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TyOssa tutkitaan digitaalisen huoltokirjajarjestelman kehittamista, vanhasta uu-
teen siirtymista ja perehdytaan muutostyon aikana ilmeneviin haasteisiin ja on-
nistumisiin. Tama opinnaytetyo tehtiin Tampereen Tilapalvelut Oy:n toimeksian-
tona. Tydssa selvitetaan mahdolliset ongelmakohdat siina vaiheessa, kun van-
hasta huoltokirjajarjestelmasta siirrytaan uuteen, vasta kehitteilla olevaan jarjes-
telmaan. Taman opinnaytetyon otannaksi valikoitui noin 20 kiinteiston ryhma, joi-
den siirtymaa seurattiin noin kuukauden ajan. Tutkintatapana oli projektin etene-
misen seuranta ja havainnointi tyopaikalla.

Projektin alussa kiinteistoihin suoritettiin kohdekaynti ja nykyiset tekniset tiedot
paivitettiin ajantasaiseksi. Tyon lopputuloksena saatiin kuva siita, miten suurten
kiinteistomassojen siirtaminen tulisi toteuttaa, jotta tiedot pysyvat ajan tasalla ja
oikeana. Lisaksi saatiin kasitys siita, mita kaikkea loppuprojekti vaatii, jotta se
saadaan aikataulussa valmiiksi. Kuukauden aika ei riita kohteiden siirtamiseen,
silla siirtotyo taytyy aikatauluttaa muun tydn ohelle.

Lopullinen paatelma on se, etta nykyisella tydryhmalla ja aikataululla siirtyma on
erittain haasteellinen toteuttaa. Tyoryhman kokoa tulee kasvattaa, ja tyota tulee
jakaa eri tyoryhmille ammattitaidon ja osaamisen mukaan. Lisaksi jokaisen koh-
teen teknisten jarjestelmien tarkka siirto ei ole mahdollista, vaan tietoja on siirret-
tava esimerkiksi Excel-taulukoilla ensin sisaan, minka jalkeen on kohdekohtai-
sesti korjattava virheelliset tiedot oikeaksi suuremmalla tyoryhmalla.
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This thesis was done at the request of Tampereen Tilapalvelut Oy. The goal was
to study the data transfer process from the old digital system to a new one. Sec-
ondly the aim was to develop a new digital maintenance manual called Kota dur-
ing the process. The purpose was to detect possible problem areas and make
sure that the transformation process goes as planned. The study was done by
transferring the data of 20 properties during March in 2022.

At the beginning of the project, a team visited the properties and updated the
current technical data. A group of a few people visited the sites during March,
after which the updated data was transferred to a new digital maintenance
manual. During the project, it was clear that one month was not enough to gather
and move the data.

It was found that with the current team and timetable, the transition is very chal-
lenging to complete. Therefore it is suggested that the size of the working group
be increased and the work should be divided to different working groups accord-
ing to their expertise skills. It was also discovered that the transfer of the technical
systems of each building is not possible, but the data must be added to the sys-
tem in large spreadsheets, for example in Excel spreadsheets.

Key words: maintenance manual, development, data transfer



ERITYISSANASTO

Kiinteistonpito

Kiinteiston yllapito

Kiinteistohuolto

Kiinteistonpitokirja

Kiinteistosta vastaaminen

Osa kiinteistonpitoa — tarkoituksena kiinteiston kunnon
sailyttaminen

Vikojen korjaus ja ennaltaehkaisy

Kiinteistonpitoa tukeva asiakokonaisuus kiinteiston

elinkaaren hallintaan



SISALLYS

1 JOHDANTO .. e 6
2 KINTEISTON YLLAPITO ...t 7
2.1 KiiNteIStONPITO....ceveieieeiiie e e 7
2.2 KUNEOAIVIO ...t e eeeeees 8
2.3 PTS — pitkan tahtaimen suunnitelma...............cccooeeeiiiiiii i 9
2.4 KUNtOtUTKIMUS ...eee e e 9
2.5 Kaytto- ja huolto-ONj€ ......oeeeeii e 9
2.6 Huoltokirjan laadinta................uueeeiiiiiiiiiiiiiiiiie e 11
2.7 Huoltokirjavaihtoehdot..............cooooiiiiii 13
3 TAMPEREEN TILAPALVELUT OY ..ot s 14
4 HUOLTOKIRJAN NYKYTILANNE ... e 16
4.1 Nykyinen huoltokirjajarjestelma...........cccccoeiiiiiiiiiiiiiiee e, 16
@ I 1 17
5 TIEDONSIHRTO ..o e e e e e et e e e e e e eeeeeeennes 20
5.1 Demokohteen tiedonSiirto ...........ccoevveeiiiiiiiiiii e 20
5.2 Ensimmainen vaihe ... 21
5.3 Seuraaviin kierroksiin valmistautuminen ................ccccooeeeeii 22
B POHDINT A L e ee s e e nnnne 23

LAHTEET ..ottt ettt enas 25



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on kehittda uuteen digitaaliseen huoltokirja-
jarjestelmaan siirtymisen prosessia Tampereen Tilapalveluille. Vanhojen jarjes-
telmien ongelmana on tiedon jakautuminen useisiin eri kohteisiin, seka niiden
hankala kaytettavyys ja mukautus omiin tarpeisiin. Tata varten on kehitetty omaa
Kota- niminen jarjestelma, joka on muokattavissa tapauskohtaisesti Tampereen
Tilapalveluiden omaan kayttoon. Valmistuessaan jarjestelma yhdistaa nykyiset
useammat eri jarjestelmat yhdeksi tietopankiksi. Jarjestelmaa kehitetaan yh-
dessa Kiinteistojen huolto- ja yllapitotiimista koostetun ryhman, seka ulkopuolisen

jarjestelmakehittajaryhman kanssa.

Tyon tavoitteena on luoda tyoryhmalle pohja Kota- projektin jatkamiselle, jotta
siirtyma jarjestelmien valilla saadaan toteutettua jarkevasti ja oikein. Opinnayte-
tyon tutkimuksien perusteella voidaan jatkaa kehittamista, jotta uudesta sahkoi-
sesta huoltokirjajarjestelmasta saadaan mahdollisimman helppokayttdinen ja sel-

kea niin asiakkaan kun yllapitajienkin puolesta.

Opinnaytetyota varten valikoitui noin kahdenkymmenen kiinteiston massa asiak-
kaalta, jotka siirretaan Kota- jarjestelmaan. Tarkoituksena on seurata aluksi

demokohteilla kuinka projekti etenee, missa onnistutaan, mita kehityskohteita
projektin aikana ilmenee, ja naiden pohjalta tehda suunnitelmaa loppujen kiinteis-

téjen siirtdmista varten.



2 KINTEISTON YLLAPITO

2.1 Kiinteistonpito

Kiinteiston yllapidon tarkein tehtava on kiinteiston kunnon, olosuhteiden ja arvon
sailyttaminen. Nama tavoitteet saavutetaan, kun kiinteiston yllapito ja kiinteiston-
hoito on kunnossa. Tama tarkoittaa organisoitua toimintaa, jolloin voidaan puhua
suunnitelmallisesta kiinteistonpidosta.

(Motiva 2021)

Kiinteiston yllapito voidaan jakaa kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Yllapidon
tehtavana on pitaa ylla kiinteiston kuntoa ja kaytettavyytta suorittamalla yllapito-
toimia kiinteistojen tiloihin, ulkoalueisiin, talotekniikkaan ja rakennustekniikkaan.
Yllapitotoiminnan tulee olla jokapaivaista, jotta kiinteiston halutut olosuhteet saa-
daan pidettya tarvittavalla tasolla. (Suunnitelmallisen kiinteistonpidon tyokalut
n.d.)

Kiinteistonhoitoa voidaan katsoa olevan taas kiinteiston teknisten jarjestelmien
kuten esimerkiksi lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmien hoito, kiinteistonhuolto,
ulkoalueiden hoito, kiinteiston jatehuolto ja siivous. Kunnossapito taas on esimer-
kiksi rikkinaisten tai kuluneiden osien vaihtamista uusiin ja toimiviin, niin etta koh-
teen laatutaso ei heikkene olennaisesti. Kiinteistonpidon eri osa-alueita on avattu

kuvassa 1.(Suunnitelmallisen kiinteistonpidon tyokalut n.d.)

Kiinteiston yllapitoon ja suunnitelmalliseen korjaamiseen on tarjolla erilaisia kiin-
teiston elinkaaren eri vaiheisiin soveltuvia tyokaluja. Jotkut naista ovat lakisaatei-
sia, kuten esimerkiksi rakennuksen huolto-ohje eli huoltokirja, seuraavan viiden
vuoden korjaus- ja kunnossapitotarveselvitys seka energiatodistus myynti ja
vuokraustilanteissa. Muita rakennuksen yllapitoon liittyvia asiakirjoja ja tyokaluja
ovat kuntoarvio, -tutkimus ja -todistus, korjaussuunnitelma ja energiakatselmus.
Naita yllapidon valineita kehitetdan koko ajan vastaamaan kayttajan tarpeita niin,
etta ne toimisivat arvokkaana tukena kiinteistostrategian toteuttamisessa.

(Suunnitelmallisen kiinteisténpidon tyokalut n.d.)
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KUVA 1. Kiinteistonpidon eri osa-alueet (KH 90-00612 2016, 1)

2.2 Kuntoarvio

Kuntoarvio on kiinteiston tilojen, jarjestelmien, rakennusosien, laitteiden ja ulko-
alueiden kunnon selvittamista lahinna astinvaraisella tutkimuksella. Kuntoarvi-
ossa ei yleensa rikota pintoja ja materiaaleja, vaan kiinteiston sen hetkinen kunto
tutkitaan pintapuolisesti. Kuntoarvion tarkoituksena on kartoittaa kiinteiston omis-
tajalle talon sen hetkinen kunto ja siihen liittyvat korjaustarpeet. Kuntoarvion te-
kemiseen kuuluu yleensa tyoryhma, joka koostuu LVIA-, sahko ja rakennustek-
niikka-asiantuntija, jotka suorittavat tyon yleisesti kaytdssa olevan RT- ja KH- kor-
tistojen ohjeistuksien mukaisesti. Arvioinnin kohteena ovat ohjeiden mukaisessa
laajuudessa kiinteiston energiataloudellinen kunto, sisaolosuhteet, terveellisyys
ja turvallisuus. Tarvittaessa naista annetaan korjaustoimenpide-ehdotukset.

Kuntoarvioon liitetdaan yleensa myods pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma
PTS, josta selviaa korjausten suositeltu ajankohta seka nykyhintatasoon sidottu
kustannusarvio kymmeneksi vuodeksi eteenpain. (Suunnitelmallisen kiinteiston-

pidon tyOkalut n.d.)



2.3 PTS - pitkan tahtaimen suunnitelma

Kiinteiston pitkan tahtaimen suunnitelma kertoo kiinteiston korjaushankkeiden ai-
kataulun ja toteutustavan. PTS- suunnitelman tarkoitus on ajoittaa tulevat remon-
tit ja muutostyot mahdollisimman kustannustehokkaasti ja niin, etta valtytaan tur-
hilta yllatyksilta. PTS- suunnitelma sisaltda rakenneosien kuntoarvion ja arvion
eri korjaustarpeiden Kkiireellisyydesta. PTS:n aikaikkuna on yleensa vahintaan
kymmenen vuotta, mutta se voi olla myds pidempi. (Suunnitelmallisen kiinteis-

tonpidon tyokalut n.d.)

2.4 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on kuntoarviota tarkempi rakenteiden ja jarjestelmien kunnon sel-
vitysprosessi. Kuntotutkimuksessa keskitytaan yhteen rakenneosaan tai jarjes-
telmaan. Kuntotutkimuksia voidaan tehda esimerkiksi putkistoille, sahkojarjestel-
mille ja vesikatoille. Taman liséksi asbestikartoitukset lasketaan kuntotutkimuk-
sen piiriin. Kuntotutkimuksen tavoite on selvittda rakennuksessa ilmenevat on-
gelmat sen laajuus ja antaa toimenpide-ehdotukset. Kuntotutkimus tehdaan sil-
loin, kun aistinvarainen kuntotutkimus ei riita antamaan tarpeeksi vahvaa loppu-
tulosta jonkun osa-alueen kunnosta. Kuntotutkimustavat vaihtelevat kohteittain,
esimerkiksi putkistoille tutkimus tehdaan kayttamalla putkistokuvaukseen sovel-

tuvaa kameraa. (Suunnitelmallisen kiinteistonpidon tyokalut n.d.)

2.5 Kaytto- ja huolto-ohje

Maankaytto- ja rakennuslaki 117i§ (132/199) vuodelta 2000 velvoittaa laatimaan
huoltokirjan jokaiselle vakituiseen asumiseen tai tydskentelyyn tarkoitetulle uu-
disrakennukselle. Kayttd- ja huolto ohje on lain mukaan myds laadittava raken-
nuksen korjaus- ja muutostoissa tai jos rakennuksen kayttotarkoitusta muute-
taan, mikali toimenpide vaatii rakennuslupaa. Tilapais- tai maaraikaiskaytossa
olevalle rakennukselle huolto-ohjetta ei tarvitse laatia. Tama patee myds loma- ja
virkistyskayttoon tarkoitettuinin rakennuksiin, jotka eivat ole ymparivuotisessa
kaytossa, seka tuotanto- ja varastorakennuksiin, jotka eivat ole pysyvaan tyos-

kentelyyn tarkoitettuja. Ennen lain voimaanastumista valmistuneille rakennuksille



huoltokirja ei ollut pakollinen, mutta oikeaoppisen kiinteistonpidon kannalta se on

tarpeellinen. (Maankaytto ja rakennuslaki 2012.)

Huoltokirja on tyokalu kiinteiston koko elinkaaren ajalle. Huoltokirja pitaa sisal-
laan tiedot rakennuksen hoidosta, huollosta, kunnossapidon lahtotiedoista, ta-

voitteista ja tehtavista. Huoltokirjasta I10ytyy myos esimerkiksi

e Kiinteiston nimi

e Kiinteistotunnus

e pysyva rakennustunnus

e rakennukset ja ulkoalueet
o tilat kayttotarkoituksineen
e tilavuus

e pinta-alatiedot

e rakennusvuosi

e peruskorjausajankohdat

o liittymat

Taman lisaksi huoltokirjasta 10ytyy kiinteiston yhteystiedot ja kiinteiston hallintaan

liittyvat osapuolet.

Huoltokirjan olennainen osa on myos kiinteistosta l1oytyvat tekniset tiedot, joita on
avattu enemman kuvassa 2. Tietojen tulee olla esitettyna niin, etta rakennus- ja
kiinteistdalaa tunteva voi muodostaa kuvan rakennuksen kaytosta ja sen yllapi-
toon liittyvista asioista. Teknisia tietoja ovat esimerkiksi rakennustekniikka, LVI-
jarjestelmat, sahkotekniikka ja ulkoalueet. Tietoja kaytetaan, jotta varmistutaan
kiinteiston oikeanlainen toiminta, ja tarpeenmukainen kunnossa- ja yllapidon teh-
tavien suorittaminen.

(KH 90-00612 2016, 3)
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KUVA 2. Huoltokirjan tekniset jarjestelmat (KH 90-00612 2016, 3)

2.6 Huoltokirjan laadinta

Huoltokirja laaditaan suunnittelu- ja rakennusvaiheen yhteydessa. Huoltokirjan
laatimisen vastuu on rakennushankkeeseen ryhtyvalla, joka valitsee vastuullisen
huoltokirjan laatijan. Laatija voi tassa tapauksessa olla esimerkiksi joku projektin
suunnittelijoista tai insin6oreista. Huoltokirjan tulee olla valmis, kun kiinteisto ote-
taan kayttoon, jotta kiinteiston hoito ja huolto voidaan aloittaa samassa yhtey-
dessa. Kiinteiston omistajan vastuulle jaa huoltokirjan kaytto, ja paivitystyot koko

Kiinteiston elinkaaren ajan.



Mikali kiinteistolle ei ole laadittu huoltokirjaa, mutta sellainen halutaan ottaa kayt-
toon, tulee se erikseen laatia. Huoltokirjan laadinnassa parhaaseen lopputulok-
seen paastaan, kun sen laadinnan suorittaa huoltokirjoihin perehtynyt asiantun-
tija.

(Kiinteistohoidon kasikirja 2020, 34)

Yleensa rakennushankkeeseen ryhtyva sisallyttaa huoltokirjan laatimisen edel-
lyttavat tehtavat rakennuttamissopimukseen. Tasta eteenpain rakennuttaja sisal-
lyttda ne erinaisiin sopimuksiin, kuten esimerkiksi urakka- ja suunnittelusopimuk-
siin, ja nama taas edelleen aliurakka- ja hankintasopimuksiin. Nain ollen huolto-
kirjan laadinta sailyy aukottomana ja jokainen osapuoli on sitoutunut vaikutta-
maan huoltokirjan oikeaoppiseen laadintaan. Laadinnan rakennetta selvitetdan
enemman kuvassa 3. (KH 90-00612 2016, 1)

Rakennushankkeeseen ryhtyva
paidttaa kiinteistonpitokirjan laadinnasta

Rakennuttaja
tekee suunnittelu-, urakointi ja hankintasopimukset

T

Suunnittelijat Koordinoija Urakoitsijat

- pddsuunnittelija avustaa rakennushankkesseen - wvalvoo tietojen ja asiakirjojen toimituksen. - kokoavat ja laativat omat
ryhtywad jarjestdmaan yhiteistydn kiinteistdnpitokir- - pdivittad kiinteistdnpitokifan takuoveoden  tietonsa ja asiakirjansa.
jam laatimisaksi. padttyessa. - perehdyttivat kiinteistdn

- suunnittelijat laativat oman osansa kiinteistdnpito- hoito-organisaation
kirjaan, tarkastavat urakoitsijoilta ja tavarantoimit- kiinteiston yllapitoon.

tajilta tulevat kiinteistdnpitokirjan osat.

KUVA 3. Huoltokirjan laadinta uudisrakennukselle (KH 90-00611 2016, 5)



2.7 Huoltokirjavaihtoehdot

Markkinoilla on tarjolla useita eri vaihtoehtoja huoltokirjan toteuttamiselle. Peri-
aatteessa huoltokirja voi olla vain kansio, johon on kasattuna tarvittavat tiedot
kiinteistosta, sen jarjestelmat ja huoltotehtavat. Nykyaan kuitenkin on siirrytty di-
gitaalisiin huoltokirjajarjestelmiin. Moderni digitaalinen jarjestelma on erityisen te-

hokas isoille kiinteistoille, joihin liittyy iso maara tekniikkaa ja huoltotehtavia.

Nykyaikaisia digitaalisia huoltokirjajarjestelmia voi hankkia valmiina paketteina
palveluntarjoajilta, tai sellaisen voi kasata tarpeen mukaiseksi yhdessa palvelun-
tarjoajan kanssa. Tamanlaisia jarjestelmia ovat esimerkiksi House Optima sah-
koinen huoltokirja ja Buildercomin BEM- yllapito. Kyseiset jarjestelmat tarjoavat
selainpohjaista vaihtoehtoa, joka mahdollistaa kiinteistojen tietojen kasaamisen
keskitetysti yhteen paikkaan seka tietojen tarkastamisen ja selaamisen missa
vain mobiililaitteella. Sahkdisen jarjestelman etuna on erityisesti juuri tiedon kes-
kittdminen, jolloin esimerkiksi henkilostovaihdokset eivat aiheuta tiedostokatoa,
vaan kaikki on aina saatavilla yhdessa paikassa. Jarjestelmassa voidaan myos
hallita dokumenttien tarkastelua. Paakayttaja voi maaritella dokumenteille kayt-
tooikeudet, jolloin tietyt dokumentit nakyvat vain niita tarvitseville. Digitaalisella
jarjestelmalla huoltokirjan paivitys ja huoltojen aikataulutus on vaivatonta ja help-
poa. Sahkoisten jarjestelmien avulla voidaan lahettda huoltopyyntdja, vikailmoi-
tuksia ja kuitata huollot kiinteistokohtaisesti. Lisaksi huoltokirjoihin voidaan liittaa
PTS- suunnitelmia, sisailmatutkimuksia ja kulutusseurantaa. (Buildercom n.d.;
Optima n.d.)

Sahkdiseen jarjestelmaan liitetty huoltokirja mahdollistaa myo6s kiinteiston toi-
menpiteiden reaaliaikaisen seurannan asiakkaalle. Yksi etu on myos viestinnan
tehostuminen. Sahkdisella jarjestelmalla tietojen valitys onnistuu vaivattomasti,
silla jarjestelman kautta voidaan tiedottaa kiinteistdjen ajankohtaiset asiat suo-

raan kayttajille.



3 TAMPEREEN TILAPALVELUT OY

Tampereen Tilapalvelut Oy on vuonna 2018 perustettu Tampereen kaupungin
omistama kiinteistopalveluihin erikoistunut in-house yhti6. Yritys tunnettiin ennen
nimellda Tampereen Tilakeskus Liikelaitos, jonka tyontekijat siirtyivat muutoksen

yhteydessa Tampereen Tilapalveluiden palvelukseen.

Tilapalvelut tuottaa rakennusalan palveluita asiakkaille koko kiinteiston elinkaa-
ren ajan. Palveluihin kuuluu hankkeiden suunnittelu, rakennuttaminen, yllapito ja
huolto. Tyontekijoita tilapalveluilla on noin 240 vuonna 2022, ja toimintaa johtaa
toimitusjohtaja Petri MdlIsa. Ylinta paatosvaltaa yhtidossa kayttaa seitsemanhen-
kinen hallitus. Vuonna 2020 liikevaihtoa oli noin 137,8 miljoonaa euroa liikevoiton

ollessa 1,3 miljoonaa euroa.

Taman opinnaytetyon kirjoitusvaiheessa Tilapalvelujen tydntekijat tydoskentelevat
viidessa eri ryhmassa; rakennushankepalvelut, kiinteistokohteiden johtaminen,

yllapitopalvelut, taloushallinto seka tukipalvelut.

Tampereen Tilapalvelut Oy:n hallitus

Johtoryhma Toimitusjohtaja Yhteistoimintaryhma

Rakennushankepalvelut Kiinteistokohteiden Kiinteist6jen W
johtaminen yllépitopalvelut

Isojen hankkeiden Laatu-, ympéristd- ja

rakennuttaminen ja valvonta Isanndintipalvelut Rakennustekninen yllipito hankintapalvelut

*  Alueellinen kunnossapito
Metalli- ja puutekniikka
Maalaustyot

Pienten hankkeiden Huollon ICT-palvelut
rakennuttaminen ja valvonta asiantuntijapalvelut

Talotekniikan rakennuttaminen Sisailmapalvelut T Ty T
ja valvonta

Vuokralaskutus *  Sahkotydt

T *  Turvatekniikka
KIS .t.I_Ja . * Kiinteistonhuolto
talotekniikkasuunnittelu o

*  LWVIA-tyot

Taloushallinto

Tukipalvelut

KUVA 4. Tilapalveluiden henkilostorakenne

Niin kuin kuvasta 4 selviaa, rakennushankepalveluihin kuuluu hankejohtaminen,

rakennuttaminen ja suunnittelupalvelut. Kiinteistokohteiden johtamispalveluihin



lukeutuvat tekninen isannainti, kiinteistojen huolto- ja yllapitopalvelut, sisailma-
palvelut seka esimerkiksi energiajohtaminen. Yllapitopalveluihin kuuluvat raken-

nustekninen yllapito, talotekninen yllapito seka tekninen asiakaspalvelu.



4 HUOLTOKIRJAN NYKYTILANNE

4.1 Nykyinen huoltokirjajarjestelma

Tampereen Tilapalveluilla on talla hetkella kaytossa digitaalinen huoltokirjajarjes-
telma, jonka kayttoon siirryttiin 2000- luvun alkupuolella, jolloin se yhdisti verkko-
levyille hajautetut, ja arkistoihin sijoitetut tiedot yhteen hallittuun sijaintiin. Jarjes-
telmaa kayttaa Tilapalveluiden tyontekijoiden lisdksi asiakkaat ja kiinteiston kayt-
tajat. Jarjestelmasta loytyy Tilapalveluiden kiinteistot ja niiden tiedot. Huoltokir-
jasta loytyy myos kiinteistdjen asiakirjat, huoltokohteet, huoltohistoria, kulutustie-
dot, kiinteiston vastuuhenkilot ja vikailmoitukset. Nykyinen jarjestelma tilattiin val-
miina pakettina toimittajalta, ja ideana oli personoida kayttoliittymaa ajan kanssa

sopivaksi.

Nyt kuitenkin kehitys on pysahtynyt, ja jarjestelma alkaa olla hieman vanhanai-
kainen suurien datamassojen hallintaan. Taman lisaksi vanhan jarjestelman
muokkaus Tilapalveluiden nyKyisiin tarpeisiin ei ole enaa kannattavaa. Vanhan
jarjestelman hitaus ja tietojen hallinnan kankeus johti siihen, etta Tilapalvelut alkoi
valmistamaan uutta Office 365 pohjaista jarjestelmaa yhdessa ulkopuolisen oh-

jelmistokehittdjan kanssa.

Uuden jarjestelman tarkoituksena on pureutua vanhan ongelmakohtiin, ja tehda
niista kayttajaystavallisempia. Kaikki hankalakayttdiset ominaisuudet mietitaan
uudelleen ja pyritdan kehittamaan niista toimivampia kokonaisuuksia. Vanhan
jarjestelman yksi vakavimmista ongelmista on sen jatkuva kaatuilu, johtuen tie-
don suuresta maarasta. Nyt tavoitteena onkin pilkkoa tietoa pienempiin osiin, jol-
loin kayttoliittyma ei ole niin raskas ja toimii sujuvammin. Yhtena ongelmana on
myds raporttien luominen. Mikali raporttiin halutaan tietoa suuria maaria, kaatuu
jarjestelma lahes aina. Naihin on pyritty puuttumaan palvelun tarjoajan kanssa,
mutta varsinaisia ratkaisuja ei ole saatu aikaiseksi. Lisaksi haasteita tuottaa tie-
don muokkaus jarjestelmassa. Esimerkiksi rakennusten tietojen, osapuolirekiste-
rin ja huoltokirjan muokkaaminen on hajautettu useaan eri paikkaan, joka aiheut-

taa ongelmia ja vaarinkasityksia kayttajille.



4.2 KOTA

Kehitteilla oleva huoltokirjajarjestelma on nimeltdan KOTA- kohteet ja talot. Jar-
jestelmaa on kehitetty pienella tyéryhmalla muun tyon ohessa. Yhteistyokumppa-
nin kanssa on pyritty pitamaan viikoittain kehityspalaveri, jossa kaydaan lapi ke-
hityskohteet ja uudet ominaisuudet, jotka on saatu toimintakuntoon. Nain on
saatu aikaan prototyyppi sivusta, joka palvelee vain ja ainoastaan Tampereen

Tilapalveluiden, ja sen asiakkaiden tarpeita.

Markkinoilla on tarjolla valmiita sahkoisia huoltokirjapaketteja, joihin voidaan os-
taa lisenssi, ja suorittaa kayttdonotto vain lisddmalla kohteiden tiedot jarjestel-
maan. Tilapalvelut paatti kuitenkin lahtea kehittamaan oman jarjestelman itse,
silla valmiin jarjestelman kilpailutus olisi ollut jopa haastavampaa kun uuden
alusta asti rakentaminen. Jarjestelman Kkilpailutus olisi vaatinut erittain paljon
tyota ja aikaa, ja silti ei olisi ollut varmuutta, etta kyseinen jarjestelma palvelee
Tilapalveluiden tarpeita. Itse tehtdessa paastaan toimintoihin vaikuttamaan

alusta asti, ja kehityksen jatkamiselle on vahva perusta.

Taman opinnaytetyon kirjoittamisen aikaan kaikki kiinteistot ja rakennukset 10yty-
vat Kotasta, mutta esimerkiksi kiinteistdjen huoltokirjat ovat puutteellisia. Jokai-
selle kiinteistolle on luotu myos oma Teams- kansio, josta |0ytyy kohteen asiakir-
jat. Tahan kansioon kerataan ajan tasaiset dokumentit, jotta niiden loytaminen ja
eteenpain lahetys on mahdollisimman helppoa. Kotaan ei myoskaan olla tuo-

massa vikailmoitusten kasittelya, vaan se hoidetaan toisen ohjelman kautta.

Kotaa kayttaa niin Tilapalveluiden tyontekijat, huoltomiehet, isannaitsijat, talous-
hallinto ja suunnittelijat. Kotaan on tulossa myos asiakasnakyma, jonka avulla
asiakkaat pystyvat nakemaan kiinteistdjen ja rakennusten tietoja. Asiakasportaa-
lin on maara valmistua, kun tekniset jarjestelmat ja huoltotehtavat on saatu ohjel-

moitua jarjestelmaan.



Kotan etusivulla on mahdollista siirtya kiinteiston tietoihin kayttamalla hakukent-
taa, joka on vakiona saatavilla, kun sivu aukaistaan. Sivupalkista voidaan valita
eri vaihtoehdoista tarpeenmukainen kayttokohde, esimerkiksi huoltokirjaa varten

tarpeellinen huoltotehtavat- valilehti.

Kodan kiinteiston perusnakymassa nakyy kohteen yleistiedot, kohteen tunnus,
kohteelle maaritellyt huolto- ja isénnditsijatiedot, verkot ja kohteen tila. (Kuva 5)
Eri valilehtien kautta on mahdollista paasta tarkastelemaan esimerkiksi kiinteis-
ton rakennuksia, teknisia jarjestelmia, vastuunjakotaulukoita ja kohteen huolto-

kirjaa.

KINTEISTO  RAKENNUKSET ~ TEKSTIT ~ TEKSTIKIRJASTO ~ TIEDOTTEET  TEKNISET JARJESTELMAT ~ TURVALLISUUSSUUNNITELMAT ~ HUOLTOKIRJA  VASTUUNJAKOTAULUKKO

Kiinteiston tiedot

Tunnus *
Kilnteiston nimi (KOTA) * Etelapuiston paivakoti ja koulu Kiinteiston nimi * Etelapuiston paivakoti ja koulu
Osoite Koulukatu 23 Postinumero 33200

Postitoimipaikka Alue Keskusta x v
Isé & | Isannoitsijs - Huoltomies A | Huoltomies
Verkko (huolto) Verkon nimi (huolto! KH Etelapuiston paivakoti ja koulu
Asiakas Tampereen kaupunki Kiinteistot. tilat ja asuntopolitiikka Tilahallinta (KITIAy Tila * Aktiivinen x v
x
Muut osapuolet

Paloilmoitinhoitaja 1 j § aloilmoitinhoitaja - Paloilmoitinhoitaja 2 A | Paloilmoitinhoitaja 2
paloilmoitinhoitaja 3 2 itinhoitaj
paloilmaitinhuotaja 1 2 itin Paloilmoitinhuoltaja 2 A | Paloiimoitinhuoltaja 2

sahkelaitteiston 2 | séhk sahkolaitteiston L s

kaytonjohtaja huoltaja

Poista

KUVA 5. Kohteen perusnakyma

Huoltokirjanakymassa voidaan seurata kohteen huoltotehtavia ja sen huoltohis-
toriaa. Tulevaisuudessa huoltokirjandakyma mahdollistaa huollettujen kohteiden
seurannan seka se mahdollistaa huoltomiehelle kohteiden helpon yleistarkaste-
lun ja puutteisiin reagoinnin. Kuten kuvasta 6 selviaa, on talla hetkella Kotaan
luotu pohja halytysjarjestelmalle, joka ilmoittaa huoltomiehelle huollettavan koh-

teen olevan myohassa, mikali huoltotehtavan maaraaika on umpeutunut.



Etusivu - Huoltotehtavat

I HUOLTOTEHTAVAT

OMAT TEHTAVAT  TEHTAVAT  TEHTAVAHISTORIA  TEHTAVAREKISTERI HUOLTO-OHJEET  JAI

0 0 0

Omat myohassa Omat 2vkn sisalla Omat 2kk:n sisalla

MYOHASSA 2 VKN SISALLA TEHTAVAT 2 KK:N SISALLA TEHTAVAT 6 KK:N SISALLA TEHTAVAT

KUVA 6. Esimerkki huoltonakymasta

Kayttoliittymasta on pyritty tekemaan mahdollisimman yksinkertainen ja helppo-
kayttdinen, jotta sen toimivuus arkikaytossa sailytetdan. Kayttajat voivat tehda
tilauksia, muokata kohteiden tietoja ja lisata dokumentteja arkistoon mahdollisim-
man yksinkertaisesti ja nopeasti. Kehitystyd jatkuu, ja palautteen perusteella

kayttda koitetaan sujuvoittaa entisestaan.



5 TIEDONSIIRTO

5.1 Demokohteen tiedonsiirto

Helmikuussa 2022 aloitettiin ensimmaisen ison tietomassan siirto Kotaan. Ko-
tassa oli jo valmiina kaikki Tilapalveluiden kiinteistot listattuna, mutta lahes kai-
kista puuttui olennaiset tiedot esimerkiksi teknisten jarjestelmien ja muiden huol-
lettavien jarjestelmien osalta. Kiinteistot on ajettu jarjestelmaan palveluntuottajan
toimesta, ja ne vaativat suurta maaraa taydennysta. Suuren tietomaaran takia
tiedostettiin projektin haasteellisuus. Yksi suurin haaste oli se, kuinka saadaan
vanhat tiedot ajan tasalle ja uuteen jarjestelmaan mahdollisimman helposti ilman,
etta syntyy kaaos. Kota- kehitysta tekeva tydryhma on hyvin pieni ja tiedon maara
hyvin suuri. Tyoryhmalla ei ollut mitaan mahdollisuutta I1ahtea siitamaan kaikkea
tietoa kerralla jarjestelmaan, vaan paatettiin siirtya pieni kiinteistomaara kerral-

laan ja tutkia sen kulkua.

Demokohteeksi valikoitui noin kahdenkymmenen rakennuksen ryhma, joille laa-
dittaisiin ajantasainen huoltokirja, laadittaisiin huoltojen aikataulu Kotaan ja nain
ollen saataisiin tietoa jarjestelman toimivuudesta. Kohteiden huoltokirjojen on tar-
koitus olla valmiina helmikuun lopussa, ja jarjestelman ensimmainen asiakasna-

kyma on tarkoitus olla valmiina maaliskuun alkupuolella.

Huoltokirjan luonti alkoi tutkimalla vanhoja huoltokirjoja ja huoltohistoriaa seka
kohteiden dokumentteja. Nain saatiin kartoitettua kohteiden tiedot, jotka tarkas-
tetaan ja paivitetaan ajan tasalle. Tietojen perusteella suoritettiin kohdekaynteja,
joissa selvitettiin, onko kohteisiin tehty mahdollisia muutostdita, tai 10ytyyko jar-
jestelmista puutteita ja vikoja, jota ei ollut viela tiedossa. Paivitetyt tiedot kirjattiin
tekniset jarjestelmat- valilehdelle ja niille luotiin huoltotehtavat huoltotehtavare-

kisteriin palvelukuvauksen mukaan.



5.2 Ensimmainen vaihe

Ensimmaisen vaiheen aikana helmikuun kierroksilla ja kartoituksilla saatuja tie-
toja siirrettiin huoltokirjaan ja paivitettiin kohteen tekniset jarjestelmat ajan tasalle.
Tiedonkeruussa ja tiedonsiirrossa mukana ollut tyéryhma oli nelihenkinen ja koh-
teiden tekniikan maara ja monimuotoisuus osoittautui hieman haastavaksi. Aikaa
projektille oli noin kuukausi, ja kaiken tuli tapahtua niin, ettd muut tyoryhmalle
maaratyt tehtavat suoritetaan sen ohella. Osittain tiedonkeruussa kaytettiin huol-
tomiesten, seka kiinteiston kayttajien tietoja avuksi. Aikaa kohdekaynteihin meni
noin kaksi viikkoa, ja kaynneille osallistui kohteesta riippuen 2-3 henkilda erilai-
sella teknisella taustalla ja tietotaidolla, jotta kiinteistojen tiedot saataisiin mah-

dollisimman tarkasti heti ylos.

Tiedon siirto Kotaan aiheutti hieman haasteita. Kaikkia jarjestelmia ei pystynyt
aikamaareen sisalla lisaamaan halutulla tavalla. Esimerkiksi sahkon osalta kes-
kuksia pystyi lisadmaan kohteelle, mutta niille ei ollut viela koodattu mahdolli-
suutta lisata huoltotehtavia. Sama ongelma ilmeni esimerkiksi [ammitysjarjestel-
mien ja vaestonsuojien osalta. Asia otettiin esille yhteistyOpalaverissa yhteistyo-

kumppanin kanssa ja nain ollen haluttu malli saatiin Kotan huoltokirjaan.

Lisaksi haasteita muodostui tiedon riittamattdmyyden kanssa. Alustavilta kohde-
kaynneilta saadut tiedot eivat olleet aivan silla tasolla, jolla niiden olisi pitanyt.
Lisaksi arkistosta I10ytyneet suunnitteludokumentit eivat ole ajantasaisia ja luotet-
tavia. Puutteellisten tietojen takia kaikkia jarjestelmia ja tehtavia ei saatu kirjattua
jarjestelmaan. Tama ratkaistiin silla, etta tehtiin uusia kohdekaynteja, joilla keski-

tyttiin vaan naihin puuttuviin jarjestelmiin.

Ensimmaisen vaiheen aikana jarjestelmaan kuitenkin saatiin siirrettya tarvittavien
kohteiden ilmanvaihtokoneet, paloilmoittimet, sammutusjarjestelmat, turvavalot,
savunpoisto, lammitys, hissit, nostimet, videovalvonta, sahkojarjestelmat, kylma-
tekniikka ja vaestonsuojat. Lisaksi Kotaan saatiin naiden kohteiden huoltotehta-

vat ja niiden aikataulutus suurimmalta osin.



5.3 Seuraaviin kierroksiin valmistautuminen

Kohdekayntien tehokkaan tiedonkeruun kannalta kierroksiin valmistautumisessa
on parannettavaa. Ensimmaisilla kierroksilla luotettiin siihen, etta olemassa ole-
vien teknisten jarjestelmien listaukset pitavat paikkansa, ja niiden taydentaminen
onnistuu helposti kohteilla kierrosten aikana. Listoja pyrittiin saattamaan ajanta-
saisiksi myOs etsimalla projektipankeista tietoja mahdollisista muutostoista ja kor-

jauksista.

Tulevien kierrosten helpottamiseksi pohjatydn maaraa tulisi lisata. Vanhoista
pohjakuvista tulisi katsoa eri jarjestelmien tarkka sijainti kiinteistoilla ja mahdolli-
suuksien mukaan kayttda kohteen huoltohenkilon kohdetuntemusta hyddyksi.
Suurissa kiinteistdissa pohjakuvien valmiiksi tulostaminen ja reitin suunnittelu
ajan kanssa helpottaisi varsinaista kierrosta suuresti. Esimerkiksi rasvan-, 6ljyn-,
ja hiekanerotuskaivojen Ioytaminen paikan paalla ei onnistu kovin helposti ilman
pohjakuvia, joista selvida niiden tarkka sijainti. Sahkokeskuksista taas 16ytyy sah-

kOkuvat, joiden perusteella sahkdkeskukset saadaan selville helposti.

Lisaksi voisi olla tarpeen syottaa tiedot suoraan Kotaan nyt kun mobiiliversio on
saatu valmiiksi. Tabletin kautta tietojen syottaminen nopeuttaisi prosessia ja va-

hentaisi tiedon paikasta toiseen siirtamista.



6 POHDINTA

Taman tyon tarkoituksena oli tarkastella jarjestelmasta toiseen siirtymisen pro-
sessia, ja pohtia sen sujuvoittamista jatkoa ajatellen. Ensimmaisesta noin parin-
kymmenen kiinteiston siirrosta Kotaan saatiin jo hyva kuva prosessin sujuvuu-

desta.

Tiedossa oli, etta tydoryhma ja resurssit muodostavat itsessaan jo haasteen pro-
jektin valmistumiselle. Niin kuin aikaisemmin on mainittu, kaikki tyo tehtiin muiden
tyotehtavien ohella, ja usein viikossa oli vain muutama tunti aika pureutua kehi-
tystydhon seka siirtda tietoa. Joillain viikoilla kaikki aika meni kehityspalaverin
aineiston valmisteluun, jotta koodaajille saatiin selva listaus siita, mita haluamme
jarjestelmaan valmiiksi. Lisaksi joissain jarjestelmissa oli hieman epaselvyyksia
siita, milla tasolla asiakkaat haluavat jarjestelmat ja niiden huoltotehtavat jarjes-
telmaan. Alun perin oli tarkoitus nayttdd vaan hieman suppeampia maaria tek-
nista tietoa asiakkaille, mutta palavereissa ilmeni tarve jarjestelmien tarkemmalle
tarkastelulle. Tama on tietenkin aivan oikea lahestymistapa, joka vain suunnitte-

luvaiheessa jai tarkentumatta.

Lahtokohtana lopun tiedonsiirron onnistumiselle on se, ettd laaditaan tarkka
suunnitelma ja tydryhmaan saadaan lisaa asiantuntijoita erilaisilta tekniikan osa-
alueilta. Nain valtytaan epaselvyyksilta ja tekniset tiedot saadaan mahdollisim-
man tarkasti ja oikein syotettya jarjestelmaan. Epaselvyyksien valttdmisen kan-
nalta myds asiakkaiden kanssa kaytavaa vuoropuhelua on osittain lisattava, jotta
kaikki huoltotarpeet ja kohteet saadaan varmasti oikein jarjestelmaan ja niiden

huollot suoritettua oikea-aikaisesti.

Yksi mahdollisuus suuren datamassan siirtoon on Excel taulukoiden massa-ajo
jarjestelmaan. Mahdollista on, etta laadittaisiin eri jarjestelmista taulukot, jotka
siirrettaisiin sellaisenaan Kotaan ja naille jarjestelmille laadittaisiin oletustehtavat.
Esimerkiksi ilmanvaihtokoneille tama tarkoittaisi sita, etta kun kone lisataan koh-

teelle, silla ilmestyy automaattisesti esimerkiksi suodattimen vaihdot, puhdistuk-



set ja kausihuollot. Tama toimintamalli on sikali haasteellinen, etta se vaatii hie-
nosaatoa kayttoonottovaiheessa, jotta poikkeustapaukset saadaan muutettua oi-

keiksi.

Lisaksi on mietittava huoltojen kuittaaminen ja niiden aikataulutus. Uusi huolto-
kirja taytyy saada joka kohteelle ajan tasalle. Ei riita vain, etta kohteella on jarjes-
telmat ja niiden tehtavat, vaan niiden taytyy jatkua siirron jalkeen siita mihin on
jaaty. Tahan ratkaisuna voisi olla esimerkiksi, etta oletustehtavat laitetaan aluksi
kuukausitasolla alkamaan samasta kuin ennen, jonka jalkeen se jatkuu tasaisin
valiajoin paivamaaratasolla huoltomiehen tai yhteistyokumppanin ensimmaisesta

kuittauksesta lahtien.
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