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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Elinkaari

Hoito-ohje

Huolto

Huoltovali

Kiinteiston kayttaja

Kiinteistonpito

Kunnossapito

Kunnossapitojakso

Kayttéonotto

Kiinteiston, laitteen tai rakennusosan kayton vaiheet han-
kinnasta ja kayton aloittamisesta sen hyodyntamisen lop-

pumiseen.

Laitteelle tai rakennusosalle osan toimittajan tai rakenta-
jan antama ohje, jonka avulla pyritaan pitamaan laatu so-

vitun tasoisena.

Ennakoivaa toimintaa vian syntymisten estamiseksi samal-
la ja samalla myos vikojen etsintda niiden korjaamista seka
laitteiden ja rakennusosien toiminnan ja laatutavoitteiden

pitdminen halutulla tasolla.

Kiintea aikavali kahden eri huollon valilla, joka sovitaan

laitteen tai sen rakennusosan kdyttoonoton yhteydessa.

Henkilot tai ryhmat, jotka aktiivisesti kayttavat kiinteistoa

tai sen laitteita.
Kiinteiston kunnosta ja sen huollosta vastaaminen.

Rakennuksen ja sen osien ylldpitoa, huoltamalla ja/tai uu-
simalla ne sovituin maaraajoin. Kunnossapidon tarkoitus
on kohteen laadun yllapito. Kunnossapito voidaan tehda
hankemuotoisesti (peruskorjaus) tai saannoéllisin valiajoin

(vuosikorjaus).

Keskimaardinen aikavili, jonka jalkeen suoritetaan maara-
tyt kunnossapidon toimenpiteet. Toimenpiteet voivat olla
uusimista, osittain uusimista, tdydentamista, kunnostusta

ja/tai pinnoitusta.

Kiinteistdon avaimien ja sen huoltokirjan vastaanottamis-

hetki, jonka aikana kiinteiston tulevat kayttajat varmista-



Maaraaikaishuolto

Peruskorjaus

Perusparannus

RakMk A4

Rasitusluokka

Siivous

Suunniteltu kayttoika

Takuuvuosi

vat sen laadun ja tarvittaessa ilmoittavat vioista ja puut-

teista rakentajalle / toimittajille.

Maaravalein tehtavaa huoltoa ja jota varten sovitaan
huoltovali, joka voi olla riippuvainen kappalemaarasta, ka-
lenteriajasta, kdyttotuntien tai ajetun matkan mukaan

(ajoneuvot).

Urakkamuotoinen kiinteistopidon toimenpide, jonka aika-
na tarkastetaan, hoidetaan ja korjataan kaikki kiinteiston
tarkeimmat laitteet, osat ja jarjestelmat, tarvittaessa myos

niita paivittaen.

Kiinteiston, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen laatu-
tason kohottaminen alkuperaistd paremmalle tasolle. Pe-
rusparannusta voi olla jonkin kiinteiston osan moderni-
sointi tai vaikka energiatalouden parantaminen. Peruspa-
rannuksen voi tehda esimerkiksi peruskorjauksen yhtey-

dessa.

Suomen rakentamisméaarayskokoelman kohta A4 (2000)
sisaltaa rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet, maaraykset

ja muut ohjeet.

Ympariston ja kdyton aiheuttamat olosuhteet, jotka vai-

kuttavat rakenteiden ja laitteiden huoltovaleihin.

Kiinteistéhoidon osa, jolla ylldpidetdan sovittua puhtaus-
tasoa sisétiloissa. Sisdltaa toimenpiteena likaantumista es-

tavien ja vahentavien pinnoitteiden hoidon ja suojauksen.

Rakennuksen, sen osan tai laitteen minimissaan saavutet-
tu hyddyllinen kayttdaika, joka saavutetaan perushuollolla

ja -kaytolla.

Ensimmainen kiinteiston tai laitteen kayttévuosi, jonka
aikana jarjestelman, laitteiden ja rakennusosien mahdolli-

set virheet korjataan ja niihin tehddan saatéja rakennutta-



Talo 2000 — nimikkeisto

Tekninen kayttoika

Vuosikorjaus

Yllapito

jan toimesta, jotta varmistetaan niiden oikeanlainen toi-

minta niiden elinkaaren alusta alkaen.

Rakennusalan standardisoitu tiedon erittelytapa, jonka
varaan hankkeen osapuolet pystyvat perustamaan tiedon-
vaihtonsa koko hankkeen ajan. Talo 2000 -nimikkeisto
pohjautuu aikaisempiin kolmeen Talo (70, 80 & 90) - ni-

mikkeistoon.

Kayttéonoton jalkeinen aika, jonka aikana rakennuksen,
rakennusosan, laitteen tai jarjestelman toimivuus ja laatu-
vaatimukset tayttyvat. Tekninen kayttoika paattyy, kun

laitteen tai sen osan todetaan olevan uusimisen tarpeessa.

Vuosittain tehtava kunnossapidon toimipide, jonka aikana
tarkastetaan kiinteiston kaikki tarkeimmat laitteet ja ra-

kennusosat. Kaikki vialliset osat huolletaan tall6in tarvitta-
essa. Kiinteistotekniikoiden uudistuessa voidaan myds tar-

vittaessa kayttoonottaa uusia laiteita tai jarjestelmia.

Sovitun rakennuskohteen tai -osan laatutason pitdminen
silld tasolla, etta sen arvo, kunto ja ominaisuudet eivat las-

ke.



1 Johdanto

Huoltokirja on kiinteistonhuollon tiedonhaun ja -keruun ehdottomasti tarkein tyova-
line. llman huoltokirjaa kiinteisténhuollon tavoitteiden saavuttaminen on vahintaan-
kin haastavampaa kuin huoltokirjallisissa kiinteistdissa. Huoltomiesten lisdksi huolto-
kirjasta hyotyvat lisdksi useat muut tasot kuten esimerkiksi kiinteiston kayttdjat,
omistajat, isdnnoitsijat ja kiinteiston hinta-arvioijat. Huoltokirja on pakollisena kiin-
teiston asiakirjana suhteellisen nuori kasite ja siksi sen koonnissa tapahtuu viela pal-

jon virheita ja vaarinkasityksia.

Opinndytetyon tavoitteena on vertailla Elomatic Consult & Engineering ja Buildercom
yritysten kiinteisténpito-ohjelmia keskenain ja selvittida niiden soveltuvuutta Aine-
kosken kaupungin kiinteistonpidon ja huollon tarpeisiin. Opinnaytetyossa verrataan
360°tools ja Facilitylnfon kayttajamukavuutta, dokumenttien hallintaa ja yllapitokus-
tannuksia keskenaan. Lopputuloksena tulisi saada aikaan jonkinlainen indikaattori,
jonka avulla pystytdan sanomaan, ettd onko Adnekosken kaupungilla syyta vaihtaa

Buildercom yrityksen Facilitylnfosta uudempaan 360°tools-ohjelmaan.

Vertailussa kdytetdin Adnekosken Suolahden uutta Kellosepan péivikotia, jolle luo-
daan Facilityinfoon ja 360°tools:in demo-ohjelmaan “kiinteistokohteet”, samalla sel-
vitelldan luomisen aikana kohteen luomisen sujuvuutta ja kustannuksia. Opinnayte-
ty6hon kuuluu myoés huoltokirjan teoria, seka huoltokirjan laadinnassa ja kaytt6on-

otossa tehtyjen virheiden analyysia.

Toimin Adnekosken kaupungin harjoitteluinsindérind opinniytetydn teon aikana tek-
nisen toimen osana (ks. Liite 3) ja paatelmani perustuvat padosin tekemiini havain-

toihin ja asiantuntevan henkilékunnan haastatteluihin.



1.1 Aineistot ja kdytetyt tutkimusmenetelmat

Opinndytetyon huoltokirjan teoria-aineiston olen pyrkinyt hankkimaan lahteista, jot-
ka noudattavat Suomen Rakentamismaardyskokoelman ohjeita ja saadoksia. Kaytan
muutamaa kattavaa kiinteistonpidon kirjaa lahteena, mutta suurin osa ldhteista tulee

olemaan nettilahteita niiden helpomman saatavuuden vuoksi.

Viitatun aineiston tulee liittya huoltokirjan luontiin, huoltoon, kunnossapitoon, elin-
kaareen ja tekniseen kayttoikaan tai kunnossapitojaksoihin. Aineistona kaytetdan
luonnollisesti my6s opinnadytetydssa esiintyvien yritysten kotisivuja ja sahkdisten
huoltokirjaohjelmien sivuja, jotka ovat selainpohjaisia. Viittaan naihin selainpohjaisiin
verkkosivuihin erityisesti, kun esittelen opinnaytetyon teoriaosuuden jalkeisessa

osassa kyseiset kunnossapito-ohjelmat.

Huoltokirjojen vertailut pohjautuvat subjektiiviseen kokemukseeni kumpienkin oh-
jelmien kaytosta ja joihinkin haastatteluihin niin kayttdjien kuin sahkdisten huoltokir-
jojen yllapitdjien osalta. Tarvittaessa teen myos kyselyita huollosta vastaaville ja sah-

koista huoltokirjaa kayttaville henkildille.

1.2 Teoria eli tietoperusta

Vertaillessa sahkaoisia kiinteistonpidon ohjelmia keskendan pyrin selvittamaan niiden
tarpeellisuuden kunnallisten toimijoiden (tdssd esimerkkitapauksena Adnekosken)
kannalta. Yksi vaikuttava tekija arvioon on myos Suomen rakentamismaaraysten ja
asetusten noudattaminen, koska etenkin kunnallisella puolella kaikkien lakien, ase-

tusten, maaraysten ja kehotusten noudattaminen on ensisijaisen tarkeaa.

Yksi maaraava tekija on myds ohjelmien helppokayttoisyys, jolla tarkoitetaan uusien

kohteiden luomisen helppoutta ja ohjelman yleista arkipaivaista kayttoa.



2 Huoltokirja

2.1 Huoltokirjan maaritelma

Suomessa on ollut huoltokirja uudisrakennuksille pakollisina jo vuodesta 2000 |&h-
tien. Suomen rakentamismaarayskokoelma osassa A4 maaraa huoltokirjan vahim-

maissisallosta. (Pirinen & Kukkonen 2001, 554.)

Saarisen, Ojajarven, Korkalan, Hannikdisen, Nousiaisen ja Sallisen (2011, 333 - 334)
mukaan huoltokirja koskee sellaisia uudisrakennuksia, joita kaytetdaan pysyvaan asu-
miseen tai sen sisalla tydskentelyyn. Myos rakennusluvan alaisilta korjauskohteilta
vaaditaan huoltokirjaa, ja ndin saadaan elinkaaritaloudelle ja -tavoitteille tukea huol-
tokirjasta. (Saarinen, Ojajarvi, Korkala, Hannikdinen, Nousiainen & Sallinen 2011,

333-334.)

Rakentamismaardyskokoelman osan A4 lisdksi ohjeita 16ytyy myds maankaytto- ja
rakennuslaista ja sen asetuksista. Huoltokirja on kattava rakennuskohtainen asiakir-
jakokoelma, jossa ovat kaikki kiinteiston huoltoon, huoltoon, saaté6n ja kunnossapi-
toon liittyvat asiakirjat, piirustukset, ohjeet, tavoitteet/tehtavat ja liitteet. Kokoel-
masta tulee [6ytya myos kohteen asukkaille ja kayttdjille annettavat ohjeistukset.

(Saarinen ym. 2011, 333-334.)

Huollon kannalta on tarkead, etta kokoelmasta Ioytyy laitteiden, rakennusosien ja
jarjestelmien tarkastus, hoito ja huolto-ohjelmat, jotta voidaan saavuttaa suunnitel-
lut kayttoiat ja yllapitaa kunnossa rakennuksen energiataloutta ja kayttdjille sopivaa
sisdilmastoa. Huoltokirja onkin kokonaisvaltaisesti hyédyllinen asiakirjakokonaisuus,
kun pyritaan hallitsemaan kokonaisuudessaan rakennuksen ja sen osien elinkaarta

seka saavuttamaan kiinteiston yllapidon tavoitteita. (Saarinen ym. 2011, 333-334)

Maankaytto- ja rakennusasetus 66 §, 1 momentti:



Rakennuksen kdytté- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisestd syys-
td muuta johdu, rakennusta varten, jota kdytetdidn pysyvddn asumiseen
tai tyoskentelyyn. Sama koskee tillaisen rakennuksen sellaista korjaus-
ja muutostyétd, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja
soveltuvin osin korjaus- ja muutostyétd, joka muutoin edellyttéd raken-

nuslupaa. (RT RakMK-21155. 2000.)

Hassin ja Mauramon (2000, 2) mukaan kiinteistéhoidolla pyritdan yllapitamaan kiin-
teiston tyoskentely- ja/tai asumisoloja saannolliselld yllapidon toiminnalla. Kiinteis-
tonhoitoon luetaan siivoaminen, ulkoalueiden hoidot ja laitejarjestelmien tarkasta-

minen ja yllapidon huollot. (Hassi & Mauramo 2000, 2)

Kiinteistonpitoa on jonkin madaratyn tahon vastaaminen kiinteiston oikeanlaisesta ja -
tasoisesta toiminnasta. Kiinteistonpitoon luetaan kiinteisténhoidon alaiset tehtavat
mukaan lukien my0s asiakaspalvelu ja talous- ja henkilohallinto. (Hassi & Mauramo

2000, 2)

Kiinteiston yllapitoa on kiinteistonhuollon pyrkimys yllapitaa sovittua kiinteiston kun-
totasoa, jotta rakennuksen kunto, arvo, kdytettavyys ja viihtyvyys eivat laske alle so-
vitun laatutason. Kiinteisténhoito ja -kunnossapito ovatkin nadin yhdessa kiinteiston

yllapitoa parantavia toimia. (Hassi & Mauramo 2000, 2)

Kunnossapitojakso on tietty aikavali, jonka jalkeen rakennuksen kayttorasituksista
riippuen, on suurimmalla todennakdisyydelld ajankohtaista tehda perinpohjainen
kuntotarkastus ja mahdolliset kunnossapidolliset toimenpiteet, jotta rakenteen ja
teknisten jarjestelmien laatutasosta voidaan varmistua ja korjata se halutulle tasolle.

(Hassi & Mauramo 2000, 2)
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Rakennushankkeeseen ryhtyva tai rakennuksen suunnittelija maaraa rakennuksen
suunnitellun kayttdian, joka on rakennuksen elinkaarelle minimivaatimus. (Hassi &

Mauramo 2000, 2)

Pirisen ja Kukkosen (2001, 558) mukaan peruskorjaus on mittava korjaustoimenpide,
jonka tarkoituksena on palauttaa rakennuksen tai sen osan kuntotaso alkuperaista
paremmalle tasolle ja my0s sen teknisten jarjestelmiensa nykyaikaistaminen ja uusi-
minen. Peruskorjausta voi olla viemariverkoston ja -laitteiden uusimien, ulkoseinan

uusiminen tai korjaaminen tai katon korjaaminen.

Peruskorjausta voi myos olla esimerkiksi hissien lisddminen tai energiatalouden pa-
rantaminen. Peruskorjaukseen voidaankin liittda perusparannuksen alle liittyvia ele-
mentteja ja piirteitd, koska kumminkin usein ndma asiat voidaan helposti hoitaa pe-

ruskorjauksen yhteydessa. (Pirinen & Kukkonen 2001, 558)

Siivousta on rakennuksen puhtaustason yllapitdminen esimerkiksi pintojen hoidolla
ja suojauksella, mutta perinteisesti myos lian ja roskien poistamisella rakennuksesta

(Pirinen & Kukkonen 2001, 558).

2.2 Huoltokirjan tavoitteet ja hyodyt

Saarinen ja muut (2001, 333 - 334) ovat todenneet, ettd nykyisen maankaytto- ja
rakennuslain mukaan huoltokirja on laadittava kaikille uudisrakennuksille. Téllaiset
uudisrakennukset, joilta vaaditaan huoltokirja, ovat pysyvaan tydskentelyyn tai asu-
miseen tarkoitetut rakennukset. Huoltokirjaa vaaditaan myds korjaus- ja muutostyo-
kohteista, joiden toteuttaminen vaatii rakennusluvan. Muiden rakennusten kohdalla
huoltokirjan laatiminen on vapaaehtoista, mutta huoltokirja olisi hyva olla sen hyo-
dyllisyyden ja kiinteistopidon tyon helpottamisen vuoksi tehtyna kaikista rakennuk-

sista. Huoltokirja on merkittava helpotus myds vastuuhenkildiden vaihtuessa, kun
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tieto l6ytyy samasta paikasta. (Saarinen, Ojajarvi, Korkala, Hannikainen, Nousiainen

& Sallinen 2011, 333-334)

Pirisen ja Kukkosen (2001, 554) mukaan huoltokirjan on hyva olla sen hyodyllisyyden
ja kiinteistonpidon helpottamisen vuoksi tehtyna kaikista kiinteistoista, vaikka maa-
raykset eivat viela koskisikaan joitain vanhempia kiinteist6ja. Huoltokirjan avulla tieto
rakennuksesta, rakennusosista, laitteista ja jarjestelmista valittyy katevasti ja selkeds-
ti seuraavalle kiinteistosta vastaavalle henkildlle tai taholle. (Pirinen & Kukkonen

2001, 554)

Tietojen hallinta ja yllapito parantuvat merkittavasti huoltokirjan myota. Huoltokirjal-
la taltioidaan tavoitteita, jarjestetdaan rakennukselle, rakennusosille, laitteille ja jar-
jestelmille jarkeva huoltosuunnitelma, joka on sopiva kiinteiston tavoite-elinkaaren
kannalta. Myds taloudelliset hyddyt ovat mittavat. Huoltokirjan avulla estetdaan kus-
tannustehokkaasti rakennusosien ja jarjestelmien kunnon lasku, mika taas parantaa
rakennuksen tavoite-elinkaaria ja keventaa tulevaisuudessa haamaottavaa peruskor-
jausta. Myos vastuunjako ja sopimusten hallinta selkiintyy huoltokirjan myo6ta. (Piri-

nen & Kukkonen 2001, 554)

Huoltokirjan avulla siis pystytaan ennakoimaan huollon ja korjauksen tarpeita ja ylla-
tykset kunnossapidon puolelta vahenevat. Kiinteistonhuollonkin tyo siis helpottuu ja
urakkarajat selkenevat, seka heiddn omat seurannat ja valvonnat helpottuvat. Ndin

paastaan kustannustehokkaampaan toimintaan. (Pirinen & Kukkonen 2001, 554)

Huoltokirja onkin kiinteistbnomistajan laatima kaiken kattava sdaantokirja, johon laa-
ditaan hoito- ja huoltosuunnitelmat, jotta saavutetaan kiinteisténomistajan maaritte-
lema laatutaso. Muiden toimijoiden on siis pystyttdva vastaamaan naihin vaatimuk-
siin ja tavoitteisiin, jos on mennyt tekemaan urakkasopimuksen kyseisen kohteen

omistajan kanssa. (Pirinen & Kukkonen 2001, 554)
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2.3 Huoltokirjan rakenne

Saarisen ja muiden (2011, 336 - 339) mukaan perusrakenteellisesta huoltokirjasta
|6ytyy ainakin rakennuksen yleistiedot, vaaditut hoito ja huoltotoimenpiteet, kunnos-
sapidon ohjeistus ja tavoitteet, rakennuksen historiatiedot (tehdyt korjaukset ja huol-
lot) ja niiden tueksi yllapidon raportoinnin lomakkeita, laite ja tilakortit ja rakennuk-
sen tilojen kayttoohjeet eri kayttajille (Saarinen, Ojajarvi, Korkala, Hannikdinen, Nou-

siainen & Sallinen 2011, 336-339).

Suomen Talokeskus Oy ja Rakennussaatio (1999) suosittelevat, etta kiinteistoille koo-
taan ja laaditaan aina oma kohdekohtainen huoltokirja, koska kiinteistot eivat luon-
nollisesti ole koskaan taysin samanlaisia. Huoltokirja sisdltdineen ja liitteineen tulee
I6ytya ainakin kahtena kappaleena, ja sen lisaksi kiinteistosta tulee 16ytya tilojen
kdyttoohjeet kokonaisena ja myods huonekohtaiset kayttoohjeet on toimitettava jo-
kaiseen huoneistoon. Sdahkoisten aineistojen osalta toimitusmuoto, - tapa ja - aika
tulee sopia etukateen, ja vaikka huoltokirja-aineisto olisikin sdhkoisena jokaisen huo-
neiston asukkaan tulee saada kdyttéohjeet omakseen esimerkiksi muistitikulla tai

fyysisena kopiona. Huoltokirjassa on sisdllysluettelo paakohtineen. Padkohtia ovat:

Lahtotiedoilla tarkoitetaan kiinteiston perusominaisuuksia (esim. kiinteiston kaytto-
tarkoitus, rakennusvuosi), rakenteellisia mittoja (pinta-alat ja tilavuudet) ja omistus-
oikeutta. Nama tiedot tulee ilmaista niin selkedsti, ettd jokainen pystyy tulkitsemaan

ne oikein. (RT 18-10610. 1999.)

Yhteystietoihin listataan kaikki projektiin osallistuneiden vastuuhenkiléiden ja yritys-

ten yhteystiedot. (RT 18-10610. 1999).
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Tarkastus- ja huoltotaulukoita on neljanlaisia. Paivittdiset- ja viikkotehtavataulukos-
ta loytyy urakkarajat sopimusten mukaisesti. Tarkastuksissa havaitut puutteet ja tar-
vittavat huoltotoimenpiteet merkitdan huoltokirjaan. Kalenterivuoden huoltotehta-
vista loytyy kaikki sellaiset toimenpiteet, joiden toimenpidevali on maksimissaan yksi
vuosi. Néma toimenpiteet olisi hyva ajoittaa jarkevasti vuodenaikojen mukaan. 10-
Vuotiskauden huoltotaulukkoon merkitadan harvoin huollettavat rakennusosat tai
vahaista huoltoa ja tarkastusta vaativat kohteet. Yleistehtaviin- ja palveluihin kirja-
taan sellaiset asiat, jotka eivat yleensa liity huoltotoimenpiteisiin, mutta niistd on
maininta hoito- ja huoltosopimuksissa. Tallaisia asioita ovat esimerkiksi liputukset.

(RT 18-10610. 1999.)

Pohjakuvat ja paikannuspiirustukset sisaltdavat ulkoalueiden maaratiedot ja tarkeim-
pien huoltokohteiden sijainnit. Paikannuspiirustuksista nakyvat kaikki kiinteiston
viemarikaivot, pumppaamot, erottimet, salaojakaivot, kattokaivot, konehuoneet,
lammonjakokeskukset, vaestonsuojatilat, tekniset laitetilat, putkistojen sulkuventtii-
lien sijainnit sprinklerilaitteistot, kdasisammuttimien sijainnit, sshkdkeskukset, ter-
mostaatit ja ajastimet, hamarakytkimet ja sulatuslaitteistot, saunat ja pesulat, haly-
tyskeskukset, viherrakenteet kasvilajikkeittain, hoidettavat ulkoalueet maaratietoi-

neen ja lumenluontialueet. (RT 18-10610. 1999.)

Rakennusosien kayttoarvot sisaltavat muun muassa sovitut sisdilmaston tavoitear-
vot, jarjestelmien ja laitteiden toiminta-ajat ja arvot seka hoidon laadun tavoitteet.

Nama kdyttdarvot sovitaan yhdessa ja kirjataan tilaajan kanssa. (RT 18-10610. 1999.)

Pintarakennetiedoissa ovat kaikki tydmaalla kaytetyt materiaalit ja aineet kauppa-
nimikkeineen ja madrineen ja sijainteineen. Tehdasvalmisteisista rakennusosista tu-
lee saada valmistajan antamat huolto-ohjeet kaikille taalta [6ytyville pintarakenteille
ja maaleille. Kaikki materiaalikohtaiset huolto-ohjeet 16ytyvat kootusti huoltokirjan
liitteista ja huoneistojen hoito-ohjeet liitteina kohdasta huoneistojen kaytto-ohjeet.

(RT 18-10610. 1999.)
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Rakennuksen ja sen osien suunnitellut kdayttoiat; Tilaaja, suunnittelija ja rakennutta-
ja sopivat yhdessa projektin alussa rakennusten tarkeimpien osien ja rakenteiden
kayttoian laajuudet ja kustannukset. Samalla sovitaan my0s tyotavoista ja laitteiston
laatutasoista. Suunnittelijat ottavat toivotut kayttéiat huomioon ratkaisuissaan ja
rakentajat valvovat, ettd tydmaan kayttamat tarvikkeistot, tyotavat tai laitemuutok-
set eivat uhkaa sovitun kayttoidan saavuttamista. Tarkasteltavia tarkeimpia rakennus-
osia ovat: vesikatot, julkisivut, parvekkeet, ikkunat ja ovet, putkistot ja markatilat.
Lopullisesta huoltokirjasta I6ytyy myds kohteen laaja-alaisimmat ja kustannuksiltaan
suurimpien kohteiden nimikkeet, maarat, alat sekd kunnossapitoajankohdat ja — toi-
menpiteet, jotta saavutetaan mahdollisimman suuret elinkaaret ja paastaan vahin-
taankin suunniteltuun kayttoéikaan. Kohteilla voi myds olla joitain erikoistiloja, joiden
huolto pitda suunnitella niiden rasituksen mukaan. Huoltokirjan suunnittelijan olisi
hyva ennakoida etukateen erikoiskohteiden huollon tarvetta lisdavia tiloja (esim.

paloasemien ja sairaaloiden tilat). (RT 18-10610. 1999.)

Asiakirjaluettelo; taalta kayvat ilmi luovutetut asiakirjat, sailytyssijainnit ja niiden

luovutuspdivamaarat (RT 18-10610. 1999.)

Korjauspaivakirja ja vuosikulutusten seuranta; kiinteisto tayttaa ja yllapitaa kiinteis-
ton huoltokirjaa ja seuraa vuosikulutuksia. Korjauspaivakirjan merkinnat ovat huolto-

kirjaan tehdyt muutokset tehtyine pdivimaarineen. (RT 18-10610. 1999.)

Liitteet; liitteistosta I6ytyy huoltokirjan kaytto-ohje, rakenteiden ja materiaalien kayt-
to-, tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet. Hankkeen osapuolet huolehtivat, etta tava-
rantoimittajien tuotekohtaiset ohjeet |6ytyvat kaikki tdaltd. Nama kannattaa heti
tarkastaa paikkansapitaviksi. Ohjeistossa ovat kaikki kiinteistoon liittyvat konekortit,
mittaamiseen, sdatdmiseen ja virittdmiseen liittyvat ohjeistot, tehokayrastot, kytken-
takaaviot ja kattavat varaosaluettelot. Liitteista I6ytyy myods ohjeet poikkeus- ja hai-

ridtilanteiden varalta sekd huoneistojen kaytté-ohjeet. (RT 18-10610. 1999.)
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Ulkoalueiden hoidot ja siivoukset eivat kuulu huoltokirjaan (lumity6t, siivous, kas-
vienhoito, jatehuolto, piha-alueiden siivous jne.). Tallaiset toimenpiteet ovat kiinteis-
tonomistajan itsensa maariteltava ja sovittava. Huoltokirjasta tosin 16ytyvat huolto-
ohjeet ja materiaalitiedot siivoustarkoitusta varten seka aluepiirustukset pihatoita

varten. (RT 18-10610. 1999.)

Tarkastusvalit vaikuttavat huollon ja hoidon laatutasoon eniten. Huoltokirjan laatijan
tulee selvittda oikeat tarkastusajankohdat tilaajan asettamien laatutavoitteiden mu-
kaisiksi. Talla tavalla saadaan pitkaa elinikaa, yllapidon kuluja pienemmiksi ja laatuta-
so pysymaan korkealla eri rakennusosille, -materiaaleille ja laitteille. (RT 18-10610.

1999.)

Tarkastuksen kohde ei saa rapistua tarkastusvialien aikana alle laatutason, tama ta-
pahtuu yleensa hoidon ja huollon seka tarkastuksen puutteen seurauksena. Toisaalta
liilan tihea tarkastaminen ja huoltaminen ovat kustannustehotonta, kun taas liian
harvaan tarkastaminen aiheuttaa suurikustanteisia jattikorjauksia tai ikavia tapatur-

mia, jotka olisi voitu estdad maaraaikaistarkastuksilla. (RT 18-10610. 1999.)

Tarkastusvalien muuttaminen tapahtuu aikaisintaan takuuvuoden paattyessa ja tar-
kastusvalit voidaan merkita tarkastettaviksi myos “tarvittaessa”, kun tarkastusvalit
todetaan kohtuuttoman suuriksi tai jos vauriouhka on merkittavan pieni ja seurauk-
set minimaaliset. Tarkastusajankohdat valitaan loogisesti vuodenaikojen mukaan.
Kattoa ei kannata tarkastaa lumen vuoksi talvella ja mahdollisesti lumen aiheuttamat

vauriot tarkastetaan heti lumen sulettua kevaalla. (RT 18-10610. 1999.)

Ulkoseinat on helpointa tarkastaa kesavuodenaikoina ja sadevesijarjestelmien toimi-

vuus tarkastetaan sateisina pdivina. Ei ole mydskaan kustannustehokasta tehda mon-



16

ta pikkutarkastusta eri paiving, vaan kerralla tarkastetaan mahdollisimman monta
rakennetta, rakennusosaa, laitetta ja jarjestelmaa. Ndin huolto aiheuttaa vahemman
hédiriota kohteessa ja tarkastajillakin on mukavampaa, kun edestakaisin ramppaami-

nen vahenee. (RT 18-10610. 1999.)

2.4 Huoltokirjan laadinta

2.4.1 Perustiedot

Kiinteistod pystytdan paikantamaan sen perustietojen perusteella. Tiedoista kdyvat

ilmi rakennusten koot, sen tyyppi, rakennusvuosi ja jaljellad olevat rakennusoikeudet.

Maanmittauslaitoksen sivuilla kerrotaan kiinteiston vaadituista perustiedoista, joista
tulee kdyda ilmi sen omistaja ja rakennuksen osoite, sijaintikunta, kaupunginosa ja
sijainti kyla tai kortteli. Tama kaikki voidaan ilmoittaa myds kiinteistétunnuksella,
joka on muotoa xxx — xxx — xxxx - xxxx (kuntanumero-sijaintialuenumero-kortteli-
tontinnumero). Tunnus voidaan esittdaa myos yhteen kirjoitettuna (esimerkkina edus-
kuntatalo Helsingissd) 09101304000002 tai esimerkiksi muodossa, joka jattaa nollat
pois 91 — 13 — 400 — 2. (Rakennukset — Haku kiinteistétunnuksella. N.d.)

Tontin tiedoista tulee I6ytya tunnistetiedot (kiinteistétunnus), tontin pinta-ala ja jal-
jelld olevan rakennusoikeuden maara. Hyvia lisdtietoja ovat myds rakennusten luku-
maara tontilla ja erityyppisten autopaikkojen lukumaarat. (Huoltokirja — Mika on

huoltokirja? N.d.)

Paarakennuksista tulee kertoa vahintaankin kerrosluku, rakennuksen kayttotarkoitus,
valmistumisvuosi, perusparannusvuodet ja tehdyt remontit, bruttoala, kerrosala ja
huoneistoala/hyotyala, ulko-ovien lukumaars, tilavuus ja lammitettava tilavuus.

(Huoltokirja — Mika on huoltokirja? N.d.)
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Ulkorakennuksista tulee kertoa niiden kayttotarkoitus, kerrosala ja valmistumisvuosi
ja paarakennukseen tehdyista laajennuksista tulee perustietoina 16ytaa ainakin laa-
jennuksen valmistumisvuosi, laajennuksen kerrosala ja huoneistoala. Lisaksi on hyva
nakya aina kdytetty rakennusoikeus ja jaljelld oleva rakennusoikeus. (Huoltokirja —

Mika on huoltokirja? N.d.)

Perustietoihin voidaan lukea myos teknisten laitteiden ja jarjestelmien, veden- ja
viemaroinnin. sahkdistyksen, lammitysjarjestelman, ilmanvaihdon- ja ilmastoinnin,
tietojarjestelmien seka suunnittelijoiden ja rakentajien tiedot. (Huoltokirja — Mika on

huoltokirja? N.d)

Teknisiin jarjestelmiin kuuluvat turvajarjestelmat seka LVIS- jarjestelmat seka jarjes-
telmat joilla ohjataan muita jarjestelmid. Veden- ja viemardinnin osalta tulisi |6ytya
tiedot paasulkujen sijainneista ja olisi hyva myos 16ytya kunnallistekniikasta vastaa-
van yhteystiedot. Sdahkojarjestelmien osalta olisi hyva l0ytya ainakin padsulakkeiden

koot. (Huoltokirja — Mika on huoltokirja? N.d)

Lammonlahteiden osalta tarvittavia tietoja ovat lammonjakotapa, lammonlahteet ja
jarjestelman laitteiden tiedot, jotka pitda olla I6ydettavissa myos huoltokirjan liitteis-
ta. Mikali kiinteisto kayttaa kaukolampda, laitetaan kyseista palvelua tarjoavan ta-
hon yhteystiedot huoltokirjaan. Ilmanvaihdon ja ilmastoinnin kohdalta tulee l16ytya
tiedot ilmanvaihdon tyypista (koneellinen vai painovoimainen ilmanvaihto?) ja mer-
kintd, jos kiinteistossa on lammon talteenottoa. (Huoltokirja — Mika on huoltokirja?

N.d)

Rakennuksen tietojarjestelyista |16ytyvat puhelintiedot ja kuvaukset dly- ja turvajar-
jestelmista. Naiden laitteiden kayttoohjeiden tulee I16ytya huoltokirjan liitteista. Tie-

doista tulee myds ilmeta tiedot suunnittelijoista, urakoitsijoista sekad rakentamiseen
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osallistuneista henkildista yhteystietoineen. Naita tietoja tarvitaan erityisesti raken-

nuksen takuuvuoden aikana. (Huoltokirja — Mika on huoltokirja? N.d)

Huoltokirjaan merkitdan myos tiedot rakennus- ja pintamateriaaleista seka kiinteis-
ton yleisesta laatutasosta. Rakennusosien osalta tulee I6ytya perustiedot runkora-
kenteista ja ovista ja ikkunoista. Nama tiedot |6ytyvat toki piirustuksistakin, mutta
ndin tiedot nakyvat selkedmmin ja ovat nopeammin loydettavissa. (Huoltokirja — Mi-

kd on huoltokirja? N.d)

Seinarakenteet luetteloidaan huoltokirjaan ja niiden tulee nakya kerroksittain alkaen
sisalta ulospdin johdonmukaisena luettelona. Luettelossa voidaan kdyttaa tuotteiden
yleisnimikkeita, mutta olisi hyva myds |6ytya selvennykseksi materiaalin kauppanimi-
ke. Samalla tavalla tehdaan luettelot ala-, vali-, ylapohja ja vesikattorakenteista. Se
tehdaan kerroksittain ja sisalta ulospain kayttaen yleisnimikkeita ja kauppanimia.

(Huoltokirja — Mika on huoltokirja? N.d)

Taydentavista rakennusosista kuten ovista ja ikkunoista tulee |6ytya tiedot niiden
tyypeista, teknisista tiedoista, lammoneristavyyksista, pintakasittelyista ja niiden
valmistajien tiedot. Huoltokirjasta tulee 10ytya myos tiedot ikkunoiden ja ovien he-

loista. (Huoltokirja — Mika on huoltokirja? N.d)

2.4.2 Tekniset kayttoiat ja huoltovalit

Huollon tarkoituksena on pitda rakennus ja sen osat suunnitellussa laatutasossa va-
hintadnkin sen suunnitellun kdyttéian ajan. Tama saavutetaan lakeja, maarayksia,
ohjeita ja hyvaa rakennustapaa noudattaen ja myohemmin huollon aikana riittavilla
huoltovaleilla. Huoltohenkilékunta voi my6s huoltovdlien vdlisena aikana varmistaa
rakenteiden ja laitteiden toimivuudet riittavalla kunnossapidolla, -tarkastuksilla ja

kdyttoohjeiden mukaisilla hoitotoimenpiteilla. (KH 90 — 00403. 2008.)



19

Suunnittelijat ja laitteiden toimittajat vastaavat siita, etta ovat toimittaneet oikeat
tiedot rakennusosista ja -laitteista huoltokirjaan. Huoltokirjasta tulee siis |0ytya tie-
dot suunnitelluista huoltovéleistd, kunnossapitojaksoista ja huoltotoimenpiteista.
Kunnossapitojaksoihin vaikuttavat muun muassa rasitusolosuhteet, rakennuksen
kayttotarkoitus, kdytetyt materiaalit, asetukset ja vaatimukset, mutta myos virheet
suunnittelussa ja asennuksessa. Aiempien huoltokirjattomien kohteiden kohdalla
kunnossapitojaksoihin vaikuttavat myos rakennuksen, rakennusosien ja jarjestelmien

iat (KH 90 —00403. 2008.)

Kayttoikien, tarkastus- ja huoltovalien ja kunnossapitojaksojen pituuksiin vaikuttavat
tehdyt tutkimukset, aiemmat kokemukset ja tehtyjen kuntotarkastusten yhteydessa

tehdyt havainnot (KH 90 — 00403. 2008.)

Opinnaytetyon lopussa on Kellosepan paivakodista esimerkkitaulukko sen kunnossa-
pitojaksoista, teknisista kayttoidsta ja huoltovaleista (ks. taulukko 1). Kunnossapito-
jaksoja ja teknisesta kayttoikaa maariteltaessa olisi hyva kayttaa johdonmukaista
jarjestelmaa, esimerkiksi Talo 90 — nimikkeist63, jotta tiedonhaku ja kiinteistonhuol-

lon ja — hoidon jaksotus helpottuu huoltokirjan kayttajille (ks. Liitteet 1 & 2).

2.4.3 Uudisrakennus

Uudisrakennusten kohdalla ei viela valttamatta tunneta rakennuksen ostajan henki-
I6kohtaisia tai yritysten yrityskohtaisia tarpeita (Saarinen, Ojajarvi, Korkala, Hanni-

kdinen, Nousiainen & Sallinen 2011, s. 336).

Kukkonen ja Pirinen (2001, 555) suosittelevat, ettd huoltokirjan laadinnan vastuun
ottaa koordinoija, joka muodostaa rakentamisen osapuolten tuomista aineistoista
johdonmukaisen kokonaisuuden. Rakentamisen osapuolia ovat esimerkiksi suunnit-
telija, rakennuttaja, urakoitsija, valvoja ja tavaran toimittajat. Ndma osapuolet ovat

vastuussa antamiensa tietojen oikeellisuudesta ja kyseisten tietojen tuomisesta
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koordinoijalle. Koordinoijalle kuuluu myds takuuvuoden jalkeen paivittdaa huoltokir-
jaan puuttuvat tiedot ja muutokset. Yleisimmin koordinoijaksi valitaan joku raken-
nuksen suunnittelijoista, valvoja tai rakennuttaja. Koordinoijalta edellytetaan hyvaa
asiantuntemusta kiinteiston kunnossapidosta ja huollosta. Ennen hankkeen aloitusta
olisi toimeksiantajan hyva mainita kaikissa sopimuksissa osapuolten velvollisuuksista
huoltokirjaa kohtaan. Ndin varmistetaan, etta tiedonkulku huoltokirjaan liittyvista
tehtavista ja velvoitteista on alusta asti huomioitu kaikissa rakennukseen liittyvissa

hankinnoissa. (Kukkonen & Pirinen 2001, 555)

2.4.4 Kaytossa oleva kohde

Saarinen ja muut (2001, 335-336) huomauttavat, etta huoltokirja voi sisalloltaan
poiketa, kun olemassa olevalle rakennukselle laaditaan huoltokirja ensimmaista ker-
taa. Toisin kuin uudisrakennuskohteessa, tiedot voivat olla puutteellisia tai epatark-

koja (Saarinen, Ojajarvi, Korkala, Hannikdinen, Nousiainen & Sallinen, 2011, 335-336)

Jo kaytdssa olevien kohteiden elinkaarien nykytilat ovat vaihtelevia ja siksi jo olemas-
sa oleville rakenteille, laitteille ja rakennuksille tuleekin luoda sille sopivat ja kaytan-
nolliset huoltokirjat, joista kay ilmi niiden kayttoonotto ja perusparannusvuodet seka

arviot huoltovileista ja jaljella olevasta kayttoidsta (Saarinen ym. 2011, 335-336)

2.5 Huoltokirjan laatija

Kukkosen ja Pirisen (2001, 556) mukaan huoltokirjan laatijalta pitda edellyttaa hyvaa
ja monipuolista kiinteistohoidon rakenteiden ja laitejarjestelmien hoidon, huollon ja
kunnossapidon osaamista. Kaikki huoltokirjassa esitetyt tehtavat tulee hoitaa niin,
ettd ne vastaavat rakennuksen vaadittua laatutasoa ja ne sdilyvat vaaditussa laatuta-
sossa vahintdaankin niiden suunnitellun kayttéidn ajan. Laatija voi joutua vastuuseen

mikali kiinteistolle tai sen kayttajille aiheutuu kuluja tai vahinkoa, tai jokin kiinteiston
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osa ei tayta sille vaadittua suunniteltua kayttoikaa. Huoltokirjaan tietoa antavat osa-
puolet voivat myds joutua edesvastuuseen mikali heidan tiedoillaan on aiheutettu
kuluja tai vahinkoa kiinteistolle tai sen kayttdjille. Tietojen antaja voi joutua edesvas-
tuuseen, mikali han on antanut rakennuksen kayttoian toteutumisen kannalta vaa-
ranlaista tai haitallista tietoa huoltokirjaan, jolloin rakennuksen suunniteltu kayttoika
laskee vaaranlaisen huollon tai sen puutteen seurauksena. (Kukkonen & Pirinen

2001, 556)

Suomen Yliopistokiinteistot Oy:n (2014, 5-6) mukaan huoltokirjan laatijana toimii
useimmiten huoltokirjakoordinaattori, jonka nimeda huoltokirjavastaava. Koordi-
naattori valvoo, ohjeistaa ja johtaa laadintaa, asettaa tavoitteita huoltokirjan sisallol-
le ja tekee yhteistydta hankkeen osapuolten kanssa, joilla jokaisella on omat velvolli-
suutensa tietojen ja ohjeiden annosta huoltokirjaa varten. Huoltokirjakoordinaattori
luovuttaa valmiin huoltokirjan sovitussa laajuudessa ja aikataulussa huoltokirjavas-
taavalle, jolloin hanella alkaa vastuu huoltokirjan yllapidosta. (Huoltokirjan laadinta,

kaytto ja yllapito-ohje - Versio 1.2.2014, 5-6)

Huoltokirjakoordinaattori kerda tietoa huoltokirjaan suunnittelijoilta, urakoitsijoilta
ja asiantuntijoilta huoltokirjaa varten (ks. kuvio 1 & kuvio 2). Suunnittelijoiden vas-
tuulla on rakennuspiirustusten, konekorttien ja paikantamiskuvien toimittaminen
seka urakoitsijan toimittamien tietojen tarkistaminen. Urakoitsijan vastuulla on Ia-
hettdaa edelld mainitut dokumentit suunnittelijoille, mikali urakan aikana niihin on
tullut muutoksia ja nain vastaavat toteutunutta kohdetta. Urakoitsijan vastuulla on
myos kaikkien rakenneosien ja teknisten jarjestelmien seka laitteiden huolto- ja kayt-
toohjeiden vieminen tuotekortteineen huoltokirjaan. Muut asiantuntijat vastaavat
siitd, ettd heidan arvioimistaan tavoitteista ja suunnitelmista menevat kopiot huolto-
kirjakoordinaattorilla, jotta tama voi lisdta ne huoltokirjaan. (Huoltokirjan laadinta,

kaytto ja yllapito-ohje - Versio 1.2.2014, 5-6)
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Suunnittelija

Tyomaavalvoja

Rakennuttaja /
Kiinteistén omistaja

Urakoitsija

Tavarantoimittajat

Muut aliurakoitsijat

LVIAS-urakoitsijat Tavarantoimittajat

Kuvio 1. Esimerkki huoltokirjan laadinnan hierarkiasta uudiskohteessa

Huoltokirja

Huoltokirjan
laatija /
koordinaattori

Kiinteiston
omistaja

Yllapito-

organisaatio

Tavarantoimittajat

Kuvio 2. Esimerkki huoltokirjan laadinnan hierarkiasta kaytdssa olevassa kohteessa
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2.6 Huoltokirjan tehtavat

Pirisen ja Kukkosen (2001, 556) mukaan huoltokirja on hyva olla kdytdssa, kun suun-
nitellaan korjaus- ja muutostoita seka silloin, kun pyritaan yllapitamaan vanhojen
rakennusten kuntoa. Huoltokirjan olemassaolo vaikuttaa myds positiivisesti raken-
nuksen hintaan myyntitilanteissa ja on yleisesti ottaen kiinteistépidon kannalta tar-

ked tyovaline, joka tukee huollon tavoitteita. (Pirinen & Kukkonen 2001, 556)

Huoltokirja voi myds olla mukana liitteena esimerkiksi kiinteisténhoidon tarjous-
pyynnoissd, valvonnassa ja seurannan liitteena, nayttona taloyhtididen hallitusten
yhtiokokouksissa todistamassa yllapidettya hyvaa laatutasoa, kriisitilanteissa selvitet-
tdessa kiinteiston takuu- ja korjausvastuiden velvoitteista seka kiinteistonhoidon
suunnittelun ja urakkarajan mitoittamisen apuvalineena. (Pirinen & Kukkonen 2001,

556)

Huoltokirja toimii myos aivan erinomaisena tietoldhteend, muistiinpanovalineeni ja
kiinteiston energian ja veden vuosikulutusten seurannan arkistointikohteena. Huol-
tokirja sisaltada myos hyodyllista tietoa rakennusosien tavoitteellisesta kayttoidsta,
arviot kunnossapitojaksoista (uudiskohteet), pidemman aikavalin kunnossapito-
ohjelman (kaytossa olevat kohteet), pintarakennetiedot, kiinteiston korjaushistorian

liitteissa ja korjaustarveraportit. (Pirinen & Kukkonen 2001, 556)

Kukkonen ja Pirinen (2001, 556) korostavat, etta otettaessa kiinteiston huoltokirjaa
kayttoon, tulee samalla sopia kiinteiston yllapitovastuista ja niihin liittyvista tehtavis-
ta. Isannoitsijalla on yleensa yllapitovastuu huoltokirjasta. Selainversiot ja maksulliset
yllapitopalvelut ovat myods mahdollisia ratkaisuja huoltokirjan ajankohtaiseen yllapi-
toon. Huoltokirjaa voi myos kayttaa todisteena huollon toimivuudesta kuluneelta
vuodelta yhtiokokouksissa. Samalla varmistetaan tiedonkulku kaikille kiinteistonkayt-
tajille. Asukkaiden ja osakkaiden on nain helpompi esittda uusia toiveita ja parannus-

ehdotuksia kiinteistonhoidon jarjestelyjen osalta. (Pirinen & Kukkonen 2001, 556)
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Vuosikatsausyhteenveto huoltokirjan pohjalta sisdltda tiedot kiinteistohoidon organi-
saatiosta, kiinteistonhoidon tehtadvien ja laatutason maaritelmistd, merkinnat teh-
dyistd huolloista ja puutteista korjausehdotuksineen, menneen vuoden suurimmat
huollot ja korjaukset, huollon toiminnan parannusehdotukset, kdayttovesien lampaoti-
la- ja paine-asetukset, kulunvalvonta- ja ovilukitusjarjestelmat, merkittavimpien ko-
neiden ja laitteiden ohjaukset, kaukolammaon ja sahkon tilaukselliset tehot ja saavu-
tetut kulutustavoitteet vedelle ja energialle. Uudisrakennukseen saadaan kuukausien
aikana saadettya optimaaliset raja-arvot kiinteistda kayttamalla ja vuosikatselmuksia

tekemalld takuuaikana. (Pirinen & Kukkonen 2001, 556)

2.7 Huoltokirjan kayttoonotto ja ilmenevat puutteet

Saarisen ja muiden (2011, 339-341) mukaan huoltokirjan luovutuksesta sovitaan tyon
tilausvaiheessa. Rakennuksen huoltokirjan tulee olla luovutettuna rakennuksen omis-
tajalle kokonaisuudessaan viimeistaan loppukatselmuksen aikana ja samaan aikaan
luovutetaan myos tilojen kaytto-ohjeet. Samaisella hetkella vastuu siirtyy huoltokir-
jan tietoja kayttaville osapuolille; kiinteiston omistajalle tai vuokralaisille. (Saarinen,

Ojajarvi, Korkala, Hannikdinen, Nousiainen & Sallinen 2011, 339-341)

Huoltokirjan luovuttajaosapuolen tulee selvittda sahkoisen huoltokirjan luovutuksen
vhteydessa kayttajille heidan tulevista toimeenkuvistaan ja vastuistaan. Samalla voi-
daan suunnitella eri kayttajaprofiilien rajoituksista ja liitetiedostojen nakymisesta ei-
toivotuille osapuolille. Huoltokirjan kayttajat ovat luovutuksen jalkeen vastuussa

huoltokirjan tietojen paivityksesta, eri osapuolten kadyttajaoikeuksien tasosta ja vas-

tuuhenkildiden tietojen paikkansapitavyydesta. (Saarinen ym. 2011, 339-341)
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Kiinteiston edustajat ja kiinteistonhoidosta vastaava organisaatio perehdytetaan
huoltokirjan sisaltéon huoltokirjan laatijan toimesta. Myds asukkaat ja tilojen kaytta-
jat saavat tilojensa kdyttoohjeet. Ensimmaisenkdyttévuoden olisi hyva olla koekayt-
toaika huoltokirjalle. Sen aikana kerataan palautetta ja tietoa mahdollisista muutos-
ja kehitystarpeista. Koekayttoajan jalkeen kaikki saadut palautteet kdydaan lapi ja
padtetdan niiden mahdollisesta lisddmisesta huoltokirjaan. (Saarinen ym. 2011, 339—-

341)

Sahkaisiin ja internetpohjaisiin huolto-ohjelmiin tulisi kirjautua kayttdjatunnusten ja

salasanojen avulla tietoturvan sdilymisen varalta (Saarinen ym. 2011, 339-341).

Huoltokirjan kdyttoonottovaiheessa voi ilmeta monia puutteita, jotka voivat johtua
joko inhimillisesta erehdyksesta, tiedonkulun puutteista urakoitsijan ja aliurakoitsi-
joiden valilla tai tilaajan virheesta urakkarajauksen aikana, jolloin hyvin helposti tie-

dot jadvat paivittamatta ja huoltokirjan paikkansapitavyys karsii.

Hyvidna esimerkkina on Aidnekosken uuden terveyskeskus-sairaalan takuuaikana ha-
vaittuja puutteita, joita voidaan kayttaa esimerkkina joistakin hyvin todennakdisista
virheista ja puutteista, joita voi tapahtua huoltokirjan kokoamisen aikana ja jotka

voivat vaikuttaa huoltokirjan kokonaisvaltaiseen onnistumiseen.

Kiinteiston huoltomiesten Markkasen ja Oksasen mukaan ainakin erityisjarjestelmis-
ta, varavoimalaitteistosta, danentoistolaitteistosta ja hammaspuolen laitteistosta ei
I6ydy mitdan yksityiskohtaisempaa tietoa laitteista ja niiden huoltoon liittyvista oh-
jeista. Huoltoa helpottaisi my0ds, jos huoltokirjat muistettaisiin raataléida niin, ettei
huoltokirja sisdlla mainintoja olemattomista jarjestelmista ja huoltotehtavista, jotka
liittyvat naihin olemassa olemattomiin jarjestelmiin (Markkanen & Oksanen, Sahko-

posti.)
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3 Huolto-ohjelmien esittelyt

3.1 Buildercom & Facilityinfo

Buildercom Oy on vuonna 2000 perustettu kiinteistéjen yllapidon ja rakentamisen
tiedonhallinnansuunnitteluun keskittyva yritys. Yritykselta 16ytyy toimipisteet Van-
taan Ayritielt3d ja Matarankadulta Jyviskyldsta. (Buildercom Oy — luotettava tiedon-

hallinnan asiantuntija. N.d.)

“Sdhkdinen huoltokirja tdydentdd huoltokirjajéirjestelmdn Suo-

men Rakentamismdiérdyskokoelman mukaiseksi (KH 90-00275, KH
00276, KH90-00277) palvelukokonaisuudeksi. Tyékalu siséltdd seuraa-
vat toiminnot: jdrjestelmien yleiskuvaukset, yhteystiedot, kone - ja laite-
kortit, paikantamispiirustukset ja erilaiset liitedokumentit.” (Buildercom

Oy — luotettava tiedonhallinnan asiantuntija. N.d.)

Facilityinfo kayttaa perinteista kansio-alakansiojaottelua (ks. Kuvio 3.), joka sijaitsee
sivun vasemmalla reunalla sivupalkissa. Kaikki Adnekosken hallinnoimat kohteet ovat
ryhmiteltyna niiden kayttotarkoitusten mukaan. Klikkaamalla kohdetta avautuu uusi
nakyma, jossa on useita uusia alakansioita muun muassa dokumenttien ja kohdetie-

tojen taydentamista varten.

Ensimmaisena vasemmalla sijaitsee ”1.yleistiedot” -kansio. Kansiosta l16ytyy kiinteis-
ton perustiedot -taulukko (ks. Kuvio 4.), jossa yhteenveto kiinteiston laajuustiedoista.
Perustietojen alle voi luoda uusia kiinteisto- ja tonttikorttitaulukoita, joiden laajuus-
tiedot summautuvat automaattisesti paataulukon tietoihin. Rakennuskorttiin (ks.
Kuvio 5.) lisatdan rakennuksen tiedoista pinta-alojen ja tilavuuksien lisdksi muun mu-
assa rakennustunnus, valmistumisvuosi, rakennuksen kayttétarkoitus, perusparan-
nusvuodet, kerrosluku, porraskaytavien ja ulko-ovien maarat, julkisivumateriaali,
runkomateriaali, kattotyyppi ja -materiaali, perustustapa, ikkunatyypit, rakennuksen

LVIAS-jarjestelmat ja tiedot erikoislaitteista seka niiden lukumaarista. Tonttikorteissa
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on pinta-alatietojen lisaksi tiedot rakennuksen autopaikoitusten lukumaarista (kate-

tut ja kattamattomat), lampopaikat, ja jaljella oleva rakennusoikeuden maara.

Ohje | Kéytidjstuki | Poisty

Passivu
Aanekosken kaupunia

2 Hoitoalan tilat
A0 Liike- ja toimistotilat =) Viestit: Sami Haapakoski
0] Litkunta- ja kokoontumistilat

= Ei uusia viesteja
0] Muut tilat

@ Opetustilat
9 suojarinteen kampus
~ = Palvelupyynn
AL Teollisuustilat e o
20 Toimisto- ja hallintotilat Uudet
0] varastot Ei vusia paivelupyyntoja
A Vuokralle annetut tilat Keskeneraiset (kpl)

@ 99 Epakurantit kohteet
@} Mallikohde
@ Muut kohteet

Kohde Alle 2 vkoa Yh 2 vkoa Virvastyneet

</ Huoltokalenteri
A ke Tehtavat (kpl)
€5 Raportit i
ec Kayttajan tiedot i tehtava
@ D Yiapito

= Terveelliset tilat

Kunteistolyettelo

Kohdetietojen hak
Esimerkkihaky
Raportit

Kuvio 3. Facilityinfon aloitussivu

Perustiedot -taulukon alla on yleiskuvaukset lista, johon voi kirjoittaa ns. vapaalla
kadella tarkemmat kuvaukset kiinteiston eri rakenteista. Eri rakenteet on jaoteltu
kuuteen eri yldluokkaan: D-Aluerakenteet, E-Pohjarakenteet, F-rakennustekniikka, G-
LVI-jarjestelmat, H-Sahkojarjestelmat ja J-Tietojarjestelmat. Seuraava yleistietojen
alakansioista on ”selvitykset ja tutkimukset” -dokumenttiluettelo, johon voi lisita
tietokoneelta raportteja, kuvia ja tutkimuksia kaikissa yleisimmissa tiedostoformaa-
teissa. Ladatut tiedostot voi avata selaimeen ja tarvittaessa ladata ja tallentaa levylle.

Viimeinen yleistietojen alakansio on yhteystiedot -kansio, johon voi lisata luonnolli-
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sesti yhteystietojen yllapitdjien, kunnossapidon toimijoiden, kiinteiston suunnitteli-

joiden ja urakoitsijoiden yhteystietoja.

Kellosepin péivikoti

je | Kiyttdjitud | Poistu
Oh, Kiytijituld | Poisty

Kelosepsn plivakoti » 1. Yiestiedot » 1.1 Perustedot

Kiinteistén perustiedot

[ Kiinteisto
| Kiinteistdn nimi Kellosepan panakoti
| Kiinteiston osoite Kellosepankatu 19, 44200 Suolahti

Kiinteisttunnus
Kiinteiston omistaja
Yllapitaja (Haltiakoodi)
Laajuustiedot (yhteensa)

Tilavuus (m3) 4 803 Lammitettava tilavuus (m3) 4803
| Bruttoala (m2) 1257 Kerrosala (m2) [t 083
[ Hybtyala (m2) 785 Tontin pinta-ala (m2) 1]

Muuta

Kiinteistdn padkaytidtarkoitus
Kiinteistdn likeidea
| Lisatiedot

Kiinteistoon liitetyt ral

Himi &

Kellosepan paivakoti

Kuvio 4. Kohteen perustiedot

Seuraava kohteen padakansoista toimii nimella ”2. Palvelut ja rajat”, jonne voi lisata
tietoja kiinteiston palvelupaketeista ja niiden suorittajista, seka yksityiskohtaisemmat
kuvaukset eri palvelutuotteista. Taman paakansion alle kuuluvat myds vastuurajat
alikansio, johon luodaan sahkdinen selvitysdokumentti kiinteiston palvelusopimuksis-
ta. Dokumenttiin kirjataan sopimuksen tyyppi, nimetdan tilaajan yhteyshenkilo, vali-
taan toimittajaorganisaatio ja heille yhteyshenkild, sopimuksen aloitus- ja paattymis-

aika, hinta, irtisanomisaika ja tarkastusajankohta.

Kolmas kohteen padkansio on kunnossapidonkansio, jonka alakansioina ovat kunnos-
sapitojaksot, kunnossapito-ohjelma, kunnossapidon-vuosisuunnitelma ja korjaukset
ja takuut. Kunnossapitojaksot dokumenttiin listataan rakenneluokittain eri rakentei-

den yksikkdmaarat ja pinta-alat, rakenteen kayttoika seka kunnossapitojaksot ja tar-



29

kastusvalit. Kunnossapito-ohjelma -kohdasta l6ytyy kustannusarvioluettelo kaikkiin
kiinteistd6a koskeviin huolto-, korjaus- ja tarkastustoimenpiteisiin seuraavan kymme-
nen vuoden ajanjaksolle. Kunnossapidon vuosisuunnitelmaan kirjataan vuoden tar-
keimmat kokonaisuudet ja niiden alkamisajankohdat kustannusarvion kanssa. Kor-
jaukset ja takuut osiosta l0ytyvat toteutuneet korjaustoimenpiteet toteutustapoi-
neen. Luetteloon lisatddan myos toimenpiteen valmistumisen ja takuun paattymisen

ajankohdat seka dokumenttiliitteet.

Kiinteistddn liitetyt rak
Miend &
Keliosepaa palvakot

Kellosepan paivakoti

L ]

Rabpnrstunmus Valmeaturmsasos

Mag?

Kuvio 5. Kellosepan paivakodin perustiedot

Kiinteistonhoito padkansion alta 16ytyvat kohdat: tavoiteolosuhteet, huoltokalenteri,
palvelupyynnot, kayttopaivakirja, kulutusseuranta, paikannuskuvat, konekortit, tila-

kortit ja rakennekortit. Huoltokalenterista nakyy kiinteiston viikko-, kuukausi- ja vuo-
sikohtaiset tehtavat, suorittava organisaatio, tarkka ajoitus ja kuittaustarve. Palvelu-
pyynnot osiosta l0ytyy luonnollisesti kaikki sellaiset toimenpiteet, jotka ovat huolto-

kalenterin ulkopuolella ja yksittdisluontoisia. Tavoiteolosuhteisiin, kulutusseurantaan
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ja paikannuskuviin voi tuoda aiheeseen liittyvia dokumentteja muiden nahtaviksi.
Kone-, tila- ja rakennekortti listoihin tuodaan saadut asiakirjat kiinteiston laitteistois-

ta, tiloista ja rakenteista huollon helpottamiseksi.

5.8 Linkitetyt dokumentit

< Linkitetyt dokumentit

Tunnus ~ Mimi Kueiut
B amx 212 Huoneselostest £_10

212 Huoneselostest 9_10

20T Alakattolora 1 ks

206 Phaarastol pohat 12 bekdoaukset
204 Leikkaus DD, EE pFF
203 Ledideaus A-A BB pCL
208 Alakattolana 2 krs

217 Opastesuunniteima

212 Huoneselostest 3 10

212 Huoneselostest 10_10
Parustusiuettelo_Suolahden pk
212 Huoneselostest

213 Ideuna- [ owentelmat

214 Rakennusselostus

108 Vanlirset pllosant

205 Leddeass GG

211 Kaluste-entelmat

212 Huoneselostest 2_10

210 Tulamuurdeddcaukset

216 Maastoporras

212 Huoneselostest 6_10

212 Husoeselosteet 8_10

101 Asemaparustus

104 Leddeays A-A. B8 p C-C
106 Kattolosa

202 Pohgagurustus 2 krs

103 Pohaparustus 2 krs

212 Huoneseloatest 1_10

212 Hucneselostest 5_10

105 Lesideaus 0-0, EE p FF

Kuvio 6. Linkitetyt dokumentit

Asiakirjat kansion alle tuodaan kaikki loput kiinteiston asiakirjat. Alakansioita oletuk-
sena ovat asiakirjaluettelo, laiteluettelot, tuotekortit, tilojen kaytto, poikkeustilan-

teet, pelastussuunnitelma, tarkastuspoytakirjat ja linkitetyt dokumentit (ks. Kuvio 6.).

Raportit padkansiosta l0ytyy tiedonhaku ja vakioraportit osiot. Tiedonhaussa voi tar-
kastella jarjestelman tapahtumalokeja, hakea kiinteistdja perustietojen perusteella,
etsia laitetietoja konekorteista ja tehda yleishaku kiinteisto-, tila-, tilaryhma- ja ra-

kennuskorteille. My6s yhteystietojen haku onnistuu. Vakioraportteja ovat kohdera-
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portti, tehtavalista, palvelutuotannon arviointi, kunnossapidon tehtavalista, sopimus-
luettelo, huolto-ohjelma, huoltokalenteri-raportti, huoltokalenteritydaikaraportti,
palvelupyyntdjen tiedot, palvelupyyntdjen lukumaarat, palvelupyyntéraportti, graa-
finen palvelupyyntéraportti, palvelupyyntotyoaikaraportti, palvelupyyntdsuorittaja-
raportti, palvelupyyntdjen yhteenveto kustannuspaikoittain, dokumenttien lukumaa-

ra, kohteiden asetukset — raportti, kdyttajaoikeusraportti

Viimeinen paadkansio on yllapito, josta 16ytyy kohteen kayttooikeudet, kiinteiston

asetukset sekad osajarjestelman asetukset.

3.2 Elomatic & 360°tools

Elomatic on kansainvalinen teknistad konsultointia, suunnittelu-, tuotekehitys- ja pro-
jektinhallintapalveluita ja tuotteita tuottava ja kehittava yritys, jonka paaasiallisia

asiakkaita ovat teollisuusalan yritykset ja julkisen puolen toimielimet. Elomaticilla on
toimipisteitd Suomessa, Puolassa, Hollannissa, Intiassa, Kiinassa, Serbiassa, Venajalla,

Italiassa ja Yhdistyneissa Arabiemiirikunnissa.

ePlant360° on verkkopohjainen sovellus, joka kuulu 360°tools tuoteperheeseen
eMap360°:n kanssa. ePlant360° toiminta perustuu siihen, etta kiinteistojen laitteis-
tot, huolto-aikataulut ja laitedokumentit on linkitetty pallopanoraamakuviin, jotka on
otettu kyseisen kiinteiston tiloista. Vaihtoehtoisesti pallopanoraamakuvien lisaksi
voidaan kadyttaa myos rakennuksen pohjapiirustuksia tai esimerkiksi Pl-kaavioita. Ta-
man visuaalisen lisdavun pitdisi helpottaa itse huoltoprosessia ja sen suunnittelua
seka kaikkien tarvittavien dokumenttien ollessa samassa ohjelmistossa, helpottaa se

huollon ennakointia ja tiedonhankintaa (Elomatic lyhyesti. N.d.)

Elomaticin verkkosivuilla lukee seuraavasti:
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"Perustamismaksu maaraytyy pallopanoraamakuvien maaran mukaan.
Yllapitomaksu on 20 % perustamismaksusta / vuosi.” (360°tools — Sel-

keda kunnossapitoa. N.d.).

Toisaalta Elomatic sopii asiakkaidensa kanssa yllapitomaksuista tapauskohtaisesti.

Tuotepaketin lopulliseen hintaan vaikuttavat tilauksen yhteydessa kiinteiston koko,
tilauksen yhteydessa sovitut lisdkohteet ja asiakkaan kanssa sovittut suuremmat ko-
konaispaketit, joihin voi kuulu useampia tuoteperheeseen kuuluvia ohjelmia ja lisa-

ominaisuuksia.

360°toolsin etusivulta (ks. Kuvio 7.) on jaoteltu ohjelman eriosiot niin, ettd ne ava-
taan ylapalkissa olevien vililehtien avulla. Ylapalkista |6ytyvat kohdat ePlant360°,
Varaosat, Vesien seuranta, Polttoaineet, Kalenteri, Dokumentit, Hallinta, eMap360°

ja kayttopaivakirja.

360°toolsista puuttuu kiinteiston perustietojentaulukko. Tallaiset tiedot pitad tuoda
dokumenttina ja lisata asiakirjaluetteloon tai ohjelmisto voidaan sovittaessa raataloi-

da asiakkaan tarpeen mukaan sopivaksi, mikali asiakas vaatii perustietojen taulukkoa.
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360 TOOLS

TEHTAVALOGI

Pt kot

LAITTEET PANORAAMA - ELOMATIC

P Ly,

DOKUMENTIT

Tkt

ZELOMATIC

Kuvio 7. 360°toolsin etusivu

ePlant360° -vililehti avautuu etusivuna, jossa nakyy viisi eri ikkunaa. Tehtavat — ikku-
na on luettelonomainen tehtavalista, jossa voi hakea kiinteiston tehtavia sen tilan,
nimen, tekijan, seuraavan viikkotarkastuksen/huollon ja tyolajin mukaan. Laiteikku-
nasta nakee kaikki kiinteiston laitteet positioineen. Laitteita voi hakea myds pano-
raamakuvan numeron ja kuvauksen perusteellakin. Dokumentit ikkunasta nakee
kaikki dokumentit. Tehtavalogi ikkunasta nakee kaikki tapahtuneet toimenpiteet ja
ne voi listata paivayksen, kuvauksen ja tekijan mukaan. Nakyvin ikkuna on pallopa-
noraamakuva ja siihen liittyva kartta kiinteiston tiloista. Karttaan on merkittyna ku-
vien ottopaikat. Pallopanoraamakuvaa voi pyoritella hiirelld kiinni pitden vapaasti ja
sithen voi merkita kaikki huollettavat laitteet pienilla infotagi — merkinngilla, joista
klikkaamalla muut sivun ikkunat reagoivat ja korostavat kyseisen laitteen tiedot ja
tapahtumat. Infotdplia voi lisdtd mielensa mukaan ja niiden lisdamisen jalkeen laite-

luettelosta tulee sille valita oikea kyseessa oleva laite, osa tai rakenne.

ePlant360° valilehden vieressa on varaosat -vililehti, joka on luettelomainen lista
kaikista kiinteiston varaosista (ks. Kuvio 8.). Osia voi hakea sen nimen, tyypin, sijainti-

varaston (tai hyllypaikan), tuotekoodin, valmistajan ja siihen liittyvan laitteen mu-
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kaan. Varaosalle on my6s nakyvilla sen saldorajat ja se muuttuu halyttavan punaisek-

si sen mukaan mika on maariteltyna sen halytysrajaksi.

360°toolsilla on myds kaytossa vesien seuranta ja polttoaineet -vélilehdet, joiden
avulla pystyisi seuraamaan kiinteiston eri mittareiden lukemia. Tata toimintoa emme

kuitenkaan tarvitse taman kyseisen esimerkkikohteen luomisessa.

Kalenteri -valilehti avaa tavallisen kalenterin, josta ndkee ett3 jos paivélle on merkit-

tyna mitaan erityisempia toimenpiteita tai tapaamisia.

Dokumentit -valilehti avaa Buildercomin Facilityinfon kaltaisen sivupalkin sivun va-
sempaan reunaan, johon on mahdollista luoda kansioita ja alakansioita kiinteiston eri

dokumenteille.

Hallinta -valilehdesta voi hallinnoida kaikkia kiinteiston laitteita ja tehtavia tai vaikka-
pa huoltohistoriaa. Laitteet nakyvat tassakin nakymassa positioittain, nimen ja val-
mistajan mukaan, tuotenumeron mukaan, kuvauksen mukaan ja annetun lisatiedon

mukaan.
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Kuvio 8. Varaosaluettelo

eMap360° on viimeinen vililehti, joka avaa taajamakartan ja viisi hallintaikkunaa teh-
taville, verkosto-osille, logille, infolle ja dokumenteille. Tama vililehti on tarpeen,
mikéli asiakas omistaa useampia kiinteist6ja, jotka on tuotu 360°tools -ohjelmaan.
Tama opinndytety6 ja demo-kokeilu rajautuvat valitettavasti vain yhteen kohteeseen,

joten valilehdella ei valitettavasti ole nyt kayttoa.

360°toolsin selkea etu Facilityinfoon verrattuna on sen mobiilivalmius, joka luonnolli-
sesti parantaisi tiedonkulun nopeutta. Tydmiesten alylaitteisiin tulisivat suoraan il-
menevat vikailmoitukset ja suoritusten jalkeen tyon kuittaaminen tapahtuisi nappa-
rasti raportoimalla sen laitteelle, joka siirtaa sen jarjestelmaan. Nain kaikki jarjestel-
maa kayttavat nakevat heti reaaliajassa, kun tyot ovat suoritettu. Tuote toimii Mozil-
la Firefox ja Google Chrome selaimilla ja mobiililaitteilla, joissa on iOS tai Android -

kayttojarjestelmat.
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3.3 Asiakas / Tilaaja

Vertailun tilaajana oli Tommi Rautjarvi, joka toimii teknisena johtajana Adnekosken
kaupungilla. Adnekosken kaupunki on noin kahdenkymmenen tuhannen asukkaan

kunta, joka sijaitsee pohjoisosassa Keski-Suomen maakuntaa.

Ainekosken kaupungilla on nykyisessd huoltokirjaohjelmassaan 108 aktiivisesti huol-
lettavaa kiinteisto4a, joiden kayttotarkoitukset vaihtelevat hallinnollisista rakennuksis-
ta hoito- ja opiskelualojen tiloihin. Kaupunki maksaa nykyisesta huolto-ohjelmastaan
vuosittain nykyiselle yllapito-ohjelmistoyritykselle Buildercomille. Huollosta vastaa

Ainekosken Kiinteistdnhoito Oy.

Buildercomin Facilityinfo on otettu Adnekoskella kdytté6n vuonna 2006 ja Adnekoski
alkaakin vaatimaan kaikilta huoltotyontekijoiltdan Facilityinfon kayttoa pakollisena

19.2.2016 I3htien.

3.4 Vertailukohde

Lisasin Adnekosken Suolahden alueen uuden kellosepén piivikodin laitteet tietoi-
neen uuteen Elomaticin ohjelmaan. Kellosepan paivakoti on otettu kayttoéon
1.8.2015. Kellosepan paivakodin bruttoala on 1257 m? ja kokonaistilavuus 4803 m3,
hy6tyalaa rakennuksella on 785 m?. Suolahden kellosepan paivakotiin ei timén opin-
naytetyon tekemisajankohtana ole viela tehtyna huoltosopimusta ja nimettyna huol-

tomiehia.

Rakennus on perustettu betonianturoiden ja — maanvaraisen laatan varaan, runko-
materiaaleina toimivat puu, teras ja betoni. Julkisivu on tiilesta tehty ja paikoin on

myos kadytetty julkisivulevyd. Rakennus [ammitetaan kaukolammolla ja jaetaan ra-
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kennuksen sisdlla lampopattereilla ja lattialammityksen kautta. Kohteessa on myos

kaytossa koneellinen sisa- ja poistoilmanvaihto (Buildercom Oy — FacilityInfo.)

Kuvio 9. Kellosepan uusi paivakoti (valmistunut 2015)

Paivakotiin mahtuu 70 lasta ja hoitohenkilokuntaa on aina vahintaankin 12 henkil6a.
Kellosepan paivakoti muodostaa tydyhteison viereisen Katvelan paivakodin kanssa, ja
tekevat tiivista yhteisty6tda muun muassa vaihtelemalla henkildkunnan miehitysta
paivakotien valilla tarpeen mukaan (Uusi uljas paivakoti — Kellosepan ovet avautuvat.

03.08.2016.)

4 Vertailu, arviointi ja yhteenveto

Elomaticin kiinteistopidon ohjelma on varteenotettava ja tehokas ohjelma, mikali

Ainekosken kaupunki tarvitsee joskus reaaliaikaista huoltoa kiinteistdilleen. Tillaisia
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kohteista voisivat olla vaikka teollisuustilat tai hyvin aktiivisessa kaytossa olevat muut

isot julkiset rakennukset.

360°toolsin selainpohjainen mobiilisovellus oli sellainen hyva kayttokokemus, etta
sita jaa kaipaamaan Facilityinfoa kayttdessa. Tama tyovaline helpottaisi huoltomies-
ten toimintaa merkittavasti ja yhdistettyna sahkoéiseen huoltokirjaan poistaisi, joitain
huollossa tapahtuvia virheita. Esimerkkina se, ettd ilmoittajat nakisivat selaimesta,
ettd onko asiasta jo tehty jo ilmoitus. Silloin siis poistuu useamman ilmoituksen te-
keminen samasta aiheesta. Tietysti mobiilisovellus my&s nopeuttaa huollon reagoin-

tia.

Elomaticin ohjelman kartat ja pallopanoraamat mahdollistavat tarkemman laitteiden
paikannuksen, mutta muiden kiinteistdon osien, kuten seinien ja lattioiden pintojen
lissdminen tageina pallopanoraamaan voi tehda siita hieman sekavan. Ulkoalueet
voidaan kuvauttaa pallopanoraamalla tai esittda vaihtoehtoisesti layout kuvien avul-

la, joihin laitteet ja rakenteet sitten merkitdaan paikoilleen.

Dokumenttikansioiden lisddminen 360°toolsiin on paljon vapaampaa kuin Facilityin-
fossa, se voi olla etu tai haitta, riippuen sahkdisen huoltokirjan yllapitajan asiantun-

tevuudesta, osaamisesta ja johdonmukaisuudesta.

360°toolsin perustamiskustannukset ja vuosikustannukset ovat Aidnekosken kaupun-
gin tyontekijdiden ja alustavien tunnustelujen mukaan korkeammat kuin Facilityin-
fon, jonka kustannukset ovat talla hetkella kaupungille suhteellisen edulliset. Edulli-
nen hinta on hankintoja miettiessa erittain tarkeassa asemassa kaupungin paattdjien
mielest3. Adnekosken kaupungilla on olemassa niin monta kiinteistda, ettd on myds
hyva mahdollisimman vahan pirstoa kohteita eri kiinteistonpidon ohjelmiin. Tieten-

kin, jos siirrytaan kayttamaan vain yhta ohjelmaa, niin tata ongelmaa ei iimene.
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Vanhemman ohjelman kiytdn suuntaan puoltaa myds Adnekoskella alkanut Facili-
tylnfon kdyton vaatiminen huoltohenkildstoltd, jolloin ei ole tietenkdaan mitdan jarkea
alkaa kouluttaa henkil6stoa uuden ohjelman kaytossa, kun edellisessakin on kayt-
toonotto vield vaiheessa. Tietysti kayttéonottoa ei kannata vieda loppuun tai velvoit-

taa, mikali paadytaan kayttdmaan uutta ohjelmaa.

Facilityinfon tarkein etu on kumminkin sen palvelurakenne, joka on Suomen raken-
tamismaarayskokoelman mukainen. 360°tools ei valitettavasti pohjaudu Suomen
rakentamismaardyskokoelmaan automaattisesti, ja vaatii siis asiakkaalta itseltdaan
tiedostojenhallintatoimenpiteita tai asiakas voi neuvotella Elomaticin kanssa tuot-

teen raatalodinnista, mika on helpompi tie.

Ottaen huomioon sen, ettd Aidnekoskella aloitetaan kokovaltaisesti kdyttamaan Buil-
dercomin Facilityinfoa kaikkien toimijoiden toimesta 19.2.2016 alkaen ja samalla
huomioiden Aidnekosken kiinteistdjen suuren lukumaarin ja omistuksessa olevan
kiinteistékannan tyypin, on ehka parempi etti Adnekoskella pysyttaisiin vanhassa

ohjelmassa ainakin toistaiseksi.

Seuraavan vuoden ajan olisi hyva pitda silmalla tata pakollisuuden toimivuutta ja
kuulla Facilityinfon kayttajiltd palautetta ohjelman toimivuudesta ja toiminnoista.
Vasta taman jdlkeen olisi syytd alkaa miettimaan kiinteistépidon ohjelman vaihtoa,

mikali se nahdaan tarpeelliseksi.

5 Pohdinta

Opinndytetyon teon aikana kavi hyvin ilmi se, miten tarkeda on suunnitella kiintedn

fyysisen huoltokirjan lisaksi myds sahkdinen huoltokirja. Rakennukset eivat suinkaan
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kaikki ole samanlaisia ja niiden huoltokirjojen raatalointi kohdekohtaisesti on erityi-
sen tarkeaa. Paras tulos saadaan, kun aina nimetdan huoltokirjalle sen luonnista vas-
taava laatija, jonka vastuulla siis prosessi on. Kun tyé on jonkun toimihenkilon vas-
tuulla, silloin tulee myds tarkastettua tarkkaan kaikki luovutetut asiakirjat ja tarkas-

tettua niiden oikeellisuus tai asiakirjojen puuttuminen.

Huoltokirjan kayttdjien olisi myds syyta suunnitella sahkoisen huoltokirjan kayttoa.

Jos kayttoa ei suunnitella, pahimmassa tapauksessa huoltokirjan kaytto kiinteiston-
hoidon apuvalineena voi olla hyvin vahaista tai lahes olematonta. Kiinteistonhoidon
ja -huollon tehokkuus voi tuoda kiinteiston omistajille ja kayttdjille tuntuvia saastéja

pitkalla aikavalilla.

Sahkaoisen kiinteistopidonohjelman valinnassa kannattaa olla valppaana ja huomioida
oman organisaationsa ja kiinteiston tarpeet, sen mukaan mihin huoltokirjaa tarvitaan
ja kuinka nopeasti huollon tulee toimia kyseisessa kohteessa. Kiinteistonpidon-
ohjelmien yllapitdjat ovat myos tarkedssa asemassa, kun suunnitellaan sopivaa sah-

koista huoltokirjaa kiinteistolle.

Sahkodisten huoltokirjojen vertailussa oli hyvin vaikeaa tehda arviota ndiden kahden
huoltokirjan valilla, koska kummatkin ovat niin erilaisia ja yritysten asiakaskunnat

poikkeavat paljon toisistaan. Vertailu tehtiin kumminkin tilauksesta tilaajan tarpeen
mukaan, ja toinen ndista ohjelmista tayttaa tilaajan tarpeet talla hetkelld paremmin
kuin toinen ohjelma télle kiinteistokannalle. Vastaavanlaisia vertailuja olisi hyva teh-
da lisaa tulevaisuudessa, mutta otannassa saisi olla enemman ohjelmia, ja kyseisten

ohjelmien kayttokohteiden tai kayttajakunnan tulisi olla Idhempana toisiaan.

360-asteisen kuvan tuottaminen on talla hetkelld nopeasti kehittyva teknologian osa-
alue, jolle on kysynta kasvanut siita lahtien, kun Youtube ja Facebook alkoivat tukea
360-asteisia videoita. Googlen Street View on suurin panoraamakuvan hyodyllisyytta

puoltava projekti. Projektin tarkoituksena oli asentaa kulkuneuvojen katoille pallopa-
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noraamakamerat ja ajaa kaikilla julkisilla teilla ottaen niista kuvia. Myéhemmin nama
kuvat lisattadisiin Google Mapsin karttoihin karttahakuja helpottamaan. Google on
laajentanut viimeaikoina projektinsa myos tunnetuimpien rakennusten sisatiloihin.
Google karttojen kayttajat voivat esimerkiksi kulkea Pariisin Louvren sisatiloissa, jois-

ta on siis otettu kauttaaltaan panoraamakuvat kaikista sallituista nayttamaotiloista.

Google on tdhan padivadan mennessa kuvantanut melkein kaikkien lansimaiden julkiset
tiet Saksaa ja Itavaltaa lukuun ottamatta. Muista maista Google on saanut luvat ku-
vantaa vain osan teistd tai on maaratty, ettda mitka tiet voidaan kuvata turisteja var-

ten. Adnekoskea on kuvattu touko-heinidkuussa 2009 ja syyskuussa 2011.

360-asteinen kuvantaminen on myds kehittymassa edullisen henkilokohtaisen kayton
suuntaan. Samsung julkaisi Unpacked 2016 -messuilla Barcelonassa Gear 360 kame-
ran. Kamera nimensa mukaisesti ottaa 360-asteen kuvia ja laitetta markkinoidaan
kayttdjille tapana tuoda sosiaalisiin medioihin ja verkostoihin 360-asteen kuvia ja
videoita. Videoita voi katsella halutessaan virtuaali-laseilla ja padsta ndin aktiiviseksi

videon katsojaksi ns. paikan paalle.

Kuvantaminen siis kehittyy kovaa vauhtia ja se samalla luo paineita kaikille Iahtea
mukaan hyddyntamain tita uutta teknologiaa. Adnekoskellakin kannattaa varautua
tallaiseen teknologian kehittymiseen ja harkita, ettad hyotyisikd Adnekoski tista esi-

merkiksi mainostamalla itsedan 360-asteen videoilla.
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Nimike Kuvaus Maa | Yk- Kayt- Kunnos- | Tar
ra sik- | toika (a) sapitojak- = kas
ko so (a) tus
vali
(a)
D52 Maakaivot 0 50 5 2
alueella
D53 Salaojat alu- Tarkastuskaivojen 0 50 5 2
eella kansien avaaminen
ja kaivon silmamaa-
rdinen tarkistus,
Salaojaputkien pai-
nehuuhtelu vedella
tarvittaessa, tarkas-
tuskaivojen liete-
pesien tyhjennys
D71.1 Asfalttipdal- = Paikkauskorjaukset | 2040 m? 20 5 0
lysteet 5..12
D72.1 Sorapaillys- | Turvasora-ja kivi- | 1470 m? 0 1 0
teet tuhkapaallysteet,
Soran lisdys ja ta-
saaminen vuosittain
D72.2 Laatoitukset Huolto vuosittain 180 m? 40 1 0
D81 Aidat Terdsrakenteiset 0 40 10 0
aidat, 10 huoltomaa-
laus
D82 Talovarusteet @ Lipputanko, 10 huol- 1 kpl 40 10 0

tomaalaus



D84 Urheilu- ja
leikkikenttavarus-
teet

D9.1 Tukimuurit

D9.4 Portaat

F11 Anturat

F12 Perusmuurit, -
pilarit ja -palkit

F13 Alapohjat
F2 Rakennusrunko
F23 Portaat
F25 Pilarit
F26 Palkit
F27 Laatat
F31.2 Tiiliseinat

F31.6 Levytetyt

Tarkastusvali 2...5.

Pinnan laatoituksen
kunnossapito muun
laatoituksen mukaan

Silmamaarainen tar-
kistus: halkeamat,
sortumat, pinnoitteen
kunto,

Sokkelin pinnoitteen
uusiminen, hal-
keamien paikkaus,
sortumien korjaami-
nen,

Perusmuurin vede-
neristyksen kayttoika
30,

Routasuojauksen kayt-
toika 50

25 Saumakorjaus

16

kpl

10

50

50

50

50

50

50

50

50

50

50

60

20

25
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ulkoseinat

F32.3 Puu-
alumiini-ikkunat

F33.1 Puuovet

F33.3 Terasovet

F34.3 Ulkoseinan
katokset

F41 Ylapohja

F41.2 Kermikatot

F43.1 Raystas-
kourut

F43.2 Syoksytorvet

F43.6 Lumiesteet
F44 Kattoikkunat

F46 Ulkotasot ja
terassit

5 Sisa- ja ulkopuolinen
tarkastus,

8...15 sisdpuolen maa-
laus,

3...12 tiivistaminen

5...15 huoltomaalaus
ja kayntisovitus

10...20 huoltomaalaus
ja tiivistys

10...15 kunnossapito-
jakso. Katteen kayt-
toika maaraytyy kate-
tyypin mukaan.

HUOM! vesikatekohta
erikseen

25...40 Kayttoika riip-
puu materiaalipak-
suudesta, alaraja kos-
kee pientaloissa
yleensa kaytettavaa
terdsmateriaalia, yla-
raja koskee vahvempia
materiaaleja

25...40 Kayttoika riip-
puu materiaalipak-
suudesta, alaraja kos-
kee pientaloissa
yleensa kaytettavaa

betonirakenteiset
portaat ja luiskat. Tar-
kastusvali 2...5

Laatoitetut tasot laa-

60

30

40

50

50

30

50

50
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10

10



F51 Sisdovet

F52 Kevyet vilisei-
nat

F53 Alakatot

F61 Seindpinnat

F62 Kattopinnat

F63.1 Betonilattia

F63.5 Muovimatto

F71 Kalusteet

tan mukaan

10...20 huoltomaalaus | 0
puuovilla, kayttoika 30

10...15...20 huolto-
maalaus metalliovilla,
kayttoika 50

Kuivat tilat: uusintaka- | O
sittely 20

Markatilat: tekninen
kayttoika (30) paattyy,
kun vedeneristys heik-
kenee. Kunnossapito-
jakso: tarvittaessa,
tarkastusvali 3

Kipsilevypinnat: uusin- | O
takasittelyvali 30

AcryliCon: kunnossapi- | 0
tojakso 15

Mastertop 1325: kun-
nossapitojakso 10,
kayttoika 40 - 50

Nanten betonilakka:
huoltolakkaus 2...10

Kostean tilan muovi- 0
matot: kayttoika 20,
tarkastusvali 3

Kuivan tilan muovima-
tot: kayttoika 30

Kuivat tilat: kayt- 0
toika 25

Markatilat: Kayttoika

50

50
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10 0
0 0
0 0
0 0
30 0
0 0
0 0
0 0



15 (kun kalusteet
eivat ole suoraan
roiskevedelle alttii-
na)

48



Hoidon ja huolion kohteiden
nimikkeat

D ALUERAKENTEET
D2 Alueen maakaivannot
Aluskanaakt

D23  Avo-cat

D3 Alueen kalliokaivannot
D4 Alueen tayttdo

Ds Putkirakenteet alueella
D6 Viherrakenteet

Ded Nurmikot

Puut

Pensaat

De4 Muut kaswit

LR
i

" gggEEges
:

E3 Taytto

E4 Putkirakenteet

E42  Maakaivot

E43  Salaojat

E431 Salaojaputiastot kaivoineen
E432 Salaojaverkoston padotusventtiilit
E433 Salaojavesien pumppaamot

Fi1 Anturat
F12 Perusmuurit
F13  Alapohjat

F22  Kuiut

F23 Portaat

F24 Kantavat vakseinat
F25 Piarit

F26 Palkit

F27  Laatat

F28 Tilaslementit

F3 Julkisivu

F31 Ulkoseinat

® BERRREEEa

AEAR AR

3337 2823

g ° gaa3

8%

G.023

G.031

Uliko-ovet

49

G Limmitysiits ;
G111 Lammontuotanto

G11.21 Lammonsiirtimet

Gi1.22 ;

G11.31 Kevytwoljykattlat varusteinsen
G11.32 Kattdan nuohous, noen ja tuhkan

sarto
G11.33 me

G11.34 Kevytoljypolttimien vuosihuoito
gﬂ.ﬁ Varaajat, lataussailiot
114 mriojar)

G11.41 Esilammitysjarjestelma
G11.42 Pumppauskeskus
G11.43 Salovarusteet

G11.44 Olysasiot
G11.45 Kattilalaitoksen sekoitus- ja

latauspumput
G11.46 Savupiiput
G11.47 Savukaasupuhaltimet
G112 Lammanjakelu
G12.1 Paisunta- ja varolaittest
G122 Lammonjakeluverkoston kiedovesi-
G123

G13  Lammonluovutus
G131
G132
G14  Enstykset

G2 Vesi- ja viemarijarjestelmat

G21  Vedenkasittelylattest
G211 1

Lammitys-, vesi- ja viemariverkostot
varusteineen

G212
G213
G214

G215 Talousvesipum
G216

G22  Vesijohtoverkostot
G221 "

G222
lasttest
G23  Jatevesien kasttely

Liite 1. Hoidon ja huollon nimikkeet Talo 90 — nimikkeiston mukaan (osal) (KH-90—
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G25  Vesi- ja viemankalusteet
G251 Veskalustest

G252 Viemankalusteet

G26  Enstykset

G3 limastointijarjestelmat
G31 Emastointikoneet

G31.1 Tukilmakoneiden koestus

G31.11 Jaatymissuojan toiminta
G31.12 Kayntitilanteen saadot
G31.13 Tulodman lampatilan vahemmais- ja

enimmaisrajoitus
G31.14 Seisokkisaadot
G31.15 LTO-laitteiston hyotysuhde
G31.16 Sahkokatkostosminnat
G31.17 Sahkoiset lukitukset

G72  Sammutusvesilaitteet
G721 Sisa- ja ulkopalopostit
G73  Sprinklerilaitteet

G74  Vesivalehdaitteet

G75  Vaahtosammutuslaitieet
G76  Halonisammutuslaitteet
G77  CO,sammutuslaitiest
Gs Muita LVEidriestelmia
G81  Varavoimalaitieiden apulaitieet
G82  Kohdepoistokojeet
G83  Savunpoisto

GB4 Keskussivous

G84.1 Putlisto varusteineen
G842 Polynerotin

G84.3 Puhallinyksiko

G85  Putlaposti

H SAHKOJARJESTELMAT

H.01
H.02
H.021
H.022

i .
Kellokytkimien kaytto

Autojen sahkolammitystolppien
kellokytkimet

H.023
H.024

H.025
H.03

.Iohdulrpm'idmwuuut
Maadoitukset ja potentiaalin
tasaukset

EEE GRS BEFRR

Lammiyksen ohjauksen kello-

SE5TIS PERILER R IF %

5 5§

gag2Es § b phhhs EEF  BRERR

3% BhELEEE
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Kytiiniartosten ja jakokeskusten

Velas :

Valaisimet
Valaismet

Lammittimet, kojeet ja laitteet
itt

TIETOJARJESTELMAT
Pdnlqiqnhlmil

Liite 2. Hoidon ja huollon Talo 90 — nimikkeiston mukaan (osa2) (KH-90-00275)
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