla kyetdan kdynnistdmaan kiinteistdnhoito ja - huolto seka kiinteiston kunnossapito. Vastuu

kayttd- ja huolto-ohjeen asianmukaisesta sisallosta kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvalle.(RakMK
A4. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 2000.)



1 JOHDANTO

Taman opinndytetydn tarkoituksena on l6ytaa Vaalijalan kuntayhtyman kiinteistépalveluiden kayt-
t6on sahkodinen huoltokirja. Kiinteistopalveluilla ei ollut aikaisemmin kaytéssaan sahkoista huoltokir-
jaa. Huoltokirjan hankintaa puoltavat kiinteistdpalveluiden tydnkuvan laajeneminen, kasvava kiinteis-
tomassa sekd henkiloston ikdantyminen. Séhkdinen huoltokirja tehostaa kiinteistokannan jatkuvaa
hoitoa seka selkeyttda kunnossapitotoimenpiteiden oikea-aikaisuutta. Se myds mahdollistaa tehok-

kaan kiinteistohoitoty®én valvonnan.

Pohja-aineistona kaytetadnhuoltokirjan sisaltéa maarittelevia RT- ja KH-kortteja. Huoltokirja vertai-
luun on tarkoitus valita mm. Buildercomin Facilityinfo, Granlundin Ryhti sekd Haahtelan RES-
jarjestelma. Taman lisaksi tavoitteena on tutustua tarkemmin sahkdisten huoltokirjojen demoversi-
oihin. Vertailuun valittavien huoltokirjojen kayttékokemuksia on tarkoitus vertailla kiinteistdalan

tyonjohtajien haastatteluin.



2 VAALIJALAN KUNTAYHTYMA, KIINTEISTOPALVELUT JA KIINTEISTOMASSA

2.1 Vaalijalan kuntayhtyma

Vaalijalan kuntayhtyma koostuu 38 jasenkunnasta. Padpaikkana toimii Vaalijalan kuntoutuskeskus
Pieksdmden Nenonpellossa. Nenonpelto sijaitsee noin 10 kilometrin padssa Pieksdmden kaupungin
keskustasta. Vaalijalan kuntoutuskeskus tarjoaa jasenkuntien kehitysvammaisille asiakkaille suunnat-
tuja avopalveluita ja kuntoutusjaksoja. Perinteista pitkaaikaista laitosasumista pyritadn vahitellen
siirtdmaan pois Vaalijalan alueelta. Tavoitteena on tarjota tulevaisuudessa palvelukotiasumista omis-
sa kotikunnissa. Vaalijalan kuntayhtymalld on noin 800 tydntekijaa, joista padosa tydskentelee Ne-
nonpellossa. Vaalijalan kuntoutuskeskus on Pieksamaen alueen suurimpia tyonantajia. Talla hetkella

Vaalijalalla on 31 eri palveluyksikk6a, 12 paikkakunnalla, joista asumisyksikoita on 15 kappaletta.
(Vaalijalan Kuntayhtymd 2011.)
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Kuva 1. Vaalijalan kuntoutuskeskuksen aluekartta. Kuva Hannu Jéntti

4.1 Kiinteistopalvelut

Kiinteistopalvelut huolehtii Vaalijalan kiinteistdjen uudisrakennuttamisesta, peruskorjaamisesta ja
kiinteistojen ylldpidosta. Peruskorjaaminen ja kiinteistéhuolto tehdéan lahinnd omana tyéna kuntou-
tuskeskuksen alueella. Uudisrakentaminen ja palveluyksikdiden kiinteistonhoito on paaasiassa ulkois-
tettu ulkopuolisille urakoitsijoille. Kiinteistdpalveluiden toiminnasta vastaavat kuntayhtyman kiinteis-
topaallikkd ja tekninen paallikko.
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Kuntoutuskeskuksen kiinteisténhoidon piiriin kuuluvien rakennusten yhteenlaskettu kerrosala on noin
25 000 m2. Taman lisaksi kiinteistépalvelut huolehtii viiden palvelukodin kiinteisténhoidon kilpailut-

tamisesta seka muiden asumisyksikdiden kiinteistonhoidon kilpailuttamisesta.

2.2 Kiinteistdmassa

Vaalijalan kuntoutuskeskus koostuu 37 eri rakennuksesta, joiden yhteenlaskettu kerrosala on noin
25 000 m2. Rakennukset ovat paaasiassa kaksikerroksisia ja ne on yhdistetty toisiinsa huoltokayta-
villa. Rakentaminen ajoittuu vuosille 1949-1967, joka kattaa viisi eri rakennusvaihetta. Laitosalueen
on suunnitellut arkkitehti Yrjo Lindegren. Osastojen liséksi laitosalueella sijaitsee oma kirkko ja ui-
mahalli. Kuntoutuskeskuksen peruskorjaus- ja saneerausty6 aloitettiin 1979 ja saatiin paatokseen
1990- luvulla. Saneerauksen yhteydessa tiloja on jaettu pienimmiksi kokonaisuuksiksi ja samalla
osastoille on asennettu hisseja. 2000-luvulle tultaessa kuntoutuskeskuksen alueella on aloitettu sa-
neerauksen toinen kierros, joka on parhaillaan kdynnissa. Taman liséksi Vaalijalalla on osastoja ja-
senkunnissa. (Rinkinen 1989, 78-83.)

Valtakunnallisen kehitysvammaisten laitoshoidon vahentamistavoitteen mukaisesti Vaalijala on kayn-
nistanyt uusien asuntojen rakentamisohjelman. Vuoteen 2012 mennessa Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksen (Ara) avustuksella rakennettuja palvelukoteja on valmistunut Pieksamaelle, Nilsi-
aan, Juvalle, Suonenjoelle ja Kangasniemelle. Rakennusvaiheessa olevia kohteita on Punkaharjulla
seka Mikkelissa. Taman liséksi Aran rahoitus on varmistunut Siilinjarvelle rakennutettavalle palvelu-
kodille vuosille 2013-2014. (Vaalijalan Kuntayhtymd 2011.)

Uudet palvelukodit ovat yksikerroksisia, omilla invamitoitetuilla saniteettitiloilla varustettuja pien-
asuntoja. Palvelukodit koostuvat 10-20 omasta pienasunnosta ja yleisista tiloista, joissa on yhteiset
kokoontumis- ja ruokailutilat. Kerrosalaa palvelukodeissa on keskimdarin 1 000 m2 verran ja kiinteis-
tdjen yhteenlaskettu kerrosala on noin 5 000 m2. Taman lisaksi Vaalijalalla on omistuksessaan asun-

toloita, joiden yhteenlaskettu kerrosala on noin 3 300 m2. (Jantti Hannu 2012.)
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3 KIINTEISTOJEN RAKENNUTTAMINEN

Vaalijalan kiinteistdpalvelu huolehtii uusien rakennuttamisesta seka vanhojen kiinteistdjen peruskor-
jauttamisesta. Kiinteistdpalvelut hankkii tarvittavan lisdosaamisen ulkopuolisilta konsulteilta. Yhteis-
tyota on tehty paikallisten arkkitehtien, rakennesuunnittelijoiden ja taloteknisten jarjestelmaasian-
tuntijoiden kanssa. Rakennuttaminen ja valvonta on hoidettu oman organisaation voimin. (Jantti
Hannu 2012.)
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4 HUOLTOKIRJAN HANKKEISTAMINEN VAALIJALASSA

4.1 Lahtotilanne huoltotoiminnan dokumentoinnissa

Vaalijalan kuntayhtyman kiinteistdpalveluilla ei ole ennen ollut kaytéssa sahkoista huoltokirjaa. Ra-
kennuksien kiinteistonhoito ja kunnostus on ollut perinteisien paperikorttien varassa. Tyonjohtajille
ja tyontekijoille on kertynyt paljon tietoja eri laitteiden ja jarjestelmien kunnostuksesta ja niiden
elinkaaresta, mutta tata tietoa ei ole keratty jarjestelmallisesti talteen vaan dokumentteja on siella
taalla. Laitteille onkin muodostunut huoltomiesten omia paperisia huoltokortteja ja mappeja. Vaara-
na kuitenkin on, ettd ndama huoltokirjat haviavat tai keratty tieto haviaa talon sisaltad tydpaikkojen
vaihdosten takia. Tulevien vuosien eldkkeelle siirtymiset ovat myds haaste kiinteistopalveluille. (Jant-
ti Hannu 2012.)

Uudet palvelukodit ja vasta saneeratut osastot ovat paremmassa tilassa huoltodokumenttien suh-
teen. Naihin kohteisiin on urakoitsijoiden taytynyt laatia paperiset kayttd- ja huoltokirjat. Niissa on
kerrottu tarkasti, mita rakennusmateriaaleja kohteessa on kaytetty, mika on niiden odotettu kayt-

toika. LVIAS-laitteille on myds laadittu omat tekniset asiakirjat ja huolto-ohjeet. (Jéntti Hannu 2012.)

4.2 Huoltokirjan toiminta-ajatus

4.3 Sahkdisen

Sahkdisella huoltokirjalla pyritdan hallitsemaan ja yllapitdmadn kiinteiston kuntoa ja kaytettavyytta.
Siihen voidaan dokumentoida kiinteistéa koskevan kiinteistonhoidon ja kunnossapidon léhtétiedot,
toteutuneet tarkastukset, huollot ja korjaukset. Sen avulla voidaan valvoa ja seurata kiinteistékoh-
taisesti energian- ja vedenkulutuksia. Ohjelmien sisdltdmien huoltokorttien avulla voidaan valvoa
kiinteiston ylldpidontavoitteita, seurata rakennusosien ja laitteiden kayttoikid, kunnossapitojaksoja ja
huollon toteutumaa. Séhkdinen huoltokirja mahdollistaa myds taloudellisien tavoitteiden toteutumi-
sen rakennuksen elinkaaren aikana, edistaa kiinteistdnhoitotdiden asianmukaisen suorittamisen seka
selkeyttaa kunnossapidon vastuiden jakamisen eri osapuolten kesken. Monissa sahkdisissa huoltokir-
joissa on my6s mukana mahdollisuus toteuttaa palvelupyyntéjen vastaanotto tilojen kayttdjilta. Ta-

ma helpottaa huomattavasti huoltotilauksien vastaanottoa.

Jarjestelmadn tuotava laaja kiinteistda koskeva tietokanta olisi turvassa sahkoisessa muodossa. Tie-
tojen kayttdonottaminen on nopeaa, eika tietojen hallinta ole sidottua yhteen paikkaan vaan sita
voidaan kayttaa hyvaksi myds tydkohteissa. Huoltokirjalla myds turvattaisiin kiinteistdn ylldpidossa
esille tulleiden pohjatietojen sdilyvyys organisaatioissa, koska henkilékunnan hankkima tietous kiin-
teistoista ja laitteistoista voidaan vieda séhkdiseen huoltokirjaan pohja-aineistoiksi. Nain varmiste-

taan tietomaaran kulkeutuminen tuleville kiinteistonhoitajille.

huoltokirjan sisaltd ja rakenne

Sahkdisien huoltokirjojen keskeinen sisaltd rakentuu kiinteiston yleistiedoista, kaytto- ja huolto-

ohjeista, palvelupyynnéistd, kunnossapidon budjettisuunnittelusta, rakennuksen palvelusopimuksis-
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ta, energiaseurannasta ja dokumentoinnista. Peruspaketteja voidaan vield laajentaa vaikkapa tilahal-

lintajarjestelmilla.
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Kuva 2. Ryhti-huoltokirjan aloitussivu. Kuva Granlund Oy

Kiinteistdn yleistietoihin kirjataan yleensa kohteen laajuus ja yleiset tekniset jarjestelmat, jotta kiin-
teistdssa ennen kaymaton henkild saa kiinteistdsta yleiskuvan. Laitteistojen tarkempaa yksityiskoh-
taista tietoa ei kannata esittad, vaan ne on syyta sisallyttaa huoltokortteihin. Perustiedoissa on syyta

myds esittaa kiinteistéa mahdollisesti hoitavien henkildiden ja yrityksien yhteystiedot.

Kaytto- ja huolto-ohjeisiin on rakennettu kiinteistda koskeva laitteistokortisto, johon on maéaritelty
kiinteiston teknisten laitteiden tekniset tiedot, ominaisuudet ja jarjestelman huolto-ohjelma. Kiinteis-
tokortistoon voidaan myds vieda rakennuksen eri huoneiden huonekortit, joista selvida huoneen pin-
tarakenteet ja materiaalit kauppanimikkeineen. Laitteisto- ja huonekortit helpottavat kiinteistossa
tehtdvan huollon ajoittamista sekd tuo esille mahdolliset unohtuneet huoltokohteet muistuttamalla
mahdollisesta huoltotarpeesta. Kaytto- ja huoltotoiminta kokonaisuudessaan ohjaavat kiinteistéssa

tehtdvan huollon suunnittelua, ohjausta seka seurantaa.

Palvelupyynnét-ominaisuudella kiinteistén kayttdjat voivat tehda kiinteistéa koskevia palvelupyyntoja
kiinteistdsta vastaaville henkilélle tai organisaatiolle. Tydpisteessa tydsuoritusta tarvitseva henkild
voi lahettda palvelupyynndn omalta koneeltaan suoraan huoltomiehelle. Huoltomies voi kuitata teh-
tavan vastaanotetuksi ja ilmoittaa, milloin korjaus mahdollisesti valmistuu. Palvelupyynnét mahdollis-
tavat vikailmoituksien kohdentamisen suoraan huoltomiehille, jolloin palvelun saanti nopeutuu ja
turha sahkoposti- ja puhelinkuormitus véahenee. Huoltopyyntdjen ja huoltoon vastaamisen vasteaiko-
ja voidaan my6s dokumentoida ja seurata. Palvelupyynndsté jaa aina merkintd huoltokirjaan, jolla
on mahdollista pdivitaa laitteen tai koneen huoltohistoriaa. Kiinteistopaallikdt voivat myds seurata,

missa kohtaa kiinteistoa on mahdollisia huoltoa tarvitsevia kohteita.
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Kohde Kuvaus Laadittu ID  limoittaja Kommentti Palvelualue

H Viikko sitten

> G1 Lammitysjérjesteimat Sokka irti 29.1.2013 402  Patja Kai Palvelupyyntd luotu RalU-huolte

> 099 KOy Mannerheimintie 39 I ei toimi 2812013 405 Ryhti Manageri Palvelupyyntd luotu KH Kiinteisténhoito 2011

B 12 kuukautta sitten (Nakyvissa 18 / 232 rivid. Ryhma jatkuu seuraavalla sivulla. )

> & 099 KOy Mannerheimintie 99 Toinen testaus vikaimoitajtunnuksila. 10122012 385 Kayttaja Tian Patvelupyyntd luotu RalU-huolte

> & 1043 Leikkaussalit Lamppu palanut 29112012 392 Rusama Jenni Palvelupyyntd luotu KH Kiinteisténheito 2011
> & 1051 L l L isza verta 12112012 383 Ryhti Kinteistdpaalikkd ~ Menkka veret® Ei hatid mandd ohi vil adn vi KH Kiinteist it 2011
> & 099 KOy Mannerheimintie 9 Testijw 212012 385 Westrén-Doll Jack Palvelupyyntd luotu KH Kiinteistinhoito 2011
> & 099 KOy Mannerheimintie 39 1 kerroksen miesten wc:ssd on ovenkahva irronnu... 7.1.2m2 384 Demo Vikaimoittaja Palvelupyyntd luotu KH Kiinteisténhoito 2011
> & 099 KOy Mannerheimintie 9 Test3 5.11.2012 383 Salonen Henri Palvelupyyntd luotu KH Kiinteisténhoito 2011
> 099 KOy Mannerheimintie %9 Test2 511.2012 382 Salonen Henri Alpitetaan tydt huomenna KH Kiinteisténhoito 2011
> & 099 KOy Mannerheimintie 33 Test1 511.2012 381 Salonen Henri Palvelupyyntd luotu KH Kiinteisténhoito 2011
> & 059 KOy Mannerheimintie 99 Test3 29.10.2012 380 Salonen Henri Palvelupyyntd luotu KH Kiinteistdnhoito 2011
> & 099 KOy Mannerheimintie 99 Test2 29.10.2012 379 Salonen Henri Palvelupyyntd luotu KH Kiinteistdnhoito 2011

Kuva 3. Palvelupyynnét-nakyma. Kuva Granlund Oy

Kunnossapidon suunnittelu, budjetointi ja toteutus eli PTS mahdollistaa kiinteistopaallikdille kiinteis-
ton vuosibudijettien laadinnan, toteutuneiden kustannuksien seuraamisen ja yleisesti kiinteistéa kos-
kevien raha-asioiden tarkastelun ja dokumentoinnin. Kiinteistda koskevien kustannustietojen seuran-
ta on jarjestelman avulla helppoa ja tiedonsaanti on nopeaa. Kiinteistda koskevat palvelusopimus-
asiakirjat on mahdollista tallentaa jarjestelmaan, jolloin kustannustiedot ja palveluasiakirjat ovat hel-
posti tarkasteltavissa. Tall6in myds toteutuneiden kustannuksien ja sopimusasioiden vertailu on

mahdollista.

Energiaseuranta-valilehti mahdollistaa kiinteiston energian ja vedenkulutuksen seurannan ja rapor-
toinnin. Jarjestelmaan voidaan tallentaa kiinteistéa koskevat kulutuslukemat. Naiden pohjalta on
mahdollista laatia kuvaajia, joista voidaan tarkkailla kuukausittaista tai vuosittaista energian ja veden
kulutusta. Tama mahdollistaa kiinteistdon tehokkaan ja taloudellisen kayton ja mahdollisiin epdkohtiin
voidaan puuttua helpommin. Energiankulutustiedot myds auttavat mahdollisten energiakorjauksien

suunnittelussa, jolloin maararahat voidaan keskittéd oikeaan kohteeseen tai epakohtaan.



14

Kulutuslaiien koontiraportti
Kohde: 089 KOy Mannerheimintie 59
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Kuva 4. Energiaseuranta-négkyma. Kuva Granlund Oy

4.4 Huoltokirjan tavoitteet

Huoltokirjan avulla pyritdan viemaan kiinteistdstéd karttunut tietomaara kayttajien, omistajien ja
huollosta vastaavan henkiloston tietoisuuteen. Talla tietomaaralla pyritdan ohjaamaan kiinteistén-
huoltoresursseja oikeaan kohteeseen, jotta kiinteistén kaytettdvyys ja asuinolosuhteet sailyvat niille
saadetyilla tasoilla. Saanndlliselld ja ajankohtaisella kiinteistdnhoidolla ja kunnossapidolla saavute-
taan taloudellisesti jarkevat kokonaiskustannukset. Hyvin hoidetussa kiinteistéssa tulee harvemmin
mydskaan esille suunnittelemattomia korjauskustannuksia. Nailla periaatteilla voidaan saavuttaa ra-
kenneosille ja laitteille annetut kayttoikatavoitteet ja kiinteiston kokonaiselinkaarikustannukset jaavat
kohtuulliselle tasolle. Energian- ja vedenkulutusseuranta mahdollistaa hyvén energiatalouden, jolloin
kustannukset pystytdan pitamaan niille annetuissa tavoitteissa. Huoltokirja myds mahdollistaa laa-
dukkaamman kiinteistonhoidon ja terveellisempien asuinolosuhteiden ylldpidon, jolloin asukkaiden
tyytyvaisyys kiinteiston asuinolosuhteisiin kasvaa. Laadukkaalla kiinteistdnhoidolla voidaan estaa
myds mahdollisten vaara- ja riitatilanteiden aiheutuminen. Huoltokirjan avulla tehtdva kiinteistdnhoi-

don ja kunnossapidon kilpailuttaminen mahdollistaa yksiselitteiset tarjouspyyntdasiakirjat. Tama hel-
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pottaa tarjouksien vertailua keskendan.(RT 18-10609 Asuintalon huoltokirjan rakenne ja sisaltd

1996.)

Kiinteiston yllapidon kilpailuttaminen ei vaadi niin laajaa organisaatiota kiinteistonomistajalta, koska
kiinteistoa koskevat huoltokohteet on jo maaritelty huoltokirjassa. Kilpailuttamisessa tapahtuva maa-
ralaskenta voidaan jarjestaa luomalla kayttajatunnukset huoltokirjaan tarjouksenantajille, jolloin he
voivat laskea maarat ja huoltotarpeet huoltokirjasta. Myos kiinteistonhoitotyén valvonta helpottuu,
koska molemmilla osapuolilla on tiedot siita, mita sopimuksissa on tarjottu, tilattu ja sovittu. Nain
mahdolliset riita- ja lisdlaskutustilanteet véhenevét ja kiinteistdonhoidosta vastaava organisaatio si-
toutuu paremmin tydhonsa, eika mahdollisia porsaanreikia etsita.(RT 18-10609 Asuintalon huoltokir-

jan rakenne ja sisalté 1996.)
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5 HUOLTOKIRJAN HANKINTAMENETTELY

5.1 KH- ja RT-kortistoihin tutustuminen

Opinnaytety6n tekeminen aloitettiin tutustumalla kiinteistonhuoltoa ja huoltokirjan tekoa maarittaviin
dokumentteihin ja lakeihin. Niiden pohjalta haettiin lisatietoutta, mita nykyaikaisessa huoltokirjassa
tulee sisalloltdan olla. Maankaytt6- ja rakennuslaissa maaritelldan, milloin huoltokirja on laadittava ja
kuka sen tekee. Rakennusmaarayskokoelman osa A4 tarkentaa ja ohjeistaa, mité huoltokirjan tulisi
sisaltad. Rakennustieto Oy:n RT- ja KH-korteissa on listattu monipuolisesti, minkalaisia hyotyja huol-
tokirjalla voidaan saavuttaa. KH-kortissa 90-00267 on ohjeistettu, millainen huoltokirjan rakenne ja
sisaltd voisi olla. Tilaajalla oli my&s antaa minulle kdyttédn pari uudisrakennuksista tehtya huoltokir-
jaa, josta mallia asiasisaltéon voitiin tutkia. Senaattikiinteistdjen Internet -sivuilla oli ohjeita séhkdis-

ten huoltokirjojen kayttoon.

Dokumenttien ja lakien pohjalta pystyttiin maaritteleméaan, mité Vaalijalaan mahdollisesti hankittava
sahkdinen huoltokirjan tulisi sisaltaa. Alkutilanteen maarittamista hankaloitti kokemattomuus sahkaoi-
sistd huoltokirjoista. Itsellani ja tilaajalla ei ollut minkaanlaisia kdyttokokemuksia sahkdisistd huolto-

kirjoista. Taman takia perustietojen ja kasitteiden etsimiseen taytyi kayttda enemman aikaa.

5.2 Markkinoilla olevin huoltokirjojen kartoitus

Markkinoilta valittavan sahkdisen huoltokirjan etsiminen aloitettiin ohjaavan opettajan ehdottamilta
valmistajilta. Sahkoisia huoltokirjavalmistajia 16ytyi neljé kappaletta; Buildercomin Facilityinfo, Tam-
puriinin huoltokirja, Haahtelan RES ja Granlund Oy:n Ryhti. Huoltokirjan valmistajille laitettiin sahko-
postia, jossa esiteltiin huoltokirjan tilaajaa, opinndytetyon tarkoitusta ja prosessia. Samalla heilta
pyydettiin mahdollisia lisétietoja heidan tarjoamistaan jarjestelmistd ja niiden sisaltémista ominai-
suuksista. Buildercomin, Haahtelan ja Granlundin osalta sahkdpostiin saatiin vastaus, joissa ilmoitet-
tiin, etta heilla olisi mahdollisesti sopiva huoltokirja Vaalijalan kéyttédn. Huoltokirja valmistajat lait-
toivat my0s esitteita heidan jarjestelmistaan, joissa on kuvattu heidan jarjestelmiensa yleispiirteita ja
ominaisuuksia. Granlund Oy:n ja Buildercomin edustajien kanssa sovimme palaverin, jossa he voivat
opastaa ja esitella lahemmin sahkdista huoltokirjaa. Haahtelan edustajan kanssa palaveria ei voitu

jarjestda pitkan valimatkan vuoksi.

Tilaajan kanssa kavytiin aloituspalaveri, jossa maariteltiin lahtékohtia, mita tulevalta huoltokirjalta
odotetaan ja millaisia ominaisuuksia siiné tulisi olla. Mukaan keskusteluun otettiin myds tilaajan
huoltomiehia, jotta kentdn todellinen tarve selvidisi. Nain saatiin riittévan tarkasti selville tilaajan tar-
peita koskevat lahtétiedot. Kartoituksessa tuli selville, ettd huoltokirjassa tulisi olla ainakin dokumen-
tointiosa, kayttda ja huoltoa kattava osio ja mahdollinen energianseuranta. Valittavan jéarjestelman
tulisi olla yksinkertainen ja helppokayttéinen, jotta siitd tulisi jokapaivadinen tydkalu. Jarjestelman ai-

heuttamat avaamis- ja kayttokustannukset ovat myds keskeisid jarjestelmia valittaessa.
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5.3 Tutkimus huoltokirjojen kaytettavyydesta

Jarjestelmavalmistajien kanssa pidetyt palaverit olivat olennainen osa tutkimusty6ta, jossa etsitdaan
Vaalijalan kuntayhtyman kayttoon sopivaa huoltokirjaa. Palavereissa jarjestelmavalmistajan myyn-
tiedustajat ja kayttéhenkilostd kertoivat, kuinka heidan jarjestelmansa toimii. Esille tuli paljon uutta
tietoa, mita kaikkea huoltokirja sisdltda ja kuinka sitd voitaisiin soveltaa Vaalijalan kdyttoon sopivak-
si. Jarjestelman ominaisuuksia tarkastettiin yhdessa esimerkkikohteen avulla, jolloin oli helpompi
ymmartaa, mihin kyseinen ominaisuus on tarkoitettu. Sahkoéiset huoltokirjajarjestelmat ovat huomat-

tavasti kattavampia kuin KH-korttien malliesimerkit.

Alkuunsa jarjestelmat vaikuttivat hiukan sekavilta. Haastavimmalta tuntui ymmartaa jarjestelman
kayttdlogiikka, mihin kyseiset tiedot laitetaan ja miten niita voidaan kayttaa. Jarjestelmien demover-
sioihin tutustuminen onneksi auttoi téssa ongelmassa. Se mahdollisti omatoimisen tutustumisen ja
jarjestelman kayttamisen. Sahkaisiin jarjestelmiin on mahdollista saada myds lisasovelluksia, jolloin
huoltokirjan toimintaa voidaan entisestaan laajentaa. Projektipankin tuonti huoltokirjan rinnalle, olisi
hyva mahdollisuus liittda rakennusvaiheen tiedot osaksi kiinteistén historiaa, joka samalla kartuttaisi

huoltokirjan perustietoja ja paikkansa pitavyytta.

Sahkaoisten huoltokirjojen demoversiot saatiin kdyttéon Granlundilta sekd Haahtelalta. Demoversioi-
hin oli rakennettu mallikiinteistd, jossa tapahtuu normaalit kiinteisténhoitotehtavat. Molemmissa
kohteissa kiinteistonhoito oli ulkoistettu kiinteisténhoito yritykselle. Huoltokirjaan oli merkattu palve-
lupyyntéja kiinteistonkayttajilta seka huoltoyrityksen puolelta erilaisia kiinteistda koskevia tiedotteita.
Kaytto- ja huoltokirjaosioon oli merkattu kiinteistda koskevat vuosi-, kuukausi- ja viikkohuollot ja nii-
den sisaltamat huoltotehtdvat. Samalla huoltototeumaa pystyi seuraamaan kalenterista. Kayttépai-
vakirjoihin oli tehty merkintdja kiinteiston huoltotarpeista ja yleisista huomioista. Energian seuranta-
osiossa oli nakyvilla kiinteistoa koskevat kulutustiedot seka vedesta ettd lammdsta. Niista oli helppo
nahda, kuinka kiinteiston kulutuslukemat ovat vaihdelleet kuluvan vuoden aikana. Huoltokirjaan oli
my®s arkistoitu kiinteistdd koskevia asiakirjoja kilpailutuksesta ja kuntotutkimuksista. Kiinteiston

pohja- ja LVIS-kuvat oli viety arkistoon, josta ne on tarvittaessa helppo saada kayttodn.

Jarjestelmien kayttdominaisuuksia ja kaytettavyytta Iahdettiin selvittémaan haastattelemalla eri or-
ganisaatioiden teknisid toimihenkilditd, joilla on kayttokokemuksia kyseisistd sahkdisista huoltokir-
joista. Tarkoitus oli saada tietoon, ovatko kayttajat olleet tyytyvdisia heille ostettuun huoltokirjaan,
vai onko jarjestelmasta 16ytynyt puutteita ja huomautettavaa. Samalla selvitettiin, milla eri tavoin he
ovat jarjestelmdnsa ottaneet kayttodn, onko organisaatioon palkattu ulkopuolinen konsultti, joka on
kirjannut tarvittavat kiinteistda koskevat tiedot huoltokirjaan vai ovatko he valtuuttaneet omasta or-

ganisaatiosta henkilon, joka on tehnyt tietojen keraamisen.

Haastateltaviksi valittiin Pieksamden kaupungin tilapalvelupaallikkd, jolla oli kdyttékokemuksia Gran-
lundin Ryhti-huoltokirjasta. Toiseksi haastateltiin Niuvanniemen kiinteistopaallikkéa, joka oli tottunut
kdyttamaan Buildercomin Facilityinfoa. Kolmantena haastateltavana oli Kuopion kaupungin kiinteist6-

jarjestelma vastaavaa, jolla kayttokokemuksia oli Haahtelan RES-jarjestelmasta. Pieksamden ja Kuo-
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pion kaupungeille jarjestelmat oli hankittu kaupungintoimesta ja jarjestelmiin tarvittava tiedon ke-
raaminen oli tehty kiinteistdpalveluiden omana tyona. Niuvanniemen sairaalaan jarjestelman oli
hankkinut Senaattikiinteistot ja jarjestelman vaatiman tietomaaran oli kerannyt ulkopuolinen asian-

tuntija.

Kaikissa organisaatioissa oltiin tyytyvaisia sahkdiseen huoltokirjaan. Huoltokirja on tuonut helpotusta
kiinteistojen jarjestelmalliseen ja ajankohtaisen huoltotoiminnan jarjestamiseen. Huoltomiehet kdyt-
tavat omatoimisesti jarjestelmaa, he ottavat korjauspyynnét vastaan, suorittavat huoltotehtavat ja
lopuksi kuittaavat tyon tehdyksi huoltokirjaan. Kiinteistopaallikot seuraavat huollon toteutumaa ja
mahdollisesti ohjeistavat huoltohenkildstdd, jos huoltokutsuja on jonoksi asti. Energian- ja vedenku-
lutusta seurataan kaikissa organisaatioissa huoltokirjojen kautta. Pieksamaella huoltokirjan energia-

seuranta oli otettu pohjaksi pyrkimyksissa vahentaa kaupungin kiinteistéjen energiankulutusta.

Huoltokirjojen heikkoudeksi todettiin suuren tietomaaran vienti jarjestelman pohjaksi. Kaikilla orga-
nisaatioilla oli suuri kiinteistdmassa hallittavana, eiké entisia huoltokirjan tapaisia dokumentteja juu-
rikaan kiinteistoista ollut olemassa, vaan kaikki tarvittava tietomaara piti etsia yksittaisista asiakir-
joista ja mahdollisesti selvittda todelliset kiinteistdéa koskevat tiedot huoltomiehien kanssa. Tarvitta-
vien tietojen kerdaéamiseen ja niiden viemiseen sahkdiseen huoltokirjaan menee noin vuosi. Samalla
henkilstda on koulutettava huoltokirjan kayttodn, jotta kaikki tottuisivat kayttdmaan jarjestelmaa.
Kaikilla haastattelemillani organisaatioilla oli ollut vanhempien henkildiden osalta vastustusta jarjes-
telman kayttdon liittyen. Jarjestelma nahtiin turhanpdivdisena ja aikaavievana ohjelmana, jonka
kayttd on vaikeaa oppia. Monesti vanhemmat tyontekijat olivatkin valtuuttaneet jonkun nuoremman
henkilon tekemaan kirjaamisen heidén puolestaan. Tama ei huoltokirjan kaytén kannalta ole paras

mahdollinen asia, koska osa tarkeista asioista voi jaada dokumentoimatta pidentyneen ketjun takia.
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6 SAHKOISEN HUOLTOKIRJAN HANKINTA- JA KAYTTOKUSTANNUKSET

Huoltokirjanhankinnassa kustannuksilla on tarked merkitys. Haastatellut kiinteistopaallikot eivat voi-
neet sanoa tarkkaa hintaa, mita heiddn organisaationsa maksavat huoltokirjan kaytosta. Kustannus-
rakenteen suora vertailu on my6s haasteellista, koska hinta maaraytyy valmistajilla eri tavalla. Osalla
valmistajista kdyttdmaksut perustuvat huoltokirjan avausmaksusta seka kayttdtunnuksien maarasta.
Toisilla valmistajilla taas avausmaksu voi olla pienempi, mutta kuukausimaksut maaraytyvat raken-
nuksien kerrosalojen mukaan. Kaupungeilla on omistuksessa suuri maara kiinteistoja ja kayttdjia on
paljon, joten kayttdkustannukset ovat kohtalaisen suuret, mutta toisaalta ne nayttelevat pientd osaa
kiinteistohuoltolaitosten vuosibudjeteissa. Perustamis- ja kuukausimaksujen lisaksi kustannuksia nos-

tavat mahdolliset maksulliset koulutukset ja uusien ohjelmistoversioiden ostaminen.

Vaalijalan kokoisen yksikdn huoltokirjan hankintakustannukset voisivat ennakkohintojen perusteella
olla noin 500—-1000 euroa kuukaudessa, jos valitaan perustason liittyma ja kdyttajamaarat on rajattu
pariin kymmeneen. Huoltokirjan avaaminen maksaa noin 1000-2000 euroa ja tdman lisaksi konsultti
joutuu ajamaan laitekortit tietojarjestelmaan. Konsulttien tuntipalkkiot ovat noin 50-100 euron tun-

tiveloituksessa, kokemuksen mukaan.

Kayttokuluista huolimatta kaikki haastellut kiinteistopaallikdt olivat samaa mieltd, ettd sahkoisen
huoltokirjan tilaaminen on ollut taloudellisesti kannattavaa. Jarjestelma on tuonut monella tapaa te-
hokkuutta organisaatioon. Huoltojen ajoitus on ollut tasmallisempaa kaytto- ja huoltokirjan ansiosta.
Toiden tilaus on ollut helpompaa kayttajien kannalta ja tdma on nopeuttanut samalla huoltotoimin-
nan tekemista. Huoltosopimuksien kilpailuttaminen huoltokirjan kautta on myés tuonut saastoja,

koska kilpailuttaminen on yksinkertaisempaa ja tiedot ovat jo valmiina huoltokirjassa.
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7 HUOLTOKIRJOJEN VERTAILUA

Tutkimusvaiheen jdlkeen kiinteistopaallikdiden mielipiteitd kaytettavyydesta ja huoltokirja ominai-
suuksista verrattiin omiin huomioihin ja paatelmiin. Granlundilta ja Haahtelalta saatujen demoversi-
oiden kayttokokemukset vahvistivat samoja huomioita, mitd haastatellut kiinteistopaallikdt olivat jar-
jestelmista sanoneet. Jarjestelmien kayttd on kokonaisuudessaan helppoa pienen perehtymisen jal-
keen. Kiinteistokohtaiset tiedot on helppo I6ytaa vetovalikoista. Paadvalikoista 10ytyy kaytto- ja huol-
tokirja, energianseuranta, palvelupyynnét, kayttépaivakirja ja kunnossapidon suunnittelun kayttéva-
likot, joista paasee tarkastelemaan lIdhemmin kiinteiston tietoja. Sahkdisen huoltokirjan kayttoé on
helppoa, koska se on webpohjainen ja valikoiden kayttaminen on tuttua Internetin maailmasta. Tek-
niselta sisalléltadn Granlundin Ryhti ja Haahtelan RES-huoltokirja ovat hyvin Iahelld toisiaan. Mo-
lemmat ovat webpohjaisia ja jarjestelmaan sisédankirjautuminen tapahtuu omilla kayttajatunnuksilla.
Haluttu kiinteist6 valitaan kayttdikkunan sivupalkin vetovalikosta, jonka jalkeen paastaan kaytta-

maan paavalikoita.

Granlundin Ryhti-kdyttdjarjestelma erottuu visuaaliselta ilmeeltédan ja selkeydellddn Haahtelan Res-
sista. Kayttdpainikkeiden symbolit ja uudet avautuvat kayttdikkunat ovat selkeitd ja ne kertovat heti
kayttdjalle, mita valikossa pdastdaan operoimaan. Sivulla kulkee myods kokoajan mukana ohjevalikko,
josta voi katsoa kayttdohjeita, mité kyseisesta valikosta 16ytyy ja mita tietoja valikkoon/vapaaseen

ruutuun voidaan ajaa. Buildercomin Facilityinfo on visuaalisesti ndiden kahden muun jarjestdjan va-

limuoto. Kaytettavyytta ei voitu arvioida, koska jarjestelmaa ei saatu kokeiltavaksi.

Granlundin Ryhti-huoltokirja antoi positiivisen kuvan itsestéan jo ensimmaisella kayttékerralla. De-
moversiota on helppo kdyttad, siind on riittdvat perusominaisuudet ja hyva visuaalinen toteutus. Oh-
jeikkunasta kayttdja I0ytaa nopeasti apua ongelmatilanteissa. Teknisten ominaisuuksien liséksi Ryh-
din myyntiedustaja antoi haastattelutilanteessa itsestdan asiantuntevan ja positiivisen kuvan. Gran-
lundin Ryhti-huoltokirja on myds kaytdssa useassa sairaalassa ja Vaalijalan kaltaisessa kuntayhty-

massa, joka osaltaan vahvistaa jarjestelman soveltuvuutta Vaalijalan kayttéon.

Haahtelan RES-jarjestelma on kayttdkelpoinen ja toimiva, mutta peruslogiikka ja kayttdymparistdon
visuaalisuus on hiukan vanhahtava. Haahtelan sahkdisesta huoltokirjasta 16ytyy kaikki samat perus-
ominaisuudet kuin Granlundin Ryhdistd, mutta kaytettdvyydessa se jaa hiukan jalkeen. Haahtelan
edustajan kanssa ei my6skdan saatu jarjestettya esittelytilaisuutta, jossa valmistaja olisi markkinoi-
nut ja esitellyt heidan jérjestelmaansa. Tama seikka hankaloitti vertailua oleellisesti ja luo Gralundin
jarjestelmalle etulydntiaseman. Haastattelua ei saatu jarjestettyd, koska Haahtelan toimipiste sijait-
see Helsingissd, eika heilld ollut piiriedustajaa Keski-Suomen alueella. Haahtelan parhaita puolia olisi
huoltokirjan kanssa yhteen toimivat valmistajan muut ohjelmat. Valmistajalla olisi rakentamisen koko
elinkaarelle tarjota kdyttokelpoisia ohjelmia. Haahtelan Takua voisi kdyttaa rakentamista edeltévan
suunnitteluvaiheen aikana, jolloin hintojen vertailu helpottuisi. Tdma myds toisi kustannustietoutta

rakentamisorganisaatioon. Haahtelan projektipankki Pris olisi kdyttokelpoinen rakentamisen koko



21

elinkaaren aikana. Projektipankin tiedot voisi tuoda rakentamisvaiheen jalkeen osaksi huoltokirjaa.

Heikkoutena ovat ohjelmien tuomat lisakustannukset.

Buildercomin Facilityinfoa ei padsty kokeilemaan demoversioina, koska valmistajalla ei ollut sellaista
antaa kayttdon. Buildercomin osalta kaytettdvyys- ja visuaalisuusarvio perustuu taysin esittelytilai-
suudessa havainnoituihin asioihin sekd Niuvanniemen sairaalassa tehtyyn kayttdjahaastatteluun.
Buildercomin Facilityinfo huoltokirja on visuaaliselta ilmeeltd Haahtelan RESin ja Granlundin Ryhdin
valimuoto. Kayttd perustuu samaan logiikkaan kuin muilla valmistajilla. Buildercomin vahvuuksia on
valmistajalta lisdhintaan saatava projektipankki ProjectInfo, jota voitaisiin hyddyntaa suunnittelu- ja

rakennusvaiheen aikana.
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8 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Opinndytety0Oni tavoitteena oli I6ytaa Vaalijalan kuntayhtyman kiinteistopalveluiden kadyttdon sahkoi-
nen huoltokirja. Haastatteluiden ja demoversioihin tutustumisen jdlkeen Granlundin Ryhti-huoltokirja
vaikuttaisi olevan kaytannéllisin Vaalijalan kuntayhtyman kayttéon. Ryhdin valintaa puolustaa jarjes-
telman helppo kaytettdvyys ja looginen toiminta. Hyva toiminta logiikka helpottaa kayttajaa operoi-
maan ohjelmaa. Visuaalinen toteutus on erinomainen, siind yhdistyvat nykyaikainen nakyma ja toi-
mintaa havainnollistavat symbolit. Ongelmatilanteissa apua on nopeasti saatavilla ohjevalikon kaut-
ta, joka opastaa kdyttajaa. Granlundin Ryhti-huoltokirja on myds kaytéssa useissa sairaanhoitopii-
reissa ja kuntayhtymissd. Tama referenssi puolustaa Ryhdin valintaa, koska monissa sairaalakiinteis-
toissa kiinteistdhuolto tehdadn omana tyéna ja on rinnastettavissa Vaalijalassa kaytssa olevaan
kiinteistdhuoltomalliin. Granlundin selkein puute on projektipankin puuttuminen tuotevalikoimasta.
Jos tarvetta projektipankille ilmenee, se taytyisi tilata joltain muulta valmistajalta. Projektipankin ja
huoltokirjan yhteensovittaminen eri jarjestelmavalmistajien kanssa on ty6laampaé kuin valittaessa

jarjestelmatoimittajaksi sama valmistaja.

Opinnaytety6té ohjaava opettaja tutustui myos tutkittuina olleisiin sahkdisiin huoltokirjoihin. Hanen-
kin arvionsa perusteella Granlundin Ryhti voisi olla paras valinta Vaalijalan kayttéén. Ohjelman laa-
juus ja kayttdominaisuudet ovat tasapainossa, seké ohjelman kayttdé muissa sairaalaorganisaatioissa
on hyva referenssi.

Mukaan lahempadn tarkasteluun ja tarjouskilpailuun ehdotetaan Granlundin Ryhdin ohella Builder-
comin Facilityinfoa. Buildercomin huoltokirja on visuaaliselta ilmeeltdan nykyaikainen ja projektipan-
kin hankinta mahdollisuus on selked etu. Kaytettavyydesta pitdisi saada vield tarkempia kayttokoke-

muksia.

Haahtelan RES-jarjestelma ei padse samaan kdytettavyyteen kuin Granlundin Ryhti-huoltokirja. My6s
visuaalinen toteutus on vanhanaikainen. Haahtelan vahvuuksia on valmistajan muut kayttékelpoiset
ohjelmat jota voidaan hyddyntaa koko rakennuksen elinkaaren aikana. Haastattelun ja esittelytilai-
suuden puute on myds haittatekijand. Nain ollen Haahtela voidaan jattda pois tarkemmasta tarkas-

telusta.

Tutkimuksen perusteella esitédn Vaalijalan kuntayhtyman kaytté6n Granlundin Ryhti-huoltokirjaa.
Toisena vaihtoehtona kannatan Buildercomin Facilityinfoa. Jatkotoimenpiteiksi ehdotan jarjestelma-
valmistajien pyytamista esittelykdynnille Vaalijalan kiinteistopalveluiden toimipisteeseen, jossa voi-
daan kdyda tarkemmat keskustelut jarjestelmaan valittavista ominaisuuksista. Taman perusteella
valmistajat voivat tehda tarkemman tarjouksen Vaalijalan kuntayhtymaélle. Kahden jarjestelma val-
mistajan ottaminen mukaan tarjouskilpailuun on perusteltua, jotta saadaan aikaan riittdvaa kustan-
nusvertailua. Mahdollisesti sahkdinen huoltokirja voidaan hankkia ilman kilpailuttamista, koska palve-

luhankinnan ennakoitu arvo sopimuskaudella jaa alle 30 000 euron.
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KOOSTE HAASTATTELUISTA

Vaalijalan sahkoisen huoltokirjan hankkimisen taustatiedoiksi kyseltiin sahkdisten huoltokirjojen
kayttokokemuksia kolmelta eri organisaatiolta. Huoltokirjojen toimivuudesta keskusteltiin kiinteistd-
padllikdiden ja jarjestelmdvastaavien kanssa. Jokaisessa kayttdjaorganisaatiossa oli kaytdssa eri toi-
mittajan s@hkoinen huoltokirja.

Huoltokirjat oli hankittu organisaatioihin eri tavoin. Pieksamaen ja Kuopion kaupungit olivat hankki-
neet jarjestelmdnsa itse. Niuvanniemen sairaalalle jérjestelman oli hankkinut kiinteistéjenomistaja,
Senaattikiinteistot. Pieksémaden ja Kuopion kaupungit olivat kerdnneet huoltokirjan pohja-aineiston
itse kokoon. Niuvanniemessa tietojen koonnin oli tehnyt ulkopuolinen konsultti.

Haastateltavat olivat olleet tyytyvaisia huoltokirjojen kaytettavyyteen. Huoltokirjat olivat ajantasais-
taneet ja tehostaneet kiinteistonhuollon toimintaa joka organisaatiossa. Huoltokirjaan on helppo lisé-
ta ja dokumentoida kiinteistdja koskevaa tietokantaa. Téma omalta osaltaan helpottaa huoltotoimin-
nan jarjestamista ja huoltotoiminnassa tarvittavien tietojen saantia ja kokoamista. Kaikissa organi-
saatiossa huoltomiehet ottavat tyétilaukset itse vastaan ja lahtevat tarpeen mukaan suorittamaan
huoltotoimenpiteita.

Ainoastaan Kuopion kaupungilla oli aikaisemmin ollut kdytéssa sahkdinen huoltomuistio. Se ei ollut
laajuudeltaan samaa luokkaa kuin nykyinen jarjestelma. Kaikilla organisaatioilla on ollut tatd ennen
kaytossa vain huoltomiesten itse tekemia huoltovihkoja ja muistioita.

Huoltokirjan aiheuttamista kustannuksista kiinteistopaallikét eivat juuri kertoneet sopimussalaisuu-
den takia. Niuvanniemen sairaalalla ei ollut tietoa jarjestelmasta aiheutuneista kustannuksista.

Seuraavassa kiinteistopaallikéille esitettyja kysymyksia. Kysymyksien vastauksia on kadytetty opinnay-
tetyon taustatietojen tukena.

e Mika sahkdinen huoltokirja organisaatiolla on kaytéssa?

e Kauanko kyseinen jarjestelma on ollut kaytéssa? Onko ollut kdytdssé muita vastaavia jarjestel-
mia?

o Kayttaja kokemukset? Onko jarjestelma vastannut odotuksia? Mita hyo6tyjaé on saavutettu? Onko
huoltotoiminta tehostunut?



Oliko organisaatiolla kaytdssa jarjestelmaan tutustuttamiskoulutus?
Onko huoltokirja helppokdyttdinen?

Kustannukset? Hinta ja kuukausimaksut?
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