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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli varmistaa Granlund Oy:n huoltokirjojen tasalaatuisuu-
den pysyvyys pidemmalla aikavalilla. Tavoitteeseen paasemiseksi tehtiin lopputuotoksena
huoltokirjan laatimisen ohjetiedosto, jonka tarkoituksena on auttaa Granlundin uusia tyonte-
kijoita huoltokirjan tekoprosessissa. Tyon teoreettinen viitekehys kasittelee kiinteistoalan lii-
ketoimintaprosessin kehittamista laadunhallinnan keinoin. Apuna kaytettiin laadunhallintaan
liittyvaa kirjallisuutta, jonka perusteella myos opinnaytetyon tuloksista syntynyt laadunhallin-

nan tyokalu, Huoltokirjan laatimisohje syntyi.

Granlundilla tehtavien huoltokirjojen nykytilannetta, ongelmia seka kehitettavia asioita kar-
toitettiin tyontekijoiden haastatteluilla, seka sahkoisella kyselylla. Sahkoinen kysely suunnat-
tiin kahdenkymmenen ihmisen kohderyhmalle, joka myos muodostui Granlund Oy:n tyonteki-
joista. Kysely kasitteli Granlundin huoltokirjoja yleisemmalla tasolla, kun teemahaastattelu

kasitteli huoltokirjan vaiheita tarkemmin.

Tutkimusmenetelmien tulokset analysoitiin, ja sielta valittiin useimmin toistuvat haasteet
huoltokirjan tekoprosessissa. Nama haasteet koostettiin ajatuskarttaan, ja niille tehtiin kehi-
tysehdotuksia. Kehitysehdotuksien perusteella paatettiin, etta huoltokirjan haasteellisten
kohtien toimintaohjeet koostettaisiin yhteen tiedostoon. Tasta tuli kuvallinen ohjetiedosto,
nimeltaan Huoltokirjan laatimisohje. Huoltokirjan laatimisohje-tiedosto on opinnaytetyon liit-

teena.
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The purpose of this Thesis was to ensure Granlund’s permanence of their maintenance man-
ual’s quality in the long run. A manual document for creating maintenance manuals was
drawn up for Granlund to achieve this goal. The purpose of the manual document was to help
new employees in Granlund with creating maintenance manuals. The theoretical framework
of this thesis addressed the improvement of business processes in real estate industry with
the tools of quality management. Literature on quality management was used to create a tool

for quality management. This tool is the Huoltokirjan laatimisohje guide file.

The current situation, challenges and improvable matters of Granlund’s maintenance manuals
were researched through interviews with employees and through an electronic survey. The
survey was targeted at a group of twenty people, which also consisted of Granlund’s employ-
ees. The survey addressed Granlund’s maintenance manuals from a more general point of

view, while the interviews’ point of view was more detailed.

The results of the research methods were analyzed, and the challenges that occurred the
most in the process of making a maintenance manual were pinpointed. These chosen chal-
lenges were composed to a mind map and improvement propositions were made to these
challenges. After that a conclusion was made based on these improvement propositions. As a
result, the most challenging parts of the maintenance manuals and their procedures got com-
posed to one document based on the improvement propositions. This document became a pic-
torial guide document, named Huoltokirjan laatimisohje. The Huoltokirjan laatimisohje docu-

ment is appended to this thesis.

Keywords: maintenance manual, business process, quality management.
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1 Johdanto

Granlund Oy:lla tehtavien huoltokirjojen laatu vaihtelee tekijasta ja rakennusprojektista riip-
puen. Taman lisaksi laadukkaiden huoltokirjojen tekeminen varsinkin uusien tyontekijoiden
kohdalla on haastavaa. Huoltokirjoja annetaan Granlund Oy:lla usein uusille tyontekijoille,
joiden pohjakoulutukset eroavat suuresti toisistaan. Tama aiheuttaa eroja seka huoltokirjojen
tyotunneissa etta sisallossa. Huoltokirjojen tulisi olla sisalloltaan aina laadukkaita, jotta voi-
daan varmistaa asiakkaiden tyytyvaisyys. Tasta syysta toimeksiantaja piti aihetta tarkeana, ja

tarjosi sita aiheeksi opinnaytetyolle.

Opinnaytetyon tavoitteena oli tehda Granlund Oy:n huoltokirjoista tasalaatuisempia pitkalla
aikavalilla, antamalla siihen tyokalun. Laadukkaan huoltokirjan tulisi olla selkea, ja sielta tu-
lisi loytya kaikki huoltokirjan kayton kannalta oleelliset materiaalit. Eri tahoilta tulevasta ma-
teriaalista tulisi saada kayttoon sopiva kokonaisuus. (Pirinen, Virtanen & Kylli 2004, 450).
Tama on haastavinta uusille tyontekijoille, joten heille laadittiin huoltokirjan laadinta-ohje-
tiedosto tutkimusmenetelmien tuloksia hyodyntaen. Opinnaytetyon tarkoitus lopputuotok-
sensa kanssa on parantaa uusien huoltokirjan tekijoiden huoltokirjojen laatua, joka tekee
Granlund Oy:n huoltokirjoista yleisesti tasalaatuisempia. Opinnaytetyon aihe rajattiin koske-
maan pelkastaan Granlund Oy:lla tehtavia sahkoisia huoltokirjoja, jotka tehdaan Granlund

Manager-ohjelmaan.

Taman opinnaytetyon kannalta oleellisia kiinteistoalan kasitteita kaytettiin tietoperustan ka-
sitteina. Tietoperustan kasitteissa kerrotaan kiinteistojen huoltokirjoista ja sahkoisten huolto-
kirjojen tekoon tarkoitetuista kiinteistonhoito-ohjelmista yleisesti. Kasitteita avataan, jotta
ymmarretaan helpommin, mita opinnaytetyodssa kehitetaan. Opinnaytetyossa kaytettiin tutki-
musmenetelmina teemahaastattelua ja kyselya, jotka kohdistettiin Granlund Oy:n tyontekijoi-
hin. Tutkimusmenetelmien avulla saatiin selville toistuvimmat haasteet uusien tyontekijoiden

huoltokirjoissa, joiden perusteella ohjetiedosto tehtiin.

Opinnaytetyoraportissa esitellaan ensin toimeksiantajayritys. Samassa luvussa kerrotaan myos
Granlund Oy:n kiinteistonhoito-ohjelmistosta. Taman jalkeen avataan laadunhallinnan tyoka-
luja kiinteistoalalla, joiden tarkoituksena on parantaa kiinteistoalan liiketoimintaprosessien
lopputuloksien laatua. Taman jalkeen avataan tietoperustan kasitteet, jonka jalkeen kaydaan
lapi asiat, joista kiinteistojen huoltokirjat koostuvat. Sen jalkeen kaydaan lapi tutkimusmene-
telmat seka niiden tulokset, joiden jalkeen kerrotaan kehitysehdotukset. Opinnaytetyorapor-

tin lopussa kerrotaan tyosta syntyneet johtopaatokset.



2  Toimeksiantajan esittely

Opinnaytetyon tekija oli tyoskennellyt Granlund Oy:lla noin puolen vuoden ajan ennen kuin
tyo tuli puheeksi esimiehen kanssa. Huoltokirjojen tekeminen huoltokirjaohjelmiston avulla
on merkittava liiketoimintaprosessi Granlund Oy:lle. Tassa luvussa esitellaan taman opinnay-
tetyon toimeksiantajayritys. Luvussa kerrotaan myos Granlund Oy:n kiinteistonhoito-ohjelmis-

tosta, Granlund Managerista, jonne huoltokirjat tehdaan.

2.1 Granlund Oy

Taman opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Granlund Oy Helsinki. Granlund Oy on kiinteis-
toalan asiantuntijakonserni, joka tarjoaa asiantuntijapalveluita kiinteisto-, energia ja ympa-
ristoasioissa. Konsultointipalveluita Granlund tarjoaa myos kiinteistonhoito-ohjelmisto Gran-
lund Managerin kaytossa. Naiden lisaksi huoltokirjojen laatiminen eri asiakasyritysten kiinteis-
toille on merkittava osa Granlund Oy:n liiketoimintaa. Myos kiinteistojen energiatehokkuuden

yllapito ja valvonta kuuluu yrityksen palveluihin. (Yhtiosta 2016.)

Granlund Oy on perustettu vuonna 1960, ja sen paatoimipiste sijaitsee Helsingin Malmilla.
Granlundilla on 19 toimipistetta ympari Suomea, ja konsernissa tyoskentelee yli 600 tyonteki-
jaa. (Yhtiosta 2016). Konserni tarjoaa palveluita terveydenhuollon, kuntien, kaupunkien,
kauppojen, toimistojen, kulttuurin, urheilun, teollisuuden, konesalien, koulutustilojen seka
liilkenteen ja logistiikan sektoreille. Sektoreiden kohteita Granlundin asiakaskunnassa ovat
muun muassa kaupanalan kiinteistot, toimistotilat, kulttuurikohteet, monitoimiareenat, teol-

lisuuden kiinteistot, koulutustilat ja julkisen liikenteen kayttamat tilat. (Sektorit 2016).

Granlund Oy mainostaa toimintansa tarkeimmaksi kilpailuvaltiksi energiatehokkuuden. Ener-
giatehokkaita ratkaisuja Granlund mainostaa tarjoavansa esimerkiksi terveydenhuollon sekto-
rilla. Konsernin energiatehokkaiden ratkaisujen tavoitteena on hallita asiakkaan kayttokustan-
nuksia, ja niita kaytetaan terveydenhuollon yksityisella seka julkisella puolella. Kustannuksien
saastoja konserni tavoittelee siten etta se kayttaa energiatehokkaita materiaalivalintoja ja
hyodyntaa ilmaisenergiaa, joita ovat esimerkiksi maalampo ja aurinkoenergia. Myos tilojen
muunneltavuus ja tekniset ratkaisut auttavat saavuttamaan saastoja. (Sektorit / Terveyden-
huolto 2016.)

2.2 Granlund Manager-kiinteistonhoito-ohjelmisto

Granlund Oy:lla on tarjonnassaan Granlund Manager-kiinteistonhoito-ohjelmisto, jossa on laa-

jasti erilaisia kiinteiston yllapidossa hyodyllisia ominaisuuksia. Konsernin ohjelmistotuotteita



kaytetaan kiinteistoalalla ympari maailmaa myos kiinteistoalan yritysten asiakkaiden puo-
lesta. Asiakkaan tarpeen ymmarrys on iso osa Granlundin ohjelmistojen kehitysta, siksi ohjel-
misto tarjoaa helppokayttoisia ja tehokkaita tyokaluja monipuolisiin haasteisiin. (Granlund

Manager - tehokasta yllapitoa 2016).

Ohjelmiston perimmaisena tarkoituksena on helpottaa yritysten kiinteistonhoitoa, ja lisata re-
aktiokykya kiinteiston huoltoon liittyviin asioihin. Tavoitteena olisi saada kiinteiston sahko-,
lvi-, rakennusautomaatiohuollot seka muut kiinteiston yllapitoon liittyvat huollot nopeammin
hoidetuksi. Nopeamman reagoinnin olisi tarkoitus myos pidentaa kiinteiston elinkaarta, ja
saastaa kohdekiinteiston kayttajan resursseja. Tavoitetila olisi etta mitaan ei koskaan hajo-
aisi, vaan laitteet saataisiin kunnostettua tai uusittua ennen kuin ne hajoavat. Granlund Oy
mainostaa Granlund Manageria ohjelmistojensa keihaankarkena, ja on antanut ohjelman ku-
vaukseksi yllapidon hallintajarjestelma. (Granlund Manager - kiinteistojohtamisen uusi taso
2016).

2.2.1 Kohde- ja laitepuu

Granlund Manager kiinteistonhoito-ohjelmisto sisaltaa kohdepuun, joka on lista kiinteiston eri
rakennuksista, ja kunkin rakennuksen sahko-, lvi- ja rakennusautomaatiolaitteista. Huoltokir-
jaa tehdessa kohteen luonti, ja sen laitteiden vienti kohdepuuhun suunnittelijoiden suunnitel-
mien perusteella ovat ensimmaisia vaiheita. Suunnittelijat antavat koordinaattorille oikeudet
suunnitelmat sisaltavaan projektipankkiin, tai toimittavat suunnitelmat suoraan koordinaatto-
rille esimerkiksi sahkopostitse. Suunnittelijat vastaavat siis omalta osaltaan huoltokirjasta.
(Uusitalo, Tormikoski, Jalas & Hyytinen 2009, 8.)

Kohdepuussa kiinteistojen laitteet ovat kohteitten alla ja niita saa esiin alasvetovalikosta.
Laitepuussa voi olla asiakkaan pyynnosta riippuen myos tilarakenteita, pihalaitteita seka
muita kiinteiston yllapitoon liittyvia laitteita. Paaasiassa laitepuun tarkoituksena on kuitenkin
listata vain talotekniikkaan liittyvat laitteet, jotka vaativat saannollista huoltoa. Valitsemalla
jonkin kohteen, tai sen alapuolella olevan laitteen puusta, asiakas tai huoltomies voi tarkas-
tella valitun kohteen tai laitteen teknisia tietoja. (Granlund Manager helppokayttoohjeet
2015, 13). Laitteista saa otettua Granlund Managerissa konekortin suoraan ulos excel-muo-
dossa. Tama nopeuttaa laitetietojen keraamista urakoitsijoilta, ja helpottaa myos urakoitsi-

joiden tyota. Konekortit kaydaan lapi tassa opinnaytetyossa omassa kappaleessaan.
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2.2.2 Huoltosuunnitelma

Kun Granlund Manageria kaytetaan huoltokirjana, sinne laaditaan myos huoltosuunnitelma.
Huoltosuunnitelman tekemisen tarkoituksena on suunnitella tulevat ennakkohuollot seka seu-
rata huoltojen edistymista. (Granlund Manager helppokayttoohjeet 2015, 22.) Huoltosuunni-

telma on sivu, jossa kay ilmi kaikki kiinteistoon liittyvat huollot maaritetylta ajanjaksolta.

Huoltosuunnitelman osat voidaan jakaa talotekniikan huoltosuunnitelmaan seka piha-alueiden
hoitoon. Talotekniikan huoltosuunnitelmiin tiedot saadaan urakoitsijoiden toimittamista
kaytto-, hoito- ja huolto-ohjeista. Huoltosuunnitelmat tehdaan naiden ohjeiden perusteella,
ja niissa pitaisi tulla ilmi suoritettava toimenpide, suorittaja, suorituksen laajuus seka laite-
kohtaiset asiat. Laitekohtaisia asioita voi olla esimerkiksi lisaohjeet. Ulkoalueiden hoidon teh-
taviin kootaan yleisesti ulkoalueiden puhtaanpidon, kevat- ja syystehtavien seka kasvi- ja lu-
mitoiden kaltaisia tehtavia. Ulkoalueiden hoitoon liittyvat poikkeushavainnot tai kohdekohtai-
set toimenpiteet merkitaan yleisesti kayttopaivakirjaan. (Rakennustieto 1999, 12.) Myos Gran-
lund Manager-ohjelmassa on erikseen kayttopaivakirja-osuus, jota jotkin asiakkaat kayttavat

lisaapuna kiinteiston yllapitoon.

Huoltosuunnitelmat pyritaan tekemaan siten, etta ne vastaavat kunkin kohteen erityispiir-
teita. (Huoltokirja - Suunnitelmallisen johtamisen tyokalu 2016.) Jos jossain kohteessa on sel-
laista laitteistoa tai tiloja joita muualla ei ole, pyritaan huoltosuunnitelma raataloimaan sen
mukaan. Huoltosuunnitelmat sisaltavat myos riskien hallinnassa huomioon otettavat toimenpi-
teet, seka viranomaisten maarittamat maaraaikaistarkastukset. Vaikka kiinteiston omistaja
tai kayttaja vaihtuisi sen elinkaaren aikana, huoltokirja sailyttaa huoltosuunnitelma-kohdassa

kiinteiston huolto- ja korjaushistorian. (Granlund Manager helppokayttoohjeet 2015, 22.)

2.2.3 Dokumenttien hallinta

Granlund Manager-ohjelmiston dokumenttien hallinnassa sailytetaan ja yllapidetaan sahkoi-
sessa muodossa olevia dokumentteja. (Granlund Manager helppokayttoohjeet 2015, 28.) Huol-
tokirjoissa dokumenttien hallintaa kaytetaan huoltokirjan kannalta oleellisten dokumenttien
sailyttamiseen. Dokumenttien hallintaan pystyy tallentamaan minka tahansa sahkoisessa tie-

dostomuodossa olevan tiedoston. (Granlund Manager helppokayttoohjeet 2015, 29.)

Dokumenttien hallintaan lisattavan tiedoston kohde valitaan ensin kohdepuusta, jotta se loy-
tyy oikean kohteen kohdalta ohjelmistosta. Lisattavalle tiedostolle annetaan kuvaava nimi,
jonka jalkeen se luokitellaan osuvimman dokumenttiluokan alle. Monia tiedostoja voi myos
yhdistaa yhdeksi dokumentiksi dokumenttien hallinnassa. (Granlund Manager helppokayttooh-
jeet 2015, 29.)
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3 Laadunhallinnan tyokalut kiinteistoalalla

Tietoperusta koostuu tassa opinnaytetyossa kiinteistoalan liiketoimintaprosessin laatujohtami-
seen. Huoltokirjaa kasitellaan tassa opinnaytetyossa liiketoimintaprosessina, jonka laatutaso
maaritetaan, ja jonka laadunhallintaa pyrittiin parantamaan laatujohtamisella. Laatujohtami-

seen kuului tassa tyossa laadunhallinnan tyokalun tekeminen.

3.1 Kiinteistoalan liiketoimintaprosessi

Liiketoimintaprosessilla tarkoitetaan toisiinsa liittyvien tehtavien ryhmaa, jotka yhdessa tuo-
vat liiketoiminnallisesti hyodyllisia tuloksia. Prosessilla on asiakas, joka on yrityksen sisapuo-
lelta tai ulkopuolelta. Liiketoimintaprosessin tarkoituksena on tuottaa lisaarvoa talle asiak-
kaalle. Prosessi voidaan maaritella sen vaiheista muodostuvaksi toimintoketjuksi. Prosessi ei
ole sama kuin projekti, silla prosessi on toistuva ja projekti on kertaluontoinen. (Lecklin 2006,
123, 124). Huoltokirja on kiinteistoalan liiketoimintaprosessi, ja huoltokirjan tekoprosessin
vaiheet toimivat toimintoketjuna, joita tassa opinnaytetyossa pyrittiin helpottamaan etenkin
uusien tyontekijoiden nakokulmasta. Huoltokirjan tekoprosessin vaiheet kaydaan lapi myo-

hemmin.

Huoltokirjan tekoa voidaan verrata esimerkiksi Lecklinin (2006) sillan rakentamisvertaukseen,
jossa sillan rakentamisen kerrotaan olevan kertaluontoinen projekti. Sillanrakennusprosessi
sen sijaan maarittaa yleisesti ne vaiheet jotka kuuluvat minka tahansa sillan rakentamiseen
(Lecklin 2006, 124). Lecklin (2006) kuvaa liiketoimintaprosessia toimintoketjuista koostuvana
kokonaisuutena joka toimitetaan asiakkaalle. Tallaisena toimintoketjuista koostuvana koko-

naisuutena voidaan pitaa huoltokirjaa.

3.2 Laatujohtamisen tyokalut

Huoltokirjojen tasalaatuisuuden parantamisessa tarvitaan laatujohtamista. Menestyvan liike-
toiminnan perimmaisena ajatuksena on, etta asiakkaalle myytavan tuotteen on oltava laadu-
kasta. Yksi laatujohtamisen perusajatuksista on se, etta kun laatua parannetaan ja varmiste-
taan, yritys on kilpailukykyisempi. Tavoitteena laatujohtamisessa on saada organisaatioon sel-
lainen kulttuuri, jossa laadun valvomisesta ja kehittamisesta tulee jokapaivaista. (Viitala &
Jylha 2014, 288). Laatujohtamiseen kuuluu eri keinoja, joita ovat esimerkiksi laatutason maa-

rittaminen. (Viitala & Jylha 2014, 287). Nama keinot kaydaan lapi tassa alaluvussa.
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Laatujohtaminen toimii apukeinona laatutason maarittamisessa. Laatutason maarittaminen on
toimintaa, jossa laatu arvioidaan ja sille asetetaan kriteereja. Tavoitteenomaisen laadun saa-
minen varmistetaan siten, etta organisaatiossa sovitaan yhteisesti toimintaan kohdistuvista
saannoista ja kriteereista. (Viitala & Jylha 2014, 287.)

Kaytannon tason laadun varmistamista kutsutaan myos laadunhallinnaksi. Laadunhallintaan
kuuluu ne kaikki toimenpiteet, jotka organisaatio tarvitsee tuotteiden ja palveluiden laadun
varmistamiseen. Yrityksessa tyoskentelevien ihmisten pitaisi omata samanlainen kasitys siita,
millaista laatua tavoitellaan ja mista eri vaiheista tuotteen laatu saadaan aikaiseksi. Tuotteen
tekninen laatu voidaan mitata esimerkiksi tuotteen kestavyytena tai nopeutena, kun taas
tuotteen toiminnallinen laatu voidaan maaritella asiakkaan kokemuksena. (Viitala & Jylha
2014, 287.)

4 Huoltokirjan kannalta olennaiset kasitteet

Tassa luvussa avataan kiinteistoalan kasitteita. Luvussa maaritetaan kaikki taman opinnayte-
tyon aiheen kannalta olennaiset kasitteet laajemmasta nakokulmasta. Kiinteiston huoltokirja,

elinkaari seka kiinteistonpidossa olennainen kiinteistonhoito-ohjelmisto avataan tassa luvussa.

4.1  Kiinteiston huoltokirja

Tassa opinnaytetyossa kasiteltavat huoltokirjat kohdistuvat kiinteistoihin, joten aluksi on hyva
maarittaa mita kiinteistolla tarkoitetaan. Sana tarkoittaa maalta tai vesialueelta hankittua
aluetta siihen kuuluvine rakennuksineen ja muine osineen. Kiinteistot tulee olla aina merkit-
tyna kiinteistorekisteriin. Usein yleiskielessa kiinteistolla tarkoitetaan pelkkaa alueeseen kuu-
luvaa rakennusta, vaikka sanan merkitykseen kuuluu myos muu kiinteistorekisteriin merkitty
alue. (RAKLI 2012, 10.)

Kiinteiston huoltokirja (kuva 1) on asiakirjoista muodostuva kokonaisuus, joka sisaltaa kiin-
teiston kayttajille hyodyllisten perustietojen lisaksi hoitoon, huoltoon, kunnossapitoon seka
korjauksiin liittyvaa tietoa. Myos rakennusosien ja teknisten laitteiden tiedot ovat olennainen
osa huoltokirjan sisaltoa. Se on tyokalu kiinteiston elinkaaren yllapitoon. Huoltokirja auttaa
pitamaan myos kiinteiston rakennusosien ja laitteiden elinkaaret tavoitteiden mukaisina.
Hyva huoltokirja myos optimoi kiinteiston yllapitoon kuluvien kustannusten menemisen. (Ra-
kennustieto Oy 1999, 1.)
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Rakennustieto Oy 1999

Kuva 1: Kiinteiston huoltokirja (Rakennustieto Oy 1999).

Suomen maankaytto- ja rakennuslaki sanoo etta huoltokirja tulee laatia kaikkiin kiinteistoi-
hin, joissa asuminen tai tyoskentely on pysyvaa. Tama koskee seka uudisrakennuksia etta pe-
rusparannuksen lapikayvia vanhempia rakennuksia. Laissa sanotaan etta huoltokirja tulee laa-
tia kaytossa olevan kiinteiston rakennusprojekteihin silta osin kun rakennuslupaa tarvitaan.
Projektit joissa rakennuslupaa ei tarvita, eivat vaadi myoskaan huoltokirjaa lain mukaan.
Naillekin kohteille huoltokirjan laatiminen on kuitenkin hyodyllista ja suositeltavaa. (Raken-
nustieto Oy 1999, 1.) Maankaytto- ja rakennuslaki on vaatinut huoltokirjan laatimisen pysy-
ville kohteille vuodesta 2000 lahtien. Laki koskee my0s korjauksia ja muutostoita jotka ovat
verrattavissa kohteen rakennukseen, seka muutoin rakennuslupaa edellyttavia korjaus- ja
muutostoita. (Pirinen, Virtanen & Kylli 2004, 448.)

Huoltokirja on liiteaineistoineen arvokasta tietoa kiinteiston omistajalle, yllapidosta vastaa-
valle yritykselle, huolloista vastaavalle yritykselle seka kiinteiston tilojen kayttajille. Silla
huoltokirjan olemassaolo varmistaa sen, etta kiinteiston tiedot sailyvat myos silloin kun sen
vastuuhenkilot vaihtuvat. (Rakennustieto Oy 1999, 1.) Tarkastikaan laadittuna huoltokirja ei
ole kuitenkaan taydellinen. Huoltokirja tulee suunnata kohteen todellisten tarpeiden mukaan
ja sita tulee paivittaa vuosittain. Kohteen valmistumisen yhteydessa tuleva huoltokirja antaa
pohjan suunnitelmallisemmalle huoltotydlle, mutta sita tulee kehittaa kohdekohtaisesti kay-

tannon tarpeiden mukaan. (Myyrylainen 2006, 52).

4.2 Kiinteiston elinkaari

Kiinteistojen huoltokirjat auttavat pidentamaan kiinteistojen elinkaarta. Kiinteiston elinkaa-

rella tarkoitetaan yleisesti aikaa, joka menee kiinteiston maanhankinnasta sen kaytosta luo-
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pumiseen. Tassa valissa voi olla myos kiinteiston rakentamisvaihe, mikali kyse on uudiskoh-
teesta. (RAKLI 2012, 10.) Kiinteistolla sijaitsevan rakennuksen elinkaari voi sen sijaan alkaa
rakennusprojektin hankesuunnitelmasta, ja paattya rakennuksen purkuun. Kiinteiston elinkaa-
ren pituuteen voidaan vaikuttaa jarkevilla valinnoilla, seka kiinteistonpidolla. Myos kunnossa-
pito ja korjausrakentaminen vaikuttavat merkittavasti kiinteiston elinkaareen. (Saarivuo, Sa-
teri & Tiainen 2004, 425).

Yksittaisella rakennuksella tai kiinteistolla voi olla enemman kuin yksi elinkaari. Elinkaarien
maara riippuu taysin siita, mita ajanjaksoa kiinteistosta halutaan tarkastella. Tarkasteltava
ajanjakso voi sijoittua esimerkiksi hankinnasta luopumiseen, kayton aloittamisesta sen lopet-

tamiseen tai rakentamisesta purkamiseen. (Levainen 2013, 180.)

Kun puhutaan elinkaaresta kiinteistoalalla, tarkoitetaan silla yleisesti kohteen elinkaarta.
Kohteen elinkaaren rinnalla voidaan kuitenkin tarkastella myos kayttajan elinkaarta, joka ker-
too sen ajan kuinka kauan tietty kiinteistd on ollut saman kayttajan kaytossa. (Levainen 2013,
180). Kayttajan elinkaaren seuraaminen kiinteiston elinkaaren rinnalla on jarkevaa, silla se

kertoo tarkkaan, millaisia ajanjaksoja kiinteisto on ollut eri kayttajilla.

4.3  Kiinteistonhoito-ohjelma

Kiinteistonpito-kasite liittyy laheisesti huoltokirjoihin, silla huoltokirjojen tekeminen ja pai-
vittaminen kiinteiston laitteiden kanssa samanlaisiksi on myos kiinteistonpitoa. Kiinteistonpi-
dolla tarkoitetaan kiinteistosta ja sen hyodyntamisesta vastaamista. Kiinteistonpitoa ei valtta-
matta harjoiteta liiketaloudellisista syista, joten sita ei pida sekoittaa kiinteistoliiketoimin-
taan. Kiinteistonpidolla ja kiinteistoliiketoiminnalla on kuitenkin sama ydinajatus: luoda pal-
veluja, jotka tuottavat lisaarvoa kiinteiston kayttajille. Samalla pitaisi tulla myos tuottoja

kiinteiston omistajille seka kiinteistoon sijoittaneille. (RAKLI 2012, 11.)

Kiinteistonpidossa kaytetaan yleisesti apuna kiinteistonhoito-ohjelmia. Kiinteistonhoito-ohjel-
maa on jarkevaa kayttaa kohteissa kiinteistonhoidon apuvalineena silloin kun siita koetaan

olevan selkeasti hyotya. Kiinteistonhoito-ohjelmistossa kannattaa ottaa huomioon sen yhteen-
sopivuus muiden ohjelmien kanssa. Yhteensopivuus esimerkiksi organisaation oman toiminnan-

ohjausjarjestelman kanssa on huomioitava ominaisuus. (Atkin & Brooks 2014, 238.)

5 Kiinteistojen huoltokirjojen osat

Tassa luvussa kaydaan lapi kiinteistojen huoltokirjojen kannalta oleelliset osat. Ensin esitel-

laan yleisimmat huoltokirjaprojekteihin osallistuvat osapuolet. Taman jalkeen kaydaan lapi
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huoltokirjan kayton kannalta oleellinen sisalto, jota huoltokirjaan viedaan. Lopuksi avataan

talotekniikka kasitetta, jonka eri aloilta huoltokirjamateriaali toimitetaan.

5.1 Huoltokirjojen osapuolet

Huoltokirjan tekoprosessissa koordinoija ei tyoskentele yksin. Laadinta aiheuttaa tehtavia ja
velvoitteita eri osapuolille rakennusprojektia. Tiivis yhteistyo urakoitsijoiden, suunnittelijoi-
den ja tilaajan kanssa auttaa suuresti huoltokirjan teossa. Osa uudis- ja perusparannuskohtei-
den materiaaleista saadaan jo suunnitteluprosessin aikana ja osa myohemmin rakennusprojek-
tin edetessa. (Rakennustieto Oy 1999, 3.) Tassa luvussa kaydaan lapi huoltokirjakoordinaatto-
rin lisaksi koordinaattorille oleellisimmat huoltokirjan osapuolet. Nama ovat osapuolia, jotka

usein myos tuottavat materiaalin huoltokirjaan.

5.1.1  Koordinaattori ja tilaaja

Seka uudis- etta perusparannuskohteen huoltokirjaan aineistoa tulee eri talotekniikan alojen
suunnittelijoilta seka urakoitsijoilta. Huoltokirjan koordinoijaa tarvitaan, etta kaikesta tasta
materiaalista saataisiin kayttoon kelpaava kokonaisuus. Tilaajan edustajan tuleekin valita
koordinoijan tehtavaan henkilo, jonka asiantuntemus on riittava. Asiantuntemusta tulisi olla
kiinteiston huoltoihin seka kunnossapitoon liittyvista tehtavista. Myos hoito- ja huoltotehta-

vien laadun maarittaminen on tarkea taito. (Rakennustieto Oy 1999, 3.)

Tilaaja on vastuussa siita etta sopimuskohteen asiakirjat ja tiedot menevat toimeksisaajan
kayttoon. Kiinteiston asiakirjat ja tiedot ovat tarpeellisia kiinteiston sopimustehtavien hoita-
miseksi. (Arjasmaa, Kaivanto, Kanerva, Kuhanen & Reen 2000, 320). Huoltokirjan tilaaja tai
tilaajan edustaja valitsee huoltokirjan laatijayrityksen. (Rakennustieto 1999, 3). Taman jal-
keen tilaaja tekee huoltokirjasta tarjouspyynnon, jonka jalkeen huoltokirjan tekeva yritys
laatii siita tarjouksen. (Rakennustieto 1999, 5). Huoltokirjan tilaaja paattaa myos kuuluuko
huoltokirjan paivitys sen kokonaishintaan, vai tehdaanko paivitykset erillisella veloituksella.
Joskus huoltokirjoissa voi myos olla koekayttovuosi, jolloin paivityksesta on paatetty huolto-
kirjan laadintasopimuksessa. Tilaaja myos jarjestaa huoltokirjan kayttoonottovaiheessa huol-
tokirjan mahdollisen perehdyttamiskoulutuksen sille yritykselle jolle se tulee kayttoon. (Ra-
kennustieto 1999, 18.)

5.1.2 Materiaalintoimittajat

Huoltokirjan suunnitteluvaiheessa suunnittelijat laativat huoltokirjaan toimitettavaa suunni-

telmakohtaista luovutusaineistoa. (Rakennustieto Oy 1999, 3). Suunnittelijoiden materiaalin
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avulla tehdaan konekortit uusista laitteista, jotka lahetetaan urakoitsijoille taytettavaksi. Li-
saksi suunnittelijat toimittavat jarjestelmien yleiskuvaukset ja perustiedot. (Uusitalo, Tormi-
koski, Jalas & Hyytinen 2009, 8). Jokainen suunnittelija toimittaa oman taloteknisen alansa

materiaalin. Esimerkiksi sahkosuunnittelija toimittaa sahkon materiaalin. Suunnitelmakohtai-

nen materiaali on sellaista, joka saattaa viela muuttua rakennusprojektin edetessa.

Urakoitsijat taydentavat suunnittelijoiden materiaalit siten, etta ne vastaavat tyomaalla to-
teutunutta lopputulosta. (Uusitalo, Tormikoski, Jalas & Hyytinen 2009, 8). Urakoitsijat toimit-
tavat konekortit takaisin taytettyina laitteiden kaytto- ja huolto-ohjeiden kanssa. Konekort-
tien ja kaytto- seka huolto-ohjeiden lisaksi urakoitsijat muokkaavat suunnittelijoiden laatimat
paikantamispiirustukset toteutunutta lopputulosta vastaavaksi. (Uusitalo, Tormikoski, Jalas &
Hyytinen 2009, 5). Jokainen urakoitsija toimittaa oman taloteknisen alansa materiaalin. Jois-
sain tapauksissa tosin yksi urakoitsija voi vastata monesta talotekniikan alasta samassa pro-

jektissa.

5.2 Huoltokirjan ohjeistukset ja pyydettava materiaali

Huoltokirjaan sisallytetaan kiinteistoon kohdistuvan hoidon, huollon ja kunnossapidon lahto-
tietoja, tavoitteita seka tehtavia. Huoltokirjaan sisallytetaan myos asukkaille tai tilojen kayt-
tajille tarkoitetut ohjeet. (Pirinen, Virtanen & Kylli 2004, 448). Tassa luvussa kaydaan lapi oh-
jeistukset seka tarkeimmat tiedostot joita huoltokirjoihin yleisesti pyydetaan eri talotekniikan
aloilta. Luku sisaltaa kuvaukset kiinteiston yleistiedoista, paikantamis- ja vaikutusaluepiirus-

tuksista, konekorteista seka asiakirjoista.

5.2.1 Ohjeistukset

Huoltokirjan tekoprosessissa huoltokirjakoordinaattori ohjeistaa osapuolet joilta materiaalia
pyydetaan. Ohjeistukset voivat olla joko sahkoisia tiedostoja joissa lukee tietoa toimitetta-
vasta materiaalista, tai koordinaattori voi myos osallistua tyomaakokoukseen. Ohjeistuksissa
nimetaan huoltokirjan tekoon osallistuvat henkilot seka heille kuuluvat tehtavat. Ohjeistuk-
sissa annetaan tarkemmat ohjeet huoltokirjaprosessin etenemisesta. (Uusitalo, Tormikoski,
Jalas & Hyytinen 2009, 8). Huoltokirjan laadinnan ohjeistus kuuluu koordinaattorin tarkeim-
piin tehtaviin huoltokirjan valvonnan ja johtamisen kanssa. (Uusitalo, Tormikoski, Jalas &
Hyytinen 2009, 5).
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5.2.2 Yleistiedot ja muut asiakirjat

Kiinteiston yleistiedot sisaltavat rakennustekniikan ja talotekniikan jarjestelmien tiivistetyt
kuvaukset. Yleistiedoissa on myos tiivistetyt kuvaukset taloteknisista laitteista mita kohtee-
seen tulee uusina hankkeen myota. Tarkoituksena olisi etta kiinteistoon ensimmaista kertaa
tutustuva ammattilainenkin saisi hyvan yleiskuvan kiinteiston tekniikasta. Yleiskuvauksissa
laitteista tulisi tulla ilmi niiden toimintatavat, vaikutusalueet seka tietoja laitteiden liitty-
mista, sijainnista ja laajuudesta kiinteistossa. (Uusitalo, Tormikoski, Jalas & Hyytinen 2009,
10.)

Huoltokirjakoordinaattori pyytaa kiinteiston yllapidon kannalta tarkeimmat asiakirjat huolto-
kirjaan. Asiakirjoja joita huoltokirjoihin viedaan, ovat muun muassa luovutusaineiston luette-
loita, materiaalitodistuksia seka tuotekortteja. Kiinteistojen tuotteista ja laitteista pyydetaan
myos kaytto-, hoito- ja huolto-ohjeet kunkin talotekniikan osa-alueen osalta. Nama taloteknii-
kan osa-alueet ovat yleisimmin sahko, lvi ja rakennusautomaatio. Tuotteista pyydetaan usein
myos tuoteselosteet, mikali sellaiset kuuluvat materiaalitoimittajien luovutusaineistoon.
Huoltokirjoihin pyydetaan asiakirjoina myos poikkeustilanneohjeet, jotka kertovat kuinka toi-
mia eri laitteiden tai tilojen kanssa poikkeustilanteissa. (Uusitalo, Tormikoski, Jalas & Hyyti-
nen 2009, 14.)

5.2.3 Paikannus- ja vaikutusaluepiirustukset seka konekortit

Paikantamispiirustukset pyydetaan huoltokirjaan kertomaan kiinteiston keskeisten hoitoa ja
huoltoa tarvitsevien laitteiden ja tilojen sijainnit. Kiinteistolle keskeisia tiloja ovat sisatilojen
lisaksi hoidettavat ulkoalueet maaratietoineen. Laitteita joista paikantamispiirustuksia pyyde-
taan, ovat esimerkiksi ilmanvaihdon, putkien, sahkon, rakennusautomaation seka palontorjun-
nan laitteita. (Rakennustieto 1999, 12.) Paikantamispiirustusten avulla laitteet on helpompi

loytaa kiinteistosta tulevia huoltoja varten.

Ilmanvaihdon, putkien, sahkon, rakennusautomaation seka palontorjunnan laitteista pyyde-
taan myos vaikutusaluepiirustukset. Nama piirustukset kertovat muun muassa lammitys- ja il-
manvaihtolaitteiden kerroskohtaisen sijainnin, seka laitteiden kytkinten sijainnin. Laitteiden
vaikutusalueet on usein merkitty kuvaan eri varein, jotta ne erottaisi helpommin. Varien mer-
kitykset kaydaan aina kunkin piirustuksen yhteydessa lapi. (Tampereen kaupungin tilakeskus
2005, 8.)

Konekortit ovat laitetietojen keraamiseen tarkoitettuja listoja, joissa kay ilmi eri laitteiden

tekniset tiedot. Niita kaytetaan hyodyksi kiinteiston laitehuolloissa. Konekortit lahetetaan
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tyhjina urakoitsijoille, jotka lahettavat ne takaisin taytettyina. Konekortit tulisi tayttaa mah-
dollisimman hyvin. Yleisena konekorttien tayttamisen tarkkuuden maarittajana voidaan pitaa
sita, etta tietojen perusteella pitaa pystya tilaamaan vastaava laite. (Uusitalo, Tormikoski,
Jalas & Hyytinen 2009, 15.)

5.3 Talotekniikka

Talotekniikka tarkoittaa kasitteena kiinteiston lammon, veden, ilmanvaihdon, sahkon, kylma-
tekniikan ja automaation toimintoja. Sen alle kuuluu myos kiinteiston tele- ja datatoiminnot,
mutta tassa luvussa kasitellaan vain ensin mainitut. (Talotekniikka 2016). Talotekniikka toimii
ylakasitteena kiinteiston teknisen huollon kannalta oleellisille toiminnoille ja laitteille. Yleisin
huoltokirjamateriaali koostuu LVI-, sahko-, rakennusautomaatio- ja kylmalaitteiden tiedoista.
(Haastateltava 4, 2016).

5.3.1 LVI-tekniikka

LVI-tekniikka kattaa lampo-, vesi- ja ilmanvaihtolaitteiden tekniikan. Vesilaitteisiin sisaltyvat
myos viemarilaitteet. LVI-tekniikka on lisaantynyt kiinteistoissa reilusti viimeisten vuosikym-
menten aikana, ja se kattaa monissa tapauksissa jopa yli puolet kiinteiston hoitokuluista.
Tasta syysta LVI-laitteiden oikeanlainen valinta ja huolto ovat kiinteiston yllapitokustannusten
kannalta erittain tarkeaa. LVI-tekniikan osa-alueet ovat merkittavassa osassa sisailmaston laa-
dun yllapitamisessa. Erityisesti lampo- ja ilmanvaihtolaitteet maarittavat pitkalti millainen

sisailmasto rakennuksessa on. (Salminen 1997, 60.)

5.3.2 Sahkolaitteet

Huoltokirjan kannalta oleelliset sahkolaitteet kasittavat suurimman osan kiinteiston sahkover-
kon rakenneosista. Paakeskus, kiinteistokeskus, nousukeskus ja ryhmakeskukset seka niiden
tekniset tiedot ovat asioita joita huoltokirjoissa tulee sahkon osalta yleisesti vastaan. Paakes-
kus sisaltaa koko rakennuksen paakytkimen, ja sen sulakkeilta lahtee paa- ja nousujohtoja

huoneiden muun muassa nousukeskuksille ja kiinteistokeskuksille. (Vilen 1997, 207.)

Nousukeskuksen tarkoitus taas on olla valikeskuksena paakeskuksen ja ryhmakeskuksien va-
lilla. Nousukeskuksia kaytetaan usein suurissa kiinteistoissa, jotka sisaltavat erilaisia liiketi-
loja. Naita liiketiloja voivat olla esimerkiksi ravintolat tai myymalat. Kiinteiston liiketiloissa
sijaitsevat sahkolaitteet taas saavat virtansa ryhmakeskuksista, jotka ovat huoneistokohtaisia.
Kiinteistonkeskukselta sen sijaan lahtee nousujohtoja esimerkiksi vaestonsuojaan, lammonja-
kohuoneeseen, hisseihin tai saunan tiloihin. Myos ulkovalaistuksen ohjauslaitteet kuuluvat
kiinteistokeskukselle. (Vilen 1997, 207 & 208.)
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5.3.3 Rakennusautomaatio (RAU)

Rakennusautomaatio toimii ikaan kuin kaytossa olevan kiinteiston kayttoliittymana. Sen tehta-
vana on yhdistaa talotekniikan eri alojen laitteet yhdeksi toimivaksi kokonaisuudeksi. Esimer-
kiksi sahko- ja lvi-laitteet olisi tarkoitus saada rakennusautomaation ohjausjarjestelmien
avulla toimimaan katevammin yhdessa. Kiinteistoihin kohdistuneiden tiukentuneiden energia-
tehokkuusvaatimusten ansiosta rakennusautomaatiojarjestelmien merkitys on kasvanut suu-

resti. (Rakennusautomaatio on rakennuksen kayttoliittyma 2014).

Automaatiourakointi on laaja ala, silla siihen kuuluu kaikki kiinteiston automaatiojarjestelmat
joita on eri talotekniikan aloilta. Esimerkiksi lammityksen, ilmanvaihdon ja valaistuksen jar-
jestelmien saato-, ohjaus- ja valvontatoiminnot kuuluvat automaatioon. Automaation merki-
tys kiinteiston energiankulutukseen on merkittava. (Rakennusautomaatio herattaa rakennuk-
sen henkiin 2015.)

5.3.4 Kylmatekniikka

Kiinteiston kylmatekniikan tarkoitus on pitaa kylmyytta tarvitsevat tilat kylmana. Sen ajatuk-
sena on vieda tarvitusta tilasta pois kaikki tilan kannalta ylimaarainen lampoenergia, erilaisia
tekniikoita hyodyntaen. Lampoa siirretaan kylmyytta tarvitsevista tiloista pois johtumalla tai
virtaamalla. My0s sateilemalla saadaan siirrettya lampoa pois. Kylmatilojen seinissa ja ovissa
kaytetaankin rakenneaineina huonosti johtuvia aineita, jotta lampo ei siirry itsestaan sielta
pois. Kiinteiston kylmatiloja voivat olla esimerkiksi ravintoloiden pakastehuoneet. Kiinteiston
kylmatilat saadaan pysymaan kylmina kylmalaitteilla, joista yleisimpia ovat hoyrystimet,
kompressorit ja lauhduttimet. (Rauno 1997, 242, 245 & 246.)

6  Tutkimusmenetelmat ja toteutus

Laadun maarittamisen apuna toimivat tutkimukselliset menetelmat. (Viitala & Jylha 2014,

288). Tassa opinnaytetyossa tutkimuksellisina menetelmina kaytettiin kyselya seka haastatte-
lua. Nailla menetelmilla pyrittiin saamaan selkea kuva yrityksen huoltokirjojen tekemisen ny-
kytilanteesta, ja sen kehitettavista kohdista. Tassa kappaleessa esitellaan kaytetyt tutkimus-

menetelmat, ja kerrotaan kuinka tutkimusmenetelmien kaytto toteutettiin.
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6.1 Teemahaastattelu

Haastattelu on hyvin yleinen tiedonkeruumenetelma, seka kvalitatiivisissa etta kvantitatiivi-
sissa tutkimuksissa. Sita kaytetaan lahes aina kun halutaan saada tietoa laadukkaasti ja tar-
kasti. Siksi varsinkin kvantitatiivisissa tutkimuksissa kaytetaan hyvin usein haastattelua. Haas-
tattelua voidaankin pitaa yhtena aineistonkeruun perusmenetelmana. (Hirsjarvi, Remes & Sa-
javaara 2012, 191.)

Haastattelussa ollaan suorassa vuorovaikutuksessa tutkittavan kanssa, jolloin aineiston ke-
ruuta voidaan myos saadella joustavasti tilanteen edellyttamalla tavalla. Vastauksia on hel-
pompi tulkita, kun vastaajan kanssa ollaan suorassa vuorovaikutuksessa. Kehonkieli ja ilmeet
nimittain kertovat myos paljon esimerkiksi siita, onko vastaaja ylpea mielipiteistaan vai ei.
Samalla voidaan myos nahda ottaako vastaaja haastattelua ollenkaan tosissaan, eli onko vas-
taukset todenmukaisia. Sen sijaan haasteena haastattelun kaytossa on se etta ne vievat rei-
lusti aikaa. Mita laadukkaampi haastattelu halutaan, sita enemman aikaa menee. Siksi haas-
tattelua kaytetaan useimmiten vain kvantitatiivisissa tutkimuksissa. (Hirsjarvi, Remes & Saja-
vaara 2012, 205, 206.) Teemahaastattelussa kysymysten aihealueet on maaritetty etukateen,
ja haastattelija ohjaa keskustelua niiden avulla. Etukateen maaritetaan siis vain kysymysten
aihe-alueet, mutta kysymysten tarkka muoto on haastattelijan kasissa. (Hirsjarvi, Remes &
Sajavaara 2012, 208.)

Teemahaastatteluja toteutettiin tassa opinnaytetyossa kaikkiaan nelja. Haastattelut sovittiin
tyopaivien aikana joko sahkopostitse tai haastatteluehdokkaalta kysymalla. Kysymykset ja nii-
den teemat oli laadittu etukateen omalle tiedostolleen, ja ne ohjasivat keskustelua. Haastat-
telut aanitettiin nauhurilla, jonka jalkeen ne litteroitiin omalle tiedostolleen. Haastatelta-
vista tehtiin taulukko, joka sisaltaa lyhyet esittelyt haastateltavista. Teemahaastatteluiden
vastaukset kaytiin lapi tiedostoista, joihin haastatteluiden vastaukset oli litteroitu. Haastatte-
luissa kaytettiin lisakysymyksia, jotta vastauksia ymmarrettaisiin helpommin ja vastausten
analysointi olisi selvempaa. Teemahaastatteluista saaduista vastauksista poimittiin ne asiat,
jotka toistuivat haastatteluissa eniten, eli yleisimmat haasteet. Seuraavalla sivulla olevassa

taulukossa (kuva 2) esitellaan haastateltavat lyhyesti.
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Kuva 2: Haastateltavat

6.2 Kysely

noin 37-
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Talotekniikan
insindori

noin 15
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mies
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Restonomi
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noin 3 ja puoli vuotta

Ei

Kyselya pidetaan yhtena aineistonkeruun perusmenetelmista tutkimuksellisissa toissa. (Hirs-

jarvi, Remes & Sajavaara 2012, 191). Englanniksi kasite on survey, ja silla tarkoitetaan kyse-

lyn, haastattelun tai havainnoin muotoa, jossa kysymykset on kysytty kaikilta tasmalleen sa-

malla tavalla eli standardoidusti. Kyselyn kohteena olevat henkilot muodostavat saatavan

otoksen heidan vastatessa heilta samalla lailla kysyttyihin kysymyksiin. (Hirsjarvi, Remes &

Sajavaara 2012, 193). Kyselyn etuina pidetaan usein sita etta sen avulla saadaan laaja otanta,

eika sen ottamiseen mene niin paljon aikaa kuin esimerkiksi teemahaastatteluun. Kyselyn

heikkoutena pidetaan taas muun muassa sita, etta ei tiedeta kuinka vakavissaan vastaajat

ovat. Ihmisten vastaamattomuus voi nousta myos kyselyissa suureksi. (Hirsjarvi, Remes & Sa-
javaara 2012, 195).

Kysely toteutettiin Granlund Oy:lla sahkopostitse 1.11.2016 - 11.11.2016 valisena aikana. Ky-

selylomake lahettiin kaikkiaan kolmelle kiinteistonpidon tyoryhmalle Granlundilla, eli noin 20

ihmiselle. Kyselylomake tehtiin sahkoiseen muokattavaan muotoon, ja vastaukset palautettiin

kyselyn tekijalle myos sahkopostitse. Kyselyyn vastasi lopulta 7 henkiloa, jotka olivat kaikki

tehneet huoltokirjoja jossain vaiheessa tyouraansa. Kyselyn vastauksia analysoitiin siten, etta

niista otettiin ylos toistuvat haasteet. Talla tavalla saatiin selville haasteet, jotka toistuvat

huoltokirjojen valilla. Seuraavalla sivulla olevassa taulukossa on lyhyt esittely kyselyyn vas-

tanneista.
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Kuva 3: Kyselyyn vastanneet

7  Tulokset

Tassa luvussa kaydaan lapi tutkimusmenetelmien tulokset. Taman jalkeen kaydaan lapi kyse-
lyyn vastanneiden yleisimmat haasteet huoltokirjoihin liittyen. Luvun lopussa kaydaan lapi
teemahaastatteluiden ja kyselyiden perusteella yleisimmat asiat, jotka vahentavat tasalaatui-

suutta Granlund Oy:n huoltokirjoissa. Nama asiat on koostettu ajatuskarttaan.

7.1  Teemahaastattelun tulokset

Teemahaastattelun tulokset kaydaan lapi kuudessa vaiheessa. Vaiheet koostuvat huoltokirjan
tekoprosessin alkuvaiheesta sen valmistumiseen. Alalukujen alussa kerrotaan mita eri vaiheet
sisaltavat.

7.1.1  Huoltokirjan alkuvaihe

Huoltokirjan alkuvaiheella tarkoitettiin tassa tyossa materiaalintoimittajien kyselya tilaajalta,
suunnittelijoiden lahtomateriaalien lapikayntia seka laitepuun tekemista niiden perusteella.
Vaihe on kriittinen huoltokirjan kannalta, silla lahtomateriaalin avulla saadaan lopulta otettua

myos konekorttipohjat urakoitsijoille taytettavaksi.

Huoltokirjan alkuvaiheessa haastateltavat kokivat sen sujuvan yleisesti hyvin. Haasteet olivat
ilmenneet eniten haastateltavien ensimmaisissa huoltokirjoissa. Se, kuinka tarkkaan laitepuu-
hun tulisi laitteet lahtomateriaalin perusteella vieda, ei ole uusille tyontekijoille selvaa. "Vie-

daanko ilmanvaihtolaitteet yksityiskohtaisesti viimeista moottoripeltia myoden, vai ihan vain
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se kone, siihen pitaisi saada jokin jarkeva linjaus” Haastateltava 1 kertoi. Haastateltava 1 tar-
koitti tassa etta ongelma ilmenee viela nykyaankin, vaikka talla hetkella ongelmaa on pyritty
ratkaisemaan silla, etta katsotaan kuinka muissa saman asiakkaan huoltokirjoissa on aikaisem-
min tehty. Haastateltava 4 tosin sanoi etta "kokemuksen kehityttyakin huoltokirjan laitepuu
on tekijansa nakoinen”. Talla tarkoitettiin sita, etta huoltokirjan laitepuu on pitkalti tekijas-

taan kiinni, vaikka mallia katsottaisiinkin muista aikaisemmista huoltokirjoista.

Lahtokohta Granlundilla on, etta laitepuuhun viedaan laitteet jotka vaativat saannollista hoi-
toa tai huoltoa. Haasteena tassa on se, miten kukin kasittaa mitka ovat huoltokirjan laite-
puulle olennaisia laitteita, kuten Haastateltava 2 sanoi. Tama on yksi syy mika aiheuttaa tasa-
laatuisuuden vaihtelua huoltokirjan laitepuuhun. Haastateltava 3 kertoi, etta mikali laitteita
viedaan laitepuuhun liian tarkalla tasolla, se tekee myos laitepuun ajan tasalla pitamisesta

hankalaa tulevaisuudessa.

Haastatteluissa ilmeni, etta apua laitepuun tekemiseen kysytaan Granlundilla talla hetkella
kokeneemmilta tyontekijoilta joiden omatkin kasitykset asiasta vaihtelevat keskenaan. Apua
voidaan kysya myos itse asiakkaalta joiden nakemykset taas voivat erota suurestikin Granlun-
din tyontekijoiden nakemyksista. ”Ongelma on siina etta koordinaattorilla ja asiakkaalla voi

olla eri kasitykset siita mita siella tulisi olla” kertoi Haastateltava 4.

Huoltokirjan alkuvaiheessa haasteena koettiin myos se, etta aina ei tiedeta missa vaiheessa
huoltokirjaprojektiin kannattaisi lahtea liikkeelle. Haasteltava 2 kertoi ajoituksen tarkeydesta
seuraavaa: "Se on tallakin hetkella kriittinen asia etta huoltokirjoihin lahdettaisiin oikeaan
aikaan liikkeelle, oikea aika ei ole liian aikasin. Aloitus pitaisi ajoittaa siten etta kohteeseen
tuleva laitteisto olisi jo paatetty. Ei pitaisi myoskaan lahtea liian myohaan liikkeelle jotta
saataisiin kaikki materiaali valmistumispaivaan mennessa.” Liian aikainen liikkeelle lahto
huoltokirjassa voi aiheuttaa sen, etta materiaalin toimittaminen unohtuu osapuolilta, tai etta
suunnittelijoiden toimittama lahtomateriaali ei ole lopullista, ja siihen tulee viela muutoksia,

Haastateltava 2 kertoi.

7.1.2 Huoltokirjojen osapuolien ohjeistaminen

Ohjeistamisvaiheella tarkoitetaan tassa tyossa ohjeistuspohjien loytamista, niiden muokkaa-
mista oikeanlaisiksi kaynnissa olevalle hankkeelle ja niiden lahettamista osapuolille. Urakoit-
sijoille menevat ohjeistukset sisaltavat myos tyhjat konekorttipohjat taytettavaksi, joten se-
kin vaihe kasitellaan tassa alaluvussa. Vaiheessa kasitellaan myos osapuolille lahetettavaa

sahkopostiviestia, jonka liitteeksi ohjeistustiedostot tulevat.
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Haastateltava 1 piti ohjeistamisvaiheessa haasteena sita, etta ohjeistettavista osapuolista ei
aina tieda kayvatko he lapi heille laadittuja ohjeistustiedostoja. Haastateltava 1 kertoi, etta
ohjeistettavat osapuolet saattavat joissain tapauksissa lukea pelkan heille lahetetyn sahko-
postiviestin, eika liitteena olevaa varsinaista ohjeistusta kayda lapi. Tasta syysta osapuolia pi-

taisi jo sahkopostissa itsessaan ohjeistaa enemman, Haastateltava 1 jatkoi.

Ohjeistusvaiheessa haasteena nahtiin myos se, millaista ohjeistuspohjaa kayttaa omien oh-
jeistuksien tekemiseen. Haastateltava 4 naki ohjeistuspohjien loytamisen ensimmaisissakin
huoltokirjoissa helppona kun vain kysyi, mutta ohjeistuspohjia oli niin monta erilaista, etta oli
vaikea tietaa mita niista kayttaa. Kaikilta haastateltavilta kavi kuitenkin ilmi etta jo muuta-
man huoltokirjan jalkeen ohjeistuksina kaytettiin edellisten samalle asiakkaalle tehtyjen
huoltokirjojen ohjeistustiedostoja pienilla muokkauksilla. Uusille tyontekijoille tama ei kui-

tenkaan ole heti selvaa, Haastateltava 4 jatkoi.

Ohjeistuksissa tulisi my0s painottaa niita laitteita mita oikeasti tarvitaan. Haastateltava 1
kertoi, etta talla hetkella osapuolet toimittavat joissakin tapauksissa kaytto- ja huolto-ohjei-
den tilalla laitevalmistajien tuote-esitteita. Laitevalmistajien tuote-esitteissa ei kay selkeasti

ilmi mita huoltoja laitteelle tulisi tehda, Haastateltava 1 kertoi.

Konekorttipohjien lahettamisessa urakoitsijoille yhtena haasteena haastattelujen perusteella
nahtiin siina, kuinka paljon laitteita yhteen konekorttiin tulisi laittaa. Haastateltavat 1, 2 ja 4
kertoivat etta ensimmaisissa huoltokirjoissa se ohjeistettiin hyvin kenelle konekortit lahete-
taan, mutta se kuinka niita kannattaa jakaa eri konekorttipohjiin, ei juurikaan ohjeistettu.
Konekorttipohjien pilkkominen pienempiin osiin tuli haastateltaville vasta kokemuksen myota.
Konekorttipohjien tayttaminen saattaa olla nimittain vaikeaa, jos yhdessa pohjassa on satojen

laitteiden tiedot taytettavana, Haastateltava 2 kertoi.

7.1.3  Huoltokirjamateriaalin tarkastaminen

Huoltokirjamateriaalin lapikaynnilla tarkoitetaan tassa tyossa vaihetta, jolloin materiaalintoi-
mittajilta saapunutta materiaalia kaydaan lapi. Tassa vaiheessa tarkastellaan onko saapunut
materiaali sita mita halutaan ja voidaanko se vieda huoltokirjaan. Vaiheessa kaytetaan Gran-

lund Oy:lla apuna huoltokirjatilanne-tiedostoa, jossa on listattuna pyydettavat materiaalit.

Huoltokirjamateriaalin lapikaynnissa yhtena haasteena nousi esille, etta tuntemusta pyydetta-
vaan materiaaliin ei ollut ensimmaisissa huoltokirjoissa kaikilla haastateltavilla. Haastateltava
4 kertoi myos, etta huoltokirjan materiaalintoimittajat saattavat myos kayttaa joistain tiedos-

toista eri nimia, joka hankaloittaa materiaalin tunnistamista uusilla tyontekijoilla.
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Saapuneen materiaalin nimeaminen koettiin haastatteluissa muutenkin epaselvaksi tai puut-
teelliseksi. Haastateltava 1 kertoi asiasta, etta materiaalintoimittajat eivat valilla nimea
materiaalia ollenkaan. Tiedostojen nimeksi jaa pelkkia numeroita tai kirjainyhdistelmia, jotka
eivat kerro tiedoston sisallosta mitaan. Talloin koordinaattori joutuu itse nimeamaan tiedos-

toja selkeammin, mika vie Haasteltava 1:n mukaan ylimaaraista aikaa.

Materiaalintoimittajat tekevat muutenkin huoltokirjamateriaalin lapikayntivaiheesta paikoit-
tain hankalaa, ilmeni haastatteluissa. Haastateltava 3 kertoi, kuinka materiaalintoimittajat
pyrkivat usein paasemaan omasta vaiheestaan huoltokirjassa mahdollisimman helpolla, jolloin
toimitettava materiaali on joko puutteellista tai vaaraa. Haastateltava 3 kertoi itse kaytta-
vansa tassa apuna yhteyshenkiloluetteloa tai huoltokirjan alussa itse tehtavaa huoltokirjati-

lanne-tiedostoa, jossa myos lukee pyydettavat materiaalit.

7.1.4 Materiaalien vieminen Granlund Managerin dokumenttien hallintaan

Kiinteistojen laitteiden kaytto-, hoito- ja huolto-ohjeet seka muut dokumentit viedaan Gran-
lund Managerissa dokumenttien hallinta sivulle. Tahan vaiheeseen kuuluu myos dokumenttien
nimeaminen, otsikoiminen ja luokittelu Granlund Manager-ohjelmistoon. (Granlund Manager
helppokayttoohjeet 2015, 29). Haastatteluissa kavi ilmi, etta vaihe on aiheuttanut haasteita

lahes jokaiselle uudelle huoltokirjakoordinaattorille.

Haastateltava 4 kertoi vaiheen tuottaneen haasteita aluksi siksi, kun dokumenttien luokittelu-
vaihtoehdot vaihtelevat eri asiakkaiden huoltokirjojen valilla. Dokumenttien luokitteluvaihto-
ehtoja on nykyisin myos paallekkaisia, kun vaihtoehtoja on lisailty vuosien varrella eri huolto-
kirjaprojekteissa, kertoi Haastateltava 2. Vaihe tuottaa hankaluuksia, kun uusi tyontekija ei
viela tieda mita logiikkaa luokittelussa kayttaisi, Haastateltava 2 jatkoi. Dokumenttien luokit-
telu huoltokirjaan oli muuttunut kaikilla haastateltavilla sujuvammaksi kokemuksen myota.
Haastateltava 4 tosin kertoi haastattelun hetkellakin kohdassa olevan haasteita, silla jokainen
koordinaattori on luokitellut materiaalia hieman omalla tavallaan. Tama on erityisen noloa,
jos saman asiakkaan eri kohteiden huoltokirjoissa dokumentit on luokiteltu monilla eri ta-

voilla, Haastateltava 4 jatkoi.

”Nyrkkisaannot” yleisimpien materiaalien viemiseen Granlundilla kuitenkin loytyi, ja ne oli
ollut yleisesti helppo loytaa huoltokirjoista, Haastateltava 2 sanoi. Haastateltava 2 jatkoi
myos, etta samanlaisten dokumenttien pakkaaminen saman luokittelun alle selkeyttaa doku-
menttien hallinnan rakennetta, ja tekee dokumenttien etsimisesta helpompaa. Tama ei vain
Haastateltava 2:n mukaan myos dokumenttien vaihteleva nimeaminen hankaloittaa niiden

luokittelua varsinkin uusilla tyontekijoilla. ”Sama tiedosto voi olla nimetty monilla eri tavoilla
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esimerkiksi materiaalientoimittajien toimesta, esimerkiksi joku voi nimeta paikannuspiirustus
kun toinen voi nimeta paikannuskuvat”, Haastateltava 2 kertoi. Haastateltava 2 kertoi myos,

etta dokumenttien otsikoimiseen tulisi kiinnittaa erityista huomiota, jotta asiakkaan olisi hel-
pompi loytaa ne huoltokirjasta. ”Ainakin urakan tunnus, dokumentin sisalto, hankkeen tunnus

ovat hyvia tunnistetietoja”, Haastateltava 2 jatkoi.

Haastateltava 3:n mukaan omaa dokumenttien luokittelutyylia ei tulisi muuttaa ainakaan kes-
ken huoltokirjaprojektin, silla se vaikeuttaa dokumenttien loytamista. "Mahdollisimman yksin-
kertaisena se tulisi pitaa” Haastateltava 3 kertoi. Mikali dokumenttien luokittelutyylia vaihtaa
kesken huoltokirjan, sekin vaikeuttaa dokumenttien loytamista myohemmin, Haastateltava 3

jatkoi.

7.1.5 Huoltosuunnitelman laatiminen

Huoltokirjoihin laaditaan yleensa sen loppuvaiheilla huoltosuunnitelma Granlund Manager-oh-
jelmistolla. Haastatteluissa ilmeni, etta suunnitelman teko aiheuttaa haasteita erityisesti uu-
sille tyontekijoille. Huoltosuunnitelman laadinnan asiakaskohtaisuus ja vaihtelu tekee siita

haasteellista, ja se lahtee sujumaan talla hetkella ainoastaan kokemuksen myota, ilmeni kai-

kissa neljassa haastattelussa.

Haastateltava 1 kertoi ensimmaisissa huoltosuunnitelmissaan olleen haasteellisinta sen, ettei
han tiennyt kenelta kysya apua minkakin asiakkaan huoltosuunnitelman laadinnan kanssa.
Haastateltava 1 jatkoi, etta Granlundille on tosin siihen tulossa apua uuden apuohjelman

myota. Apuohjelman tarkoitus olisi helpottaa tallaisten asioiden selvittamista.

Haastateltava 2 kertoi haasteellisinta olleen koko sahkdisen huoltosuunnitelman tuntematto-
muus alussa. Kenelle kiinteistonhoidon osapuolelle mitkakin tehtavat jaetaan, on asiakaskoh-
taista, Haasteltava 2 kertoi. Tama tarkoittaa sita, etta asiakas on otettava aktiivisesti mukaan
huoltosuunnitelman tekoon. Haasteltava 2 kertoi huoltosuunnitelmien tekemisen menevan ha-
nen kohdalla niin, etta han ensin laatii valmiin huoltosuunnitelman asiakkaalle, jonka jalkeen
asiakas voi tehda siihen korjauksia. Tama koskee erityisesti huoltosuunnitelman tehtavien
ajoittamista, eli mille vuodenajalle mikakin kiinteistonhoidon tehtava ajoitetaan. ”Koordi-
naattorin tulisi tehda esitys asiasta etta miten tehtavat ajoitetaan, niita voi sitten myohem-
min asiakkaalle nayttaessa muokkailla. Huoltosuunnitelmasta tulostetaan palvelukuvaus, ja

ajoitetuista tehtavista raportti joihin asiakas voi ottaa kantaa”, Haastateltava 2 kertoi.

Myos haastateltava 4:lle koko sahkoisen huoltosuunnitelman tuntemattomuus alussa oli

haaste. Haastateltava 4 piti myos huoltosuunnitelmien perehdytysta melko ohuena, silla ha-
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nelle ei ollut kerrottu kuinka tarkkaan se tulisi tehda, tai kuinka paljon aikaa siihen saisi kayt-
taa. Haastateltava 4:lle haasteena huoltosuunnitelmissa oli myos se, etta henkilo joka hanet
perehdytti huoltosuunnitelmien tekemiseen, ei ollut itsekkaan erityisen kokenut huoltosuun-

nitelmien kanssa.

7.1.6  Huoltokirjan tarkastaminen

Huoltokirjan sisallon tarkastaminen ennen sen ilmoittamista valmiiksi on uudelle huoltokirja-
koordinaattorille yleensa viimeinen vaihe, joka huoltokirjaprosessissa tehdaan. Se, miten tar-
kastus tulisi tehda, ei ole uusille tyontekijoille aina selvaa, ilmeni haastatteluissa. Myos tar-
kastuksen laadussa ilmeni haastatteluiden mukaan laadun vaihtelua Granlundilla. Haastatel-
luilta kysyttiin lopuksi kuinka he ovat tarkastaneet huoltokirjan sisallon ennen sen ilmoitta-
mista valmiiksi, ja vastauksissa ilmeni samoja asioita. Kaikilla tarkastaminen oli kehittynyt

ajan saatossa paremmaksi.

Haastateltava 1 kertoi tarkastavansa huoltokirjoista erityisesti huoltosuunnitelmien tehtavien
ajoitukset seka dokumenttien hallinnan loogisuuden. Haastateltava 1 kertoi myos vertaavansa
dokumenttien hallintaan vietyja tiedostoja huoltokirjan tilannelistaan. Huoltokirjan tilannelis-
tan sisaltaessa kaikki pyydettavat dokumentit ranskalaisilla viivoilla, on sita helppo verrata
dokumenttien hallintaan vietyihin tiedostoihin, haastateltava 1 kertoi. Haastateltava 3 oli

myos kayttanyt tata tyylia sisallon tarkastuksissa.

Haastateltava 2 kertoi, ettei huoltokirjan tarkastamiseenkaan ole mitaan yhtenaista tyylia,
vaan etta se on huoltokirjan laatijan kasissa. Tasta syysta uusilla huoltokirjakoordinaattoreilla
tarkastus saattaa olla haasteellista, kun ei tieda mika olisi jarkevin tyyli. Esimerkiksi Haasta-
teltava 4 kertoi tarkastavansa huoltokirjaa sen tekemisen aikana, joten varsinaista lopputar-

kastusta ei silloin tarvitse tehda, vaikka hyva olisi.

7.2 Kyselyn tulokset

Kyselyyn vastanneilla ilmeni monenlaisia haasteita varsinkin ensimmaisissa huoltokirjoissa.
Koko huoltokirjakonseptin tuntemattomuus tuli ilmi monissa kyselyvastauksissa. Haasteita oli

kaikilta kuudelta huoltokirjaprosessin vaiheelta.

Vastaaja 2 kertoi ensimmaisissa huoltokirjoissa suurimmaksi haasteeksi sen, etta koko huolto-
kirja oli konseptina vieras. Tama aiheuttaa uusille tyontekijoille haasteita, silla konseptin
tuntemattomuus hidastaa suuresti huoltokirjan tekoprosessia. Vastaaja 4 kertoi suunnittelijoi-

den materiaalin lapikaynnin tuottaneen alussa haasteita. Se, mita dokumentteja suunnitteli-
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joiden materiaaleista tulisi kayttaa laitepuun tekemiseen, oli aluksi epaselvaa, Vastaaja 4 kir-
joitti. Laitteiden osien vieminen laitepuuhun jarjestelmakaavioista oli myos haasteellista,

Vastaaja 4 jatkoi.

Vastaajien 1 ja 7 vastauksissa kavi ilmi huoltokirjakoordinaattoreiden taustakoulutuksien ero-
jen aiheuttamat haasteet. Molempien vastauksissa kavi ilmi etta ilman teknisen koulutuksen
taustaa, huoltokirjan materiaalin ymmartaminen oli vaikeaa. Vastaaja 1 kertoi vastaukses-
saan, etta alussa ei ollut tietoa siita, milta pyydettavan materiaalin tulisi nayttaa ja mika
pyydettavan materiaalin tarkoitus on. Tama aiheuttaa sen, etta koordinaattori vie huoltokir-
jaan sen kayton kannalta epaoleellista materiaalia, ja aiheuttaa tasalaatuisuuden vaihtelua,

Vastaaja 1 jatkoi.

Vastaajien 3 ja 5 vastauksissa tuli ilmi myos se, etta kaiken tarvittavan materiaalin saaminen
ajoissa oli haaste varsinkin ensimmaisissa huoltokirjoissa. Huoltokirjamateriaalin tuntematto-
muus aiheutti epavarmuutta siina, etta onko kaikki materiaali toimitettu, Vastaaja 3 kertoi.

Tama aiheuttaa myos haasteita oikean puuttuvan materiaalin kysymisessa.

Kaiken tarvittavan huoltokirjamateriaalin saaminen ajoissa tuottaa nykyaankin haasteita kyse-
lyn vastausten perusteella. Vastaaja 2 kertoi materiaalin saamisen toimittajilta olevan usein
monen kysymyksen paassa. Myos Vastaaja 4 kertoi materiaalin saamisen ajoissa olevan haas-
teellista. Vastaaja 4 lisasi myos, etta monien samanaikaisten huoltokirjojen puuttuvien mate-

riaalien seuraaminen samanaikaisesti on paikoittain haasteellista.

Vastaaja 6 kertoi kokemuksen kartuttuakin erityisesti peruskorjauskohteiden huoltokirjojen
laitepuun tekemisen olevan haasteellista. Peruskorjauskohteissa laitepuu on Granlund Mana-
gerissa usein jo tehty, mutta se tulee paivittaa osittain. Mita laitepuuhun jatetaan ja mita

sielta poistetaan, ovat paikoittain epaselvia asioita, Vastaaja 6 kertoi.

Kyselyssa kysyttiin myos mista vastaajat kuvittelisivat huoltokirjojen tasalaatuisuuden vaihte-
lun johtuvan. Vastauksissa ilmeni toistuvia asioita. Yleisen ohjeistuksen puuttuminen seka ra-
kennuskohteiden eroavaisuus olivat asioita joiden arvioitiin lisaavan huoltokirjojen laadun

vaihtelua. Myos huoltokirjoihin perehdyttavien ihmisten eroavat nakemykset huoltokirjan te-

kemisesta aiheuttavat laadun vaihtelua, Vastaaja 7 oli kirjoittanut.



Huoltosuunnitelman
laatiminen:

-Tehtdvien jakamisen erot
eri asiakkaiden valilla
-Tuntemattomuus uusille
tyontekijoille

Materiaalin vieminen
dokumenttien hallintaan
Granlund Manageriin:
-Dokumenttien
luokitteluvaihtoehtojen erot
asiakkaiden valilla

Muut yleiset asiat:
-Yhtendisen perehdytyksen
puuttuminen

-Perehdyttdjien eroavat
nakemykset huoltokirjoista
-Materiaalin saaminen ajoissa

Yleisimmit tasalaatuisuuden
véhentijéat Granlund Oy:n
huoltokirjoissa

Huoltokirjan
tarkastaminen:
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Huoltokirjan alkuvaihe:
-Suunnittelijoiden I3htémateriaalin
tuntemattomuus

-Laitepuun rakentamisen
tarkkuuden erot
-Jarjestelmakaavioiden
tuntemattomuus

Huoltokirjan osapuolien
ohjeistaminen:
-Ohjeistussdhkdpostiviestien erot
-Ohjeistuksien ajoituksien vaihtelut

Huoltokirjamateriaalin lapikaynti:
-Lépikaytéavan materiaalin

-Dokumenttien yhdistely
tuntemattomuus

-Materiaalien nimedminen

-Yhtendisen tyylin
puuttuminen

Kuva 4: Yleisimmat tasalaatuisuuden vahentajat Granlund Oy:n huoltokirjoissa

Ylla olevassa Kuva 4:ssa on koostettu yleisimmat tasalaatuisuuden vahentajat Granlund Oy:n
huoltokirjoissa. Asiat on koostettu teemahaastatteluiden ja kyselyn vastausten perusteella.
Taulukko on jaettu seitsemaan osa-alueeseen. Jokaisen osa-alueen alle on laitettu sen osa-
alueen yleisimmat laadun vaihtelun aiheuttajat. Osa-alueiden alla olevat asiat ovat kohtia,

joille kehitetaan kehitysehdotuksia.

8  Kehitysehdotukset

Tassa luvussa esitellaan ajatuskartassa naytetyt yleisimmat tasalaatuisuuden vahentajat ja
niiden kehitysehdotukset. Kehitysehdotukset tehtiin teemahaastatteluiden seka kyselyn vas-
tausten perusteella. Kehitysehdotukset kaydaan lapi huoltokirjan tekoprosessin jarjestyk-

sessa, alkaen huoltokirjan alkuvaiheesta, ja paattyen huoltokirjan tarkastamiseen.

8.1  Huoltokirjan alkuvaiheen kehitysehdotukset

Suunnittelijoiden lahtomateriaalin tuntemattomuus on asia, joka on talla hetkella lahtenyt
sujumaan vasta muutaman huoltokirjan jalkeen Granlund Oy:lla haastatteluiden mukaan. Asia
olisi korjattavissa siten, etta uudet koordinaattorit tutustettaisiin suunnittelijoiden lahtoma-
teriaaliin ennen laitepuun tekemista niiden perusteella. Uusille huoltokirjakoordinaattoreille
esiteltaisiin yleisimmat suunnittelijoiden lahtomateriaalit kuvina. Samalla kerrottaisiin myos
kunkin dokumentin tarkoitus. Esiteltavia materiaaleja olisivat lvi-, sahko-, rakennusautomaa-
tio- ja kylmalaitteiden eri materiaalit. Naihin kuuluisivat jarjestelma- ja kytkentakaaviot joi-
den perusteella laitepuu useimmiten tehdaan. Esiteltavassa materiaalissa olisi myos laitelis-

taukset, joissa kay ilmi kohteen laitteet.
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Laitteiden viemisen erot laitepuuhun kaytaisiin kokeneemman tyontekijan kanssa lapi. Uu-

delle koordinaattorille tehtaisiin selvaksi, kuinka tarkkaan vireilla olevan huoltokirjaprojektin
asiakas on halunnut etta laitteet viedaan laitepuuhun. Tama tarkoittaa sita, etta huoltokirja-
projektissa projektipaallikkona toimivan henkilon on kysyttava naita asioita tarkemmin niilta

asiakkailta, joilta selkeaa linjausta asiaan ei ole tullut.

8.2  Huoltokirjan osapuolien ohjeistamisvaiheen kehitysehdotukset

Haastateltava 1 kertoi, etta ohjeistussahkoposteissa on talla hetkella eroja, ja viestissa pitaisi
tulla selkeammin esille huoltokirjan kannalta tarkeimmat materiaalit. Uusille koordinaatto-
reille pitaisi siis ohjeistaa selkeammin myos oikeanlaisen ohjeistussahkopostin lahettaminen.
Pitaisi tehda selkeaksi, etta pelkka liitteena oleva ohjeistustiedosto ei riita. Uusille koordi-
naattoreille naytettaisiin kuvana esimerkkiviesti, jossa kavisi ilmi tarkeimmat materiaalit esi-
merkiksi ranskalaisin viivoin. Uudet koordinaattorit voisivat kayttaa esimerkkiviestia pohjana

omiin ohjeistussahkoposteihin.

Osapuolien oikea-aikainen ohjeistaminen oli myos haaste Granlund Oy:lla, ilmeni haastatte-
luissa. Uusille koordinaattoreille tehtaisiin nyrkkisaannot siita, etta kuinka aikaisin huoltokir-
jaohjeistukset tulisi lahettaa erilaisissa rakennusprojekteissa. Uudisrakennukset, peruskor-
jaukset ja osittaiset peruskorjaukset sisaltaisivat omat ajoituksensa ohjeistuksien lahettami-
selle. Ajoitukset annettaisiin tiedostona uusille koordinaattoreille muistiinpanoksi. Tiedos-
tossa tulisi myos kayda ilmi se, etta miksi ohjeistuksia ei saa laittaa liian aikaisin tai liian

myohaan.

8.3  Huoltokirjamateriaalin lapikayntivaiheen kehitysehdotukset

Lapikaytavan materiaalin tuntemattomuus tyouran alussa tuli haasteena esille seka haastatte-
luissa etta kyselyn vastauksissa. Uusille koordinaattoreille tulisi selventaa kuvina, milta pyy-
dettava materiaali nayttaa. Samalla tulisi tehda selvaksi, pyydettavien materiaalien tarkoitus
huoltokirjan kannalta. Naiden tietojen avulla uudet tyontekijat pystyisivat vertaamaan saami-
aan tiedostoja mallitiedostoihin, ja saamaan helpommin selville ovatko saapuneet tiedostot

oikeanlaisia.

Saapuneiden materiaalien nimeaminen tulisi myos tehda selvaksi uusille koordinaattoreille.
Nimessa tulisi kayda ilmi urakan tunnus, eli onko tiedosto esimerkiksi lvi- vai sahkourakoitsi-
jan toimittama. Lisaksi Haastateltava 2:n muut aiemmin mainitsemat tunnistetiedot eli doku-
mentin sisalto seka hankkeen tunnus tulisi olla tiedoston nimessa. Naiden lisaksi myos vuosi-
luku olisi hyva tunnistetieto nimeen, silla silloin tiedettaisiin nopeasti kuinka vanha tiedosto

on.
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8.4  Huoltosuunnitelman laatimisvaiheen kehitysehdotukset

Huoltosuunnitelma konseptina oli taysin vieras joillekin haastatteluun tai kyselyyn vastan-
neille Granlundin tyouran alussa. Uusille koordinaattoreille tulisi esitella huoltosuunnitelma ja
sen tarkoitus paremmin kuin nykyaan tyouran alussa. Huoltosuunnitelman laadinnan yleiset

toiminnot esiteltaisiin selkeammin uusille koordinaattoreille.

Huoltosuunnitelman tehtavien jakamisen erot eri asiakkaiden huoltokirjojen valilla tuli haas-
teena ilmi haastatteluissa. Uusille koordinaattoreiden tulisi yhdessa kokeneemman tyonteki-
jan kanssa kayda lapi miten vireilla olevan huoltokirjanprojektin asiakas haluaa etta tehtavat
jaetaan. Huoltokirjaprojektissa toimivan projektipaallikon tulisi kysya myos tassa asiassa tar-
kemmin asiakkaalta kuinka huoltotehtavat tulisi vireilla olevassa huoltokirjassa jakaa. Kiin-
teistonhoidon, ulkoaluehoidon ja teknisen huollon tehtavat tulisi myos tehda selvaksi uusille
koordinaattoreille, talloin he pystyisivat helpommin jakamaan huollot oikeille henkiloille

huoltosuunnitelmassa.

8.5 Dokumenttien hallinta-vaiheen kehitysehdotukset

Dokumenttien luokitteluvaihtoehtojen erot asiakkaiden valilla olivat aiheuttaneet haasteita
kaikilla haastateltavilla tyouransa alussa Granlundilla. Kokeneempien tyontekijoiden pitaisi
olla enemman mukana uusien tyontekijoiden ensimmaisissa huoltokirjoissa tassa vaiheessa.
Erityisesti silloin kun uusi huoltokirjakoordinaattori saa itselle uuden asiakkaan huoltokirjan
tehtavaksi, tassa vaiheessa kokeneemman tyontekijan kanssa tulisi katsoa, kuinka aiemmissa
saman asiakkaan huoltokirjoissa on tehty. Haastateltava 2 kertoi haastattelussaan, etta erityi-
sesti tiedostojen nimeamiseen tulisi tyouran alusta lahtien kiinnittaa huomiota. Urakan nimi,
dokumentin sisalto, vuosiluku seka hankkeen tunnus tulisi lOytya tiedoston nimesta, Haasta-

teltava 2 jatkoi.

Dokumenttien yhdistely ei ollut myoskaan uusille tyontekijoille aina selvaa. Haastateltava 2
kertoi etta esimerkiksi paikannuspiirustuksissa kaikkien kerrosten tulisi olla samassa tiedos-
tossa. ”Se selkeyttaisi dokumenttien hallinnan rakennetta”, Haastateltava 2 jatkoi. Uusille
koordinaattoreille tulisi nayttaa esimerkin omaisesti kuinka tiedostoja kannattaa yhdistaa,

ettei dokumenttien hallinta olisi jokaisen huoltokirjakoordinaattorin tekemana erinakoinen.
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8.6  Huoltokirjan tarkastamisen kehitysehdotukset

Huoltokirjan lopullisessa tarkastuksessakaan ei ollut Granlundilla yhtenaista tyylia, ilmeni
haastatteluissa. Osa huoltokirjan tekijoista katsoo hyvinkin tarkkaan, ovatko dokumentit jar-
kevissa luokissa, onko huoltosuunnitelma jarkevan nakoinen tai onko kaikki pyydettava mate-
riaali saapunut. Lopputarkastuksen tarkeys vaihtelee eri asiakkaiden huoltokirjojen valilla joi-
denkin asiakkaiden ollessa tarkempia lopputuloksesta, mutta tasta huolimatta uusille tyonte-
kijoille tulisi tehda alusta lahtien selvaksi etta huoltokirjan sisalto tulisi kayda lapi ennen sen
ilmoittamista valmiiksi. Samalla nahdaan loytavatko itse koordinaattoritkaan huoltokirjasta

kaiken tarvittavan.

Uusille koordinaattoreille tulisi tehda selvaksi, etta huoltokirjan sisaltoon tulisi koko sen teke-
misen ajan kiinnittaa huomiota. Tasta huolimatta myos lopputarkastus tulisi tehda. Mikali uusi
tyontekija ei tee lopputarkastusta valmistuneelle huoltokirjalleen, voi han vahingossa unohtaa
oleellisiakin asioita, kuten huoltosuunnitelman tarkastamisen. Uusilla huoltokirjakoordinaat-
toreillakin voi olla samanaikaisesti monia huoltokirjoja, jolloin unohduksia voi sattua. "Tilan-
teen seuraaminen useissa huoltokirjaprojekteissa samanaikaisesti” oli haaste myos kyselyn

mukaan, kuten Vastaaja 4:n vastauksessa kavi ilmi.

8.7 Huoltokirjaprosessin muiden haastekohtien kehitysehdotukset

Huoltokirjan tekemisen yleisen ja yhtenaisen perehdytyksen puuttuminen koettiin suurena
haasteena huoltokirjojen tasalaatuisuuden saavuttamiseen, ilmeni kyselyssa. Haastatteluiden
mukaan eri ihmiset perehdyttavat uudet tyontekijat eri tavoilla huoltokirjan tekoon, jolloin
uusien tyontekijoiden tavat tehda huoltokirjoja eroavat jo alusta lahtien. Uusien koordinaat-
toreiden perehdyttamista huoltokirjan tekoon tulisi siis yhtenaistaa. Mikali samalla perehdyt-
tajalla ei ole aikaa perehdyttaa kaikkia tyontekijoita, olisi ainakin sovittava tietynlaisista

nyrkkisaannoista, joita perehdyttaessa tulisi ottaa huomioon.

Tarvittavan materiaalin saaminen ajoissa koettiin haasteena seka kyselyyn vastanneiden en-
simmaisissa huoltokirjoissa etta myos nykyisissa. Uusia huoltokirjakoordinaattoreita tulisi
muistuttaa alusta alkaen, etta materiaalin saaminen ajoissa ei ole itsestaanselvyys, ja materi-
aalintoimittajien muistuttaminen tai heille soittaminen kuuluu huoltokirjan koordinointiin,
mikali materiaali on myohassa. Materiaalin toimittajien toimintaan ei pystyta juuri Granlun-
dilta kasin muuten vaikuttamaan kuin siten, etta muistutetaan selvasti alusta lahtien mita
materiaaleja tarvitaan. Mikali suunnittelijat tai urakoitsijat eivat toimita jotain materiaalia,

tulisi heilta kysya siihen syy, jotta syy voidaan kertoa eteenpain asiakkaalle.
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9  Johtopaatokset

Opinnaytetyon tavoite oli kehittaa Granlund Oy:n huoltokirjoja tasalaatuisemmaksi pitkalla
Haastatteluissa ja kyselyssa pyrittiin saamaan selville, mitka asiat ovat tuottaneet eniten
haasteita nykyisten tyontekijoiden ensimmaisissa huoltokirjoissa. Yhtenaisemman ohjeistuk-
sen avulla naita haasteita pystyttaisiin valttamaan, mutta siihen ei kuitenkaan aina ole aikaa.
Perehdyttajien tyopaivat ovat paikoittain erittain kiireisia. Tasta syysta perehdyttamisen taso
vaihtelee, eika perehdyttajilla ole aikaa kayda koko huoltokirjan tekoprosessia lapi uuden
tyontekijan kanssa. Tasta syysta aina kun uusi vaihe huoltokirjassa tulee, uusi tyontekija jou-

tuu kysymaan mita tehdaan seuraavaksi.

Tasta johtuen opinnaytetyon tekija laati Granlund Oy:lle Huoltokirjan teko-ohjetiedoston,
joka suunnattiin ensisijaisesti uusille tyontekijoille. Ohjetiedoston tarkoitus oli helpottaa uu-
sille tyontekijoille haasteellisia kohtia huoltokirjassa, ja saada yhtenaisyytta uusien koordi-
naattoreiden huoltokirjoihin. Ohjetiedosto tallennettiin Granlund Oy:lla paikkaan, josta se on

sita.

Ohjetiedosto kasittelee huoltokirjan kuutta vaihetta: huoltokirjan alkuvaihe, osapuolien oh-
jeistaminen, huoltokirjamateriaalin lapikaynti, huoltokirjamateriaalin vieminen dokumenttien
hallintaan, huoltosuunnitelman laatiminen seka huoltokirjan tarkastaminen. Jokaisessa vai-
heessa pyrittiin tekemaan asiat mahdollisimman selkeaksi naille vaiheille kohdistuneiden
haasteiden kohdalta, jotka esitettiin aiemmin Yleisimmat tasalaatuisuuden vahentajat Gran-
lund Oy:n huoltokirjoissa-kuvassa. Opinnaytetyon laatija teki ohjetiedoston yhteistyossa Haas-

tateltava 3:n kanssa, haastatteluiden ja kyselyn vastauksia huomioiden.

Ohjetiedostosta huolimatta tavallisesta perehdyttamisesta ei tule kuitenkaan luopua, vaan
ohjetiedosto toimii enemmankin lisaapuna uusille huoltokirjakoordinaattoreille. Esimerkiksi
tilanteet, joissa uuden huoltokirjakoordinaattorin tulisi tehda huoltokirjaa eteenpain eika pe-
rehdyttaja ole paikalla, ohjetiedostoa voidaan hyodyntaa. Ohjetiedostoa voidaan hyodyntaa
myos pienissa yksityiskohdissa, kuten materiaalin nimeamisessa, kun materiaali viedaan doku-
menttien hallintaan. Tahan nimittain perehdyttajien vastaukset vaihtelevat tutkimusmenetel-
mien mukaan, joten tiedosto antaa siihen yhtenaisemman linjan. Opinnaytetyon valmistuttua
ohjetiedosto otettiin Granlund Oy:lla vasta kayttoon, joten aika nayttaa kuinka se vaikuttaa

huoltokirjojen tasalaatuisuuteen.

Kokonaisuudessaan opinnaytetyon tekija koki opinnaytetyoprojektin onnistuneena. Aiheesta

loytyi tarpeeksi relevantteja lahteita teoriaosuuden kirjoittamiseen, jossa pyrittiin avaamaan
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Granlund Oy:n huoltokirjojen kannalta oleelliset kasitteet. Huoltokirja on laaja kokonaisuus,
joten kasitteita oli paljon. Tutkimusmenetelmilla saatiin laaja kuva huoltokirjaprosessien ny-
kytilanteesta ja haasteista Granlund Oy:lla. Neljassa teemahaastattelussa saatiin erittain laa-
jasti tietoa huoltokirjojen nykytilanteesta. Kyselyssa vastauksia olisi voitu saada laajemmin,
jos vastausprosentti olisi ollut korkeampi. Kyselylomake olisi pitanyt lahettaa aiemmin, jolloin

vastausprosentti olisi todennakoisesti ollut korkeampi.

Opinnaytetyoraportin ja ohjetiedoston tekeminen olivat Granlund Oy:lle kohdistettua laatu-
johtamista, joissa ensin maaritettiin yrityksen huoltokirjaprosessien nykyinen laatutaso. Ta-
man perusteella tehtiin kehitysehdotukset ja johtopaatokset. Laatujohtamiseen kuului tassa
opinnaytetyossa tutkimusmenetelmat, joilla selvitettiin myos tamanhetkiset haasteet huolto-
kirjoissa. Haasteista tosin osa liittyi materiaalintoimittajien ja tilaajien kanssa sovittaviin asi-
oihin, joihin ei ohjetiedostolla pysty vaikuttamaan. Tasta syysta ohjetiedostoon otettiin kasi-

teltavaksi vain haasteet, joihin pystytaan vaikuttamaan Granlund Oy:lla sisaisesti.

Tuotteen kayton sujuvuus on yksi toiminnallisen laadun mittareista. (Viitala & Jylha 2014,
287.) Granlund Oy:n huoltokirjojen laatua voidaan mitata seka teknisen laadun etta toimin-
nallisen laadun nakokulmasta. Ohjetiedoston tavoite olisi pidemmalla aikavalilla parantaa
huoltokirjojen tasalaatuisuutta, joka tarkoittaa etta seka toiminnallinen etta tekninen laatu

muuttuisi huoltokirjoissa tasalaatuisemmaksi.

Laadun parantaminen ei tapahdu hetkessa, vaan se vaatii pitkan aikavalin tyota ja oikean-
laista asennetta. Toiminta ei parane pelkastaan pinnallisella otteella, vaan laadun kestava pa-
rantaminen vaatii kaytannon toteutukseen saakka vietyja tapoja seka menettelyja. Tuloksia
taytyy arvioida ja kokemuksista oppia. (Hinkkanen 2004, 137). Taman opinnaytetyon jalkeen
Granlund Oy:lla on tasalaatuisuuden parantumiseen tarvittavat tyokalut, joten loppu on kiinni

uusien huoltokirjakoordinaattoreiden seka perehdyttajien asenteista.



35

Lahteet

Kiinteisto- ja toimitilajohtaminen (Levainen Kari I. 2013, Otatieto). Viitattu 9.10.2016.

Tutki ja kirjoita (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2012, Tammi). Viitattu 6.10.2016.

Kiinteistojen teknisen huollon kasikirja (Myyrylainen 2006, Gummerus Kirjapaino Oy). Viitattu
9.10.2016.

Isannoitsijan kasikirja (Saarivuo, Pirinen, Sateri, Tiainen, Virtanen, Kylli, Laksola, Makinen An-
neberg & Jyrkinen 2004, Kiinteistoalan kustannus Oy). Viitattu 21.10.2016.

Kiinteiston asiakirjaopas (Arjasmaa, Kaivanto, Kanerva, Kuhanen, Reen 2000, Kiinteistoalan
kustannus Oy). Viitattu 12.10.2016.

Total Facility Management (Atkin & Brooks 2014, Wiley-Blackwell). Viitattu 18.10.2016.

Laatu yrityksen menestystekijana (Lecklin 2006, Talentum). Viitattu 18.10.2016.

Tie menestykseen laatu ja itsearviointi kiinteistoalalla (Hinkkanen 2004, Kiinteistoalan kus-
tannus Oy). Viitattu 18.10.2016.

Liiketoimintaosaaminen (Viitala & Jylha 2014, Edita). Viitattu 18.10.2016.

Asuin-kiinteiston hoito-opas (Voijola, Vaahtera, Salminen, Vilen, Rauno, Makinen, Huilaja,
Reunanen & Makelainen 1997, Kiinteistoalan kustannus Oy). Viitattu 18.10.2016.

Yhtiosta 2016. http://www.granlund.fi/yhtiosta/ Viitattu 6.10.2016.

Sektorit 2016. http://www.granlund.fi/sektorit/ Viitattu 6.10.2016.

Sektorit / Terveydenhuolto 2016. http://www.granlund.fi/sektorit/terveydenhuolto/ Viitattu
6.10.2016.

Granlund Manager - tehokasta yllapitoa 2016. http://www.granlundmanager.fi/ohjel-
misto/gran/ Viitattu 6.10.2016.

Granlund Manager - kiinteistojohtamisen uusi taso 2016. http://www.granlundmanager.fi/oh-
jelmisto/ Viitattu 6.10.2016.



36

Huoltokirja - Suunnitelmallisen johtamisen tyokalu 2016. http://www.granlundmana-
ger.fi/ohjelmisto/huoltokirja/ Viitattu 6.10. 2016.

Kiinteistoliiketoiminnan sanasto 2012. http://www.rakli.fi/media/toimitilat/kiinteistoliike-
toiminnan-sanasto.pdf Viitattu 6.10.2016.

Toimitilakiinteiston huoltokirjan laadinta (Rakennustieto Oy 1999, Rakennustietosaatio). Vii-
tattu 12.10.2016.

Huoltokirjan laadinta, kayttoonotto ja yllapito versio 2.0 (Uusitalo, Tormikoski, Jalas, Hyyti-
nen 2009, Senaatti-kiinteistot). http://www.senaatti.fi/filebank/162-YLEISOHJE_versio_2-
0_2009-12-21.pdf Viitattu 12.10.2016.

Talotekniikan ohje - Ohje talotekniikan luovutusasiakirjojen laatijoille (Tampereen kaupungin
tilakeskus 2005). http://www.tampere.fi/tilakeskus/material/b3KRGeNVC/Talotekniikan-

ohje_17.10.2005.pdf Viitattu 9.10.2016.

Talotekniikka 2016. https://www.rakentaja.fi/sanasto/talotekniikka_21.htm Viitattu
20.10.2016

Rakennusautomaatio on rakennuksen kayttoliittyma 2014. http://www.telex.fi/index.php/uu-

tisia-olkaa-hyva/78-rakennusautomaatio-on-rakennuksen-kayttoliittyma Viitattu 22.10.2016.

Rakennusautomaatio herattaa rakennuksen henkiin 2015. http://www.sahkoala.fi/ammatti-

laiset/sahkoinfo-lehti/s_taloautomaatio/fi_Fl/rakennusautomaatio_herattaa_rakennuk-

sen_henkiin/ Viitattu: 22.10.2016.

Julkaisematon lahde:

Granlund Manager helppokayttoohjeet 2015. Granlund Oy. Viitattu 6.10.2016.

Haastattelu 1: 27.10.2016 Viitattu 2.11.2016 ja 9.11.2016.

Haastattelu 2: 28.10.2016 Viitattu 2.11.2016 ja 9.11.2016.

Haastattelu 3: 31.10.2016 Viitattu 2.11.2016 ja 9.11.2016.

Haastattelu 4: 1.11.2016 Viitattu 2.11.2016 ja 9.11.2016.



Kysely 1.11.2016 - 11.11.2016 Viitattu 11.11.2016.

37



Liitteet

Liite 1 Sahkopostikyselyn kysymykset

38

Virhe. Kirjanmerkkia ei ole maaritetty.
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Liite 1

Liite 1 Sahkopostikyselyn kysymykset

Palauttasssanne vastauksen laittakaa oma nimenne tiedoston nimeen, jotta tiedetddn
keneltda mikakin vastaus on. Tahan kyselyyn vastanneiden nimid ei julkaista opinndytetydssa.

1. Tietoja vastaajasta:

2. Mitkd olivat haastavimmat asiat ensimmaisid huoltokirjoja tehdesséinne?

3. Mitkd asiat tuottavat haasteita huoltokirjoissa nykosising

4, Miten nditd haasteita voitaisiin mielestisi vahentia?

h. Millaisia eroja olette huomanneet huoltoldrjojen sisdllén laajuudessa tai laadussa erd

huoltokirjaprojektien valillE? Mistd luolisitte timan johtuvan?

6. Millaista palautetta huoltokirjoista on tullut asiakbailta sisdltdon liittyen?



