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THVISTELMA

Kehityshankkeen myo6té k&yttoon otettiin YIT Kiinteistotekniikan huoltotoimintaan
jarjestelma, joka kehitettiin sen tarpeisiin sopivaksi huoltokirjaratkaisuksi. Kehitysteh-
tavan tavoitteena oli maarittad kayttéonotettavan huoltokirjan tietosisalto niin, etta se
vastaa YIT Kiinteistdtekniikan eri huolto- ja yll&pitotoimintojen tarpeisiin ja etta sen
avulla palvelusopimuksien mukaiset tehtavét voidaan laadukkaasti raportoida tehdyiksi

ja dokumentoida.

Opinnaytetydn kehitystehtédvan paatavoite jakaantui osatavoitteisiin. Ensimmainen osa-
tavoite oli madritelld YIT Kiinteistotekniikan erilaiseen yll&pito- ja huoltotoimintaan
yhtendiset valtakunnalliset palvelukuvaukset, jotka tullaan sijoittamaan huoltokirjaan.
Toinen osatavoite oli mééritella huoltokirjassa tarvittavat nimikkeet Talo 90 -
jarjestelman mukaisesti. Kolmas osatavoite oli maarittaa huoltokirjan tietosisalto siten,

ettd sen avulla varmistetaan Kkiinteistdjen laadukas elinkaaren hallinta.

Opinndytetyossa kéytettiin pdéasiassa kvalitatiivista tutkimustapaa, jonka tutkimusme-
netelména oli toimintatutkimus. Haastattelututkimuksen tulosten tulkinnassa kaytettiin
kvantitatiivista tutkimustapaa. Tutkimus sisalsi haastatteluita, huoltokirjaprojektissa

tapahtuvaa toimintatutkimusta sekd aihealueeseen liittyvan kirjallisuuden tutkimista.
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Haastattelututkimuksen kautta saatiin aikaan YIT Kiinteistotekniikan eri tuotteista yhte-
naiset palvelukuvausmallit, joita oli 1 - 2 kpl eri palveluotteista. Huoltokirjaprojektin
kautta saatiin maariteltyd huoltokirjaan Talo 90 -jarjestelman mukainen nimikkeisto ja
laitekirjasto, jotka sijoitettiin huoltokirjatietokantaan. Huoltokirjaprojektissa méariteltiin
my0s huoltokirjan tietosisaltd elinkaariajattelun mukaiseksi. Lisaksi selvitettiin jarjes-
telmaselvityksen avulla huoltokirjan rooli yrityksen huollonohjausjérjestelmien jérjes-

telméakentassa

Tutkimuksen tuloksia voidaan hyddyntaé uusissa palvelusopimuksissa ja tarjouksissa
sekd perustettaessa huoltokirjatietokantaan uusia kiinteistoja. Tutkimuksen tuloksia voi-
daan hyodyntédd myos kehitettdessa YIT Kiinteistotekniikan palvelutuotannon ohjausta

seka laatujohtamista.

Aikaan saatujen yhtendisten palvelukuvausten edelleen kehittdmista pitad jatkaa tyo-
ryhmissé vuosittain sen jalkeen, kun niiden toimivuutta on kokeiltu kaytannossa. Tama
voi tapahtua esimerkiksi kehityspaivillg, jolloin koolla on saman alan osaajia. Uusiin
sopimuksiin pitdd mahdollisuuksien mukaan siséllyttaa nyt luodut palvelukuvaukset eri

palveluotteista.

Avainsanat palvelukuvaus, huoltokirja, Talo 90 -jarjestelma
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ABSTRACT

With the help of this development project a special maintenance book system was cre-

ated that is now being used in the YIT Buildings Systems of Finland. The key objective
of this research project was to find the knowledge base of the maintenance book so that
it helps to find and document those tasks that are agreed to handle by the service agree-

ment.

The main objective was divided into smaller objectives. The first task was to find the
various service agreements of the maintenance and service department of the YIT
Buildings Systems of Finland so that they are consistent thorough Finland and are in-
cluded in the maintenance book. The second task was to find the service titles needed in
the maintenance book of which the “Construction 90” - information system was used.
The third task was to create a service book that helps to maintain buildings in a sustain-

able and qualified manner.

The research was made with the quantitative research method by the functional research
approach. The research included interviews, operational study in the service book pro-
ject and the study of necessary literature on the subject. By the help of the interviews
the common aspects of the YIT Building Systems of Finland’s service model were
listed which included between one and two different model(s) per service product. With

the maintenance book project the titles of “Construction 90” — information system and
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library of device was created, which were then included in the maintenance book.

The development project specifies the knowledge base of the service book, which helps
to maintain lifecycles of real estates. The YIT Buildings Systems of Finland can benefit
the results of this research project when signing new contracts and when laying the
foundation for maintenance books for new real estates. Also the results can bring bene-
fits to research and development quality management of service business in the YIT
Building Systems of Finland. The results that have been reached with this research pro-
ject should further develop by the group of professionals yearly after they are tested in
practise in the service business. When signing new contracts of the service business, if
possible they should be use the service agreements of the service products found by this

research project.

Keywords service agreements of the maintenance, maintenance book,

”Construction 90” — titles
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Esipuhe

Olen laatinut lukuisia huoltokirjoja aina vuodesta 1999 l&htien, mutta aihe oli edelleen
kiinnostava seké vaatii tydkokemukseni mukaan vield kiinteistonpitoliiketoiminnassa
kehittdmista. Huoltokirja on parhaimmillaan kayttoon otettaessa tarkeé osatekija kiin-
teistonpidon ohjauksessa. Uudet séhkoiset huoltokirjat tuovat niiden k&yttéon reaaliai-
kaisuutta, jota alalla aikaisemmin toivottiin, kun k&ytdssé oli vain Microsoft Excelilla
yllapidettévia paperiversioita. Huoltokirja ei kuitenkaan ole laatimisen jalkeen minkaan
arvoinen, jos kiinteiston yllapito- ja huolto-organisaatio ei ota sita hallitusti kayttoon.
Toimiva huoltokirja vaatii edelleen kehittdmistd ja paivittamista koko kiinteiston elin-

kaaren aikana.

Suuret kiitokset niille YIT Kiinteistotekniikan toimihenkil6ille, jotka osallistuivat tamén
tutkimuksen haastatteluihin aktiivisesti sek& huoltokirjan kayttodn oton kehitysprojek-
tiin vuosina 2008-2009, jossa toimin projektipaallikkona. Toivottavasti tasté on teille

hyotyé jatkossa kiinteistonpitotekniikan huoltopalvelutuotannossa.

Erityiset kiitokset tyon ohjaajalle seké valvojalle avusta, hyvisté vinkeista ja kannus-

tuksesta tutkimusraportin teossa eteenpéin.

Tampereella, toukokuussa 2009

Juha-Pekka Makinen
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Kasitteiden, lyhenteiden ja merkkien selitykset, sanasto

Kiinteisto
Rajattu maanpinnan osa silla olevine rakennuksineen, kiinteine rakentei-
neen ja laitteineen sek& kasvustoineen. Kiinteistorekisterilaissa kiinteistol-
14 tarkoitetaan Kkiinteistorekisteriin merkittyd maanomistuksen yksikkoa
(Toimitilakiinteiston huoltokirja. Kari Hein, Petri Salo & Auli Pirinen
1999, 6).

Huoltokirja

Maankéytto- ja rakennuslaissa mainittu rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje
(Hein ym. 1999, 6).

Kiinteistonhoito
Kiinteiston yll&pitoon kuuluva saanndllinen toiminta, jolla séilytetdan
Kiinteistdssa halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuuluu laitejérjestelmien, ra-
kenteiden tms. hoito, Kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden
hoito (lumi- ja kasvity6t, puhtaanapito) (Hein ym. 1999, 6).

Kiinteistonhoito-organisaatio

Organisaatiota tai yhteiso, joka vastaa kiinteistonhoitoon liittyvista asioista
(Hein ym. 1999, 6).
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Kiinteistonpito

Juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista kiinteistos-
t4 ja sen ominaisuuksista. Kiinteistonpitoon kuuluu mm. teknisten jarjes-
telmien hoitoa ja yllapitoa, asiakaspalvelua seka talous- ja henkildstohal-
lintoa. Kiinteistonpitoon voi myos kuulua rakentamista ja rakennusten

purkamista (Hein ym. 1999, 7).

Kiinteiston yllapito

Se osa kiinteistonpidosta, johon kuuluvien toimintojen tarkoituksena on
kunnon, arvon, kéytettdvyyden ja koetettavuuden sailyttdminen. Kiinteis-
ton yllapitoon kuuluvia toimintoja ovat mm. kiinteistonhoito ja kunnossa-
pito (Hein ym. 1999, 7).

Kiinteiston yll&pito-organisaatio
Organisaatio tai yhteiso, joka vastaa kiinteiston yllapitoon liittyvista asi-
oista joko itse tai valitsemiensa alihankkijoiden avulla
(Hein ym. 1999, 7).
Kiinteistonhuolto; huolto
On kiinteistonhoitoa, jonka tarkoituksena on estad vikojen ilmaantuminen
ja pitaa kiinteistotyon kohde kaytto- ja toimintakunnossa
(Hein ym. 1999, 7).
Kuntoarvio
Kiinteiston kaikkien osa-alueiden kunnon aistinvaraista selvittdmista ja

korjaustarpeiden yleispiirteista arviointia sekd niiden maaramuotoista ra-
portointia (Hein ym. 1999, 8).



11(81)

Kunnossapitosuunnitelma

Tekniset nakékulmat huomioon ottava pitkan tahtdimen suunnitelma kun-

nossapitoa varten (Hein ym. 1999, 9).

Teknisten jarjestelmien hoito

Kiinteiston hoitoa, jossa haluttuja oloja tai haluttua toimintaa pidetdan yll&
teknisten jarjestelmien tarkastuksen ja ohjaustoimien avulla. Teknisia jar-
jestelmié ovat esimerkiksi rakennejarjestelmat ja kiinteiston laitejarjestel-

mat (Hein ym. 1999, 9).

Kiinteistokohteen johtaminen; operatiivinen kiinteistojohtaminen: PM

Tarkoituksena on vastata tietyn Kiinteistdn tai sen osan kéaytettavyydesta ja
arvon kehittdmisesta ottamalla huomioon kiinteistonomistajan edut ja tar-
peet (Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2002, Rakennustietoséétio, KH
X9-00315, 5).

Kiinteistdnhoidon tuote

Kéayttdjalle merkittdva mitattavissa tai kuvattavissa oleva toimitettu kéyt-
tokohteen ominaisuus. Kiinteistonhoidon tuotteita ovat mm. olot sisatilois-
sa ja ulkoalueilla. Tuotetta ja sen laatua arvioitaessa otetaan huomioon
mya®s hinta ja toimitusaika (Kiinteistonhoidon laatumalli, KH X2 — 00231,
Rakennustietosaatio 1997, 2).

Kiinteistdnhoito

Saannéllinen tyd, jolla séilytetaan kiinteistdssa halutut olot (Rakennustie-
tosaatio 1997, 2).
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Hyddykkeen ominaisuuksista muodostuva kokonaisuus, johon perustuu
hyodykkeen kyky tayttaa siihen kohdistuvat odotukset. Joissain olosuh-
teissa laadulla voidaan tarkoittaa tuotteen tai palvelun kayttokelpoisuutta,
tarkoituksenmukaisuutta, asiakastyytyvéaisyytta tai vaatimuksenmukaisuut-
ta, vaikka nama ovat laadun eréité osa-alueita (Rakennustietosaatio 1997,

2).

Laatujohtaminen

Palvelu

Laatua keskeisend pitava johtamistapa, joka perustuu organisaation kaik-
kien jasenten osallistumiseen ja jonka pitkén tdhtdimen tavoitteita ovat
asiakastyytyvéisyyden tuoma menestys seka organisaation kaikkien jasen-

ten ja yhteiskunnan hyoty (Rakennustietoséatio 1997, 2).

Tuottajan ja asiakkaan valisen toiminnan ja tuottajan sisaisten toimintojen
tuloksena syntyva tuote, jonka tarkoituksena on tyydyttaa asiakkaan ja

kayttdjien tarpeet (Rakennustietosaatio 1997, 2).

Tekninen kayttoika

Sellainen kayttdaika, jonka laite tai laitejarjestelma kestaa oikein kaytetty-
né ja teknisesti hyvin huollettuna. Teknisen kayttoidn maarittelyssé ei ote-
ta huomioon kayttotarkoituksen tai asiakastarpeiden muuttumisia (Leevi

Myyryléinen, kiinteiston teknisen huollon késikirja 2008, 129).
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1. Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Kehityshankkeen toimeksiantajayritys, YIT Kiinteistotekniikka Oy, on markkinajohtaja
kiinteistoteknisissa palveluissa ja hoitaa satojen asiakkaiden kiinteistja seké vastaa
néiden asiakkaiden kiinteist6jen yllapidon johtamisesta elinkaariajattelumallin mukai-
sesti. Yhtion palveluksessa on n. 3200 henkil6d. Toimintaa Suomessa on 37 paikkakun-

nalla.

YIT Kiinteistotekniikka halusi parantaa asiakasraportointia uuden web -pohjaisen huol-
tokirjaratkaisun avulla. Koska toimivan huoltokirjaratkaisun tarjoaminen asiakkaille on
alan kehityksessd mukana pysymisen kannalta erittdin tarkedd toimeksiantajayrityksen
mielesta. Joten nykyisin kaytdssa olevien huollonohjausjérjestelmien rinnalle haettiin
uutta ratkaisua, jonka tarkempi rooli selvitetdén jarjestelméselvityksen kautta. Kaynnis-
tyvén kehityshankkeen myota etsitddn nykyaikaisista huoltokirjaratkaisuista sopivin,

jota pystytdén tarjoamaan asiakkuuksiin.

Kéyttoonotettava huoltokirjajéarjestelmé kehitetd&n YIT Kiinteistotekniikan tarpeisiin
sopivaksi huoltokirjaratkaisuksi. Tavoitteena on, ettd kehitettava huoltokirjajéarjestelma
otetaan mahdollisuuksien mukaan kayttoon niihin kiinteistéihin, joissa asiakkaalla ei ole
kaytossddn omaa huoltokirjaratkaisua. Liséksi valittua huoltokirjaratkaisua tullaan esit-
tdmaéan asiakkaille ensisijaiseksi huoltokirjaratkaisuksi uusissa tulevissa asiakkuuksissa.
Tata varten perustetun huoltokirjaprojektin tavoitteena on sopivan huoltokirjaratkaisun
valinta ja sen kehittdminen YIT Kiinteistdtekniikan huoltotoiminnan tarpeita vastaavak-

si seka huoltokirjan kayttdonotto huoltotoiminnassa.

YIT Kiinteistotekniikan yllapito- ja huoltopalveluihin kuuluu kiinteistojen kokonaisvas-
tuupalveluita, kiinteistojohtamispalveluita, sahkonkaytonjohtamispalveluita seka erilais-
ta huoltotoimintaa, kuten lvi-, sahkd-, kylma-, automaatio- ja turvatekniikan kunnossa-
pito sek& huoltopalveluita. Tavoitteena on madrittdd k&yttéonotettavan huoltokirjan
tietosisélto eri huolto- ja yllapitotoimintojen tarpeisiin sopivaksi. Tarkoitus on raportoi-

da laadukkaasti sen avulla asiakkaalle sopimusten mukaiset tehtavét
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tehdyiksi ja dokumentoida ne.

1.2 Tutkimuksen tavoitteet

Opinndytetyon kehittdmistehtavan tavoitteena oli maaritella huoltokirjan tietosisalto
vastaamaan YIT Kiinteistotekniikan yllapito- ja huoltotoiminnan tarpeita niin, etté sen
avulla palvelusopimuksien mukaiset tehtavét voidaan laadukkaasti raportoida asiakkail-

le tehdyiksi ja ne voidaan dokumentoida.

Paatavoite jakaantuu seuraaviin osatavoitteisiin:
- Madritelladn YIT Kiinteistotekniikan eri yll&pito- ja huoltotoimintaan yhtendiset
valtakunnalliset palvelukuvaukset
- Madritelladn YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjaan tarvittavat nimikkeet
Talo 90 -jérjestelman mukaan
- Madritell&&n huoltokirjan tietosisalto siten, ettd sen avulla varmistetaan kiinteis-
tojen elinkaaren hallinta.
Tama tutkimus oli liséksi osa jarjestelmaselvitystd, jonka avulla tutkittiin huoltokirjan
roolia yrityksen huollonohjausjarjestelmien jarjestelméakentassa seka selvitettiin huolto-

Kirja sovelluksen ominaisuudet.

Kuviossa 1 on esitetty tutkimuksen paa- ja alatavoitteet seké niiden vélinen painotus,
jotka ovat yhtendiset palvelukuvaukset n. 60 %, Talo 90- nimikkeiden maaritys 30 % ja

elinkaaren hallinta 10 %.
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Kuvio 1: Tutkimuksen p&é&- ja alatavoitteet sekd ndiden vélinen painotus.

1.3 Tutkimuksen rajaukset

Tassa kehittdmistehtévassa keskitytddn huoltokirjan tietosisallén maaritykseen. YIT
Kiinteistétekniikan yhtendiset palvelukuvauksissa koskevat pelkéstaan yllapito ja huol-
totoiminnan palvelukuvauksia. Projektitoiminnan palvelukuvaukset jatetadn tasta tutki-

muksesta pois.

1.4 Tutkimuksen toteutus

Tutkimuksen tavoitteet pyrittiin saavuttamaan tutustumalla aihealueen Kirjallisuuteen,
osallistumalla huoltokirjan kehitysprojektiin seka suorittamalla haastatteluja. Haastatte-
lut suoritettiin kehitysprojektin projektipalavereissa seka kyselylomakkeen avulla yksi-

I6haastatteluina puhelimitse tai erikseen sovituissa tapaamisissa.
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1.4.1 Huoltokirjaprojekti

Tyon kehitys tapahtui kevaalla 2008 alkaneessa projektissa, jossa kehitettiin YIT Kiin-
teistotekniikan huoltokirjaa. Projektin alussa valittiin huoltokirjatoimittaja, josta on ker-
rottu tdman tutkimusraportin luvussa 4. Huoltokirjan tietosisallon kehitystyo jakaantui
eri yll&pito- ja huoltopalvelulajien nimikkeiden sek& palvelukuvausten tehtdvien maarit-
tdmiseen. Projektin aikana perustettiin ensimmaisiin kohteisiin huoltokirjat, jota varten
pidettiin kehityspalavereita YIT Kiinteistotekniikan suurta valtakunnallista asiakkuutta
hoitavien toimi- ja huoltohenkildiden kanssa. Kehitystyon yhteydessé selvitettiin jarjes-
telméselvityksen kautta huoltokirjan rooli YIT Kiinteistotekniikan jarjestelmékentéssa.

1.4.2 Haastattelut

Yhtendisia palvelukuvauksia varten toteutettiin haastattelututkimus eri palvelutuotteista
vastanneille seitsemalletoista toimihenkil6lle luvun 4.1 mukaisesti. Haastattelut toteutet-

tiin yksilohaastatteluina k&yttden apuna kyselylomaketta, jotka haastattelija taytti.

1.4.3 Kirjallisuus

Yhtena tutkimustapana oli alan Kirjallisuuden tutkiminen, josta tutkittiin yleisesti kiin-
teistOpitoa ja huoltokirjan roolia siind. Tutkittu kirjallisuus, mihin t&ssa opinnaytetydssa

on viitattu, mainitaan lahdeluettelossa.
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2. Tutkimusmenetelmat

Opinnaytetydssa kaytetadn padasiassa kvalitatiivista tutkimusmenetelméaa, jossa pyri-
td&dn ymmartamaan ja tulkitsemaan tutkittavaa asiaa sek& ymmartamaan sen merkitysté
(Tolonen 2008 b, 2). Haastattelututkimuksen tulosten tulkinnassa tutkimustapana kayte-

tdén kvantitatiivinen tutkimustapaa.

2.1 Kvalitatiinen toimintatutkimusmenetelma

Tassa tutkimuksessa tutkittiin huoltokirjan tietosiséltéa ja sen merkitysta kiinteistonpi-
dossa. Kvalitatiivisena tutkimustapana oli toimintatutkimus (Action Reseach). Toimin-
tatutkimuksen kulku on havainnollistettu Cohenin ja Manionin (1995) esittdméssé pro-
seduurissa, joka on esitetty Jari Metsamuurosen teoksessa Laadullisen tutkimuksen pe-

rusteet (Metsamuuronen 2008, 31-32 ) ja se on kuvattu kuviossa 2:

1. Arkipdivén tilanteesta lahtevan ongelman identifiointi, arviointi ja muotoilu

\ 4
2. Alustava keskustelu ja neuvottelu asiasta kiinnostuneiden osapuolten valilla.

\ 4
3. Aiemman tutkimuskirjallisuuden etsiminen.

y

4. Ensimmadisessé kohdassa muotoillun ongelman muokkaaminen ja uudelleen
madarittdminen.

5. Tutkimuksen kulun suunnittelu.

y
6. Tutkimuksen arvioinnin (evaluaation) suunnittelu.

7. Uuden projektin k&ynnistdminen.

\ 4
8. Aineiston tulkinta ja projektin arviointi.

Kuvio 2: Toimintatutkimuksen (Action Research) kulku (Metsamuuronen 2008, 31-32).
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Tama tutkimus noudatti paépiirteissadn kuviossa 2 kuvattua toimintatutkimuksen kul-
kua. Tutkimushanke léhti liikkeelle siitd ongelmasta, ettd YIT Kiinteistdtekniikalla ei

ole omaa nykyaikaista web -pohjaista huoltokirjaratkaisua.

YIT Kiinteistotekniikkaan tarvittiin oma huoltokirjaratkaisu, jonka kehittdmiseksi pe-
rustettiin projekti. Projektissa kaytiin kehityspalavereita valittujen eri palvelualueita ja
osaamista edustavien toimihenkildiden seka valitun huoltokirjatoimittajan asiantuntija-
edustajien kanssa. Tahan tutkimukseen haettiin taustaksi kirjallisuutta tutkimusraportin
kohdan 1.4.3 mukaisesti. Tutkimusongelmaa rajattiin tutkimusraportin kohdan 1.3 mu-
kaisesti seka tutkimuksen kulku suunniteltiin laaditun tutkimussuunnitelman mukaisesti,
joka on péaapiirteissédén kuvattu tutkimusraportin johdanto-osassa. Tutkimuksen arviointi
ja aineiston tulkinta kuvataan tutkimusraportin osissa tulokset (5.) seka tulosten tarkas-
telu ja arviointi (6.). Tutkimus poikkeaa kuviosta 2 siltd osin, ettd uutta projektia ei
kaynnistetd, mutta tulosten pohjalta tehd&an tarvittavat muutokset kehitettavaan toimin-

taan.

Toimintatutkimuksen ekspansiivinen oppimissykli on esitetty kuviossa 3. Sen eri vai-
heissa kokeillaan erilaisia oppimistekniikoita, joiden yhteydessa otetaan kayttdon uusia
valineitd, mutta joiden rooli kyseenalaistetaan ja tehdaan niist4 analyyseja (Heikkinen,
Rovio & Syrjéla 2006, 64-65).
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Uuden kaytannon
5 p .
vakiinnuttaminen

Vallitsevan kaytannon
1 | kyseenalaistaminen

=

Vallitsevan kaytannon
analyysi

4 Uuden mallin
kayttoonotto 2

Uuden ratkaisun
3 mallintaminen ja
tutkiminen

Kuvio 3: Ekspansiivinen oppimissykli ja oppimisteot (Heikkinen ym. 2006, 65).

Tassa tutkimuksessa vallitseva kayténtd kyseenalaistettiin johdanto-osuudessa seka yh-
tendisten palvelukuvausten osuudessa asenneobjektina seké lahtooletuksena, jotka on
kerrottu tdmén tutkimusraportin luvussa 2.2. Nykytilanteen analyysi toteutui jarjestel-
maselvityksen ja haastattelututkimuksen kautta. Uuden ratkaisun mallintaminen ja tut-
kiminen tapahtui huoltokirjaprojektissa. Kehitettdvan mallin kéyttéonotto tapahtui osit-
tain huoltokirjaprojektissa, mutta varsinainen kehitettavien toimintatapojen laajempi
kayttoonotto ja uuden kaytdnnon vakiinnuttaminen jai pilottivaiheen jalkeen YIT Kiin-
teistotekniikan yllapito- ja huoltopalvelutuotannon tehtéviksi.

2.2 Haastattelututkimus tutkimusmenetelméana

Kvalitatiivisessa tutkimuksessa haastattelu on kéytetyin tutkimusmenetelma. (Hirsjarvi,
Remes & Sajavaara 2007, 200). Tassé tutkimuksessa suoritetun haastattelututkimuksen
tulosten tulkinnassa kaytettiin kuitenkin kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa. Tutki-
muksessa voidaan kayttdd kumpaakin menetelmaa niin, etta ne tdydentévat toisiaan (To-
lonen 2008 b, 3).



20(81)

2.2.1 Kvantitatiivinen tutkimusmenetelma

Liitteen 1 mukaisesti suoritetun haastattelututkimuksen tulosten tulkinnassa kaytettiin

osittain kvantitatiivista tutkimusmenetelmaa.

Kvantitatiivinen tutkimusmenetelméssa tutkimusaineisto on numeerisessa muodossa ja
sitd késitellaan usein tilastollisesti. Tilastollisessa tutkimuksessa tuloksista tehdaan pie-
nestd joukosta otettujen otosten perusteella johtop&atoksia niiden patevyydessa suureen
joukkoon. Suoritettujen tutkimusten tuloksista on aina selvitettdva, onko ne oikealla
tavalla mitattu. Liséksi pitéa tarkistaa mittaustulosten luotettavuus seké ettd tulokset

eivat ole sattumanvaraisia (Tolonen 2008 a, 2-7).

Kvantitatiivisessa tutkimuksessa tutkimuskohteena oleva ilmi6 voidaan selvittag, kun se
esitetddn kysymyksend. Tutkimuskohteen tiedossa olevat ongelmat ovat hyvé lahtokoh-
ta tutkimuksen maarittelylle. Kvantitatiivinen tutkimuksessa ilmi6t pitaa pystya mittaa-

maan numeerisessa muodossa. Kuitenkin tutkimuksen tekemisen voidaan sanoa olevan

enemman luova prosessi kuin valmiiden kaavojen soveltamista (Eratuuli, Leino & Yli-

luoma 1994, 11-13).

Yhtendisia palvelukuvauksia tutkittaessa suoritettiin haastattelututkimus, jonka lahtéti-
lanteen kartoittamiseksi haastattelija taytti kyselylomakkeen. Kysymykset esitettiin vait-
teind ja vastauksia tulkittiin kdyttden Likertin 5 -portaista asteikkoa. Vastausten vaihto-

ehdot muodostavat asteikolla laskevan tai nousevan skaalan. (Hirsijarvi ym. 2007, 195).

Rensis Likertin asennemittaustekniikka on kehitetty 1930 -luvulla ja sen ajatuksena on,
ettd vastaaja ei ilmoita kantaansa esitettyihin vaittamiin pelkéstdén olemalla samaa tai
eri mieltd asioista, vaan hénelle tarjotaan tavallisesti viisi vastausvaihtoehtoa. Vastaus-
vaihtoehdoille annetaan pisteité sitd enemman mitd myonteisempi vastaajan suhtautu-

minen on suhteessa asenneobjektiin. (Eskola 1975, 211-212.)
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Mitattaessa vastaajien asennetta Likertin 5 -portainen asteikko on useimmin tutkimuk-

sissa kaytetty mittari (Metsdmuuronen 2002, 17).

Suoritetun haastattelun vaittdmien vastausvaihtoehdot seké niiden pistemaérat Likertin

5 -portaisella asteikolla on esitetty taulukossa 1.

Taulukko 1: Vaittdmien vastausvaihtoehdot ja pistemaarét.

Vaittamien vastausvaihtoehdot ja pisteet ovat :

Asenneobijektille Asenneobjektille
myonteisesta kielteisesta
vaittdmasta vaittdmasta

1 = tdysin samaa mielta 4 0

2 = jokseenkin samaa mielt4 3 1

3 = neutraali kanta 2 2

4 = jokseenkin eri mielta 1 3

5 = taysin eri mielta 0 4
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3. Huoltokirja
3.1 Huoltokirja kiinteistonpidossa

Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus, jonka siséltoon kuuluvat kiinteiston perustiedot,
kiinteiston yllapitohuoltojen ohjeet sek& elinkaariajattelun mukaiset tavoitteet ja seuran-
tatiedot. Huoltokirja on maankéaytto- ja rakennuslain perusteella laadittava kaikkiin ra-
kennusluvan alaisiin uudis- ja peruskorjauskohteisiin. Kuviossa 4 on esitetty kiinteiston
yllapitoon liittyvia ké&sitteitd ( Rakennustietosaatio 2002, 10-11). Huoltokirjan tarkoi-

tuksena on olla kiinteiston yllapidon ohjauksen véline.

kiinteiston yllapito <«—— huoltokirja

kunnossapitopalvelut

| y

kiinteisténhoito kunnossapito

teknisten jarjestelmien hoito Kiinteistsnhuolto

vikaantuneiden kiinteiston jatehuolto

kiinteisténhoidon
kohteiden

siivous

korjaaminen ulkoalueiden hoito

ohjaus liukkaiden torjunta

tarkastus

lumityo
valvonta
puhtaanapito kasvityd
energian-
kulutuksen
seuranta

Kuvio 4: Kiinteiston yll&pitoon liittyvia kasitteitd, joiden toimintaa ohjataan huoltokir-

jan avulla (Rakennustietosééatio 2002, 10).
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Kiinteiston yllépito jakaantuu kiinteistonhoitoon seké kunnossapitoon. Kiinteiston hoito
jakaantuu kiinteistonhuoltoon, kiinteistonjatehuoltoon, siivoukseen ja ulkoalueiden hoi-
toon seka teknisten jarjestelmien hoitoon. Nama kiinteistonhoidon eri osatehtavét
voidaan edelleen jakaa erilaisiin tehtdviin, jotka kiinteistossa pitad tehdd maaréavalein.
Kunnossapitopalvelut taas sisaltdd kunnossapidon, jonka pitéisi olla suunnitelmallista.
Kunnossapitosuunnitelman laadinta kaytdssa olevaan rakennukseen toteutetaan kunto-
arvion kautta, jossa kiinteistolle laaditaan pitkantahtdimen PTS -suunnitelma. Huolto-
kirjaan avulla koko kiinteiston elinkaari on hallittavissa sekd dokumentoitavissa. N&in
ollen huoltokirjan laadinta on suositeltavaa myo6s kaytossa olevaan kiinteistoon, vaikka
se ei ole lakisaateista kuten uudisrakennuksen tai saneerauskohteen huoltokirjan laadin-
ta (Rakennustietos&atio 1999 b, 1-2).

Kuviossa 5 on esitetty huoltokirja kiinteistonpidon prosesseissa. Huoltokirjassa on tar-
vittavat kohde-, tila- ja kuntotiedot. Liséksi yll&pitohuollolle on asetettu selvat tavoitteet
ja tdaman mukaan on laadittu tarvittavat huolto- ja kunnossapitotoimenpiteet. Huoltokir-
jan avulla tehdaan huoltosopimus kiinteistonhoito-organisaation kanssa ja ty6t doku-
mentoidaan seka raportoidaan tilaajalle. Huoltokirjaan sisallytetyn kunnossapitosuunni-
telman avulla kiinteiston yll&pito-organisaatio suunnittelee ja dokumentoi toteutetut
korjaukset. Huoltokirja on toimiva tytkalu seurata ja ohjata kuntoarviossa ehdotettujen
korjaus- ja uusimistoimenpiteiden toteutusta (Hein ym. 1999, 65).
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Kuntotiedot Tilatiedot Kohdetiedot Toimenpiteet Tavoitteet
-Vika- ja korjaushistoria
- Laite- ja Huolto-
- Kuntoarvio - Kiinteistén kohdetiedot . . . .
; toimenpiteet -Aikataulutavoitteet
perustiedot (TALO 90- S
- Lo (KH - nimikkeisto)
- Kunnossapitojaksot nimikkeisto) - Laatutavoitteet
- Tila- ja aluetiedot - Kulutustiedot
- Kayttoiat - Laitekortit
\ ‘ //
Suunnitellut H U O LTO- Tyﬁohlj_elfnat
wriaukset €1 HUOLTOKIRJA > | -Paw
) SOPIMUS - Viikko
\ Erilliset i
. - Vika- ja . tyotilaukset
. . Korjaus- Dokumentti . .
Korjaustyd ™= pnicioria [ ] E:fs‘t’c')tr‘:a T tilaajalle e Toimenpiteet
A A A
Huolto-
TARKENTUVA KUNNOSSAPIDON PTS yhtiGprosessi

Kuvio 5: Huoltokirjan rooli kiinteisténpidon prosesseissa (Hein ym. 1999, 65).

Huoltokirjan sisélto vaihtelee kiinteistotyypin, koon ja kéyttotarkoituksen sek& omista-
jan tarpeiden mukaan. Merkityst& huoltokirjan sisaltoon on myds silld, laaditaanko
huoltokirja laakisaateisen velvoitteen toteuttamiseksi uudiskohteeseen tai rakennuslupaa
vaativan peruskorjauksen yhteydessé vai vapaaehtoisesti kdytdssé olevaan kiinteistoon.
Maankaytto- ja rakennuslaki ei anna tarkkaa méaéraysta huoltokirjan sisallosta, mutta se
kuvaa tavoitteet hyvalle kiinteistonpidolle huoltokirjan kdyton avulla. Huoltokirjan si-
séllon on oltava riittdvan kattava, mutta myos tiedot on 16ydettava huoltokirjasta helpos-
ti. Justanderin ja Puhdon tutkimuksen mukaan huoltokirjan tietosisalté méaraa kiinteis-

ton yllapitotoimien vaatimukset (Justander & Puhto 2003, 76-78).
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Huoltokirjan vietédvaan sisaltoon on merkitysta silla missé vaiheessa rakennuksen elin-
kaarta huoltokirja laaditaan. Rakennusvaiheessa tietoa on kaytdssé usein jopa liikaa,

kun eri tavarantoimittajat ja urakoitsijat toimittavat kaytto- ja huolto-ohjeita huoltokirjaa
varten. Uudis- ja peruskorjauskohteiden huoltokirjan laatimisen avuksi kannattaa valita
huoltokirjakoordinaattori, joka koordinoi huoltokirjaan keréttavaa tietoa eri uudis- tai

korjausrakennushankkeen osapuolilta kuvion 6 mukaisesti (Rakennustietosaatio 1999 a,
3).

Kiinteistonomistaja /

Rakennuttaja
Suunnittelijat TyOmaavalvoja

\ Huoltokirjan
koordinoija
| ~
Tavarantoimittajat ; N Urakoitsijat
HUOLTOKIRJA

Kuvio 6: Huoltokirjan koordinoijan rooli uudis- tai korjausrakennushankkeissa (Ra-

kennustietoséatio 1999 a, 3).

Ké&ytossa olevan kiinteiston huoltokirjaan tietojen kerdys on hankalampaa varsinkin, jos
rakennusaikaiset sekéd korjaushankkeiden dokumentit ovat puutteelliset ja taloteknisten
jarjestelmien uusituista laitteista ei ole pidetty ajantasaisia laiteluetteloita. T&mé asettaa
tietosiséllon méaarittelemiselle enemman haasteita ja on kokemusten mukaan normaali
lahtdtilanne. Kuviossa 7, on kuvattu esimerkki kaytdssa olevan kiinteistén huoltokirjan
laadinnan osapuolista. Huoltokirjan laatija kerad kaytdssa olevan kiinteiston huoltokir-
jaan kiinteistonomistajalta, kiinteiston yllapito-organisaatiolta sek& tavarantoimittajilta

tarvittavat tiedot (Rakennustietosaatio 1999 a, 3).
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Kiinteistbnomistaja

Kiinteiston

yll&pito-organisaatio

A

Huoltokirjan

laatija

! Tavarantoimittajat

HUOLTOKIRJA

Kuvio 7: Huoltokirjan laatijan rooli kdytdssa olevan kiinteiston huoltokirjan laadinta-

prosessissa (Rakennustietoséatio 1999 a, 3).

Kaytdssa olevan kiinteiston huoltokirjan laatiminen poikkeaa uudisrakennuksen seké
korjaushankkeiden huoltokirjan laadinnasta ja on vaativampi tehtédva. Kdytdssa olevan
toimitilakiinteiston huoltokirjan laatijalla on suositeltavaa olla laaja kokemus ja tarpeek-

si asiantuntemusta kiinteistotekniikan eri osa-alueista (Rakennustietosa&tio 1999 a, 4).

Kéytossa olevan kiinteiston huoltokirjan tiedot saadaan Kiinteistonomistajalta, yllapito-
tai huolto-organisaatiolta seka huoltokirjan laatimista varten suoritettavan erillisen kiin-
teistokierroksen aikana. Huoltokirjan tiedoissa hyddynnetddn myds Kiinteistossa mah-
dollisesti suoritettujen kuntoarvioiden, erilaisten kuntotutkimusten tai selvitysten kautta
saatuja lahtotietoja. Huoltokirjan laatimisesta edesauttaa merkittavasti kiinteiston yllapi-

to-organisaation tuki huoltokirjan laatimishankkeelle (Hein ym. 1999, 21).



Huoltokirjan esimerkkisisélto otsikkotasolla voi olla seuraava:
1.

Yleistiedot

Huoltokirjan kéayttdohjeet

Huoltokirjaan perehdyttdminen

Kiinteiston perustiedot ja jarjestelmien yleiskuvaukset
Tehdyt selvitykset ja tutkimukset

Y hteystiedot

Kiinteistonhoidon palvelutuotteet ja vastuurajat
Palvelutuotteet

Vastuurajat

Kunnossapito

Kayttoiat ja kunnossapitojaksot
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Kunnossapito-ohjelma (Kuntoarvion PTS, joka edellyttaa, etta kiinteistéon on

tehty kuntoarvio)
Kiinteistonhoitosuunnitelma
Tavoiteolosuhteet ja ohjeelliset toiminta-arvot
Tekninen hoidon ja huollon tarkastustaulukot

0 Péiva- ja viikkotehtévien luettelot

o Kalenterivuoden tarkastustaulukot

0 10-vuotiskauden tarkastustaulukot

o Kayttopaivakirja

Talotekniikan huoltosuunnitelma

Ulkoalueiden hoidon tarkastustaulukot ja kayttopaivakirja

Kulutusseuranta
Valvonta- ja palauteraportit
Asiakirjaluettelo (Rakennustietosaatio 1999 b, 3).
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Huoltokirjan liiteaineiston sisaltd voi otsikkotasolla olla seuraava:

Huoltokirjan kéayttdohjeet
Viranomaismaaraykset

Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet
Konekortit, erityisvaraosat ja —tarvikkeet
Huoltokortit

Urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien tuotekohtaiset kéaytto-, hoito-, huolto- ja
kunnossapito-ohjeet

Poikkeus- ja hairittilanteiden ohjeet
Tilojen kayttajien ohjeet

Kiinteiston suojelusuunnitelma
Piirustukset

Pintarakenteet

Laite- ym. luettelot

Huoltokirjassa kéytetty nimikkeistd (Rakennustietosédatio 1999 b, 3).

Lis&ksi huoltokirjassa voi olla Arkisto-osuus, johon voidaan siirtad vuosittain esimer-

kiksi toissavuoden kayttopaivékirjan tiedot (Rakennustietosaatio 1999 b, 3)

Huoltokirja toimii my®ds Kiinteistdsta laaditun kuntoarvion, kuntotutkimusten tai erilli-

sen kunnossapito-ohjelman sek& néiden tuloksena syntyneen kiinteiston pitkéan tahtai-

men PTS -suunnitelman sailytyspaikkana. Huoltokirjan avulla hallitaan rakennusosien

ja talotekniikan laitteiden kunnossapidon suunnittelua ja toteutusta elinkaariajattelun

mukaisesti. Joten naihin toimiin osataan myds varautua Kiinteiston korjaus- ja kunnos-

sapitobudjeteissa. Huoltokirjaan raportoidaan myds huoltojen tai maéraaikaistarkastus-

ten myota esille tulleet uudet rakennusosien tai taloteknisten jarjestelmien uusimis-,

korjaus- tai kunnossapitotarpeet (Rakennustieto 1999, 2).
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3.2 Huoltokirja kiinteistonomistajan tyokaluna

Hyvin laadittu huoltokirja tarvittavine osineen on arvokas ja tarpeellinen tietol&dhde kiin-
teiston omistajalle, kiinteiston yllapito- ja kiinteistonhoito-organisaatiolle. Huoltokirjan
avulla mm. varmistetaan kiinteiston tietojen ja dokumenttien sailymisen kiinteiston
yllapito- ja kiinteisténhoito-organisaation yhteyshenkildiden vaihtuessa (Rakennustie-
tosééatio 1999 b, 2).

Huoltokirja ei ole pakollinen kéyttssa oleviin rakennuksiin, mutta sen kéyttéonotolla
Kiinteistdbnomistajat saavat mm. seuraavia etuja:
¢ Kiinteistdjen elinkaari saadaan hallintaan, kun tuleviin uusimis-, kunnossapi-
to- ja korjaustoimenpiteisiin pystytddn varautumaan ennakolta paremmin
¢ Kiinteistdjohtamisen ja kiinteisténhoito-organisaation tehtdvakuvaukset saa-
daan selkeytettya yhteen paikkaan seka niiden toteutus tulee lapinédkyvam-
maksi.
e Kiinteiston yllapidon dokumentit saadaan yhteen paikkaan.
¢ Kiinteistdssa toimivat eri kiinteistonpidon osapuolten roolit ja vastuut tulee
selkeytettyé ja tekemisen toteutus todennettua
(Rakennustietosa&tio 1999 b, 2).

Liséksi Kiinteistdn terveellisten ja viihtyisien toimintaolosuhteiden yll&pito helpottuu
(Rakennustieto 1999 a, 2).

Kiinteistéjen omistajat asettavat kiinteistOilleen yll&pitostrategiansa mukaiset tavoitteet.
Kiinteistbnomistajan yllapitostrategiassa maaritelladn Kiinteistonpidon painotukset
kiinteistonhoidon, kunnossapidon ja korjausrakentamisen vélilla. Kiinteistonpidosta
syntyviin kustannuksiin rakennuksen elinkaaren aikana on merkittava vaikutus silla,
millainen tdma yllapitostrategia on. Kiinteiston elinkaarta tulisi yllapitaa siten, etta kiin-
teiston omistaja saa siita parhaan mahdollisen vuokratuoton tai myyntihinnan. Kiinteis-

tonomistajan tulisi laatia toimitilakiinteistoihin liikeidea ja tuoda se nakyviin
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my6s huoltokirjassa. Ndin toimittaessa kiinteiston yllapito- ja huolto-organisaatio voi
huomioida sen toiminnoissaan seka valinnoissaan siitd, kuinka kiinteistoa kehitetdan ja
huolletaan (Rakennustieto 1999 a, 7).

Kiinteistokohteen operatiiviseen Kiinteistojohtamisen avulla pyritaan toteuttamaan kiin-
teistobnomistajan yllapitostrategiaa. On huomioitava se, etta kiinteiston yllapitostrategia
voi myos vaihtua kesken rakennuksen elinkaarta esim. kiinteistbomistussuhteiden tai
kayttotarkoituksen muutoksen takia. Oikein mitoitettu ja kiinteiston kayttétarkoitukseen
sopiva yllapitostrategia saastaa kiinteistonomistajan kustannuksia ja lisad kiinteiston
elinkaarta. Huoltokirjan avulla kiinteisténomistaja voi

ohjata tehokkaasti kiinteistonsé yll&pito- ja huolto-organisaation toimintaa seka tukea
tall& tavoin yll&pitostrategiansa toteutumista. (Justander ym. 2003, 24-25, 30.)

Nykyaikaisen web -pohjaisen huoltokirjan avulla Kiinteisténomistaja saa raportteja ylla-
pito- ja huolto-organisaatiolta kiinteistonpidosta esimerkiksi siing tapauksessa, etta kiin-
teistonhoito- ja kiinteistojohtamispalvelut on kokonaan ulkoistettu kiinteisténhoitoliik-
keelle. My@s operatiiviseen Kiinteistdjohtamiseen web-pohjainen huoltokirja on toimiva
apuvéline seurata ja raportoida kiinteistonhoito-organisaation toimintaa kiinteiston
omistajalle. Kiinteistonhoito-organisaation on taas mahdollisuus kdytt44 web- huoltokir-
jaa toidensa ohjaukseen seka raportointiin kiinteiston yllapito-organisaatiolle. Web -
pohjaisen huoltokirjajarjestelmén avulla kiinteistonhoito-organisaatio pystyy tuottamaan
Kiinteiston omistajalle heidan tarpeitaan vastaavia raportteja, joita he voivat kayttaa

apuna yllépitostrategiaansa tukevissa péatoksissaan (Justander ym. 2003, 76).

Kiinteistbnomistajat odottavat kiinteistonhoito-organisaation raportoivan huoltokirjan
avulla tekemisistaan, mutta eivéat pida Justanderin ja Puhdon tutkimuksen mukaan huol-
tokirjaa t0iden valvontajarjestelmand, vaan olettavat, etta kiinteiston hoito-
organisaatiolla on tdhan tarkoitukseen oma tuotannonohjausjarjestelmad, jossa tapahtuu
tydnsuunnittelu. On kuitenkin huomioitava tassé tapauksessa, etta huoltokirjan ja tuo-
tannonohjausjarjestelmén tietojen pitéa olla integroituja. (Justander ym. 2003, 64-65,
74.)
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Kiinteistonomistajilla voi olla useampia kiinteistdjd, joissa voi olla kdytdssa useita eri-
laisia huoltokirjaohjelmia. Jotta omistajat saavat naisté kaikista huoltokirjoista yhden-
mukaista siirrettdvissa olevaa dataa, on tietosisallon oltava yhteensopivaa. Tamén vuok-

si huoltokirjan tietojen tulisi olla standardoituja (Justander ym. 2003, 80-81).

Erilaiset Kiinteistonomistajatyypit asettavat huoltokirjoille omat vaatimuksensa. Julkis-
ten yhteisojen kiinteistonomistajien pitdd huomioida hankintalain vaatimukset, jos huol-
tokirja laaditaan kiinteistoon jalkikateen. Hankintalain ”hengen” mukaisesti huoltokir-
jan tietosisallon pitaa olla siirrettavissa toiseen jarjestelmaan. Liséksi

huoltokirjan kaytté on turvattava huoltokirjatoimittajasta riippumattomaksi (Hekkanen
& Heljo 2006, 20).

Useita kiinteistoyhtioitd omistavien pitaisi pyrkia niissd Hekkasen ja Heljon tutkimuk-
sen mukaan samanlaiseen huoltokirjojen tietosisaltoon (Hekkanen ym. 2006, 20-21).
Tama edesauttaa huoltokirjan tehokasta kéyttoa kiinteistonomistajan kiinteistonyll&pito-

organisaatiossa.

Yhteinen tekija erilaisten kiinteisténomistajien tarpeille tulevaisuudessa on se, etté ylla-
pidon merkitys ja kiinteistjen johtaminen tiedolla korostuvat. Tietosisalloltd&n kattava
huoltokirja on tdhén erittdin hyva tyokalu (Hekkanen ym. 2006, 41).

Huoltokirjan avulla kiinteistobnomistajat varmistavat Kiinteiston elinkaaren rakennusosi-
en, laitejarjestelmien seké liikenne- ja piha-alueiden suunnitelmallisen seké tarkoituk-

senmukaisen hoidon (Hein ym. 1999, 17).
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3.3 Huoltokirjan hyodyt kiinteistonhoito-organisaatiolle

Suomessa suurin osa Kiinteistoista on rakennettu ennen maankaytto- ja rakennuslain
voimaantuloa vuonna 2000. Néihin kiinteistdihin ei kohdistu lain velvoitetta kdytto- ja
huolto-ohjeen laatimisesta. Mutta vaikka naissé tapauksissa huoltokirja ei ole pakolli-
nen, useat kiinteistonomistaja ovat laatineet tai laadituttaneet huoltokirjan
vapaaehtoisesti tdssa tutkimusraportissa osassa huoltokirja kiinteiston omistajan tyoka-

luna (3.2) mainittujen huoltokirjan kéyttéonoton etujen vuoksi.

Jos kiinteistonomistajalle ei ole kdytdssédén huoltokirjaa kiinteistossaan, kiinteistonhoi-
to-organisaation kannattaa ehdottaa sen tekemisté. Rakennustiedon laatiman ohjekortin
mukaan siitd on seuraavia etuja kiinteistonhoito-organisaatiolle:

e tarjouspyynnot saadaan yksiselitteisiksi

e kiinteistonhoitosopimukset saadaan selkeytettya

e Kiinteistonhoidon laatutaso saadaan yksiselitteiseksi

e pelisddnnot saadaan samoiksi tilaajalle ja palveluntuottajalle

(Rakennustietosaatio 1999 b, 3).

Ymparistoministerion teoksen mukaan huoltokirjan laatimisesta on arvokasta hyotya
Kiinteistonhoito-organisaatiolle, koska sen avulla mm. huoltotehtdvéat saadaan oikein
mitoitettua. Lis&ksi tydntekijoiden perehdytys helpottuu ja sen kautta saadaan operatii-
visessa huoltotoiminnassa tarvittavaa tietoa, kuten eri osapuolten yhteystiedot, laitajar-
jestelmien tiedot ja kaytto- ja kunnossapito-ohjeistusta (Hein ym. 1999, 88).

Kaytannon kiinteistonpidon toimivuuden kannalta on erittéin tdrkead saada kiinteiston-
pidon eri toiminnot vastuutettua jollekin osapuolelle niin, ettd mitéan toitd ei jaa teke-
matta ja eriosapuolet eivét tee toita ristiin. Toiden tekemisen pitdisi vastata myos sopi-
muksia, minka vuoksi tehtavamaarittelyjen tulee olla riittavan tarkkoja ja selkeasti il-
maistuja. Hyvin suunniteltu ja toteutettu huoltokirja on tdhan tarkoitukseen oikea tyova-
line (Rakennustietosaatic 1999 b, 4).
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Kiinteistonhoito-organisaatio pystyy hyddyntdmaan huoltokirjaa mm. perehdyttdessaan
uusia tyontekijoita tai lomasijaisia Kiinteistonhoitovastuullaan oleviin Kiinteistdihinsa.
Huoltokirjan avulla kalenterivuoden toita pystytaan suunnittelemaan sekd varaamaan
oikeat resurssit tuotannonohjausjarjestelmasta. Huoltokirjan sisaltoon ei yleensa vieda
kuittaustasolla paivittaistehtavia, mutta niista on hyvé olla selkeé tehtévalistaus. Kalen-
terivuoden ty6t kuitataan huoltokirjaan, jolloin tdiden tekemisesta jaa huoltokirjaan
merkinté suorittajineen. Kalenterivuoden tdiden kuittausten yhteydessa huoltokirjan
kayttopaivakirjaan kirjataan mahdolliset poikkeamat tai varaosatilaukset seka kuntoha-

vainnot (Rakennustietosaatio 1999 b, 12).

Huoltokirjan laatimiseen tulisi liittyd aina kayttoonottovaihe, jonka aikana huoltokirjan
toimintaa kokeiltaisiin k&ytdnnodssa n. vuoden ajan ja siihen tehtéisiin tdmén jalkeen
tarvittavat paivitykset, jotka kiinteiston omistaja, yllapito- ja huolto-organisaatio sopivat

keskendan (Rakennustietosaatio 1999 b, 7).

Paivitykset ovat valttdamattomia huoltokirjan laatimisen vuoksi, koska vasta huoltokirjan
kaytossa kokeilemisen jalkeen huoltoty6 ja huoltokirja pystytdén kohdistamaan Kiinteis-
ton oikeanlaisen yllapidon mukaiseksi. Jotta varmistetaan, etta huoltokirjan paivitykset
tehdaan séannollisesti, niista tulisi tehda sopimus huoltokirjan laatimisen

yhteydessd, jolloin kiinteiston omistajan liséksi tarvittavat huolto- ja yllapito-

organisaation osapuolet sitoutuvat siihen (Myyrylainen 2008, 51).

Nykyaikaisilla web-kayttoisill4 huoltokirjoilla on mahdollista saada parannusta kiinteis-
ton yllapito- ja huolto-organisaation keskindiseen yhteistydhon kohti suunnitelmallista
Kiinteistonpitoa seka tuoda l&dpindkyvyyttéd toimintaan. Nama tavoitteet jaavat Myyrylai-
sen tekeman selvityksen perusteella toteutumatta, jos huoltotdita tekevilla ei ole tarvit-
tavia laitteita ja tietoliikenneyhteyksia Internettiin, jossa he paésevat kayttaméaan ja péi-
vittdmaan reaaliaikaisesti Kiinteistosta kéasin huoltokirjaa (Myyryldinen 2008, 296).
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3.4 Palvelutuotekuvausten maarittdminen huoltokirjaan

Huoltokirjan laatijan tehtava on madritell& yhdessa kiinteiston omistajan tai yll&pito-
organisaation kanssa kaikki huoltokirjassa kaytettavat palvelukokonaisuudet. Huoltokir-
jaan vietavien palvelukuvausten pitaa perustua voimassa oleviin kiinteisténjohtamis-,
isanndinti- tai huoltosopimuksiin. Palvelutuotteiden kuvaus seka naiden suorittamisen
taajuus méarittelevat palvelunimikkeen laadun. Jokaiselle huoltokirjassa mainitulle pal-
velukokonaisuudelle ja tuotteelle pitdd myds madritell tehtévat suorittava seké tilaava
vastuutaho (Hein ym. 1999, 28-30, 59).

Liikerakennusten huollon palvelusopimuksissa mééritelldén vastuutahot kiinteistonhoi-
don eri tehtdville. Huoltosopimuksien palvelutuotekuvauksilla maaritelladn sopimuk-

siin kuuluvat tehtavat seké niiden yleiskuvaukset. Palvelutuotekuvauksissa mééritellaan
huollon tavoitteet, tehtavat seké niiden avulla saavutettava laatu kiinteiston yll&pidossa.
Huoltokirjassa madritellyt palvelukuvaukset vieddan kiinteistokohtaisesti rakennuksien
huolto- ja korjaustarpeet huomioon ottavaan aikatauluun kuitattavina tehtévina. Huolto-
kirjaan tehtavéat huoltoaikataulut ovat aina rakennuskohtaisia. Ne ottavat huomioon ra-

kennuksen ja laitejarjestelmien teknisen kayttoian. (Myyrylainen 2008, 68-69, 73, 97.)

3.5 Talo 90 -nimikkeistd huoltokirjassa

Huoltokirjan tietosisallén pitdisi olla Justanderin ja Puhdon tekeman tutkimuksen mu-
kaan standardoitu, jotta se voidaan se helposti siirtd4 tunnetussa siirtomuodossa toiseen
huoltokirjajarjestelmaan, jos esimerkiksi paatetadn vaihtaa huoltokirjatoimittajaa (Jus-
tander 2003, 70).

Nimikkeiden yhdenmukaisuus rakennuksen suunnitteluasiakirjoissa ja rakennuksen
mahdollisissa korjaushanketiedoissa seké laadittavassa huoltokirjassa mahdollistavat

tietojen johdonmukaisen kasittelyn (Hein ym. 1999, 22).
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Rakennus- ja kiinteistdalalla yleisesti kdytetty Talo 90 —jarjestelman mukainen nimik-
keistd on myds tavallisin kdytdssa oleva huoltokirjojen kiinteisto- ja laitetietoja kuvaava
nimikkeistd. Uudisrakennuksissa ja saneeraushankkeiden yhteydessé rakennusosa- ja
laitetiedot saadaan kayttoon Talo 90 —jarjestelman mukaisella nimikkeistoll&. Lisaksi

sitd kaytetddn myos kuntoarvioiden nimikkeistona.

Talo 90 —jarjestelman nimikkeist6ssa rakennusosat on jaettu jaksoihin seuraavasti,
tummennettuna huoltokirjassa tavallisesti kdytettavat osat:
A. Kiinteistonhallinto
Rakennuttaminen
TyOmaatekniikka
Aluerakenteet
Pohjarakenteet
Rakennustekniikka
LVI-jarjestelmat
Sahkojarjestelmat

Tietojarjestelmat (sahkoiset)

Xe I O@mMMmMOUOW

Ulkomainen projektitoiminta
L. Tontti

M. Toimintainvestoinnit
(Rakennustietosaatio 1998, 5).

Jaksoissa jokainen rakennusosa muodostaa yksinumeroiset otsikot, joiden alla on tar-
kempi kuvaus aliotsikkoineen, joka on kaksi numeroinen. Tatékin aliotsikkoa voidaan
edelleen tarkentaa seuraavan tason otsikolla, mika on kolminumeroinen (Rakennustie-
tosaatio 1998, 3).
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4. YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjan tietosisaltd

Huoltokirjaprojektin avulla kdyttoonotettiin YIT Kiinteistotekniikan huolto- palvelu-
toiminnassa huoltokirjajarjestelmd. Huoltokirjaa voidaan tarjota kayttéon uusiin huolto-
ja yllapitosopimuksiin. Silla voidaan my0s tayttaa olemassa olevien asiakkuuksien huol-
tokirjatarpeet mikéli asiakkaalla ei omaa huoltokirjaratkaisuvaihtoehtoa kaytossaan.
Huoltokirjaprojektin alkuun liittyi olennaisena osana jérjestelméalustan valinta. Talloin
pyrittiin huomioimaan alalla tunnetut ja kéytossa olevat huoltokirjaratkaisut, vertaile-
maan ko. tuotteita ja [0ytdmaan vertailun pohjalta hyvé huoltokirjaratkaisu. Markkinoil-
la olevista huoltokirjatoimittajista valittiin tarkempaan tarkasteluun kolme tunnettua

huoltokirjatoimittajaa.

Naéille huoltokirjatoimittajille asetettiin valmiiksi méaaritellyt tavoitteet mm. ominai-
suuksista ja jatkokehityksestd, joihin huoltokirjatoimittajat antoivat kirjalliset vastauk-
set. Tdman jalkeen huoltokirjatoimittajilla oli mahdollisuus esitelld tuotettaan testiryh-
malle, johon oli valittu edustajia tuotannosta kehitysryhman liséksi. Tuotannon henkil6t
olivat YIT Kiinteistotekniikan suuren valtakunnallisen asiakkuuden kiinteistopaallikoitéa
sekd huoltoasentajia, jotka tydskentelivat padkaupunkiseudulta. He olivat samalla en-
simmaisid valitun huoltokirjan kayttajid. Testiryhma antoi palautteen lomakkeille avul-

la vertailtavien huoltokirjojen toimivuudesta, kdytettavyydesta ja siséllosta.

Testiryhman vertailujen jélkeen valittiin tarkempaa tarkasteluun vield kaksi parhaiten
menestynytta huoltokirjatoimittajaa, joiden kanssa kaytiin 1api ohjelman toiminnallista
puolta. Tdman jalkeen tehtiin alustava paétds huoltokirjatoimittajasta. Valituksi tuli
Insindoritoimisto Granlundin huoltokirjajarjestelmd, jota jaljempéna kutsutaan YI1T
Ryhti —huoltokirjaksi. Kehitysprojektin my6ta kdytossa ollut YIT:n oma tietokanta maéa-
riteltiin yrityksen tarpeiden mukaiseksi.
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4.1 Yhtenadiset palvelukuvaukset

YIT Kiinteistotekniikan kiinteistopalvelut siséltavét useita erilaisia palvelutuotelajeja,
joilla jokaisella on omat palvelukuvauksensa siitd, mitd sopimus asiakkaan kanssa pitéa
sisalldan. Yritys on muodostunut nykyiseen muotoonsa useasta eri yrityksesta lukuisten
yrityskauppojen seurauksena. Yritykselld on toimipisteita 33 paikkakunnalla Suomessa
ja niissé samalla palvelulla on voinut olla erilaisia sisaltdja. Kehittdmistehtdvan yhtena
paatavoitteena on yhtendistaa yrityksessa kaytetyt erilaiset palvelukuvaukset toiminnoit-
tain, jolloin ne tukevat myyntid, sopimusten laadintaa ja helpottavat huoltokirjojen laa-
timista sellaisissa asiakkuuksissa, joissa asiakas ei ole itse méaaritellyt haluamiensa pal-

veluiden sisaltoa.

Huoltokirjojen sisallon pitaa vastata kiinteistoon tehtyja yllapito- ja huolto-
organisaation palvelusopimuksia. Jos palvelusopimuksen sisaltd on erilainen joka kiin-
teistossd, se hidastaa huoltokirjojen laadintaa. Yhtendiset palvelukuvaukset tuovat myos
kustannussaastod, koska ne nopeuttavat sopimusten ja tarjousten laatimista seka tuovat
laatua palveluihin. Lisaksi asiakkaalla, jolla on Kiinteistdja eri puolella Suomea, on
mahdollisuus saada kaikki palvelut samalla sisalléll& valtakunnallisessa toiminnassa.
Yhtenéiset palvelukuvaukset mahdollistavat silti aina kohdekohtaiset poikkeamat. Tar-
koituksena oli, ettd ne ovat n. 80 % perussisalloltdén oikein ja loppu 20 % on muokatta-
vissa seka lisattavissa kohteen mukaisilla poikkeuksilla. Yhtendiset palvelukuvaukset on
tarkoitus sijoittaa huoltokirjatietokantaan missa ne ovat kaikkien huoltotoiminnasta
vastaavien sekd tarjouksia ja sopimuksia tekevien kaytettavissa.

Palvelukuvausmadrittelyn tavoitteena oli saada YIT Ryhti -huoltokirjan palvelukuvaus-
kirjastoon huolto- ja palvelutoiminnoissa kaytetyt palvelukuvaukset, jolloin ne tukevat
myyntid, sopimuksien laadintaa sek& kohteiden perustamista huoltokirjaan. Yhtenéiset
palvelukuvaukset péaéatettiin saada aikaan niin, ettd maariteltiin huolto- ja yllapitotoi-
minnassa kéytettavat palvelutuotelajit ja nimettiin niille talla hetkelld ko. palvelut par-
haiten tuntevat asiantuntijaedustajat eri puolilta Suomea. Saman palvelutuotteen edusta-

jista perustettiin tydryhmié. Tyoryhmissa soveltuvat
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palvelukuvausvaihtoehdot erilaisiin kiinteistdihin ja asiakkuuksiin kaytiin Iapi, jonka
jalkeen syntyi esitys kunkin palvelualueen palvelukuvausmallista. Heiddn kanssaan kay-

tiin 1api eri palvelukuvausmalleja haastatteluin seka kyselylomakkeen avulla.

Tydryhmissé syntyvat palvelukuvaukset laitettiin kiertoon ristiin koko ryhmén kesken
riippumatta siitd, miké oli henkiléiden oma paaasiallinen asiantuntevuuslaji, koska ryh-
man jasenilla voi olla tietdmysta tai kokemusta myds muista palvelulajeista. Tdméan
kommentointikierroksen jalkeen syntyneet palvelukuvaukset eri palvelutuotteista tul-
laan hyvaksyttdmaan yrityksen johdolla. Sen jalkeen nama palvelukuvausmallit toimivat
YIT Kiinteistotekniikan Ryhti -huoltokirjan peruspalvelukuvauksina ja YIT Kiinteisto-
tekniikan huoltosopimusten normaaleina palvelukuvauksina, joita ensisijaisesti tarjotaan
asiakkaille. Tyoryhmille suoritettiin tdma tutkimusraportin luvun 4.1 mukaiset haastat-
telut palvelukuvausten keréyksen yhteydessa.

Muodostetut tydryhmat palveluittain ja haastateltavat olivat seuraavat:
1. LVI- tekniikka:
o Yksikonpaallikko Kiinteisto- ja talotekniikkapalvelut,
Paakaupunkiseutu.
o Yksikonpaallikko Kiinteistopalvelut, Pirkanmaa
e Huoltopaallikkoé LVI-huoltopalvelut, Pirkanmaa
e Asiakaspalvelupééllikko Kiinteisto- ja talotekniikka palvelut,
Padkaupunkiseutu.
2. Sahkotekniikka ja
e Huoltopadllikkd Sahkohuoltopalvelut, Pirkanmaa
o Asiakaspalvelupaallikkoé Sahkohuoltopalvelut, Ita-Suomi
3. Kylmétekniikka
o Yksikonpaallikko Kylmépalvelut, Padkaupunkiseutu.

e Projektipaallikkd Kylmapalvelut, Pohjanmaa.
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4. Turvatekniikka
e Aluepaallikké Sahkoéinen turva, Pdédkaupunkiseutu ja Lansi-Suomi
e Projektipéallikké Sammutusratkaisut, Lansi-Suomi
e Yksikonpaallikké Sahkoinen turva, Lansi-Suomi
5. Automaatiotekniikka
e Aluejohtaja Automaatioratkaisut, Eteld-Suomi

e Huoltopaallikké automaatiohuolto, 1t4&-Suomi

6. Energiapalvelut
o Yksikonpaallikké Energiapalvelut, Padkaupunkiseutu
e Tuotepéallikkod Energiapalvelut, Keski-Suomi

7. Kiinteistdjohtaminen
o Aluepadllikkd, Padkaupunkiseutu

8. Sahkoké&yton johtaminen

o Yksikonpaéallikko, Paakaupunkiseutu

4.1.1 Haastattelu- ja lomakekyselytapa

Kyselylomakkeen avulla, liite 1, kartoitettiin niiden palvelukuvausselvitykseen valittu-
jen seitseméntoista toimihenkilon, jotka tekevat tarjouksia ja sopimuksia, mielipiteita

tdman hetkisesta palvelukuvausten tilanteesta.

Haastattelulomake testattiin tdman tutkimusraportin luvun 4.1.2 mukaisesti. Haastattelut
suoritettiin henkilokohtaisena yksilohaastatteluina erikseen sovitusti palaverissa tai pu-
helimitse. Haastattelujen aikana haastattelija piti itse kirjaa haastattelulomakkeille (lii-
tel), jotta kaikkiin kohtiin saatiin varmasti vastaus. Vastaukset kirjattiin suoraan lomak-
keelle, eiké kaytetty esim. netti-editoria, koska vastausjoukko oli kohdennettu ja siksi

suppea.
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Haastattelut suoritettiin timan tutkimusraportin luvun 2.2 mukaisella tavalla. Asenneob-
jektina oli se olettamus, ettd YIT Kiinteistdtekniikan huolto- ja yllapitotoiminnasta
puuttuvat talla hetkelld yhtendiset palvelukuvaukset ja tahtotila, ett& ne tulisi luoda seka
sijoittaa yhtendiseen huoltokirjatietokantaan. Saadut vastaukset ké&siteltiin Microsoft

Excel -taulukkolaskentaohjelmalla.

Haastattelun yhteydessa kysyttiin lisdksi avoimia ja monivalintakysymyksia liitteen 1
mukaisesti. Avoimilla kysymyksilla syvennettiin aihealueen tarkastelua ja selvitettiin
vastaajien mielipiteitd kehitystehtavésté ja aiheesta YIT Kiinteistdtekniikan yhtendiset
palvelukuvaukset. Lisaksi monivalintakysymysten yhteydessa tehtiin muistiinpanoja

vastaajien vapaaehtoisista perusteluista vastauksiin.

4.1 .2 Kyselylomakkeen testaus

Kyselylomake testattiin suorittamalla kaksi koehaastattelua Tampereen yksikgssé toi-
miville toimihenkil6ille. Niiden perusteella todettiin, ettd kyselylomake oli muuten toi-
miva, mutta kysymysjarjestysta piti muuttaa niin, ettd avokysymys nro 22 kdydaan mo-
nivalintakysymyksen nro 19 yhteydessa. Tahan perusteena oli se, ett4 haastateltavat
halusivat jo tassé kohtaa perustella vastaustaan laajalti. Lisaksi alkuluokittelua muutet-
tiin alkuperéisesta siten, ettd sahkdnkayton johtaminen otettiin omaksi kohdakseen, kun
se alunperin oli sahkdtekniikan kanssa samassa luokassa. Perusteena tdhdn muutokseen
oli se, ettd sdhkonkaytonjohtaminen on oma tuotteensa ja etté se eroaa oleellisesti séh-
koteknisesta huollosta. Ensimmaisten haastattelujen jalkeen myds vastausvaihtoehto 6,
ei 0saa sanoa, jatettiin pois alkuperdisesta suunnitelmasta poiketen ja siirryttiin kéytta-
madn Likertin 5 -portaista asteikkoa. Muutos toteutettiin, koska paateltiin kaikilla vas-
taajilla olevan jokaiseen kohtaan mielipide, koska vastaajajoukko oli kohdennettu. Li-

séksi vastauksia oli helpompi tulkita valittua asteikkoa kéyttaen.
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4.1.3 Palvelukuvausmallien kerays ja kommentointi

Haastattelujen yhteydessa kerattiin vastaajien vastuualueen palvelukuvausmalleja, joita
vastaajilla oli talla hetkelld kdytdssaan ja jotka haastateltavat katsoivat sopivan ehdolle
valtakunnallisiksi malleiksi. Haastateltaville ldhetettiin ennen haastatteluja kommen-
teille laaditut ehdotukset heiddn oman vastuualueen yhtendisesté palvelukuvauksesta,
jotka eri palvelutuotteista oli laadittu vuosina 2007 - 2008 kahteen isoon valtakunnalli-
seen sopimukseen. Ne sisélsivat lahes kaikki YIT Kiinteistotekniikan eri palvelulajit.
Haastateltavat palauttivat haastattelujen yhteydessa palvelukuvaukset kommentteineen
takaisin tai antoivat haastattelujen yhteydessé niihin lausuntoja.

4.2 Huoltokirjan nimikkeiden maaritys

4.2.1 Nimikkeiden maarittdminen tyoryhmissa

Huoltokirjaprojektin tietosisallossa tarkedksi asiaksi maariteltiin heti projektin aluksi eri
palvelutoimintolajien laitetiedot, jotka huoltokirjaan tallennetaan asiakkaiden kohteista.
Erilaisten huoltokirjassa kéaytettavien nimikkeiden laajuus ja laajennettavuus oli myds

yksi keskeinen kriteeri, kun valittiin sopivaa huoltokirjatoimittajaa.

Huoltokirjaratkaisuksi valitun YIT Ryhti -huoltokirjan ominaisuudet asettivat seuraavat
rajoitukset ja haasteet nimikkeiden maarittamiselle:
o Kaytossa oli yksi tietokanta YIT Kiinteistotekniikan kohteille.
e Huoltokirjakohteen tiedot sisalsivét seuraavat perusosat:
1. Kiinteistotiedot
2. rakennustiedot
3. rakennukset seké jarjestelmat, laitteet ja komponentit Talo 90

-jarjestelman nimikkeistén mukaisesti.
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Kiinteiston perustiedoissa voitiin ottaa kdyttoon valitut arvot seka laite- ja jarjestelma-

tiedoissa valitut nimikkeet. Naita voitiin lisatd tarvittaessa, mutta arvojen lisays vaikut-

taa koko tietokantaan. Tdma4 tarkoittaa sitd, ettd huoltokirjan nimikkeiden tietosisalto oli

mietittdva perustamisvaiheessa mahdollisimman tarkasti valmiiksi.

Kuviossa 8 on kuvattu valmiiksi madariteltyjen nimikkeiden valitseminen tietojen syot-

tdmisvaiheessa.

YIi'r

Together we can do it.

ETUSMLU Ohjeet Ulos

Kiinteisto- ja laitetiedot
Huoltesuunnitelina

&1 https: iwww. ryhti.fi - Valitse attribuutin oletusarvo - Microsoft ... [= |

Oletusana

Aumakatio (valmikatto)
Loivakatto (tasakatio)
Mansardikatto {isitekatto)
Muu kattatyyppi
Pulpettikatto

Pyramidi (telttakatic)
|Saterikatio

Satulakatio (harakatta)

T

S @ inemet

bt YVisikke  Awvo |
Kayttotarkoitus Toimistotalo
Rakennusvuosi 1985
Peruskorjausvaosi 2001

Hissit kpl 1

Kohteessa on kaasusammutusjarestelma Kylla/Ei |Ei

Kohteessa on varavoimajaestelma KyllafEi |Ei

Kohteessa on vaestinsuoja Kylla/Ei |Ei
Sahkalaitteistojen tarkastusvelvoite wuatta |10

[W-kanavien tarkastusvelvoite vuotta |5
Kylmaaineiden tarkastusvelvoite Kylla/Ei O Kylla ® Ei

Julkisivutyyppi-fmateriaali
Kattotyyppi
Katemateriaali
Lammitysjarjestelrns
lImanvaihtojarestalms
Jaahdytysjarjestelma
Antennijarjestelms
Puhelinjarjestelma

Atk-jarjestelma

Betonielementtiseinat

Séterikatto

Muut vesikattobypit
Pelletilammitysjgriestelma

Kaneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto + LTO
limastaoinnin lkylmakoneistot
“rhteisantenni- jo satellititelevisiojdrestalmat
Porttipuhelinjarjestelmat

Kiinteistdn atk-verkat

Kuvio 8: Valmiiksi madriteltyjen oletusarvonimikkeiden valitseminen huoltokirjan tie-

toihin.

Huoltokirjan nimikkeiden arvoiksi voitiin tehda valmiita maarittelyja, jotta sisélto saa-

tiin halutun malliseksi. Lisaksi siséllosta voidaan tulostaa koontiraportteja kuvion 9 mu-

kaisesti. Tdma estdé huoltokirjatietokantaan sekalaisen sisallon syntymisen, kun kaytta-

jat eivéat voi syottaa arvotietoihin mité tahansa arvoja. Kehitystyossa paadyttiin siihen,

ettd maariteltyja nimikkeitd kaytetddn rakennustietojen maérittdmiseen. Jos néité para-

metreja ei oltaisi valmiiksi maaritelty, vaan kdyttajat voisivat syottaa arvot vapaasti,

olisi vaarana, etté eri rakennuksiin syntyisi erilaisia termej& samoista asioista.
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Esim. bitumikernikatto olisi toisen kiinteiston huoltokirjassa "huopakate” ja toisen Kiin-

teiston huoltokirjassa "bitumikatto”. Haettaessa huoltokirjatietokannasta kiinteistdja,

joissa on huopakate, jaisi bitumikattoinen kohde halutuloksesta pois.

Madriteltyja arvoja voidaan hakea huoltokirjan hakutoiminnoilla kuvion 9 mukaisesti.

YI'F

Together we can do it.

STUSIU Ohjeet Ulos

Klinteisto- ja laitetiedot
Huoltosuunnitelma
Kayttopaivakirja

Huolto- ja korjaushistoria

# Dokumentit

# Y1T DEMOY Kivijatatie 4

Tulosta

Palaa J

Kiinteistd- ja laitetiedot / Raportit

Valitse tulostepohja:

Tasot:
Tulosta tiedot
Tulosta tiedot

Attribuutit:
Tulosta kaikki

Tulosta vain a
Tulosta ilman

Jarjestelmakuwvaus

<Kaikki attribuutit>

Jarestelmakuvaus

KINTEISTO Kuntoarviotiedot
KINTEISTO Perustiedaot
KINTEISTO Rakennetiedot
KINTEISTO Tekniset tiedot
KINTEISTO Tilaluetelo
kiinteistdnurnerot

L1 Jarjestelmatiedot

L1 Kiilshihnaluettelo

LI Konekortit

LWl Konekortitiedot, IU

LWl Konekortitiedot, JU

LV Konekortitiedot, PU

LWl Konekortitiedot, RAL
LWl Konekortitiedot, SPRU
LWl Konekortitiedot, SU

LVI Laitekikvet

LWl Suodatinluettelo

Kohde: ¥IT DEMOY Kivijatatie 4

Kuvio 9: Kiinteist0- ja laitetietoja voidaan tulostaa YIT Ryhti —huoltokirjasta valmiiden

madriteltyjen suodatuksien avulla.

Rakennukset, jérjestelmét, laitteet ja komponentit huoltokirjaan haluttiin maaritella

Talo 90 -jarjestelman nimikkeiston mukaisesti. Perusteena oli se, ettd kdytetty nimik-

keist0 on yleinen huoltokirjoissa ja kuntoarvioissa kaytettavéa jarjestelmd. Uusista huol-

tokirjajérjestelmista, kuten YIT Ryhti —huoltokirjasta, on mahdollista saada tallennettu

data ulos. Talloin asiakkaalla on aina mahdollisuus saada kohdetiedot tiedostomuodossa

kayttoonsa.
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Taloteknisten jérjestelmien seka turvajarjestelmien nimikkeita ei tarvinnut méaritella
valmiiksi, koska kayttoon otettiin YIT Ryhti -huoltokirjan peruslaitekirjastosta sopivat
arvot.
Tama asia suoritettiin huoltokirjaprojektissa ottamalla maarittelyyn mukaan valitut asi-
antuntijat eri palvelutuotteille, jotka hoitivat suurta valtakunnallista asiakkuutta. Maarit-
telyn projektipalavereissa asiantuntijoina olivat seuraavat henkilot:
e LVI-tekniikka
0 Huoltopaallikké LVI-huolto, Padkaupunkiseutu
0 Yksikonpaallikko Kiinteisto- ja talotekniikkapalvelut, Pd&dkaupunkiseutu
o0 Huoltopaallikké LVI-huoltopalvelut, Pirkanmaa
o S&hkotekniikka ja Sdhkonkayton johtaminen
0 Séhkodnkaytonjohtaja, Padkaupunkiseutu
0 Huoltopaallikké Sahkdhuoltopalvelut, Pirkanmaa
e Kylmatekniikka
0 Huoltopaallikké Kylmapalvelut, Pirkanmaa
e Turvatekniikka
0 Projektipaallikké Sammutusratkaisut, Lansi-Suomi

0 Yksikonpaallikkd Sahkoinen turva, Lansi-Suomi.

Projektipalavereissa kaytiin Insindéritoimisto Granlundin laitekirjasto lapi eri palvelu-
tuotteista ja valittiin kerattavat nimikkeistot rakennus- ja laiteosineen. Alkuperdinen
laitekirjasto sisélsi eri laitejarjestelmista erittéin paljon yksityiskohtaista tietoa, jota tar-
vitaan tarkalla tasolla yleensa vain rakennuksen suunnitteluvaiheessa. Lahtokohdaksi
madriteltdessd YIT Ryhti -huoltokirjan tietosisaltoa otettiin se pddmaara, ettd huoltokir-

jaan viedaan laitejarjestelmista vain ne tiedot, joilla on huollollisesti merkitysta.

Ensimmaiset huoltokirjat perustettiin suuren valtakunnallisen asiakkuuden toimitila- ja
tuotantotilakiinteistdihin. Laitetietojen tarpeet kohdistettiin naihin kiinteistéihin. Sen
jalkeen siirrettiin vanhasta huollonohjausjérjestelmasta laitetiedot huoltokirjaan Talo 90
-jarjestelmén mukaisesti. Vanhan jérjestelman laitetiedot olivat puutteelliset keskittyen
ldhes pelkéstaén Ivi-tekniikan tietoihin, joten huoltomiehet kerésivat keskeiset puuttuvat
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tiedot kiinteistoista. Lisaksi vanhan jéarjestelmé oli rakennettu erilailla, joka aiheutti
lisatyota tietojen viemisessa valitun Talo 90 —jarjestelmén mukaisesti huoltokirjaan.
Kaikkia huoltokirjaan madriteltyja tietoja ei kuitenkaan kerétty huoltokirjan perustamis-

vaiheessa, vaan péatettiin, ettd tietoja tdydennetddn kausihuoltojen yhteydessa.

Madrittelyn ja ensimmaisten kohteiden tietojenkerdyksen jalkeen poistettiin ne nimik-
keet ja tiedot huoltokirjakannasta, joilla ei ollut huollollisesti merkitysta. Poistetut ni-
mikkeet saadaan kuitenkin tarvittaessa kayttoon Granlundin Ryhdin alkuperéisesta pe-
ruskirjastosta, jos jossain yksittaisessd kohteessa niita tarvitaan. Kuviossa 10 selviaa
huoltokirjan laitepuun rakenne, joka laajenee tarvittaessa Talo 90 -jarjestelman mukai-
sesti. Laitepuun avulla esim. huoltomiehet saavat huoltokirjasta ndkyviin tarkemmat

laitetiedot ja voivat péivittaa niitd tarvittaessa.

Seuraavassa on esitetty esimerkki siitd, kuinka saadaan ilmanvaihtokoneen suodatin

Talo 90 — nimikkeistdn mukaan.

G. LVI-jarjestelmat

G 3 lImastointijarjestelmat
G 32 llmastointikoneosat
G 32.1 Suodatin

Huoltokirjaan taytetaan suodattimen tarvittavat tiedot. Namaé tiedot ovat 16ydettavissa
Talo 90 -nimikkeiston avulla. T&ll tavalla toimien saatiin huoltokirjaan standardin mu-

kainen tietosisalto.
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\' I 'r Muokkaa Tulosta

Together we can do it.

Kiinteisti- ja laitetiedot Kohde: ¥IT DEMO/ Kivijatatie 4
= ¥IT DEMO/ Kivijatatie 4 [~
ChRahn Nayti vain attribuutit joilla on arve
= LYl LYl-jarjestelmat Attribuutti Yisikko Arvo
E G1 Lammitysjarjestelmat Kiinteistonumero 0023329
G2 Vesi- javiemarijarestelmat | Katuosoite Kivijatatie 4
B 63 lImanvaintojarestaimat F'os_tlnu_mero -ja toimipaikka 00930 He!5|nk|
i Oristaja Dermao Oyj
B Tk 1 Keittia Kiinteistipaallikki Taito Martikainen
Suodatin ; Kayttotarkoitus Liike- ja toimistokiinteistd
Jaahdytysp atteri Tontti nra 26-112-1
sl ; Tantin pinta-ala m? 15839
Foistoil hall . -
s 0|.mapu Al Tontin rakennusoikeus m# 18000
Mooftari Rakennukset kpl 1
# Tk 2 Tsta Kokonaistilavuus, rakennusten summa e 15000
= T 1 Tuloiimakane Huoltoyhtia YT Kiinteistatekniikka Oy
S Huaoltoyhtion puhelinnumero 0800157777
E R Hlippaimu] Kohtesssa Ryhti huoliakirja Kylla/Ei Kylla

[+ KSK Kiettoilmapuhallin
= G4 Kylmatekniset jarjestelmat
= SAH Sahkdjariestelmat

= H23 1 Kompensointilaitteet
KP Kompensaintiparisto
KPS Kompensointipariston s

=1 J51 Paloilmoitusjariestelmat
PIK 1 Paloilmoitinkeskus |4

Kuvio 10: YIT Ryhti -huoltokirjan laitepuun rakenne nakyy kuviossa vasemmalla, jossa

+ merkkia klikkaamalla aukeaa oikealla Kiinteisto- ja laitetiedoista tarkempaa tietoa.

4.2.2 Jarjestelmaselvitys

Taman opinndytetyon kehitystehtavén rinnalla tutkittiin jarjestelmaselvitykselld kehi-
tyksen kohteena olevan huoltokirjajarjestelmé tulevaa roolia YIT Kiinteistdtekniikan
jarjestelmakentéssa. Tavoitteena oli selvittdd miten nykyisia jarjestelmia kiinteistopalve-
luiden tuotannossa kaytetadan ja mité tulee uudessa huoltokirjajarjestelmassé ottaa huo-
mioon sekd miké& on tarve vanhoille jarjestelmille. Jarjestelmdaselvitys suoritettiin pro-
jektipalavereissa, joihin osallistui eri jarjestelmista vastaavat jarjestelmaasiantuntijat.

Projektipalavereiden johtopaatoksista koostettiin raportti.
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Selvityksen johtopédatokset olivat YIT Ryhti- huoltokirjan osalta seuraavat:

- Siind on ndkyma asiakkaalle

- Senavulla hallitaan kohdekohtainen huollon kokonaisuuden hallinta
(rakennustekniikka, LVISKA —tekniikka ja turvatekniikka).

- Huoltokirjan laitepuu noudattaa Talo 90 —jarjestelman rakennetta.

- Huoltokirjan PTS -ominaisuudella voidaan hyvaksyttaa asiakkaalla
kunnossapito- ja investointiesityksiéa.

- Siind on energianseurantamahdollisuus

- Se toimii kohdekohtaisen liiteaineiston tallennuspaikkana.

Nykyaikaisilla huoltokirjasovelluksien, kuten YIT Ryhti —huoltokirjan selke&na etuna
todettiin olevan se, etta sitd pystyy kayttamaan mistd tahansa Internet —yhteyden kautta.
YIT Ryhti- huoltokirjan roolivaihtoehdot YIT Kiinteistétekniikan huollon ohjauksen
jarjestelmakentédssé on esitetty kuvioissa 11 ja 12. Kuviossa 11 on esitetty vaihtoehto 1,
jossa huoltokirjaa kaytetadan pelkastaan huollon ohjaukseen.

YIT RYHTI HUOLTOKIRJA LIIKE- JA TOIMITILAT

KUNTO
PTS/

Kiinteistébudietit Ennakkohuollot

R+LVISKA+T

s s Taajuus/Aikataulu
Kayttopaivakirja
Suoritusohjeet
Tiedonsiirto Lisatiedot

y Erillisveloitettavaa

Kohteen Paivittaistehtavat
dokumentit

Kuvio 11: Vaihtoehto 1.
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Toisena vaihtoehtona on, etta huoltokirjaa kaytetadan raportointiin ja ohjakseen, ennak-
kohuollon ohjauksessa kaytetaan vanhaa tai uutta lahivuosina kéyttéonotettavaa tuotan-
nonohjausjarjestelmaa. Kuviossa 12 on esitetty vaihtoehto 2, jolloin huoltokirjaa kéayte-
td&n huoltojen raportointiin ja ohjaukseen, mutta ennakkohuoltojen ohjauksessa kéyte-

tdan vanhaa tai uutta tuotannonohjausjarjestelmaa.

YIT RYHTI HUOLTOKIRJA LIIKE- JA TOIMITILAT
[
[

KUNTO Ennakkohuollot ja ndiden
PTS/ kuittaus niista
Kiinteistobudijetit tehtévista, joita ei ole tuotannon
ohjausjarjestelmassa

Kéayttopaivakirja

Tie firt
FMO/SAP
'/ Taajuus/Aikataulu
|
I Suoritusohjeet
|
Lisatiedot
Erillisveloitettavaa
Kohteen
dokumentit Paivittaistehtavat

Kuvio 12: Vaihtoehto 2.

Selvityksessa paadyttiin siihen johtopaatokseen, etté huoltokirjaa ei kéytetd pelkastaan
kuvion 11 mukaisesti, vaan oikea rooli tulee olemaan kuvion 12 mukainen tilanne, jossa
huoltokirjan avulla raportoidaan asiakkaalle tuotannonohjausjarjestelman avulla toteute-

tut ennakkohuoltotehtavét.

Tulevaisuuden tavoitteena on kuvion 13 mukainen mobiililaitteiden avulla kohteesta

tapahtuvat huoltojen kuittaus huoltokirjaan.
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Huollon
raportonti

Raportointi

tuotannon-
ohjaus-
jarjes-

telma

Huollon
raportonti

Kuvio 13: Mobiililaitteen avulla tapahtuva tiedonsiirto huoltokirjaan.

YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjakannassa jokaisella kiinteist6l14 on oma huoltokir-
jansa. Ryhti Executive on huoltokirjan lisdohjelma, jonka avulla useasta huoltokirjakan-
nassa olevasta Kiinteistosta saadaan ajettua raportteja. Ryhti Executiven etuna on se,
ettd useasta Huoltokirjasta saadaan asiakkaalle sekd kohteen vastuuhenkiléille ajettua
seurantaraportteja. Raportoitavia asioita ovat mm.:

e Asiakaskohtainen huoltojen aikataulutilanne

e Valmiusaste

e Kunnossapitotarpeet ja kayttopaivéakirjamerkinnét kohteittain

¢ Energiankulutusvertailut (jos ominaisuus kaytssa).

Raportteja huoltokirjoista voidaan tehda asiakaskohtaisesti huomioiden asiakkuuden

erityistarpeet.

Selvityksessa paadyttiin siihen, ettd YIT Ryhti -huoltokirja vaatii Executive-
lisdohjelman hankkimisen, jotta pystytdan hyédyntdmaan sen usean kohteen raportoin-
tiominaisuuksia. Naita ovat mm. raportti kaikista asiakkaan kiinteistoista seké raportti

asiakasvastaavan alaisuudessa olevien kiinteistopééllikdiden kohteista.



50(81)

Ryhti Executive- ohjelmalla seitsemén kiinteiston huoltokirjoista tuotettu raportti esitet-

ty kuviossa 14.
Kohide Huoltesuunnitelma Kulutus
Tehty/avoin  [Valmius Lampid Sihki Vesi

Kiinteisti 1 108 / 2 95 % @ 0o O 5% @ 19 O
Kiinteists 2 o5 /13 85 % O 5o @ 3% O 2% @
Kiinteista 3 80 / 24 77 % O | 75%® g% @ gy @
Kiinteistis 4 0/158 0% @ 7% @ 2y O 13% @
Kiinteists 5 195 /1 99 % @ 5 @ 0w @ 1% @
Kiinteist 6 199/ my @ 0% O 2% O 2% @
Kiinteisti 7 12/48 21 % @ 55 @ 39 O % @

Kuvio 14: Ryhti Executive -ohjelmalla laadittu raportti (Insinddritoimisto Granlund

Oy:n esitysaineisto, 2008).

Huoltokirjaprojektissa paatettiin, ettd Ryhti Executive otetaan kéyttéon niin, ettd kaytta-
jatunnukset annetaan projektipaéllikon ja padkayttajien lisdksi vain valtakunnallisille
asiakasvastaaville ensimmaéisessa vaiheessa. Asiakkaalle tuotetaan halutut raportit sovi-
tusti esimerkiksi seurantapalavereihin asiakkaan koko kiinteistdmassasta tai valitusta
alueesta. Ryhti Executivea voidaan kdyttad myds toiminnan kehittdmiseen. Lisaksi sen
avulla voidaan raportoida sisaisesti Kiinteistjen huoltokirjojen tilanteesta, joka helpot-

taa palvelutuotannonohjausta ja valvontaa.
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Huoltokirjan avulla kaikki kiinteiston osapuolet pystyvat kommunikoimaan keskenaan
kuvion 15 mukaisesti. Kiinteistonomistaja saa raportteja huoltokirjasta, kiinteiston ylla-
pito-organisaation operatiivisesta Kiinteistdjohtamisesta vastaavat managerit pystyvét
raportoimaan omaan vastuualueeseensa kuuluvista asioista ja seuraamaan palveluntuot-
tajien seka alihankkijoiden ja yhteistydkumppaneiden t6itd. Huoltokirjaan on myds
mahdollista antaa tilojen kayttéjille oikeudet tehda vikailmoituksia tai antaa kayttajépa-
lautteita, mutta YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjassa tatd ominaisuutta ei otettu kayt-
toon, koska tdhan on olemassa oma jarjestelmé, jota YIT Kiinteistotekniikan helpdesk -
palvelu kayttaa.

YIT Ryhti -huoltokirjan rooli jarjestelmakentéssa jarjestelméselvityksen perusteella
selvidd kuviosta 15, jossa huoltokirja on yhdistava tekija kiinteistonpidon eri osapuol-
ten ja kayttajien valilla.

YIT Ryhti -huoltokirja

Tilojen kayttajat

KAYTTAJA

Toimitilajohto

Vastuuorganisaatio - managerit

Yi'’r

Huoltokirja

Kiinteist6johto

AN

Palvelutuottajat ja kumppanit

OMISTAJA

Kuvio 15: YIT Ryhti -huoltokirjan rooli jarjestelmakentdssa (muokattu lahteesta Insi-
nooritoimisto Granlund Oy:n esitysaineisto, 2008).
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4.3 Kiinteiston elinkaaren hallinta huoltokirjan avulla

4.3.1 Korjausten ja kunnossapidon hallinta huoltokirjan avulla

Huoltokirjaan dokumentoidaan tehdyt korjaus- ja kunnossapitotoimet. Lisaksi siiné
mainitaan tarkempi dokumenttien sijaintipaikka. Sahkoisissa huoltokirjoissa, kuten YIT
Ryhti -huoltokirjassa, on usein myds Kiinteistokohtaisten dokumenttien sailytys ja hal-
lintajarjestelma. Siind on myos erillinen kunnossapito-osa, jonka avulla hallitaan korja-
us- ja investointiesityksia. Tdman avulla kiinteistonomistajalle voidaan vied& helposti
ehdotukset péaatettaviksi seké pystytddn seuraamaan seké tarkentamaan paatettyjen kor-
jausten toteutusta. Kunnossapito-osaan jaavat myds muistiin ne kiinteiston yll&pito-
organisaation tekemét ehdotukset, joita kiinteiston omistaja ei ole paattanyt toteuttaa.
Tama turvaa kiinteistonyll&pito-organisaation oikeudet, jos tdiden tekemétta jattamises-

t& aiheutuu mybéhemmin seuraamuksia.

Kunnossapito-ohjelmaan vied&an kaikki merkittaviksi katsotut kiinteistoon tehdyt kor-
jaus- ja uusimisesitykset, jotka ovat syntyneet kiinteistoon tehtyjen kuntoarvioiden, sel-
vitysten tai kuntotutkimusten kautta. Vuosittain kunnossapito-ohjelman esitykset on
tarkoitus vieda kiinteisténomistajan paatettaviksi, jonka jalkeen Kiinteistéjohtamisesta
vastaava manageri vie kunnossapito-ohjelmaan eri esityksista tehdyt paatokset. Ohjel-
man tarjoamat valmiit paatosvaihtoehdot ovat seuraavat: padtetddn toteuttaa tai ei toteu-
teta. Jos esitys toteutetaan, sen kustannusarviota tai suunnittelutietoja voidaan muuttaa
kesken hankkeen. Hankkeen toteutuksen jalkeen kunnossapito-ohjelmaan syotetéaén
toteutuneet kustannukset seka hankkeen valmistumispéiva. Hankkeen dokumentit liite-
td&n ohjelman dokumentit -osioon. Kunnossapito-ohjelmasta on saatavissa kiinteiston
ajantasainen tulostettava PTS -taulukko, joka on esitetty esimerkking kuviossa 16. Sen
avulla kiinteistéjohtamisesta vastaava voi vieda esitykset vuodella 2009 kasiteltavaksi
esimerkiksi Kiinteistéosakeyhtion yhtiokokoukseen. Jonka paatosten jalkeen Kiinteisto-
johtamisesta vastaava vie kunnossapito-ohjelmaan eri kunnossapitoehdotuksista paatok-
set.



53(81)

Arvonlisaveroprosentit:

PTS-RAPORTTI Investointi 0%
YIT DEMO/ Kivijatatie 4 Tulostuspaivamaara: 2.4.2009
Laatija: yitmaju
Kohde Kustannukset €/vuosi
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 Yhieensa
YIT DEMO/ Kivijatatie 4 148 000 0] 0| 0| 0| 0] 0] 0] 0] 0] 148 000

0034 Peruskorjaus 115 000 115 000
F31 Vesikatteen uusinta 33 000] 33 000]

KAIKKI YHTEENSA 148 000| of 0 0 0 of 0f of of of 148 000|

Tulosteen suodatukset:
Vaiheet: ETo Ei toteuteta, Har Harkitaan toteuttamista, PTo Paétetty toteuttaa, Kay Kaynnissa, Tot Toteutettu

Kuvio 16. Kunnossapito-ohjelmasta tulostettu ajantasainen PTS -taulukko.

Huoltokirja ohjaa kiinteiston yllapito-organisaatiota myds paatdsten toteuttamisessa
korjaushistorian avulla. Kun eri rakennusosien ja laitejarjestelmien vika- ja korjaushis-
toria on kéytdssa, pystytdan tekemaan paremmin paatoksié siita, pitaisiké nama uusia
vai edelleen korjata seuraavan héiridtilanteen syntyessd. Kuviossa 17 on esitetty esi-
merkkirakennuksen korjaushankkeet ja niiden tila Kiinteiston omistajan tekemien paa-

tosten jalkeen.

+HKoodi +Vaihe =Hanketunnus +Aloitus +Lopetus =Hust.arv = Kusttot
100 Tot 12345 Rakennetekniikan wuosikorjaukset 2005 2005 14 950 20500

100 PTa 2344423 Julkisivukorjaus 2009 2009 0 0
100 FTo FOOO1 Yesikaton kunnostus 2010 2010 25000 0
100 Har HO4861 Putkirernppa 2032 20312 B85 265 0
100 Har HO48R5 Julkisivusaneeraus 2005 2005 238 827 0
100 Har hO233 Hanke 2007 2007 oo 207 0
100 FTo H752 lkkunapellitysten uusirminen 2010 2010 4 500 0
100 Har RAKDTA0  Tuunelin vesivuoto 2010 2010 0 0
100 Har testi 3 testataan kolmonen 2008 2008 22000 0
100 Har Tunnus 1 Julkisivun korjaus 2009 2009 350 000 0
100 Har Uk owalot ulkovalaistuksen uusinta 2010 2010 3800 0
100 FTo Huopakatteen uusirinen 2010 2010 15 000 0
100 FTa Jadhdytyksen uusinta 2009 2009 0 0
100 Tot mikan toirmenpide 2006 2006 0 0
100 Tot Putkirernontti 2008 2009 B0 548 0
100 Har Rappukaytavien maalaus 2010 2010 10000 0
100 PTo Salekaihtimet eteld- ja lansisivulle 2010 2010 13246 0
100 Har Testi 2 jwd 2008 2009 168 0
100 Har tsdhl 2009 2009 1] 1]
100 Har ullakon eristys 2008 2008 0 0
100 Har ullakon eristys 2005 2005 0 0
100 101 PTa 12345 I 2011 2012 2 1]
100 101 Har B5dB Hanke 1 2006 2008 115 000 0
100 101 Tt Fa1 Kerrnikatteen uusimista 2009 2010 34 500 42 000

Kuvio 17: Esimerkkirakennuksen korjaus- ja kunnossapitolista sekd omistajan tekemat

paatokset (Insinddritoimisto Granlund Oy:n esitysaineisto, 2008).
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Huoltokirjan kéyttopdivakirjaan taas merkitaan poikkeukselliset toimet tai huomiot péi-
vittdistehtévien tai madraaikaishuoltojen suorittamisen aikana. Kayttopaivékirjan kayt-
toon laadittiin kehityshankkeessa ohje, joka on esitetty tdman tutkimusraportin liitteessa
2. Kéyttopaivéakirjan pitaminen huoltokirjan avulla tukee kiinteiston huolto- ja korjaus-
historian dokumentointia. Kéyttdpaivakirjamerkintdjen avulla Kiinteiston yllapito-
organisaatio voi tehda esitykset seuraavan vuoden kiinteistobudjetteihin mm. laitteiden
tai rakennusosien uusimisesta tai korjauksista. Kéyttopdivakirjaan tehtavilla merkinnoil-
I& huomataan myds mahdolliset hairididen toistuvuudet ja saadaan tietoa eri huolto-

organisaation osapuolille merkittavista huoltotoimista.

Kéyttopaivakirjan huoltomiehen tekemé esimerkkimerkinta on veden lisdys verkostoon.
Jos se on jatkuvasti toistuva toimenpide, niin jossain kohtaa verkostossa on todennakai-
sesti vuoto. Tahén pitad reagoida niin, ettd selvitetddn vuodon syy, eika lisaéamalla tois-
tuvasti vettd verkostoon. Huoltokirjaan tehtavilla kayttopaivakirjamerkinndilla saadaan
tieto poikkeuksellisista huoltotoimista kaikille kiinteiston huolto- ja yllapito-

organisaation jasenille.

4.3.2 Kiinteiston energiankulutusten hallinta huoltokirjan avulla

Nykyaikaisiin huoltokirjoihin voidaan siséllyttaa reaaliaikainen energiankulutuksen
seuranta, jonka avulla tarkkaillaan kiinteiston lammon, veden ja sahkon kulutusta. Oh-
jelmat normeeraavat automaattisesti kuukausittain lammonkulutuksen paikkakuntakoh-
taisesti. Kulutusseurantaohjelman ominaisuuksiin voi kuulua myos vertailu paikkakun-
nalla oleviin muihin kiinteistdihin. Kulutusseurantaohjelman avulla kiinteiston yll&pito-
organisaatio voi puuttua kulutuspiikkeihin ja niiden syihin nopeasti. Tdma on tehok-
kaampaa kuin energialaskuista tapahtuva kulutusten seuranta. Mikéli huoltokirjaan ei
kuulu kulutusseurantaohjelmaa, tulisi kulutustiedot kuitenkin tallentaa huoltokirjan do-
kumentit osioon saannéllisesti. YIT Ryhti —huoltokirjan kulutusseurantaominaisuus oli

tarked jo ohjelman hankinnassa maaritelty pakollinen ominaisuus.
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Kuviossa 18 on esitetty mallikiinteiston energianseurantaraportti.
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Kuvio 18: Lammon, séhkon ja vedenkulutustiedot esimerkkirakennuksen energianseu-

rantaraportissa (Insindoritoimisto Granlund Oy:n esitysaineisto, 2008).

4.3.3 Huoltokirja dokumenttienhallintajarjestelmana.

YIT Ryhti -huoltokirjan ominaisuuksiin kuului sahkéisien dokumenttien hallintajarjes-
telma, jonka avulla tiedot saadaan dokumentoitua huoltokirjan tietokantaan. Huoltokir-
jan perustamisvaiheessa oli madriteltdvd minkalaisia dokumentti-kansioita huoltokirjaan

perustetaan.
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Asiaa tutkittiin projektipalavereissa ja paadyttiin seuraavanlaiseen dokumenttikansio
jakoon:

e Huoltokirjan liitedokumentit

o Paikantamispiirustukset (jos ei tietosuojakysymys, koska avoimissa tie-

toverkossa aina tietoturvariskeja esim. puolustushallinnon, pankkien eri-
tyisjarjestelmat).
Jarjestelmékuvaukset ja yleistiedot
Ohjeet ja maadraykset
Laitetiedot ja kdyttoohjeet
Muut dokumentit

O O O O O

Yhteystietoluettelo

o Valokuvat
e Piirustukset
e Rakennushanke (uudisrakennukset tai saneerausprojektin tiedot)
e Raportit ja poytakirjat

0 Kohdemuistiot

0 Laatudokumentit

0 Viranomaistarkastukset

0 Tehdyt selvitykset ja tarkastukset (mm. kuntoarviot, kuntotutkimukset)
e Turvallisuus

0 Pelastussuunnitelma

0 Muut turvallisuusasiakirjat.

Y114 oleviin kansioihin huoltokirjan kéayttajat tallentavat kansioiden otsikoiden mukaiset
dokumentit, jolloin ne pysyviét tallessa ja 10ytyvét helposti. Tama koettiin huoltokirja-
projektissa hyoddylliseksi ominaisuudeksi varsinkin viranomaisasiakirjojen
séilytyksessa. Huoltokirjan padkayttaja voi hallita huoltokirjan yllapito-ohjelmalla kan-
sioiden kayttooikeuksia, jolloin halutut tiedot ovat vain maarattyjen kayttajien kaytetta-

vissd ja nahtévissa.
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5. Tulokset

5.1 Lomakekyselyjen ja haastattelun tulokset ja analyysi

5.1.1 Taustakysymysten tulokset ja analyysi

Opinnaytetyon kohdan Haastattelu- ja lomakekyselytapa (4.1.1) mukaisesti suoritetun
haastattelun yhteydessa selvitettiin vastaajien taustaa, liitteen 1 mukaisella tausta-
kyselylla. VVastaajajoukosta noin puolet oli ollut YIT Kiinteistotekniikan palveluksessa
alle 5 vuotta ja noin kolmannes 5 - 10 vuotta. Vain kymmenesosa vastaajista oli ollut
palveluksessa yli 20 vuotta.

Eri palvelualueet olivat edustettuina haastattelussa niiden tuotannon koon mukaisilla
painotuksilla. LVI- tekniikan edustajat olivat suurimmalla edustuksella mukana ja tur-
vatekniikan edustajat toiseksi suuremmalla. S&hko- ja kylmatekniikka seka energiapal-
velut, olivat seuraavaksi suuremmalla edustuksella mukana haastattelussa. Pienimmalla
edustuksella haastattelussa olivat mukana pienemmat palvelutuotteet kiinteistdjohtami-

nen ja sahkonkaytonjohtaminen.

Kysyttéessa vastaajien tyokokemusta heidén haastattelussa edustamasta palvelutuotela-
jista ottaen huomioon heidan koko tyduransa, oli jakauma erilainen. Suurimmalla osalla
vastaajista oli yli 10 vuoden tydkokemus. Vain n. 20 % oli alle 5 vuoden tyékokemus.
Kaikki kyselyyn vastanneet tekivét tarjouksia sek& osallistuivat sopimusten tekoon.
Taustakyselyn perusteella paateltiin, ettd tdhan tutkimukseen haastatellut eri osa-
alueiden osaajat edustivat hyvin yrityksen tutkittuja palveluita. N&in ollen heidan todet-

tiin olevan oikeat henkil6t vastaamaan haastatteluun.

Yhtenéisia palvelukuvauksia varten suoritetun haastattelun yhteenveto taustakysymyk-

sisté selvida taulukosta 2.
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Taulukko 2: Haastatteluiden taustakysymysten yhteenveto.

Vastausten jakauma

3. tydokokemus YIT: I1&

a. 0-1 vuotta 24 %

b. 1-5 vuotta 29 %

c. 5-10 vuotta 29 %

d. yli 10 vuotta — 20 vuotta 6 %

e. yli 20 vuotta 12 %
4. Valitaan vastuualue listasta ympyroimélla (vain 1 osa-alue, voidaan valita):

a. LVI- tekniikka 24 %

b. S&hkotekniikka 12 %

c. Kylmétekniikka 12 %

d. Turvatekniikka 18 %

e. Automaatiotekniikka 12 %

f. Energiapalvelut 12 %

h. Kiinteist6johtamispalvelut 6 %

i. Sahkokayton johtaminen 6 %
5. tydkokemus vastuualueen tehtdvasta

a. 0-1 vuotta 6 %

b. 1-5 vuotta 12 %

c. 5-10 vuotta 35 %

d. yli 10 vuotta — 20 vuotta 24 %

e. yli 20 vuotta 24 %
6. teetteko tarjouksia asiakkaalle (kylld/ei) Kylla: 100%
7. laaditteko sopimuksia asiakkaalle (kyllé/ei) Kyll&: 100%

Jos 6 ja 7 tayttyy , siirrytddn varsinaisiin monivalinta kysymyksiin

5.1.2 Monivalintakysymysten tulokset ja analyysi

Opinndytetyon kohdan Yhtendiset palvelukuvaukset (4.1) mukaisesti suoritetun haastat-
telun yhteydessa tutkittiin Likertin 5- portaisella asteikolla laht6tilannetta seka henkil6i-
den tahtotilaa asiaa kohtaan esitetyilld 12 vaitekysymyksella yhtendisista palvelukuva-
uksista, jotka on esitetty liitteessd 1. Tutkimuksen asenneobjektina oli lahtdolettamus,
ettda YIT Kiinteistotekniikasta puuttuu télla hetkelld yhtenéiset palvelukuvaukset ja tah-
totila, ettd ne tulisi kehitystehtédvén yhteydessé luoda seké sijoittaa yhtendiseen huolto-
Kirjatietokantaan. Esitetyista kysymyksista asenneobjektille myonteisié véittdmia oli 8
kpl, kun taas asenneobjektille kielteisia vaittamia oli 4 kpl. Vastaukset pisteytettiin tau-

lukon 1 mukaisesti.
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Taulukosta 3 selviaa liitteen 1 mukaisten monivalintakysymysten vastausten jakaumat
sekd vastausten saamat pistemaéarat. Asenneobjektille myonteiset kysymykset on véritet-
ty vihredlld ja asenneobjektille kielteiset kysymykset on varitetty punaisella taulukon

ensimmaisessa pystysarakkeessa.

Taulukko 3: Monivalintakysymysten jakauma ja pistemaara.

P P P P P
i Yht. i Yht. i i i
Yht. s kpl s kpl s Yht. s Yht. s
Moni- kpl t | vastaus- t | vastaus- t kpl t kpl t
valinta- | vastaus- e Jvaihtoeht e | vaihntoeht e | vastaus- e | vastaus- @
kysy- |vaihtoehto e (o] e (o] e | vaihtoehto e | vaihtoehto e| Pisteet
mys 1 % t 2 % |t 3 % |t 4 % |t 5) % | t]yhteensa
0 0% | O 3 18 %| 3 4 24 %| 8 8 47 %| 24 2 12 %( 8 43
0 0% | O 5 29 % |15 3 18 %) 6 5 29 %] 5 4 24 %0 26
0 0% | O 3 18 %| 9 3 18 %) 6 5 29 %] 5 6 35 %] 0 20
5 29% | 20 7 41 %|21 0 0% |0 2 12 %) 2 3 18 %0 43
8 47 % | 32 2 12 %| 6 1 6% | 2 5 29 %| 5 1 6% |0 45
2 12 % 6 35%]| 6 5 29 %] 10 3 18 %| 9 1 6% |4 29
2 122%| 0 8 47 %] 8 1 6% | 2 5 29 %15 1 6% |4 29
8 47%]| 0 5 29 %| 5 2 12 %] 4 2 12 %| 6 0 0% [0 15
3 18 % | 12 8 47 % | 24 2 12 %) 4 2 12 %| 2 2 12 %[0 42
18. 15 88 % | 60 1 6% |3 0 0%]0 1 6% |1 0 0% [0 64
19. 17 100 %] 68 0 0% |0 0 0%]|0 0 0% |0 0 0% |0 68
20. 11 65 % | 44 5 29 % |15 1 6% |2 0 0% |0 0 0% (0 61

Kuviossa 19 on esitetty monivalintakysymysten saamat kokonaispistemaarat kayttéen

Likertin asteikkoa.

Pisteet
yhteensa

80
70 —

60 L~
50 —
40 1 —
30 - — —
20 [ —

dilnisininisininininininl;
0

9. 10. 11. 12. 13. 14. 15. 16. 17. 18. 19. 20.

o Pisteet
yhteensa

Pisteet

Monivalintakysymys nro.

Kuvio 19: Monivalintakysymysten saamat kokonaispistemaéarat.
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Monivalintakysymysten keskiarvo ja keskihajonta on esitetty taulukossa 4. Ensimmai-
senda esitettyjen vaitekysymysten vastauksissa oli jonkin verran hajontaa, mutta loppu-
paéssa esitetyisté vaitekysymyksisté vastaajat olivat lahes kokonaan samaa mieltd. Vas-
tausten keskiarvoa painotettiin seuraavissa kohdissa kuvatuissa tulosten tulkinnoissa,

jotta saatiin tietoa enemmiston mielipiteista esitetyista asioista.

Taulukko 4: Monivalintakysymysten vastausten keskiarvo ja keskihajonta.

Vastausten
keskihajonta
Vastausten keskiarvo _
u=E (x) o= VD
3,5 0,9
3,5 1,2
39 1,1
2,5 15
2,4 15
2,7 1,1
2,7 1,2
1,9 1,1
2,5 13
1,2 0,8
1,0 0,0
1,4 0,6

Vastausten jakaumat on esitetty graafisesti kuviossa 20.

Vastausten jakaumat

Arvot

4,5
4,0
3,5 kﬁA/\\
3,0 \ —e— Vastausten keskiano
2,5 ~ N\ S
’ i N\
2,0 \;' \ —=— Vastausten
1,5 keskihajonta
1,0 Tw
0,5 =
0,0 T T T T T T T T T \\./\

9. 10. 11. 12. 13. 14. 15. 16. 17. 18. 19. 20.

Kysymys nro

Kuvio 20: Vastausten graafinen muoto.
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Vastausten perusteella laht6tilanteesta, jota kysyttiin vaitteelld numero 9, saatiin kuvion

21 mukaiset tulokset.

129 0%

0,
18 % @ Vastaus vaihto-ehto

1

m Vastaus vaihto-ehto
2

O Vastaus vaihto-ehto
3
24 % O Vastaus vaihto-ehto
4
46 % m Vastaus vaihto-ehto

5

Kuvio 21: Vditekysymyksen numero 9 vastaukset.

Tulosten perusteella selvasti suurin osa vastaajista valitsi vastausvaihtoehdon 5 (12 %)
tai vastausvaihtoehdon 4 (46 %) eli he olivat taysin tai jokseenkin eri mielta siitd, etta
YIT Kiinteistotekniikalla on tall& hetkella riittavan yhtendisia palvelukuvaukset heidan
vastuualueensa palvelukuvauksista. Vastausten jakauman perusteella selvisi, ettd ne
vastaajat, jotka vastasivat kysymykseen vastausvaihtoehdon 2 eli olivat vaitteesta jok-
seenkin samaa mieltd, edustivat niitd palveluita, jotka on keskitetty yhteen yksikkdon
Suomessa. Vdite sai pisteitd Likertin asteikolla yhteensa 43, joten se vahvisti asenneob-
jektina olleen hypoteesin. Ndin ollen haastattelututkimuksen perusteella YIT Kiinteisto-
tekniikalla ei ollut vastaajien selvdn enemmistén mielesta riittdvan yhtenaisia palvelu-

kuvauksia eri palvelutuotteista.

Lisaksi jopa 70 % vastaajista oli tdysin tai jokseenkin samaa mielta vaitteesta 12, ettd
tarjouksen tekemisestd puuttuu YIT Kiinteistotekniikassa nykyisin selkedt ja kunnolliset

mallit.
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Kolmannes vastaajista vastasi vaitteeseen 10, ettd palvelukuvauksen laatimiseen kuluu
lilkaa toimihenkil6aikaa, mutta puolet vastaajista ei kokenut palvelukuvauksen laatimi-
seen kuluvan liikaa toimihenkil0aikaa. Pyydettdessa tdhan tarkennusta heiltd, joiden
mielestd aikaa ei kulunut liikaa, syyksi selvisi, ettd he olivat kehittdneet omat palvelu-
kuvausmallit omaan kayttoonsa. Nama mallit sijaitsivat useimmiten kayttajien omilla
tydasemilla, joihin muilla ei ole paasya. He olivat padsaantoisesti tehtavéansa yrityksessa
aloittaessaan kehittdneet ndma mallit itse. Erdat vastaajat olisivat myos silloin toivo-
neet, ettd yrityksell& olisi ollut tarjota palvelukuvausmalleja tyonsa avuksi. Ne vastaa-
jat taas, jotka kokivat, etté tarjouksen tekemiseen kuluu liikaa aikaa, eivét olleet saaneet
yleisida malleja kayttoonsa, koska niita ei ole ollut olemassa tai ne eivét ole olleet ylei-

sesti saatavissa.

Lahes sama vastausjakauma syntyi vaitteeseen 11 , jossa sisalténa oli se, ettd vastaajan
on vaikea valita asiakkaalle sopivin vaihtoehto, mita han tarjoaa nykyisin kaytossé ole-
vista palvelukuvausvaihtoehdoista. Tarkennettujen kysymysten perusteella vastaukset ja
perusteet olivat samat kuin edellisessa kysymyksessa. Eli ne jolla oli itse kehittdmat
mallit kéytossd, kokivat asian helpoksi. Kun taas ne joilla malleja ei ollut kéytdssa, taas
vaikeaksi. Lisaksi muutamilla vastaajilla oli vaikeaa valita tilanteeseen sopiva vaihtoeh-
to, koska malleja oli niin monta erilaista kdytossa. Tamé johtuu my0s osaltaan siita, etta
eri palveluissa voi olla erilaisia asiakaskohderyhmid, kuten liike- ja toimitilakiinteiston
asiakkaat, teollisuusasiakkaat tai julkisensektorin asiakkaat, jotka edellyttavat erilaisia

palvelukuvausmalleja.

Vaitekysymyksen 13 avulla tutkittiin onko vastaajan mielesté hanen oman vastuualu-
eensa palvelutuotteesta kaytossa useita eri malleja ja vaihtoehtokysymyksella 21 tar-
kennettiin montaako erilaista palvelukuvausmallia vastaaja kayttaa nykyisin tarjouksissa
tai palvelusopimuksissa. Selvasti yli puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd heidén edus-
tamansa vastuualueen palvelutuotteesta oli kdytdssa useita eri malleja.
Vaihtoehtokysymyksen 21, jossa kysyttiin montaa palvelukuvausmallia vastaajat kayt-

tavat nykyisin tarjouksissa ja sopimuksissa, vastausten jakauma on esitetty kuviossa 22.
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@ a-vaihtoehto
6% 0% (yhta mallia)
12 % kpl

m b-vaihtoehto
(1-2 mallia)
kpl

O c-vaihtoehto
(2-5 mallia)
kpl

O d-vaihtoehto
(5-10 mallia)
kpl

W e-vaihtoehto
(yli 10 mallia)
kpl

41 %

Kuvio 22: Vaihtoehtokysymyksen 21 vastausten jakauma.

Vastausten perusteella suurin osa vastaajista kaytti 1 - 2 tai 2 - 5 mallia tarjouksissa ja
sopimuksissa. Vain pieni osa kaytti yhtd mallia tai 5 - 10 mallia. Kukaan vastaajista ei
kayttanyt yli 10 mallia. Tarkennettujen kysymysten perusteella suurin osa vastaajista oli
sitd mieltd, ettd yhtendisid palvelukuvauksia eri palveluotteista voisi olla 1 - 2 kpl. N&-
ma vastaisivat eri palveluiden tekemista n. 80 % tarkkuudella ja loppu 20 % olisi aina

tapauskohtaisesti tdydennettavissa kohteen mukaisilla erikoisuuksilla.

Tutkimushetkelld kdytdssa olevien palvelukuvauksien siséllosta ja ymmaérrettavyydesté
sekd vastaajien itsensd mielesta ja heidan kokemusten perusteella asiakkaiden mielesta
kysyttiin monivalintakysymyksissd 14, 15 ja 16. Vastausten tulokset selvidvat taulukos-
ta 3. Seuraavassa on kerrottu vastausten yhteenveto:

e Puolet vastaajista on sitd mieltd, ettd tutkimushetkella kdytossa olevien palvelu-
sopimusten kuvaukset vastaavat todellista tekemistd kohteissa, 30 % vastaajista
ilmoitti tdhan neutraalin kannan. Neljannes vastaajista olivat asiasta eri mielta.

e Yli puolet vastaajista oli myds taysin tai jokseenkin samaa mieltd, etta tutkimus-
hetkell& k&ytossa olevat kuvaukset ovat tarpeeksi selkedt asiakkaille, mutta 35 %

vastaajista oli eri mielta.
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Suurin osa vastaajista piti nykyisia kuvauksia itselleen selvind. Kun aiheesta kaytiin
tarkempaa keskustelua niin ne, jotka eivét pitdneet nykyisid palvelukuvauksia tarpeeksi
selkeind asiakkaalle, olivat sitd mieltd, ettd ne ovat liian teknisid tai niista pitéisi saada
enemman selventavid kuvauksia. Ne vastaajat, jotka kayttivat itse luomiaan malleja ko-

kivat ne toimiviksi seka asiakkaille etta itselleen.

Vastaajajoukko oli valittu niin, ettd suurin osa vastaajista toimi mukana YIT Kiinteisto-
tekniikan valtakunnallisessa toiminnassa tai toiminta oli heille tuttua. VVastaajien mieli-
pidetta valtakunnallisesta toiminnasta ja sen yhtendisyydesté kysyttiin monivalintaky-
symyksessa nro 17, joka oli vaite, etté eri paikkakunnilla toimitaan erilailla valtakunnal-
lisissa sopimuksissa? Vastaukset selvidvat kuviosta 23, jonka mukaan selvésti yli puolet
vastaajista (64%) oli tdysin tai jokseenkin samaa mieltd véitteen kanssa.

12 %

12 %

18 %

@ Vaihto-ehto
1

m Vaihto-ehto
2

O Vaihto-ehto
3

O Vaihto-ehto
4

m Vaihto-ehto
5

46 %

Kuvio 23: Vditekysymyksen 17 vastausten jakauma.
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Valtakunnallisen sopimusten hoitamisen perusajatus on, etté toiminta eri  paikkakunnil-
la yhtendistetdan sopimuksen vaatimalla yhtenéisella tavalla. Vite sai Likertin asteikol-
la 42 pistetté. Esitetyn vditteen vastausten perusteella vahvistui asenneobjektina ollut
lahtdolettamus, ettd kehitettdvad toiminnassa vastaajien mukaan oli. Usean haastatelta-
van mielesté yhtendiset palvelukuvaukset olisivat ensi askel kohti téllaista toimintaa

seka kiinteistopalveluiden laatujohtamista.

Kysymyksella 20, palvelukuvaus = asiakaslupaus, mitattiin vastaajien mielipidetta siit4,
kuinka tarkedksi he kokevat palvelukuvaukset. Asia oli myds laatuajattelua mittaava
kysymys. Léhes kaikki vastaajat olivat vditteestd taysin samaa tai jokseenkin samaa

mielt4. Palvelukuvauksien toteuttaminen sopimusten mukaan on osa laatu-ajattelua.

Kysymyksilla 18 ja 19 kysyttiin vastaajien mielipidettd tasta kehityshankkeesta ja sen
tarpeellisuudesta YIT Kiinteistotekniikan palveluiden parantamiseksi. Tulokset selvia-
vat taulukosta 3, jonka mukaan kaikki vastaajat (100%) olivat taysin sitad mieltg, ett4
yhtendiset palvelukuvaukset tulisi luoda ja ne tulisi sijoittaa yhtendiseen tietokantaan
(esim. huoltokirjatietokantaa) tarjousten tekijoiden tueksi. Melkein kaikki vastaajat oli-
vat myds taysin tai jokseenkin sitd mieltd, ettd yhtendiset palvelukuvaukset valtakunnal-

lisesti parantaisivat yrityksen toiminnan laatua.

5.1.3 Haastattelututkimuksen avoimien kysymysten analysointi

Haastattelujen yhteydessa esitettiin kolme avointa kysymysta liitteen 1 mukaisesti. Ta-
man liséksi avoimiin kysymyeksiin tuli vastauksia osittain jo monivalintakysymyksia
esittaessd, kun haastateltavat halusivat tarkentaa vastauksiaan sanallisesti. Nama asiat
kirjattiin yl6s haastattelujen aikana.
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Yhteenvetona vastauksista voidaan tehda seuraavat johtopaatokset:

Kehityshankkeen ajatus saada aikaan yhtendiset palvelukuvaukset seka kehitys-
ajatus koota eri osaajia valtakunnallisesti ja keratd heilta palvelukuvausmalleja
seka laittaa ne kiertoon katsottiin vastaajien mielesta hyvaksi tavaksi kehittaa
nykyista toimintaa.

Vastaajien mielestd yhtendiset palvelukuvausmallit on mahdollista toteuttaa niin,
ettd eri palvelutuotteista luodaan peruspalvelukuvaukset, jotka sopivat eri tyyp-
pisiin kohteisiin. Lisaksi niiden pita& olla helposti muokattavissa kohteen mu-
kaisilla erityispiirteill&.

Palvelukuvauksissa pitéé olla perusasiat kuvattu oikein nimikkeita ja tydnsisal-
t0a kuvaavasti sek& mallien pitdd olla ymmarrettavi ja riittdvan yksinkertaisia.
Niiden pit&4 siséltdd viranomaismaéraykset ja sisdiset ohjeet muuttuviin stan-
dardeihin.

Palvelukuvausten tehtavien pitaa olla tdsmallisesti ilmastuja ja niissa ei pida olla
tehtdvid, joita ei ole mahdollista toteuttaa k&ytdanndssé (kustannustehokkaasti).
Jossain tapauksissa pitdisi tehdd oma kuvaus asiakkaalle myyjien kayttoon, joka
on riittavan selked ja teknisempi kuvaus tyon tekijoille, jotta tyo tulee toteutettua
asiakaslupausten mukaisesti.

Yhtendisten palvelukuvausten laadinnan kautta saavutetaan tuotannollisia etuja

mm. sijaisjarjestelyissé, kun henkiloston koulutuksessa opetellaan tekemé&én tyot
yhteisten palvelukuvausten tehtavien mukaisesti.

Valtakunnallisesti yhtendiset palvelukuvaukset otetaan paremmin vastaan eri yk-
sikdissé ja tuotannossa, jos niihin on mahdollista etukdteen tutustua ja niita voi
kommentoida.

Yhtendiset palvelukuvaukset tulee I6ytya huoltokirjakannassa, mutta sen liséksi
mya0s yhtendisesti tietokannasta, jonne tarjouksen ja sopimusten tekijoilla on
paésy valtakunnallisesti.

Yhtendisten palvelukuvausten laatimisen jalkeen myos tuotantoa pitaa yhtendis-
t&a valtakunnallisesti mm. dokumentoinnin, raportoinnin ja koulutusten kautta,
joka koskee tuotannon lisaksi myds pelkkaa myyntity6ta tekevié.

Palveluiden hinnoittelua ei pida yhtenaistaa, vaan sen on pysyttava paikallisella
tasolla, jossa pystytdédn huomioimaan paikallinen markkinatilanne.



67(81)

Tuotteistaminen voidaan aloittaa vasta, kun tuotanto on saatu yhtenéiseen mal-
liin.

Yhtenaisten palvelukuvausten tydstdmisen pitéisi olla jatkuvaa tuotannon kehit-
tdmista, jota eri palveluiden asiantuntijat voisivat tehdé séannollisin maaraajoin
esim. kehityspaivilla kerran vuodessa.

Yhtenaiset palvelukuvaukset voisi laatia asiakirjapohjille tietotekniikan toimes-
ta, jolloin ne olisivat helposti muokattavissa eri kohteiden mukaisella sisallolla.

Kaikkien osa-alueiden palvelukuvausten ndkemien madaltaa myyjien kynnysta

myyda koko YIT Kiinteistotekniikan palveluvalikoimaa asiakkaille.

5.2 Tulosten yhteenveto yhtenaiset palvelukuvaukset

Eri tuotteiden palvelukuvaustilanteen tilanne haastattelujen sekd niiden yhteydessa suo-

ritetun palvelukuvausten kerdyksen seké kiertoon laiton jalkeen kehityshankkeen myo6té

saavutettiin seuraavat tulokset:

Saatiin kerattyad YIT Kiinteistotekniikan huolto- ja yllapitotoimintaan ensimmai-
set valtakunnallisesti yhtenaiset mallit, joita on 1-2 kpl eri palvelutuotteista.
Yhtendiset palvelukuvaukset tullaan sijoittamaan huoltokirjaan seké yhtenaiseen
tietokantaan, josta tarjouksia ja myyntia tekevat padsevat ne ottamaan kayttoon.
Tutkimuksen kautta saatiin tietoa YIT Kiinteistotekniikan valtakunnallisesta

huolto- ja yllapitotoiminnasta seka kehitysehdotuksia toiminnan parantamiseksi.

Liitteessd 3 on kuvattu esimerkkikiinteiston huoltokirjan tehtavat huoltokalenterissa.

Liitteessé 4 on esitetty huoltokirjasta tulostettu tehtévalista, jossa on esitetty esimerkki-

kiinteiston kalenterivuoden aikana kuitattavat palvelukuvaustehtavét.
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5.3 Huoltokirjan nimikkeiden maarityksen tulokset

Huoltokirjaprojektin kautta saatiin madriteltyd YIT Ryhti —huoltokirjaan keréttavat kiin-
teistd- ja rakennustiedot seké eri talotekniikan jarjestelmille huoltokirjaa varten keratta-
vat nimikkeet Talo 90 —jarjestelman mukaisesti. Kéytdssa olevien kiinteistdjen huolto-
Kirjoihin pééatettiin kerata vain ne laite- ja rakennusosatiedot, joilla on huollollisesti
merkitystd. Uudisrakennuksien ja saneeraushankkeiden aikana laadittavien huoltokirjo-
jen tietosisaltéon on saatavilla laajempi tietosisalto mm. eri tarvikkeiden kauppanimisté.
N&ma paétettiin sisallyttdd huoltokirjan dokumentteihin liitteeksi otsikolla rakennus-
hankkeen dokumentit. Niiden kohdalla todettiin, etta huoltokirjan tietojen pitéa olla sel-
laisia, joilla on oikeasti huollon- ja yll&pidon sek& omistajan mielestd kayttoad. Kehitys-
tehtdvan myoté saatiin aikaan YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjan laitekirjasto.

5.4 Kiinteiston elinkaaren hallinta huoltokirjan avulla

Huoltokirjaprojektin jarjestelmavalinnan ja sisaltomaarittelyn jalkeen saatiin aikaan
huoltokirjaan kiinteiston elinkaaren hallintaa tukevia osioita. Kiinteiston elinkaaren hal-
linta hoidetaan huoltokirjan avulla hyddyntden siihen maariteltyja osia, jotka ovat:
- Kunto -osio
= Kuntoarvioiden seké kuntotutkimusten hallinta
= Kayttd- ja kunnossapitojaksojen méaarittdminen
= Kunnossapito- ja investointiesitysten tekeminen
- Dokumentit -osio
= Madriteltiin halutut kansiot, joihin tallennetaan kiinteist64 koske-
vat dokumentit
- Energianseuranta -osio.
= Lammon, séhkon ja vedenkulutusten hallinta etdluettavien mitta-

reiden tai kasiluvun avulla.
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Huoltokirjan oikeaa kédyttod tuetaan laaditun kehitysprojektissa laaditun lanseeraus-
suunnitelman avulla jatkossa. Lanseeraussuunnitelman mukaan laadittiin huoltokirjalle
kayttoohjeet seka jarjestettiin kdyttokoulutustilaisuuksia. Huoltokirjan k&yttoonoton
varmistamiseksi on otettu k&yttoon Ryhti Executive ohjelma opinndytetydraportin koh-
dan Kiinteiston korjausten ja kunnossapidon hallinta huoltokirjan avulla (4.3.1). Lisaksi
tassa opinnaytetydssa on kerrottu huoltokirjan kdyttdonotossa yrityksen johdon tuen

tarkeydesta.

5.5 Huoltokirjan rooli YIT Kiinteistétekniikan jarjestelmakentassa

Opinnéaytetydraportin kohdan Jarjestelmaselvitys (4.2.2) avulla selvitettiin huoltokirjan
ominaisuuksia seké roolia suhteessa muihin yrityksen huollonohjausjarjestelmiin. Selvi-
tyksen tuloksena méériteltiin huoltokirjan rooli, joka on seuraava:

e Huoltokirja on asiakkaalle pdin tapahtuvan kohdekohtaisen huollon kokonaisuu-
den seka laajemman kiinteistdmassan raportoinnin valine Ryhti Executive — li-
séohjelman avulla.

e Huoltokirja on kohdekohtaisen liiteaineiston tallennuspaikka.

e Huoltokirja on yhdistava tekija kiinteistonpidon eri osapuolten ja kayttajien va-
lill&.



70(81)

6. Tulosten tarkastelu ja arviointi

6.1 Tutkimuksen validiteetti

Tutkimuksen tavoitteet saavutettiin suunnitelman mukaisesti. Tavoitteen mukaisesti
kehitystutkimuksen avulla saatiin aikaan ensimmaiset valtakunnalliset mallit yhtendisis-
t& palvelukuvauksista. Toisena paatavoitteena ollut huoltokirjan nimikkeiden méérittely
huoltokirjaan toteutettiin myos tavoitteiden mukaisesti tuotannon nakokulmasta. Myds
kolmantena tavoitteena ollut huoltokirjan avulla tapahtuva kiinteiston elinkaarenhallin-
nan maadrittely toteutettiin suunnitelman mukaisesti. Liséksi selvitettiin huoltokirjan
rooli yrityksen huollonohjausjérjestelmien jéarjestelmékentdssa. Tutkimus suoritettiin

kuviossa 1 kuvattujen tavoitteiden mukaisesti.

6.2 Tutkimuksen reliabiliteetti

Tutkimuksen tulokset ovat luotettavia sekd YIT Kiinteistétekniikan nykyista huolto-
toimintaa kuvaavia mm. vastaajajoukon laajuuden ja sen, etté he olivat yrityksen eri
palvelutoimintalajien valtakunnallisia asiantuntijoita. Liséksi huoltokirjaprojektin kehi-
tysta on valvonut kehitysprojektin johtoryhm4, joka on raportoinut tuloksista yrityksen
johdolle. Haastattelututkimuksen tulokset ovat luotettavia ja ne eivat siséll& virhetulkin-
toja, koska haastattelija taytti vastauslomakkeet haastattelujen aikana ja haastattelija

selvensi kysymysten tarkoitusta haastateltaville tarvittaessa haastattelujen aikana.

Yhtenéisten palvelukuvauksen tuloksia ei voida laajalti yleistad, koska ne koskevat vain

tutkitun yrityksen yllapito- ja huoltopalvelutoimintaa.
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Tutkimuksessa haastatelluilla toimihenkil6illa, jotka osallistuivat huoltokirjan nimik-
keiden madrittelyyn, oli laaja tydkokemuksia. Ndma huoltotoiminnot ovat melko sa-
manlaisia eri huollon palvelutuotteissa koko alalla. Maarittelyssa kaytetyt kiinteistojen
tyypit olivat liike-, toimitila- ja teollisuuskiinteistdja. Tdman vuoksi valittua nimikkeis-
t6a voi kayttaa perustana myos muissa huoltokirjoissa, joita laaditaan vastaavan tyyppi-
siin kiinteistoihin. Kuitenkaan asuinkiinteistoihin valittu nimikkeistd ei sovellu suoraan,
vaan vaatii asuinkiinteiston huoltokirjan nimikkeiston lisddmistd mm. aluevarusteiden

osalta.

Huoltokirjan elinkaaren hallinta toteutettiin YIT Kiinteistotekniikan huoltokirjan sisél-
I6n ja ominaisuuksien lahtokohdasta. N&in ollen tuloksia ei voi suoraan yleistaa, jos
kaytossa on joku muu kuin YIT Kiinteistotekniikan kayttéonottama huoltokirja seka
siihen valittu sisaltd. Mutta tulokset voivat toimia ohjeena tai apuvalineend, jos esimer-
Kiksi asiakas miettii mitd ominaisuuksia huoltokirjassa pitéisi olla liike-, toimitila- tai

teollisuuskiinteistoon.

6.3 Jatkokehitysehdotukset palvelutuotannolle

Uusiin sopimuksiin pitaisi ensisijaisesti siséllyttaa nyt aikaan saadut palvelukuvaukset
eri palvelutuotteista, jos asiakkaalle ei ole palvelukuvauksia. Niiden vanhojen palvelu-
sopimusten, joissa ei ole asiakkaan omia kuvauksia, haasteena on se saadaanko ne muu-
tettua kesken sopimuskauden uusien palvelukuvauksien mukaiseksi. Tata kannattaisi
ehdottaa tilaajalle siind vaiheessa, kun sopimukset tulee uudelleen neuvoteltaviksi tai

huoltokirjan laatimisvaiheessa.

Lisékehitysehdotuksena mainitaan, ettd yhtendisien palvelukuvauksien laatimisesta olisi
voitu pitdd enemman projektipalavereita ja kehityshanketta olisi voitu pitkittaa, jotta
kehitettyja palvelukuvausmalleja olisi voitu kokeilla tarjouksissa ja sopimuksissa pi-
tempéén kaytannossa. Tahan ei kuitenkaan ollut tdmén tutkimuksen aikana mahdolli-
suutta. Kehitysehdotuksena mainitaan, ettd palvelukuvausten kehittdmista jatketaan pal-
velutuotannossa vuosittain esimerkiksi, kun koolla on samasta tuotteista vastaavia asi-

antuntijoita kehityspéivilla tai esimiespéivien yhteydessa.
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Liitteet

Liite 1. Haastattelututkimuksen kyselylomake

HAASTETTELUKYSYMYKSET
Aika ja Paikka

Tausta kysymykset

1. Nimi
2. Tehtévanimike
3. Tyokokemus YIT: ll&

a. 0-1 vuotta

b. 1-5vuotta

c. 5-10 vuotta

d. yli 10 vuotta — 20 vuotta

e. yli 20 vuotta
4. Valitaan vastuualue listasta ympyrdimalla (vain 1 osa-alue, voidaan valita):
LVI- tekniikka
Séahkotekniikka
Kylmétekniikka
Turvatekniikka
Automaatiotekniikka
Energia- ja olosuhdepalvelut
Kiinteistovalvomopalvelut
Kiinteistéjohtamispalvelut

I. Sahkokayton johtaminen
5. Tyokokemus vastuualueen tehtévasta

a. 0-1 vuotta

b. 1-5vuotta

c. 5-10 vuotta

d. yli 10 vuotta — 20 vuotta

e. yli 20 vuotta
6. Teetteko tarjouksia asiakkaalle (kylld/ei)
Laaditteko sopimuksia asiakkaalle (kylla/ei)
8. Jos 6 ja 7 tayttyy , siirrytddn varsinaisiin monivalinta kysymysvaihtoehtoihin.

S@moe a0 T

~

jatkuu
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Liite 1 jatkuu

MONIVALINTAHAASTETTELUKYSYMYKSET:
VASTAUSVAIHTOEHDOT:

1 = tdysin samaa mielta

2 = jokseenkin samaa mielta

3 = neutraali kanta

4 = jokseenkin eri mielt4

5 = taysin eri mielta

Vastaa mika tuntuu sopivimmalta vastausvaihtoehdolta seuraaviin vaitteisiin, kun ajatte-
let omaan vastuualueesi palvelutuotetta (lvi, séhko, yms,):

9.

10.
11.
12.
13.
14.

15.
16.

17.
18.

19.

20.

21.

Oman tyokokemukseni mukaan YIT Kiinteistotekniikalla on riittdvén yhtendiset
palvelukuvaukset vastuualueeni palvelutuotteessa. 1-5

Palvelukuvauksen laatiminen asiakkaalle vie nykyisin liikaa toimihenkildaikaani
?1-5

Minun on vaikea valita asiakkaalle sopivin palvelukuvaus mité tarjoan asiak-
kaalle nykyisista palvelukuvausvaihtoehdoista ? 1-5

Tarjouksen tekemisesta puuttuu nykyisin selkeét ja kunnolliset mallit ? 1-5
Oman vastuualueeni palvelukuvauksia on useita eri malleja ? 1-5

Nykyisten palvelusopimusten palvelukuvaukset vastaavat todellista palveluiden
toteuttamista asiakkaiden kohteissa ? 1-5

Nykyiset palvelukuvaukset ovat riittavan selkedt asiakkaalle ? 1-5

Nykyiset palvelukuvaukset ovat riittdvan selkeitd vastuullani olevassa toimin-
nassa ?

Eri paikkakunnilla toimitaan erilailla valtakunnallisissa sopimuksissa? 1-5
Parantaisivatko yhtenéiset palvelukuvaukset valtakunnallisesti toimintamme laa-
tua ? 1-5

Palvelukuvausten yhtendiset palvelukuvaukset tulisi luoda ja sijoittaa ne yhte-
naiseen tietokantaan (esim. huoltokirjatietokantaan) tarjousten tekijoiden tueksi
?1-6

Palvelukuvaus = asiakaslupaus ? 1-5

Kuinka montaa erilaista palvelukuvausmallia kaytan nykyisin tarjouksis-
sa/palvelusopimuksissa ?

yhté

1-2 mallia

2-5 mallia

5-10 mallia

yli 10 mallia

®oo0 o

jatkuu
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Liite 1 jatkuu
Avoimet kysymykset :

22. Miten kehittaisin nykyisiéd palvelukuvauksia, joita YIT Kiinteistotekniikalla on
kaytossé vastuualueeni palveluista ?

Haastattelija Kirjaa ylos :

jatkuu
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Liite 1 jatkuu

23. Mitd mieltd olet siitd, ettd YIT Kiinteistotekniikkaan laadittaisiin yhtendiset pal-

velukuvaukset eri vastuualueista ja ne l0ytyisivat jatkossa meidan huoltokirjasta
?

Haastattelija Kirjaa ylos :

jatkuu
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Liite 1 jatkuu

24. Mitd muuta haluaisin aiheesta painottaa/kertoa/ sanoa ?

Haastattelija kirjaa yl0s :

Kiitos haastattelusta.
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Liite 2: Kayttopaivakirjaohje

Taman ohjeen tarkoituksena on madritelld YIT:n kohteiden kayttopaivamerkintdjen
vaatimustaso. Kaikkia yksittéisid Kirjausesimerkkeja ei ole tarkoitus luetella, vaan
luoda ohjeen avulla tavoitetaso, minkalaisia asioita kayttopaivakirjaan merkitaan.

1. Tarkastukset

- palotarkastajan / tarkastuslaitoksen kaynti / k&yttoonottotarkastus / muu tarkastus,
jota ei ole huoltosuunnitelmaosiossa eritelty.

2. Vaihdetut / lisatyt laitteistot

- Esim. uusi tuloilmakone liséatty. Kirjattavan laitteistolla tulee olla taloudellista mer-
kitysta, kayttajalle arvoa tai toiminnallinen kiinteiston yll&pidon kannalta. Yksittéisia
lampun vaihtoja ei tarvitse kirjata.

3. Erillisveloitettavat tyot

- Tyét, joilla on taloudellista merkitysta tai kayttajakohtaista merkitystd. Esim. KH-
sopimuksen ulkopuolinen piha-aluetyd, ylimaardinen konehuoneiden pesu, graffiteis-
ta ilmoittamisen kirjaus jne. Kaikki sellaiset ty6t, joiden osalta voidaan joutua todis-
tamaan laadunvalvonnallisestikin (kayttajalle yms.), ettd kyseinen tydsuoritus on teh-

ty.

4. Talvikautena havainnot ja toimenpiteet vaarallisista lumilipoista, jadpuikosta
jne.

- KiinteistOhoitajan havainnot ja toimenpiteet, esim. puomitettu alue, soitettu kiinteis-
topaallikolle, tilatut lumenpudotukset.

5. Suuremmat poikkeamat / hairiot

- Vesivuodot tai -katkokset, séhkdkatko. Naisté syy ja kohde my®os kirjattava.

6. Ulkopuolisten suorittajien toiden valvonta / kaynnit

- Sopimustoimittajan tekemét merkittdvdmmat tyot / korjaukset. Esim. IV-kanaviston
nuohous, rasvanerotuskaivon tyhjennys jne. Jos kohteessa ei ole huoltosuunnitelmassa
kuittausta huoltoa varten, Kirjataan kayttopaivakirjaan kaikki suoritetut huollot!

(Esim. paloilmoitin-, turvavalokeskus-, sprinklerivuosihuollot)

7. Kiinteistonhoitoon kuuluvat toimenpiteet, joita ei ole ajoitettu huoltosuunni-
telmaan

- Esim. VVaravoimakoneen dieselin vaihdot, rasvanerotuskaivojen tyhjennykset, piha-
kaivojen tyhjennykset, uima-allaslaitteiden vesindytteet, puhdasvesijarjestelmien asi-
at, kayttajien tilaamat toimenpiteet.
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Palvelukuvaukset huoltokirjan

huoltokalenterissa

YI'T

Together we can do it.

Huolto

Huolto/Vastuualue:

ETUSIVU Ohjeet Ulos

Kiinteisti- ja laitetiedot
Huoltesuunnitelma
Wayttopaivakirja

Huolto- ja korjaushistoria

Dokumentit

¥IT DEMO! Kivijatatie 4

Valitse vuosi:

Valitse viikko:

Hualtojen tilanne

Tehtavakuvaus

Kohde: YT DEMOY Kivijatatie 4

Demo Kivijatatie 4-»(KH) Kiinteistonhoito
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Kuluva vikka: 15

PalvelupaketitHuellot:

Il cuonnitslma Tehty tyd
TSF-PO1 Kiinteistdn yleishualto ja valvonta - Yleiset [1vko]
TSF-TO1 Palailmaitinjarjestelma - Kuokausihualta [1kk]

TSF-TOZ Kaasusammutusjariestelma - Kuukausihuolto [1kk]
TSF-TO3 Sprinklerjérestelmat - Kuukausihuolto [1kk]

TSF-U02 Ulkoalushoito - 2 x vuodessa [1v]

TSF-U02 Ulkoalughoito - Kuukausihuolto [1kk]
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Liite 4: Huoltokirjasta tulostettu tehtavalista

Tehtédvidkuvaus
Palvelupaketit
Palvelupakettien tehtivat

YIT Demo Kivijatatie 4
HUOLTOKIRJA (KH) Kiinteistonhoito
https:/iwww_ryhti filryhtiweb/yit

Kohdekohtainen tehtavd %
(KH) Kiinteisténhoito
TSF-PO1 Kiinteiston yleishuolto ja valvonta - Yleiset *
TSF-PO1.1 Viranomaistarkastuksiin osallistuminen. *
TSF-P01.2 Tilaajan ympéristojaresteiman noudattaminen. *
TSF-P0O1.3 Raportointi huoltokijasovellukseen sovitussa laajuudessa. *
TSF-P01.4 Paivystyspalvelut 24 hivrk. *
TSF-PO1.5 Huoitokirjasovelluksen ylidpito omalla vastuualueslia. *
TSF-PO16 Vikailmoitusten vastaanotto. Vikailmoitusjarjestelman kayia. *
TSF-PO1.7 Kaytossaan olevista avaimista huolehtiminen. *
TSF-PO1.8 Kiinteiston avainhaliinta. Avainjarjestelmista huolehtiminen, avainten luovutus ja yil&pito. *
TSF-P0O19 Huoltoyhticn hallussa olevien teknisten pirustuksien ja asiakirjojen hallinta. *
TSF-P01.10 | Erikoisammattimiesten tdiden tilaaminen niilta osin kun ovat huoltolikkeen vastuulla. *
TSF-PO1.11 Ulkopuolisten palveluntucttajien (esim. urakoitsijat, suunnitielijat jne.) opastaminen ja tulityGlupien kirjoittaminen. *
TSF-P01.12 | Tarvittavat varaosa- ja tarviketilaukset. *
TSF-P01.13 limoitusten ja tiedofteiden jakaminen kiinteistéon oman toiminnan ja toiden osalta. *
TSF-TO1 Paloilmoitinjarjestelma - Kuukausihuolto *
TSF-TO1.5 Hatakuulutusjarjestelmd kuukausikoe (suoritetaan paloilmoitinjdjestelman kuukausikoestuksen yhteydessa). *
TSF-T02 Kaasusammutusjirjestelma - Kuukausihuolto *
TSF-T02.4 Kuukausikokeilu. *
TSF-T03 Sprinklerijarjestelmat - Kuukausihuolto *
TSF-T03.4 Kuukausikokeilu. *
TSF-U02 Ulkoaluehoito - 2 x vuodessa *
TSF-U02.5 Parkkihallin pesu. *
TSF-U026 Pihakaivojen puhdistus. *
TSF-U027 Kevatsiivous (hiekannosto). *
TSF-U02 Ulkoaluehoito - Kuukausihuolto *
TSF-U02.1 Pihojen ja pysékdintialueiden puhtaanapito. *

TSF-U022 Jateaseman puhtaanapito ja tyhjennysten valvonta. *
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