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Tiivistelma

Kiinteistonhuolto on tarked osa rakennuksen sailyvyyttd. Osana kiinteistbnhuoltoa on huoltokirja, joka tuli pa-
kolliseksi kaikille vuoden 2000 jalkeen rakennetuille kiinteistdille. Maankaytté- ja rakennuslain 153 § mukaan
kiinteistda ei saa ottaa kayttéon, ennen kuin se on loppukatselmuksessa hyvéaksytty. Jotta Loppukatselmusta
voi hakea, tulee kiinteiston kayttd- ja huolto-ohjeen, eli huoltokirjan, olla riittavassa laajuudessa luovutusval-
miina kiinteiston omistajalle. Oikeaoppisen ja laadukkaan huoltokirjan avulla varmistetaan kiinteiston kustan-
nustehokas elinkaari. Taman opinnadytetydn tavoitteena oli tutkia ja selvittdd, kuinka oikeaoppisesti ja laaduk-
kaasti neljassd NCC Rakennus Oy:n talonrakennus-yksikdn kohteessa sahkoiset huoltokirjat ovat koottu, ja
kuinka hyvin niitd on noudatettu. Opinnaytetydssa tarkasteltiin jokaisen kohteen sahkdisia huoltokirjoja, niiden
toimivuutta ja ongelmakohtia, sekd haastattelujen avulla huoltokirjojen kokoamiseen ja noudattamiseen liitty-
via ongelmia ja kehityskohteita. Lisaksi opinndytetytssa selvitetdan, mita oikeaoppinen ja laadukas huoltokirja
tarkoittaa.

Opinnadytetydn tekemisen kannalta térkeimpind tiedonhankkimismenetelmina olivat huoltokirjatutkimus seké
haastattelututkimus. Huoltokirjatutkimus toteutettiin perehtymalla neljan valikoidun NCC:n talonrakennus-
yksikdn kohteen sahkaisiin huoltokirjoihin. Huoltokirjoista tarkistettiin esimerkiksi ilmoitus- ja tehtavaosioiden
paikkansapitévyys, huoltohistoria, seka tehtavélista. Huoltokirjatutkimuksen perusteella saatiin yleiskasitys
siitd, miten huoltokirjoja oikeasti seurataan ja taytetdan. Haastattelututkimuksen tarkoituksena oli I6ytaa kay-
tanndn esimerkkeja huoltokirjan kokoamiseen, noudattamiseen ja valvomiseen liittyvista tekijoistd. Haastatte-
lujen avulla pyrittiin myds l6ytaméaan ratkaisuja mahdollisiin ongelmakohtiin, seka kehitysehdotuksia huoltokir-
jan kayttdoon. Haastateltavia oli yhteensa yhdeksan (9), joista kahdeksan oli NCC:n tyontekijoita, ja yksi Gran-
lund Manager-yrityksestd. Kuuden haastateltavan kanssa haastattelut kaytiin vapaamuotoisena keskusteluna,
kahden kanssa sahkopostikeskusteluna, seka yhden kanssa puhelimitse. Tukena haastatteluille oli kysymys-
runko, johon haastatellut olivat voineet perehtya etukéateen.

Tyon térkeimpina tuloksina oikeaoppisen ja laadukkaan huoltokirjan toteuttamisen kannalta olivat kunnollinen
pohjatyd, riskien tunnistus seké niihin varattu riittdva aika huoltokirjojen koontivaiheessa, seké& huoltokirjan
seuraamisen aktiivinen valvonta. Edella mainitut asiat mahdollistavat my6s kiinteistdn ja sen teknisten laittei-
den suunnitellut taloudelliset pitoajat, seka kiinteiston kustannustehokkaan elinkaaren. Opinnaytetyon tulosten
avulla NCC Rakennus Oy voi keskittaa resurssinsa tehokkaammin keskittymalla enemman huoltohenkilstén ja
huollon seuraamisen valvontaan, seka oikeanlaisen tiedon kerdadmisen huoltokirjan koontivaiheessa.

Avainsanat:

Sahkoéinen huoltokirja, valvonta, erikoispiirteiden tunnistus, huoltokirjan noudattaminen
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Abstract

The aim of this thesis was to define how property’s web based building service manuals have been done and fol-
lowed by contractors in NCC Construction Ltd.’s projects. NCC was also the commissioner of this thesis.

This thesis aims to define and describe the tools in order to avoid poor service and maintenance in NCC Construction
Ltd.’s construction projects. In addition, it aims to find best practices how to follow and implement property’s service
manual. The thesis subject evolved from the real life issues NCC has faced earlier concerning its properties’ service
and maintenance. These issues mentioned occurred in Business Park A-project where service and maintenance con-
tractor started its’ duties five months after the construction project was finished instead starting immediately. There-
fore, with this thesis the Company wanted to research the topic in order to develop their future functions. In this
thesis, the problems of the service and maintenance in the Business Park A and selection of other projects were
studied.

The main study methods of this study were the interviews and investigation of projects’ web based building service
manuals. The interviews were made in the NCC head office for nine (9) professionals who were involved in service
manual-projects. Eight (8) of professionals were NCC employees and one (1) was a service and maintenance-
coordinator from service and maintenance company Granlund Manager. The purpose of the interviews was to de-
scribe main problems of using the service and maintance manual and also provide solutions to these problems.

The web based building service manuals of four projects were investigated in this study. Aim of the investigation was
to define common factors in projects web based building service manuals and also how the service and maintenance
was conducted done in practice in these projects. The data was analyzed and conclusions of this study were drawn
based on results and findings of the interviews and investigation of web based building service manuals.

Main findings of this study for the appropriate propertys’ service and maintenance were 1) correct project research
(to find all special gadgets and things in building and adding them to service manual), 2) proper risk analysis (and
resourcing enough time for making risk analysis) and 3) proper control and follow-up of propertys’ service and
maintenance made by property’s owners and head-contractors.

Keywords

web based building service and maintenance guidebook, control, service and maintenance, risk analysis




ESIPUHE

Haluan kiittdd NCC Rakennus Oy:n tydpaallikkd Kimmo Karkkaista siité, ettd han otti minut téihin
NCC Rakennus Oy:n paakaupunkiseudun Talonrakennus-yksikkéon, seka tarjosi minulle opinnayte-
tydn aihetta. Opinnaytety6ta tehtdessa han hoiti ohjaajan roolinsa esimerkillisesti, ja kun oli kysytta-
vaa, sain hyvia neuvoja ja laadukasta ohjausta. Olen erittdin otettu siité luottamuksesta ja vas-
tuunantamisesta, jota olen saanut osakseni tydskennellessani hanen alaisuudessaan ja onnekkaana
olen saanut suorittaa kaikki opintoihini liittyvat tydnjohtoharjoitteluni hanen alaisuudessaan kahdella

eri tydbmaalla.

Iso kiitos kuuluu my®s Anni Ruotsalaiselle seké Salla Lehtoarolle, jotka tarkastelivat ja hioivat opin-
naytetydn ulkoasua ja tekstia kuntoon rakennusalan ulkopuolisin silmin. Kiitos kuuluu myds kaikille

haastateltavilleni, jotka mahdollistivat asiantuntemuksellaan koko opinnaytetydn tekemisen.
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JOHDANTO

Tausta ja tavoitteet

Kiinteistolle laadittava huoltokirja, eli kiinteiston kdyttd- ja huolto-ohje, on tarkea osa rakentamista,
ja kaytto- ja huolto-ohjeen laatiminen tuli pakolliseksi kaikille uusille kiinteistdille vuonna 2000 (Ra-
kennuksen kaytt6- ja huolto-ohje. Suomen RakMK A4 2000, 2) Huoltokirjassa maariteltyjen kiinteis-
ton tekniikan ja rakennusosien kausihuoltojen, viikkotarkastuksien seka laitteiden huoltotarveselvi-
tysten avulla pyritédn minimoimaan rakennusosien kuluminen, ennaltaehkéisemaan vaurioiden syn-
tyminen, sekd& varmistamaan kiinteiston arvioitu taloudellinen pitoaika. Huoltokirjan avulla kiinteistoé
voi saavuttaa taman maaritellyn taloudellisen pitoajan, kunhan huoltokirjan ohjeita ja maarayksia
noudatetaan tarkasti jokapaivaisessa kiinteistonhuollossa. Huoltokirjan laadinta olisi hyva aloittaa jo
rakennuksen suunnitteluvaiheessa, jotta rakennusosien suunnittelijat saataisiin huoltokirjaprosessiin
mukaan. Tama tarkoittaa sitd, ettd suunnittelijat saataisiin arvioimaan rakennuksen kustannusteho-
kasta elinkaarta suunnittelemalla mahdollisimman helppohoitoisia ja kestavia rakennusosia. Tama
puolestaan helpottaa huoltokirjan laadintaa, ja edesauttaa oikeaoppista huoltokirjan paivittaista

kayttéa. (Haataja 2013.)

Taman opinnaytetydn tavoitteena on selvittdd, onko NCC Rakennus Oy:n eri kohteiden huoltokirjo-
jen seuraaminen ja toteutus yhtenevaistd. Tyon tarkoituksena on tunnistaa ja selvittdd ongelmakoh-
tia ja keskittya niiden ehkaisyyn, seké tutkia onnistuneita tai epdonnistuneita tapoja seurata huolto-
kirjaa ja suorittaa kunnossapitoa. Tydssa kerrotaan my6s ne tarkeimmat asiat, jotka tulee ottaa
huomioon huoltokirjan kokoamisessa kiinteiston rakennusaikana seké huoltokirjan kaytossa ja tay-

tossa kiinteistdon valmistumisen jalkeen.

Tassa opinndytetydssa tutkitaan NCC Rakennus Oy:n rakentamien valikoitujen kiinteistdjen sahkdoisia
huoltokirjoja ja selvitetddn huoltokirjojen ongelmakohtia seka kehityskohteita. Tydn toimeksiantaja-
na toimii NCC Rakennus Oy:n Talonrakennus-yksikkd. Talonrakennusyksikkd toteuttaa muun muassa
NCC:n kehittamia Business Park-toimitiloja, joista eréddssa Business Parkissa oli ongelmia huoltokir-
jan kaytén suhteen ja niiden ongelmien pohjalta opinnaytetydn aihe valittiin. Opinnaytetydssa kasi-
tellaan ensisijaisesti NCC:n kohteiden sahkdisien huoltokirjojen kayttda ja tayttéd, mutta, jotta lukija
saa kasityksen mistd puhutaan, tydssa esitelladn myoés pintapuolisesti huoltokirjan ohjeellista koos-

tamista ja kayttda seka huoltokirjaan liittyvia lainséadantoja ja maarayksia.

Paakeinoina tarvittavien tietojen hankkimiseen ovat huoltokirjatutkimus seka haastattelututkimus.
Huoltokirjatutkimuksessa tutkitaan valikoitujen kohteiden huoltokirjat, ja niistéd pyritddn I6ytamaan
kirjallisuuskatsauksessa maaritellyt asiat. Haastattelututkimus toteutetaan kvalitatiivisena tutkimuk-
sena. Tutkimuksessa haastatellaan yhdeksaa (9) henkil6a, joista kahdeksan (8) on NCC Rakennus
Oy:n toimihenkil6a, ja yksi (1) on talon ulkopuolinen huoltokirjakoordinaattori. NCC Rakennus Oy:n
toimihenkil6t ovat tyénséa kautta toimineet tydssa esiintyvien sahkdisten huoltokirjojen parissa. Huol-

tokirjakoordinaattori on niin ikdén on ollut koordinoimassa osaa opinnaytetydn sahkaisia huoltokirjo-
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ja. Naissa haastatteluissa verrokkiryhméana toimivat NCC Rakennus Oy:n Elinkaaripalvelut seké huol-

tokirjakoordinaattori M. Salminen.

NCC Rakennus Oy

NCC Rakennus Oy on yksi suurimmista Pohjois-Euroopan kiinteistokehitys- ja rakennusyrityksista.
Ruotsista lahtdisin oleva, mutta yritysten ostoilla Suomeen, sekd muualle Pohjois-Eurooppaan ran-
tautunut rakennusliike pyrkii tarjoamaan asiakkailleen loppuun mietittyja palvelupaketteja ja tuote-

konsepteja, jotka ovat luotu ja mietitty loppukayttgjan tarpeet huomioiden.

NCC-konserni tyollistaa 18 000 henkiléd, NCC Rakennus Oy Suomessa noin 2 900 henkil6a, seka
mahdollistaa toita useille tuhansille ihmisille tukitoiminnoillaan ja sidosryhmillaan (starnet.ncc.fi). Lii-
kevaihto koko konsernissa vuonna 2013 oli 6,684 miljardia euroa, josta Suomen osuus oli 990 mil-
joonaa euroa. rakennustoiminnassa vuonna 2013 oli 772 miljoonaa euroa, Liiketulos 15 miljoonaa ja

tilauskanta 632 miljoonaa euroa (NCC vuosikatsaus 2013).

NCC:n markkina-aluetta ovat Pohjoismaat, Baltian maat, Vengjélla Pietarin alue, sekd Saksan poh-
joisosa. Naille alueille NCC tarjoaa asuntojen ja toimitilojen kehittamista ja rakentamista, teollisten ja
julkisten rakennusten rakennusta seké teiden, infrastruktuurin ja maanrakentamista. Lisdksi NCC:lla

on kiviainestoimintaa tierakentamiseen ja tienhoitotoimintaan.

Suomessa NCC Rakennus Oy on jaettu viiteen (5) eri osaan: paakaupunkiseudun asuntorakentami-
seen, paakaupunkiseudun talonrakentamiseen, aluetoimintoihin, lahialueisiin (Pietari, Viro ja Latvia),
ja korjausrakentamiseen. Rakentamisen ja Kiinteistonkehittamisen lisdksi NCC:lla on suunnittelualan
tytaryhtié Optiplan Oy, joka tarjoaa asiakkailleen monipuolisesti eri suunnittelualojen asiantuntemus-

ta. (starnet.ncc.fi).

Lyhenteet ja méaaritelmat

- 10-vuotisvastuu: "Urakoitsija vastaa takuuajan jdlkeenkin sellaisista virheistd, joiden tilaaja
néyttdad aiheutuneen urakoitsijan térkedstd laiminlyénnistd, tdyttdmdttd jdédneestd suorituksesta
tai olevan seurausta sovitun laadunvarmistuksen olennaisesta laiminlydnnistd ja joita tilaaja el
ole kohtuuden mukaan voinut havaita vastaanottokatselmuksessa eikd takuuaikana. T&stakin
vastuustaan urakoitsija on vapaa, kun kymmenen vuota on kulunut rakennuskohteen vastaanot-
tamisesta tai, mikdli vastaanottotarkastusta ei ole pidetty, siitd pdivastd, jolloin rakennuskohde

on otettu kdyttéon” (RT 16-10660 Rakennusalan yleiset sopimusehdot YSE 1998 308, 8).

- Business Parks-konsepti: NCC Business Parks-konsepti tarjoaa asiakkaille raataléityja, muun-

tojoustavia toimitiloja.

- Elinkaarikohteet: NCC:n elinkaarimalli, jossa NCC vastaa rakennetun kohteen yllapidosta seu-

raavat 20 vuotta.
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Huoltokirjakoordinaattori: Huoltokirjakoordinaattori vastaa huoltokirjan kokoamisesta. Os-

tettu palvelu.

Huoltourakoitsija: Huoltourakoitsija hoitaa ja huoltaa kiinteist6a.

kaksivuotis-takuu: Kaksivuotis-takuu on aika, jonka aikana urakoitsija on velvollinen vastaa-
maan tilaajan toteennayttamista urakoitsijan laiminlyénneista (RT 16-10660 Rakennusalan ylei-

set sopimusehdot YSE 1998 298).

Kiinteiston yllapito: Tarkoittaa sitéd osaa kiinteistonpidosta, johon kuuluvien toimintojen tar-
koituksena on kunnon, arvon, kaytettéavyyden ja koettavuuden sailyttdaminen. Kiinteiston yllapi-
toon kuuluvia toimintoja ovat muun muassa kiinteistonhoito ja kunnossapito (Rakennuksen kayt-

t6- ja huolto-ohje. Suomen RakMK A4 2000, 2).

Kunnossapito: Kunnostava korjausrakentaminen tarkoittaa korjausrakentamista, jossa kohteen
kaytettavyys ja koettavuus pysytetadn uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman,
ettéd kohteen suhteellinen laatutaso olennaisesti muuttuu (Rakennuksen kaytt6é- ja huolto-ohje.

Suomen RakMK A4 2000, 2).

kaytto- ja huolto-ohje: Tarkoittaa kiinteistonpitoa tukevaa kiinteistékohtaista asiakirjakoko-
naisuutta. Se sisaltda suunnittelussa ja uudis- ja korjausrakentamisessa paatetyt kiinteistén elin-
kaaritalouden perusteet. Siihen kootaan kiinteistén hoidon, huollon ja kunnossapidon lahtétie-
dot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seka asukkaille ja tietojen kayttdjille annettavat ohjeet. Kayt-
t6- ja huolto-ohjeessa johdetaan rakennusosien ja laitteiden kayttdikatavoitteista niiden kunnos-
sapitojaksot sekéa edelleen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat. Siind esitetddn hyvan energiata-
louden ja sisdilmaston edellyttamia hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavia. Kayttd- ja huolto-
ohjeen tulee olla loppukatselmuksessa viranomaisen todennettavissa (Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje. Suomen RakMK A4 2000, 2).

NCC Property Development: "NCC Property Developmentin palveluja ovat kiinteistékehitys-
Ja rakennuttamispalvelut, vuokralaisten hankinta sekd kiinnostavien tuottokohteiden tarjoaminen
sijoittajille. Muita tuotteita ovat kauppapaikat, hotellit ja logistiikkakeskukset” (NCC vuosikatsaus
2013).

Paaurakoitsija: Paaurakoitsijalla tarkoitetaan tassd opinndytetytéssa NCC talonrakennus-

yksikkoa

Tate: Lyhenne talotekniikasta

Tilaaja: Tassa opinnaytetydssa tilaajalla tarkoitetaan rakennuskohteen tilaajaa/maksajaa. Tilaa-

ja yleensa ostaa suoraan kiinteistonhuoltopalvelun huoltourakoitsijalta.
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SAHKOISEN HUOLTOKIRJAN LAADINTA

"Séhkdisen huoltokirjan avulla taltioidaan ja valvotaan kiinteistén ylldpidon tavoitteita esimerkiksi

laatua, kustannuksia, kunnossapitojaksoja sekd kunnossapito-ohjelmaa” (Kehtola 2010, 8).

Tassa paakappaleessa kasitelldadn sahkéisen huoltokirjan laadintaan liittyvia asioita. Kappaleessa eri-
tellaégn, mita lainsdadannosta tulee ottaa huomioon huoltokirja-projektiin ryhdyttédessa ja milloin
huoltokirja on tullut pakollisiksi uudiskohteisiin. Liséksi kaydaan miten huoltokirja laaditaan, mitka tai
ketka ovat projektin osapuolet, miké on huoltokirjan rakenne, sekd millainen on huoltokirjan olen-

naisin sisaltd opinnaytetyon kannalta.

Huoltokirjan historia ja lainsaadanto

Toimitilakiinteiston huoltokirja on jokaiselle kiinteistélle omanlaisensa asiakirjakokonaisuus, kasittaen
kiinteiston yleisten perustietojen liséksi térkeaa tietoa hoidon, huollon, kunnossapidon ja korjausten,
seka rakennusosien ja laitteiden kayttéian kannalta. Huoltokirjan avulla voidaan hallita kiinteiston
elinkaarta, ja hyvalla huoltokirjalla kiinteistdhuolto voi saavuttaa seka yllapitad kiinteisténpidon ylei-
sesti hyvaksytyt tavoitteet. Naité tavoitteita ovat esimerkiksi kustannusten optimointi rakennusosien
ja laitteiden elinkaaren kannalta, jarkeva energiatalous, terveelliset sisdolosuhteet seka riskien tun-

temus ja hallinta. (RT 18-10713, 1.)

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje, eli huoltokirja, tuli pakolliseksi kaikkiin uusiin pysyvaan asumi-
seen ja tyoskentelyyn tarkoitettuihin rakennuksiin huhtikuussa 2000 (Rakennuksen kaytt6- ja huolto-
ohje, Suomen RakMK A4 2000, 1). Maarays koskee uudisrakentamista, seka edellda mainittujen ra-
kennusten laajoja korjaus ja muutost6itd, jotka ovat verrattavissa rakennuksen rakentamiseen
(Maankaytto- ja rakennusasetus 1999, 66 8). Niissé kiinteistdissg, jotka ovat valmistuneet ennen
maankaytto- ja rakennusasetuksen voimaantuloa vuonna 2000, huoltokirja ei ollut pakollinen. Kui-
tenkin, mikali kiinteistda halutaan hoitaa ja pitda asianmukaisesti, huoltokirjan teko on suositeltavaa.

(Ymparisto.fi, Rakennuksen kéaytto- ja huolto-ohje 2013).

Huoltokirjaprojektin osapuolet

Huoltokirja laaditaan rakennusprojektille suunnittelun ja rakentamisen yhteydessa. Rakennusprojek-
tin paaurakoitsija, riippuen sopimuksesta tilaajan kanssa, nimittda suunnittelijat suunnitteluvaihees-
sa ja aliurakoitsijat rakentamisvaiheessa. Tilaaja puolestaan nimittdd koordinaattorin huoltokirjan
kokoamista varten. Kaikki projektin osapuolet, eli tilaaja, padurakoitsija, suunnittelijat, aliurakoitsijat
seka koordinaattori liittyvat osaltaan huoltokirjan kokoamiseen ja osapuolten valinen tiivis yhteistyd
ja viestinta on ensiarvoisen tarkeda huoltokirjan laadukkaan toteutuksen kannalta. Kun sopimuksia
laaditaan, on tarkeaa sopia kaikkien osapuolten kanssa huoltokirjan edellyttamista tehtavista ja vel-
voitteista siten, ettd huoltokirjan laatimisesta aiheutuvat tehtavat ja velvollisuudet kukin toimek-

sisaaja huolehtii suoriteketjussa eteenpain (RT 18-10713).
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Tilagja siséllyttdd huoltokirjan laatimisesta aiheutuvat velvoitteet rakennuttamissopimukseen.
Rakennuttaja sisdllyttdd ne edelleen suunnittelu- ja urakkasopimuksiin. Suunnittelijat osallistu-
vat huoltokirjan laadintaan ja laativat suunnitelma-asiakirjat siten, ettd urakoitsijoiden velvoit-
teet siséltyvédt urakoihin. Tehtdvét ja velvoitteet mainitaan myds urakkaohjelmissa. Urakoitsijat
toimittavat huoltokirjan koordinoijalle ja laatijoille tarvittavat tiedot ja asiakirjat sekd siséllyttévét
vaaditut velvoitteet edelleen aliurakkasopimuksiinsa sekd rakennusosien ja laitteiden hankinta-
sopimuksiin. Nédin huoltokirjan laadintaketju on sopimusteknisesti aukoton ja jokainen osapuoli
on sitoutunut mydtévaikuttamaan huoltokirjan laadintaan (RT 18-10713, 3).

Kiinteistdn
omistaja/Rakennuttaja
N

Tyomaavalvoja

Koordinaattori

Tavarantoimittajat N ‘ Ura kOItSIj at

HUOLTOKIRJA

\

Prosessikuvio 1. Projektin osapuolet (RT 18-10713).

Huoltokirjan rakenne

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje tulisi laatia siten, ettd rakennuksen ja sen ominaisuuksien sai-
lyminen suunnitellun kayttdian ajan on otettu huomioon. Kayttd- ja huolto-ohje siis sisaltisi tarvit-
tavat tiedot rakennuksen ja sen rakenneosien kunnossapidosta, seka kiinteistonhoidon ja huollon

lahtdtiedot, tavoitteet, tehtévat ja ohjeet (Prosessikuvio 1, Haataja 2013)

Rakennuksen

kéytt()- ja ¢ Teknisen hoidon tehtavat hoito- ja huoltojaksoineen
huoltosuunnitelma ¢ Ohjeelliset toiminta-arvot ja tavoitearvot

i e Lammon, sahkon ja vedenkulutuksen tavoitearvot
sisdltaa seuraavat ¢ Kulutusseurantamenettelyn

osat:

* Taloudellinen pitoaika

Huoltokirjaan ¢ Elinjaksot pitoajan kuluessa

¢ Kunnossapitojaksot ja —toimenpiteet

y o * Tiedot kaytetyista pintarakenteista ja —materiaaleista
esimerkiksi: ¢ Paikantamispiirrokseen merkityt huoltoa vaativat
toimenpiteet

tulevia asioita ovat

Kuvio 1. (Mité& huoltokirjaan tulee ja mita osia siind on, Haataja 2013).
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Lehtori Pasi Haatajan kiinteistdhoito-kurssimateriaalin (2013) mukaan jo ennen huoltokirjan laadin-
taa rakennussuunnittelussa tulisi maarittaa rakennuksen todennakdéinen taloudellinen pitoaika (kuvio
1). Rakennussuunnitelma pitaisi laatia siten, etta taloudellinen pitoaikatavoite toteutuu, ja huomioida
elinjakso/kunnossapito —ajattelu seka tilojen muuntojoustavuus, eli tilojen kayttétarkoituksen muut-

tuminen/teknisten jarjestelmien kaytén muuttuminen.

2.4 Huoltokirjan olennaisin sisalté

Sahkoinen huoltokirja on internet-pohjainen verkko-ohjelmisto, jonka kautta hallitaan kohteen kiin-
teistdnhoitoa- ja huoltoa. Laadittaessa sahkodista huoltokirjaa liikekiinteistoon, tulisi huoltokirjasta
laatia mahdollisimman yksinkertainen, jotta sita olisi helppo tayttds, seurata ja valvoa (Haataja
2013). Tallaisia sahkoisia huoltokirjajarjestelmia ovat esimerkiksi opinndytetydssa mainittavat Fimx
ja Granlund Manager, sekd Tampuuri ja Buildercomin Facilitylnfo, joita ei késitella tdssa opinnayte-
tydssd. Nama ohjelmat ovat helppoja kayttad, selkeita lukea seka yksinkertaisia seurata ja valvoa.
Huoltokirjan laadinta on kuitenkin jossain maarin raskas, koska ohjelmaan taytyy sy6ttéa aivan kaik-

ki laht6tiedot rakennuksen mitoista talotekniikkalaitteistoihin. (Kallio, haastattelu 2014-06-17).
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Riippumatta siitd, mit& sahkoista huoltokirja-ohjelmistoa tulevassa kiinteistossa kaytetaan, seuraavat

tiedot on lehtori Pasi Haatajan kiinteistohoito-kurssimateriaalin mukaan ohjelmaan syottettéva:

Talon perustiedot

Paikantamis-

piirrokset

Turvallisuus- ja
terveellisyystekijat

Kaytto- ja
huoltosuunnitelma

Tavoitearvot ja
kulutusseuranta

Huolto- ja
korjauspaivakirja

Kunnossapito-
suunnitelma

Taydentavat
asiakirjat

lImoitusosio

* Sijainti
s Projektin osapuolet
» Jarjestelmit

» Rakenteet

» [aajuustiedot

s Asemakuva, joss ndkyat tarkeimmat talotekniikkalitokset
s Pohjakuvat, joihin merkit&an rakennuksen talotekniikka
» Syunnitelmakuvat taytyy olla ajan tasalle

+ Kiinteistén riskianalyysi (sis8ilma, kosteus, palo jasahka)
» Talosuojelussa huomioon otettavat tekijat

» Kausihuoltojen sisalto
» Toimenpiteet jatarvittava ohjeistus
s Seuranta jatarkkailu

s SicElEmpatilan kausitavoitteet

+ (0, -pitoisuus huonetiloissa

+ Rakenteiden alimmat pintalampotilet ulkolampdtilan ollessaesim. -
20°C

» Energian tavoitekulutukset

» Kulutusseuranta jatarkksilu

» Huoltotehtavien sisSito, suorittajat, ajankohdat ja kustannukset
» Korjeustoimenpiteiden sisaliot

s Suunnittelujgnteen oletettava elinjakso (30vuotta)
s Ryhmittely (piha, ulkopinnat, sisdpinnat, talotekniset jarjesteimat
*» Ei perusparannussuunnitelmia

» Valokuvat tarkeimmista rakentamisvaiheista
s Tuoteselostest

s Poikkeustilanneohjeet

» Asumisen ohjeistus

» Pelastussuunnitelma

» Kayttajien korjaustatai muita toimenpiteita koskevat ilmotukset

Kuvio 2: Huoltokirjan siséltd
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Kuviosta 2 poimitut, opinnaytetydn kannalta olennaisimpia osia ovat:
- kayttd- ja huoltosuunnitelmat

- tavoitearvot ja kulutusseuranta

- huolto- ja korjauspaivakirja

- kunnossapitosuunnitelma

- ilmoitusosio

Yll& olevan luettelon pohjalta késitelladn sahkoisen huoltokirjan koontiin ja seurantaan liittyvia tyoka-
luja, eli miten varmistaa oikeaoppinen huoltokirjan kokoaminen, kayttdminen ja valvonta. Nama osa-
alueet ovat valittu siksi, koska niiden avulla vastataan kysymyksiin kiinteistéhoidosta, sopimuskysy-
myksista seka taloudellisista kysymyksista, jotka taas ovat térkeimpiad oikeaoppisen huoltokirjan to-
teutuksen kannalta. Seuraavassa on esitetty luettelon pohjalta kaytto- ja huoltosuunnitelmien, tavoi-
tearvojen ja kulutusseurannan, huolto- ja korjauspdivakirjan, kunnossapitosuunnitelman seka ilmoi-

tusosion merkitys huoltokirjaan. Edella mainittujen asioiden tarkempi tarkastelu I6ytyy kuviosta 2.

Kayttd- ja huoltosuunnitelman alaosiossa (kuvio 2, neljas laatikko) nékyy kausihuoltojen tarve, vi-
kailmoituksiin liittyvat toimenpiteet (kuva 1) ja naiden ohjeistus. Edella mainitut asiat ovat ehka
olennaisin osa kiinteistdnhoitoa, koska kaytté- ja huoltosuunnitelmien perusteella maaraytyy lahes

kaikki kiinteistdssa tapahtuva huoltotoiminta.

| TOIMENPITEET
[m'om] ﬂmﬁ" J;m;mpma a:t'f‘m“' I::;ﬂ"'“ Tha NmoMus [ Tehtava Tomenpida " Tekja
I_ 6022031 272014 472014 472014 # Marioff Tkrs. demaohuonesn ovipumppua pitaisi ok 0 Kinnunen Jorma (IS5
(5310083) 11:50:3¢  7:37:30 53333 Palvelut Oy,
Paakaupunkiseuty)
i 6022020 172014 4.7.2014 472014 & Marioff 2. kemoksen kopichucnesn Sarana kimnitetty 0 Kinnunen Jorma (155
(5307882) B28:21 74711 oikeanpunleisen keriyspaperikaapin [mixed Falvelut Oy,
paper) oven alasarana on irti Paskaupunkiseutu)
| 6015867 3082014 1.7.2014 172014 & Manoff 4. kemoksessa loppuu happi ja on Huoliosta johtuva katkos 0 Kinnunen Jorma (155
(5307440) 15:45:30  B:19:50 melko Emmin (Onkohan dmastointi pois paia Palvelut Oy,
ms?}) i Padkaupunkiseutu)
= 6015884 2882014 17.2014 172014 & Neovotek Skrs. toimiston ikkunassa pitka Valitetry rakentajae 0 Kinnunen Jorma (153
(5301483) 10:41:34 B84 halkeama sisdpuciela. Falvelut Oy,
. Paskaupunkiseutu)
i 6DD475E 2182014 2582014 2562014 & Marioffin aulan akahuoneen ovi ei mene Pumppua saddety 0 Kinnunen Jorma (IS5
(5204400) 20026  B:48:18 kunnolla kiinni Palvelut Oy,
Paskaupunkiseutu )
| 762014 2362014 & Lastauslaiturin tupakkapaikan roskis tiynna.  Tyhjennety 0 Kinnunen Jorma (155
7434 Palvelut Oy,
Paskaupunkiseutu)
i BEROIES 2382014 2362014 # Seinakoristelauta i, @anyt kateen testatessa Imoitetiu rakentajalle 0 Kinnunen Jorma (I35
(5283135 1 T304 Kiinni pysymista.. Falvelut Oy,
Paikaupunkissutu)
i 1182014 1162014 # Ford Bkrs. Salu Raudaskosi-Rinne huoneessa toimii 0 Kinnunen Jorma (IS5
T:a140 & toimi Imastointi. (D-osa, huone perdll3) Palvelut Oy,
Pazkaupunkiseutu]
i 1 014 1982014 116204 & Marioffin Smanvaihdon vorsi tarkistaa, ettei ole ok 0 Kinnunen Jorma (IS5
(5274416) 2:32:26 73107 perjantaista jEanyt lian viledle. Palvelut Oy,
Paskaupunkiseutu)
' G0R0842 5B2014 1162014 1162014 & Halon paloven vieress3 olevasta roskiksesta  laitettu 0 Kinnunen Jorma (155
(5209858) BO7:50  7:30.42 puutiuy tupkointiekielto tama. Palvelut Oy,
Pazkaupunkiseutu)
i G0B0846 EB2014 1182014 1162014 & Kellarissa haisee viemari. &i haise 0 Kinnunen Jorma (155
(5209825 75030 7:30:03 Palvelut Oy,
Pazkaupunkiseutu)
l S0B0G44 482014 1182014 1162014 & Ford Bkrs, D-osassa imastoint eiiimeisest toimii 0 Kinnunen Jorma (155
(6208832) @:58:08 7201 toimi. Palvelut Oy,
Pazkaupunkiseutu)
I 5080840 2014 1182014  11.62014 & Ford Bkrs. tiskikoneen merkkivalo (alaosassa) ok 0 Kinnunen Jorma (IS5
(5246740 15:24:06  7:20:01 & pala. Nommaalisti palaisi pun. kun p3lla ja Palvelut Oy,
vihr. kun vaimis. Kone niin hiljainen, ett3 nyt ei Paskaupunkiseuty )

Kuva 1: Business Park C, H-talon huoltokirjan toimenpiteet-osio.

Tavoitearvot ja kulutusseuranta-laatikosta ldytyvien asioiden (kuvio 2, viides laatikko) perusteella
madraytyy sisdlampotilojen kausitavoitteet, energian kulutustavoitteet sekd kulutusseuranta ja tark-
kailu. Energianseurantaan liittyvat edella mainitut asiat ovat olennainen osa paaurakoitsijan ja tilaa-

jan taloutta, seka myds kiinteiston hoitoon ja takuukysymyksiin sidottuja asioita.



15 (62)

Huolto- ja korjauspaivakirjoista (kuvio 2, kuudes laatikko) selvida kiinteistéhoidon rutiineista, eli pai-

vittaisista toimenpiteistd, poikkeavat asiat, seka huoltoyhtion tyéntekijat omat havainnot kiinteistén

puutteista ja vioista (kuva 2). Mikali huoltopaivakirjaa ei olisi, kiinteiston huoltokirjan jatkuva paivit-

tdminen ei onnistu, eika silloin tiedeta kiinteiston “oikeaa” tilaa.

KAYTTOPAIVAKIRJA 22.7.2014

Kohda
KEYTTOPANEHIRIAN HAVAINNOT
Alka Osolte Havainto t#;:r"‘"" vastuuaiua Huonslsto  Jattaja Lisstiadot
236.2014  Ayrite 20 Infon pdydan potkulisteja i Takuuseen Kinnunen
liittyw3 puute Jorma [ 135
tai havainto Palwelut Oy,
Paakaupunkseutu
13.3.2014  Ayritie 20 Carestream Tuike 3krs. Nevvottelutilan  Takuuseen Plaza 3
Imastoiti ulises ja vinkuu erittdin liittywd puute Aulapaheelu [ Libella
hiirtsevast. tai havainto Oy
20.1.20%4  Ayritie 20 Rasvanerotuskaivo tyhjennetty KIINTEISTONHOITO Kinnunen
Jorma [ 155
Pahwehut Oy,
Paakaupunkiseutu
20112013 Ayritie 20 Exposolin tiassa 1 kemos Imestyniyt Takuuseen Kinnunen
sein33n pussi maalipinnalke iimeisast littyw3 puute Jorma /155
kosteuden aiheuttama. tai havainto Palwebut Oy,
P33kaupunkiseuty
7.11.2013  Ayrite 20 Teboil § kerros.pakka 5143 Takuuseen Kinnunen
nippuvalaisin ei sahkoa. littywd puute Jorma [ 155
tai havainto Palwelut Cry,
Paadkaupunkiseutu
5.11.2013  Ayritie 20 OwetkL 832 733 a0D5A antavat twrhia  Takuuseen Kinnunen
halytyksid turvamichet todennest vikaa  liityw3 puute Jorma /155
lukossa, tai havainto Palwekut Oy,
) Piakaupunkiseutu
4112013  Ayritie 20 Parturin hiusten pesupaikan ldmpdisen Kinnunen
veden |ampotla vaihtel=e suurest Jarma /155
Palvelut Oy,
P3akaupunkiseutu
£11.2013  Ayritie 20 Mainosvalojen yksi sulakeryhma katkoo Kinnunen
s3hkdja useast.Warsinkin vesisateella Jorma /155
Patwelut Cry.
P3akaupunkiseutu
1112013 Ayritie 20 Katela olevan lauhdutiimen yksi puhallin Takuuseen Kinnunen
dant3d Ehka laakenvika?? liittyv3 puute Jorma /155
tai havainto Pahwehut Oy,
) Piakaupunkseutu
1112013 Ayritie 20 Saunacsaston [V-koneen jaahdytys i Takuuseen Kinnunen
toimi. liittyw3 puute Jorma / 155
tai havainto Palwekut Oy,
Paakaupunkiseutuy

Kuva 2: Kayttdpaivakirja, Business Park C, L-talo

Kunnossapitosuunnitelmasta/tehtévaosiosta (kuvio 2, seitsemas laatikko) nahdaan kiinteistén kalen-

teriperusteiset tarkastuskierrokset ja toimenpiteet, esimerkiksi ilmanvaihtokonehuoneen yleistarkas-

tus viikoittain (kuva 3). Kunnossapitosuunnitelman puuttuminen johtaa auttamatta siihen, ettei tie-

detd, mita kiinteistossa pitaa tarkastaa ja milloin.

GO ILMANVAIHTOKONEHUONEIDEN YLEISTARKASTUS

wands RN P TR TR IR
Vachaszaiue EINTEISTONHOITS
TehtdvEpakett 001 VIKKOKIERROS TEKMSISSE TILOISSA
TIEDOT

Furvauc Tarkasta:

- Imanvalhiokonehuonesn yiginen sliseys.

- Polsta yimaaraiset @varat I-konehuoneista.

- Tarkkale pumnppulen |a puhaiimien k3ynilaamta

e Inmujhg{;'lpggel‘ Hpﬁmmmﬂgpznmmamusn lukemat

- Kpondenssivesiastian |a vesllukon puhtaus (3 vesimaara,

- Tarkasta taajuusmuutiajista |aahdytyspuhalimien toimini |a supdattimen puhius.
Tunndchs
Al 552014
Pasttyl 1362014
Beuraava 16.6.2014
Hn-arvio o
Hinjarttu eyl 16.6.2014 11:3397
Hiraala <Jorra Kinnunen (K55 Palvelut Oy, Paakaupunkiseu)
Falveluntuobia)a 155 Palvelut Oy, Paakaupunklseutu
Tekl@ Jorma Kinnuren (155 Palvelut Oy, Paakaupunkiseuiu)

Kuva 3: Business Park C, T-talo, tehtavakalenteri



16 (62)

limoitusosiossa (kuvio 2, yhdeksas laatikko) kiinteiston kayttajat raportoivat sahkdisen huoltokirjan

kautta huoltoyhtiélle kiinteiston vioista ja puutteista (kuva 4). Vika tai puute voi olla esimerkiksi liian

kylmalla oleva ilmastointi tai jumissa oleva ovi. llmoitusosiosta siis selviaa kiinteiston paivittainen tila

kayttajien nakokulmasta, ja kayttajat myds havainnoivat paivittdin mahdollisia korjaustoimenpiteita.

Siksi my6s ilmoitusosio on tarkea.

ILMOITUIKSET
- Vastuualus
Imoitus Todmenpiteat Miro Kirfjausalka Suocditusalka Osolta Kuvals {Paiveluntuottaja) mmoittala
- 5331053 16.7.2014 Ayrile D & Prefzd Accountor 1krs vessanpdntin rengas il ja valo Kinteiston Lipaiia
11:20:35 16 palanut ylelshuolto IS5 Paivelul  Aulapalveiu
1510 Oy, Paakaupunkiseutu)
vaniEa . i .
- S326510 14.7.2014 Ayre ©T & Plkkken sulhkudian imanvaihto on huonompl vematiuna Kinteistdn Lioaiia
Ea5:42 16 Henkun sulhkwiizan. yieishuolto {ISS Palvelut  Aulapakveiu
aisiD Oy, Padkaupuniiseuiu)
Vaniaa
- 5317331 7.7.2014 Ayrde D = Crosskeyn tolmistossa on kyima KINTEISTOMHOITD (1S5 KJ-Klintelsts{ohto
11:5820 16 Palvelut Oy, 2y Tuom| Tina
01510 Paakaupunklsswiu)
) Vantaa ) e
- 5316330 7.7.2014 Ayrile D o Plkkeen 3wassa todella kuuma, voisiko s33da Imastointia Kintaizion Lip=ila Oy
ED5:03 16 villaammaia. yielshuolto [ISS Palvelut  Aulapaiveiu
1510 0y, Paakaupunkiseutu)
el Vaniaa
9 5313128 3.7.2014 Ayrifle D~ Pikkeen kellarissa olevista [opoista nra. 1o satula on Kiintelston Lipeiia Oy
v 12:42:32 16 yEala. yielshuolto (ISS Palvelut  Aulapaiveiu
1510 Oy, PE3kaupuniseuty)
Vaniaa
r- I 5312741 3.7.2014 Ayrile D & Relacom Pllke 5kms. nissalsia okealle, lamppu palanut Kiintaistdn Lip=iia Oy
v 10:41:44 16 #iassa jossa konttoritarvikkeet. ylelshuolio JISS Palvelut  Aulapaivelu
01510 Oy, Pazkaupunkiseuty)
Vaniaa
r I S310E27 2.7.2014 Ayrile © & Farenian ovl 3Kkrs, A-05a (Nisselita oikeallz|KVa2E |33 vallla  Kintelstin Lipiia Oy Plike
< 110445 16 aukl. Ongeimia ollut alemminkin tman oven Kanssa. ylelshuolto {ISS Palvelut  Aulapaivaiu
o510 Korausta tarviaan Oy, Pa3kaupunkiseutu)
vaniaa
b [ 5301237 26.6.2014 Ayrile © - Brenntagiea (Fllke 2. krs.) piials kayda vaihtamassa Kiintelston Libella oy
R 16 Emastoinnin puhalius suuntaa, ef 1EIppid mukaan. Pyysivat  ylelshuolto (ISS Palvelt  Aulaparvei
01510 K3ymaan ennan k0. 112663 3 siten ko, 13-14 vamla. Oy, Pa3kaupuniiseutu}
Vaniaa
- I 5300148 256.2014 Ayrite D & PIike 3. krs. Secret Flieshn oui &l mene kkoon. Pyyshvat Kiinteistdn Lip=ila Oy
& 14:26:39 16 nhuciicmizhen mahd. plan palkalie. yielshuolto [ISS Palvelut  Aulapaiveiu
01510 0y, Paakaupuniiseutu)
) Vaniaa .
r 1 SI90245 18.6.2014 Ayride © * Pikkeen awan katio vuoiaa. Veltd ippuu katosta wuilkaapin  Kintelstin Lipeila Oy
V] 132508 16 wvallkatalle. ylelshuolto (1SS Palvelst  Aulapaively
01510 Oy, Paakaupunkiseutu)
Vaniaa
- l 5289021 17.65.2014 Ayrde © & Crosskeyn tinlssa llan kyima, tolvolvat imastointia Kiintzistdn Liballa Oy
< 142227 16 plenemmalie. ylelshuolto (IS5 Palvelut  Aulapaivaiu
01510 Oy, Paskaupunkiseuty)
i Vantaa i i
- 1 5257333 17.6.2014 Ayrle © & palodmoltinkeskus ennakkahalylys KINTEISTONHDITS (155 155 Paveiut Oy,
] E13:53 16 Palveiut O PaskaupunkisaUL

01510
vaniaa

Kuva 4: FimX-huoltokirjan ilmoitusosio Business Park C:n P-talosta

Paakamun'klseu!uju

Luukko Hendk

Yllamainittujen asioiden puuttuminen huoltokirjasta vaikuttaa suoraan kiinteistdnhoidon tarpeeseen,

sahkoisen huoltokirjan sisaltéon, sekd NCC:n sitomat taloudellisiin resursseihin kiinteistdhoidossa.

Naiden asioiden kautta maaraytyvat myos vastuualueet, sopimusasiat seka taloudelliset kysymykset

koskien huoltokirjan tayttéa ja kayttéa kiinteiston valmistumisen jalkeen.
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3 SAHKOISEN HUOLTOKIRJAN TOIMIVUUS NCC:N KOHTEISSA

Kolmannessa paadkappaleessa esitelldan huoltokirja-tutkimuksessa kaytetyt tutkimusmenettelyt: vali-
koitujen NCC:n rakentamien kiinteistdjen sahkaisiin huoltokirjoihin tutustuminen ja tiedon keruu niis-
t4, sekd haastattelututkimuksesta NCC:n toimihenkil6ille. Huoltokirjatutkimuksesta seka haastattelu-
tutkimuksesta kerrotaan tutkimuksen kohde, tutkimusmenetelmét ja tutkimustavoitteet seka tiedon
hankkimismenetelmat. Lisaksi kappaleessa esitelladn sahkoisia huoltokirjoja ja niiden kayttéa NCC

Rakennus Oy:lla.

3.1 Sahkaisien huoltokirjojen esittely

Tietoa sahkoaisista huoltokirjoista kerattiin lehtori Haatajan kiinteistbhuolto-kurssin opintomateriaalis-
ta, sekd haastattelemalla NCC Elinkaaripalveluiden tyépaallikké Erkki Kinnia ja kiinteistbmanageri
Toni Egmania seka taloteknistéa asiantuntijaa Jarmo Kalliota. Liséksi NCC talonrakennuksen tydmaa-
insindori Leino vastasi kysymyksiin sahkopostilla. Kaksivuotis-takuiden seké 10-vuotisvastuiden osal-
ta tietoa on keratty rakennusalan yleisista sopimusehdoista (YSE 1998), sekd haastattelemalla NCC

talonrakennuksen rakennuspaallikké Mikkosta.

3.1.1- ja 3.1.2-kappaleissa esiintyvia haastatteluldhteitd on kaytetty vain séhkoisien huoltokirjojen
tutkimusdatan kerdamiseen ja esittelyyn, eivatka ne liity kappaleessa 3.3 kasiteltdvaan haastattelu-

tutkimukseen.

3.1.1 NCC:lla kaytettavat sahkoiset huoltokirjat

Tassa opinnaytetyossa kasiteltavista sahkoisista huoltokirjoista NCC Rakennuksen kohteista kolme
on toteutettu FimX-jarjestelmalla ja yksi Ryhti Granlund Manager-jarjestelmalla. Ohjelmaan, riippu-
matta kumpaan, sy6tetdan tiedot kohteen talotekniikasta, rakennetekniikasta, tiloista, huonekorteis-
ta, kaikista mahdollisista. Tietojen syéttdminen on vaivalloinen urakka. Kuitenkin, kun se on tehty,
on huoltokirjan selaaminen, kayttd ja tayttd helppoa ja yksinkertaista, kuten huoltokirjan kaytoén tu-
leekin olla (Kinni, haastattelu 2014-06-17).

Kun tietyn kohteen rakentaminen alkaa, huoltokirjan kokoaminen pitéisi aloittaa hyvissa ajoin ennen
rakennuksen valmistumista. Kun nain tehdaan, jaa aikaa myods tarkeimpaan tydvaiheeseen, eli huol-
tokirjan oikeellisuuden tarkastamiseen. Tarkastuksessa selvidd, onko huoltokirjassa kaikki tarvittava
tieto, miten tieto on syoétetty huoltokirjaan, 16ytyyko kaikkien laitteiden tarvittavat detalji-tiedot ja

ovatko tehtavakuvaukset oikein (Kinni, haastattelu 2014-06-17).

Huoltokirjan ilmoitusosio, kaytetddan myos termid vikailmoitukset/palvelupyynnét, ja huol-
to/kayttopaivakirja on tarked osa sahkoista huoltokirjaa. llmoitusosioon kohteen kayttajat voivat li-
sata ilmoituksen huollettavasta kohteesta, esimerkiksi vuotavasta kylpyhuoneen hanasta, jumissa

olevasta ovesta tai liilan kylmalla olevasta ilmastoinnista. llmoitusosio toimii niin, ettd kohteen kéyt-
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tgja ilmoittaa (kuva 3) viasta/puutteesta kiinteistossa, esimerkiksi liian kylmalla olevasta ilmastoin-
nista. Huoltourakoitsija saa ilmoituksen tasta viasta, ja lahtee kohteeseen saatamaan esimerkkina
mainitun ilmastointia kayttajan haluamalla tavalla. Huoltopéivékirjaan urakoitsijan tydntekija paivit-
téa tiedon suoritetusta toimenpiteestd, ja nain kohteen manageri voi seurata kohteen huoltotapah-
tumia. Huoltopaivakirjaan huoltoyhtion tyontekija voi myds ilmoittaa havaitsemistaan puutteista,

korjauskohteista seka kehitysmahdollisuuksista.

Erityisen tarkeaa huoltokirjan kokoamisessa on sen raatalointi kohdekohtaisesti (Egman, henkilokoh-
tainen tiedonanto 2014-06-25). Yleisesti konsultti, tassa tapauksessa huoltokirja-koordinaattori, sel-
vittda kohteen huollon ja yllapidon tarpeen, pyytaa tarvittavat dokumentit suunnittelijoilta (kuva 5),

kokoaa kaikki tarvittavat dokumentit yhteen ja kokoaa huoltokirjan (Haataja 2013).

Padurakoitsija S

Huoltokirjaan toimitettava tieto Toimitettu Ei toimitettu

Aliurakoitsijoiden ja

tavarantoimittzjien yhteystiedot
HUOM. Aliurakoitsijoilta ja tavarantoimittajiita pyydetaan tiedot erikseen. Tilanne
paivitetaan enlliseen aliurakoitsija- ja toimittajaluetteloon.

Putkiurakoitsija / LV-tiedot

Huoltokirjaan toimitettava tieto Toimitettu Ei toimitettu
Luettelo laitetaimittajista

Laitetiedot

(pumput, siirtimet, pumppaamot jne.)
Laitteiden kaytts- ja huolto-ohjeet

X
X
X

Sahksurakoitsija / Séhkstiedot s, sy iapee Sy

Huoltokirjaan toimitettava tieto Toimitettu Ei toimitettu
Luettelo latetoimittajista
Laitetiedot (paloilmoitin,
poistumisvalaistus, savunpoisto jne)

Lopullinen valaisin- ja lamppulusttelo
Laitteiden kaytts- ja huolto-ohjest

X
X
X

IV-urakoitsija / IV-tiedot _

Huoltokirjaan toimitettava tieto Toimitettu Ei toimitettu
Luettelo laitetoimittajista X

Laitetiedot (iv-koneet, huippuimunt X

ine.)

Suodatinluettelo X

Laitteiden kaytts- ja huolto-ohjeet X

Automaatiourakoitsija | RAU-tiedot _

Huoltokirjaan toimitettava tieto Toimitettu Ei toimitettu
Laite- ja jafestelmatiedot X
Jarjestelman kayttéohje X
Laiteluettelot (venttiili- ja X
toimilaiteluettelot)

Kuva 5: Odens:n huoltokirjan projektisuunnitelma

NCC:n elinkaaripalveluissa rakennuskohteilla on oma kiinteistémanageri, joka vastaa kohteen huol-
losta ja yllapidosta. Managerin tehtdvana on tarkistaa konsultin koostaman huoltokirjan oikeellisuus,
huoltokirjan sopivuus kyseiseen kohteeseen, seka varmistaa etta kaikki tyopiirustukset ovat ajan ta-
salla, eika niissa ole virheita. Tallainen virhe voisi olla esimerkiksi ison koulun suurtalouskeittion ras-
vanerotuskaivon virheellinen sijoitus. Kaivo onkin ulkoseinan ulkopuolella, kun sen pitéisi olla sisa-
puolella. Poikkeavuus suunnitelmista voi aiheuttaa isoja toimenpiteitd, jos kaivon tyhjennys on val-

misteltu suorittamaan sisalla. Talon ulkopuolella olevaa kaivoa voi olla myds hyvin vaikea huoltaa
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talvella ja nain ollen kaivolla on hyvin suuri todennakdisyys tukkeentua (Kallio; Kinni, haastattelu

2014-06-17).

NCC talonrakennus, ollessaan paaurakoitsijana, ulkoistaa huoltokirjan kokoamisen. NCC kuitenkin
toimittaa huoltokirjaurakoitsijalle tdman tarvittavan aineiston seka pyrkii liittamaan kohteen mahdol-
liset erityispiirteet, kuten kaivojarjestelmat, hissit, ja talotekniikkalaitteet, osaksi aineistoa. Kohteen
tilaaja ostaa itse kiinteistéhuoltopalvelun, joten NCC:n p&aurakoitsijana ei tarvitse/voi valvoa huolto-

kirjan asianmukaista kayttéa. (Leino, 2014-07-02).

3.1.2 Kahden vuoden takuu sek& 10-vuotisvastuu

Riskien tunnistus, laiminlydntien havainnointi ja niistd reklamointi ovat valttaméattomia niin kiinteis-
ton yllapidon, kuin muunkin rakentamiseen liittyvan kannalta. NCC:n nakokulmasta kiinteistéhoidon
laadunvalvonta ja riskien tunnistaminen on olennainen osa myds juridisesti. NCC:lla on YSE1998 §
29 mukaan kahden vuoden takuu, sekd YSE 1998 § 30 mukaan kymmenen vuoden vastuu kohtees-

ta, joten kiinteistdhoidon laiminlyonti takuu- ja vastuuajan aikana on myds NCC:n ongelma.

Jos rakennetussa kohteessa ilmenee takuuaikana virheitd, esimerkiksi vuotava vesikatto tai tukkeu-
tunut pumppaamo, on tilaaja oikeutettu olettamaan virheen johtuvan NCC:n takuuvastuun piiriin
kuuluvasta asiasta. NCC:n on tassa tapauksessa kyettdva nayttaméaan toteen oma osuutensa tyon
urakkasopimuksen noudattamisessa, tai todistettava etta virhe johtuu urakoitsijasta riippumattomas-
ta seikasta (YSE 1998, § 29; Haapanen ja Rantanen 2009, 12). Vuotavan vesikaton esimerkissa
huoltoyhti6é on velvoitettu puhdistamaan vesikaton kattokaivot tietyin véliajoin. NCC:n on siis kyetta-
va tésséa tapauksessa nayttdmaan toteen, ettei huoltoyhtid ole puhdistanut kattokaivoja, vaikka huol-
tokirjassa on niin maaratty. Olettaen ettd vuoto johtuu nimenomaan tukkeutuneista kattokaivoista,
eikd huoltoyhtié ole puhdistanut niitd sovitusti, on NCC vapautettu virheen vastuusta (Mikkonen,

haastattelu 2014-07-17).

”Luottamus hyvd, valvonta paras” (Mikkonen, haastattelu 2014-07-17).

10-vuotisvastuissa NCC on rakennuksen valmistumisen jalkeen velvollinen vastaamaan kymmenen
seuraavaa vuotta virheistd, jotka tilaaja voi nayttaa toteen torkedna velvollisuuden laiminlyénting,
tayttamatta jaéneina suorituksina tai sovitun laadunvarmistuksen laiminlyénteina (YSE 1998, § 30).
Néissa 10-vuotisvastuissa kiinteistéhuollon valvonta ja seuranta on hyvin olennainen tekija. Mikali
NCC voi nayttéa toteen esimerkiksi huoltoyhtién laiminlydnnin huoltokirjan maaraamien tdiden suo-

rittamisessa, on NCC vapautettu vastuusta.

Mikali NCC pystyy huoltokirjan avulla nayttdmaén toteen huoltourakoitsijan laiminlyéneen jonkin
huoltokirjan maaritteleman huollon, on NCC siis vapautettu mahdollisten seurausten vastuusta. Ei
ole kuitenkaan kenenkaan osapuolen edun mukaista, ettd kiinteistéhoitoa laiminlydédaan, tai etta
huoltokirjan koonnissa on puutteita. Huoltokirjaan liittyvissa kysymyksissa olisi tarkeda kaikkien osa-

puolien pyrkia parhaimpaan mahdolliseen lopputulokseen, jotta valtyttaisiin mahdollista laiminlydn-
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tia, puutetta tai sopimusrikkomusta seuraavaa kallista jalkiselvittelyd. Laadukas ja oikeaoppinen
huoltokirja minimoi kiinteistdhuolloista johtuvat virheet ja puutteet ja néin ollen myds véhentda
NCC:n taakkaa 10-vuotisvastuissa. Hyvin téaytetty huoltokirja on myos talouden kannalta hyvéa asia.
NCC:n ei tarvitse sitoa resursseja reklamointiin, ylim&ardiseen valvontaan, lakiasioihin tai takuuky-

symyksiin.

Tutkimus NCC:n kohteissa kaytettavista huoltokirjoista

Tassé opinnaytetydssa tutkittin NCC:n neljan kohteen sahkoisid huoltokirjoja. NCC Property Deve-
lopment:n pyynndsta Business Parkien todellisten nimien tilalla kdytetd&n nimityksia Business Park
A, B tai C, ja hallimaisen liikerakennuksen todellisen nimen tilalla kéytetdadn nime&a Odens (kuva 4).
Business Park B:ssa talojen nimet ovat D, E, ja F. Business Park C:ssi talojen nimind kaytetéan talo-

jen oikeiden nimien alkukirjaimia. Talojen nimet ovat siis P, H, L, T ja N.

Kohteet

Business Park A

» Yksi toimistotalo

* FimX-huoltokirja

Business Park B

* Kolme toimistotaloa: D, Eja F
* FimX-huoltokirja

Business Park C

4| ® Viisi toimistotaloa: P-, H-, L-, T- ja N-talot
® FimX-huoltokirja

Odens

Hallimainen liikerakennus

Granlund Manager-huoltokirja

Kuva 6: Kohteet

Opinndytetydn huoltokirjatutkimuksessa kéasitelladn neljad NCC:n rakentamaa kohdetta: Business
Park A, Business Park B, Business Park C, seka Odens (kuva 6). Business Park on NCC:n kehittama
konsepti, jolla tarjotaan asiakkaille toimitiloja. Business Park-konseptia halutaan edelleen kehittaa
(Tolli 2014, 15; Juola 2014, 22), ja huoltokirjojen tarkastelu Business Park-kohteissa voi myds osal-
taan edesauttaa tata kehitystyota. Business Park-kohteet ovat sikdli NCC:n “omia” kohteita, etta
niissa ei ole ulkopuolista tilaajaa. Rakennushankkeet on tilattu NCC Property Development-yksikolta,
ja NCC talonrakennus on toiminut kohteissa paaurakoitsijana. Odens poikkeaa muista kohteista ole-

malla hallimainen liikerakennus, jossa tilaajana toimi ulkopuolinen taho.
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Kohteista Business Park A kasittéda vain yhden toimistorakennuksen, kun taas Business Park B kasit-
téa keskendan kolme arkkitehtonisesti ja rakenteellisesti samankaltaista taloa, ja Business Park C
kasittda samaan tapaan viisi taloa. Odens hallimaisella liikerakennuksellaan taas puolestaan poikke-

aa otoksesta niin urakoinnillisesti kuin rakenteellisestikin.

3.2.2 Tutkimuksen toteutus

Huoltokirjatutkimuksessa perehdyttiin kaikkien kohteiden huoltokirjoihin. Useamman talon kasitta-
vassa Business Park B:ssa talojen huoltokirjat tutkittiin kohdekohtaisesti, mutta niita kasitelladn
opinnaytetydssa yhtena kokonaisuutena. Sama toimintatapa on kaytdssa myos kolmen talon Bu-

siness Park C:ssa.

Huoltokirjojen tutkimuksessa tarkastelun kohteena olivat:

Kayttapalvsk]ria Sl

eToimenpiteet
e\/asteajat

¢|Imoitusten maara eMerkintojen maara sTehtavakuvaukset eKulutuslukemat
¢|Imoitusten trendi *Mitd on eRE3tAIGInti eMiten seurataan
havainnoitu eTehtdvahistoria eSeurannan
sMythastyneet luotettavuus
tehtdvat

Kuvio 5: huoltokirja-tutkimuksen kohteet

Tutkimuksessa tarkasteltiin kaikkien kohteiden yhtenevaisyyksia, kuten huoltokirjojen koonti, huolto-
kirjojen noudattaminen, seké huoltokirjojen kdytén valvonta. Yhtenevaisyyksia etsittiin muun muas-
sa siitd, kuinka toimenpideilmoituksiin on vastattu ja mikd on ollut vasteaika, millaisia merkint6ja
kayttopaivakirjoista I6ytyy ja ovatko tehtévéosiot raataldity kohteille sopiviksi, sekd mika on ollut

energiaseurannan taso (kuvio 5).

3.2.3 Tutkimuksen tavoitteet

Huoltokirja on ollut pakollinen kaikille uusille rakennettaville kohteille vuodesta 2000 lahtien (Raken-
nuksen kaytté- ja huolto-ohje. Suomen RakMK A4 2000). Valittujen kohteiden huoltokirjojen tutki-
muksella haluttiin selvittaa, taytetdanko ja seurataanko huoltokirjoja oikeaoppisesti, vai onko huolto-
kirjan koonti ja kayttod vain lain maarittelema toimenpide, johon ei tarvitse kayttaa resursseja erityi-
semmin. Huoltokirjojen tutkimuksessa haluttiin myds selvittdd, paneutuvatko projektin osapuolet
(prosessikuvio 1) ollenkaan huoltokirjakysymykseen, vai ajattelevatko he vain, ettda "kunhan laittaa

vain paljon materiaalia huoltokirjaan, niin siité tulee hyva”.

3.3 Haastattelututkimus huoltokirjaprojektin toteutuksesta

Tassa kappaleessa kasitellaan haastattelututkimusta. Kappaleessa esitelldédn haastateltavat hekil6t,

naiden asema tyopaikassa, seka miksi kyseiset henkil6t valittiin tutkimukseen.
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Haastattelututkimuksen toteutus

Opinnaytetytn haastattelut toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena. Kvalitatiivinen tutkimus tyypilli-
sesti tahtda tunnistamaan ja kuvailemaan asioita seka ilmi6ita, joiden lopputulema ei ole tiedossa,
kun taas kvantitatiivinen tutkimus perustuu todentamaan jo olemassa olevia teorioita (Hirsjarvi, Re-

mes ja Sajavaara, 2001, 152).

Haastattelututkimuksessa haastateltiin NCC:n toimihenkilitd kolmesta eri yksikosta, seka talon ul-
kopuolelta Granlund Manager-huoltokirjapalvelua edustavaa huoltokirjakoordinaattoria (kuvio 6).

Yhdekséasta haastattelusta kuusi tapahtui vapaamuotoisena keskusteluna, haastateltaville ennalta 1a-
hetetyn kysymyslomakkeen toimiessa haastatteluiden runkona. Kaksi haastattelua kaytiin sahképos-
tikirjeenvaihdolla haastateltavan vastatessa kysymyslomakkeen kysymyksiin, ja yksi haastattelu kay-

tiin puhelimitse liittyen rakennetun kohteen luovutusasioihin.

Kysymyslomakkeen kysymykset tehtiin yhteistytssa opinnaytetyon tilaajan edustajan, Kimmo Kark-
kaisen, kanssa. Kysymykset rakennettiin siten, etta vastaaja voi vapaasti kertoa oman nakemyksen-
sa kunkin kysymyksen kasittelemasta aihepiiristd. Keskusteluina tapahtuneet haastattelut nauhoitet-
tiin, ja vastaukset kirjattiin ylos. Litterointi tapahtui heti kunkin haastattelun jalkeen, jotta tulosten
analysointi opinnaytetydhon olisi mahdollista. Haastatteluiden nauhoitus ja litterointi valittdmasti
haastatteluiden jalkeen tekivat kaytettavasta aineistosta luotettavaa opinnaytetyén kannalta. Sahko-
postilla tapahtuneet haastattelut toteutettiin lahettamalla kysymykset vastaajille, ja he lahetttivat ky-
symyslomakkeet vastauksineen takaisin. Puhelinhaastattelussa haastattelija teki kohteen luovutuk-
seen ja auditointiin liittyvia kysymyksia haastateltavalle, ja haastattelija kirjoitti vastaukset saneluna

yl6s puhelun aikana.

Tutkimus analysoitiin NCC:n osalta kysymysten alle tulevilla suorilla lainauksilla. Naiden haastattelui-
den |6ydokset kasitelladn kappaleessa 4.4: Haastatteluiden 16ydokset. Huoltokirjakoordinaattori M.
Salmisen pyynnosta suoria lainauksia ei kaytetd, joten haastattelu on toteutettu litterointimenetel-
malla, jossa haastateltavan vastaukset kirjoitetaan auki, eli kirjoitetaan omin sanoin, mita haastatel-
tava on vastannut (Saaranen-Kauppinen & Puusniekka 2006). Salmisen haastattelun 16ydoksia kasi-
telldadn "haastattelujen [6ydokset”-kappaleessa, jossa ne kasitelldan yhdessd NCC:n toimihenkildiden

haastattelujen 16ydosten kanssa.

Haastattelututkimuksen tavoitteet

Opinnaytetyon haastattelututkimuksen avulla haluttiin selvittdd, miten elinkaaripalvelut, talonraken-
nus sekd Granlund Manageria edustava huoltokirjakoordinaattori M. Salminen (kuvio 6) pyrkivét to-
teuttamaan sahkoisté huoltokirjaa. Elinkaaripalvelut seké@ huoltokirjakoordinaattori M. Salminen toi-
mivat haastattelujen yhteenvedossa verrokkiryhmind, olettaen ettd heilla on oikea toimintatapa, ja
heidan toimintatavoista ja —kulttuureista pyritdan I6ytamaan soveltuvia keinoja ja tyokaluja talonra-

kennus-yksikén huoltokirja-toiminnan kehittamiseen.
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NCC:n puolelta Elinkaaripalvelut tydskentelevat péivittéin huoltokirjojen parissa. Koska Elinkaaripal-
velut-yksikkdé on sitoutunut huolehtimaan kiinteistdhoidosta omissa kohteissaan sopimuksesta riip-
puen 5-20 vuotta (starnet.ncc.fi), on my6s heidan intressindan, ettd kohteiden huoltokirjat ovat oi-

keaoppisesti toteutettuja.

"Yildpitopalveluiden jédrjestdminen tulee aloittaa hyvissd ajoin ennen kohteen luovutusta. Hyvin laa-
dittu sdhkdinen huoltokirja ja ylldpidon tehtdvdsiséllt helpottavat ylldpitopalveluista sopimista. Pa-

veluiden laatutasot ja tavoitteet sovitaan yhdessd kdyttdjdn ja omistajan  kanssa.

(www.starnet.starnet.ncc.fi, Yll&pidon organisointi ja palveluiden hankkiminen)

Huoltokirjakoordinaattori M. Salminen on laatinut huoltokirjat Business Park B:n D-taloon seka kaik-
kiin Business Park C:n taloihin, ja néin ollen hanen haastattelunsa vaikutus tutkimukseen on suuri.

Vastaajien kesken ei haluta luoda vastakkainasettelua (NCC vastaan Granlund Manager). Sen sijaan
tutkimuksessa pyritdan loytdméan yhteisia ajatuksia ja mielipiteité siitd, miten huoltokirjaa toteute-
taan ja miten sita kuuluisi toteuttaa, mitd ongelmakohtia huoltokirjan tiimoilta on tullut esiin ja miten

toimintaa voitaisiin kehittaa.

3.3.3 Haastateltavien esittelyt

Haastattelututkimuksessa haastateltiin kahdeksaa (8) NCC Rakennus Oy:n ylempéaa toimihenkil6a
kolmesta eri yksikostd, sekd yhté talon ulkopuolelta huoltokirjakoordinaattoria Granlund Manager-

huoltokirjapalvelusta:

Muut

Granlund Manager &
NCC Aluetoiminnot

‘ Elinkaaripalvelut Talonrakennus

Erkki Kinni
Tyopaillikks

Reijo Vuorio

Tyopaillikks
Markku Salminen

Huoltokirjakoordinaattori
Juha Mikkonen

Rakennuspaallikko

Toni Engman
Tekninen Manageri
Aaro Ruotsalainen

Kehitysinsindori

Jarmo Kallio Kimmo Karkkdinen

Talotekninen asiantuntija Tyopaallikko

Mikko Leino
Tyémaainsindori

Kuvio 6: haastateltavat

Erkki Kinni johtaa Elinkaaripalveluiden ty6tilauksia, ja néin ollen vastaa viimekadessa huoltokirjojen
laadusta. Muista Elinkaaripalveluiden toimihenkildistéa Jarmo Kallio toimii taloteknisen& asiantuntijana

ja Toni Engman teknisend managerina, ja he valvovat omien kohteidensa kiinteisténhoitoa.
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Talonrakennus-yksikdn tyontekijat ovat olleet osallisina huoltokirjatutkimuksessa kasiteltyjen kiinteis-
téjen rakentamisessa, ja ndin ollen osaavat kertoa kokemuksiaan omien kohteidensa huoltokirjoihin
littyen. Poikkeuksena otannassa ovat Rakennuspaadllikké Mikkonen, jota haastateltiin kahden vuoden
takuu- ja 10-vuotisvastuu-asioissa, sekd NCC:n aluetoimintojen Lappeenrannan yksikdn kehitysinsi-

noori Aaro Ruotsalainen, jota haastateltiin kohteiden luovutusasioihin liittyen.



4
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TULOKSET

Neljannessa paakappaleessa analysoidaan huoltokirjatutkimusta seka haastattelutukimusta. Haastat-
telututkimuksessa haastateltiin sekd NCC:n omia toimihenkil6itd, seké& yhta huoltokirjakoordinaatto-
ria. Kysymysten rakenne oli paallisin puolin sama molemmille osapuolille, mutta huoltokirjatoimijan
osalta nakodkulmaa kuitenkin hieman muutettiin sopivamaan hanen toimenkuvaansa. NCC:n toimi-
henkildiden haastatteluiden vastaukset ovat koottu suorina lainauksina kunkin kysymyksen alle.
Huoltokirjakoordinaattori M. Salmisen haastattelun vastaukset ovat koottu omaan kappaleeseen.
Haastattelujen pohjalta yhteenvetona selostetaan sdhkdisen huoltokirjan kaytén selkeitd ongelma-
kohtia.

Sahkaoisien huoltokirjojen analysointi NCC:n kohteissa

Tassa kappaleessa kaydaan lapi nelja NCC:n valmistunutta kohdetta, joista kolme on toteutettu Bu-
siness Park-konseptilla, ja yksi on normaali urakkakohde. Aikasemmin mainitun mukaisesti tutkimuk-
sessa vertailtiin kohteita keskendan kuvion 5 mukaisesti selvittdamalla kohteiden toimenpideilmoituk-
set ja miten niihin on reagoitu ja reagoinnnin vasteajat, kayttdpaivakirjojen merkinnét, tehtévéosioi-

den raataldinti kohteilleen sopiviksi, sekd energianseurannan taso.

Business Parkeilla on kaytéssd FimX-huoltokirjaohjelmisto (kuva 6), kun taas Odens:lla Granlund
Manager-huoltokirjaohjelmisto (kuva 7). Namé& ohjelmat poikkeavat ulkoasuillaan toisistaan jonkin
verran, mutta niilla on kuitenkin pohjimmiltaan samankaltainen sisdltdé. Opinnaytetyon kannalta tama

poikkeavuus ei haittaa, silla molemmista huoltokirjoista oleellisimmat asiat 16ytyvat.
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Kuva 6: FimX-huoltokirja: kohdetiedotteet Business Park C, H-talo
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Kuva 7: Granlund Manager-huoltokirja: Odens, huoltosuunnitelma



4.1.1

Business Park A

Business Park A:n (valmistunut 3/2013) séhkdisen huoltokirjan kayttd huoltoyhtion toimesta aloitet-
tiin viisi kuukautta mydhassa (kuva 8). Syyksi huoltoyhtio ilmoitti informaatiokatkoksen (Karkkainen,

Enkama 2013-09-26). Esimerkiksi toimenpidelistassa on vain muutama merkinta (kuva 9), ilmoituk-
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sia ei nay ollenkaan ja kayttopaivakirjassa oli 6 merkintdd puolessatoista vuodessa (kuva 24).

Kuvan 8 mukainen kirjaamistapa on jatkunut myos kevaaseen 2014 (kuva 10). Tehtavat ovat olleet
kaikesta paatellen myohéssa, ja kirjaus on tapahtunut noin kuukausi tehtavan paattymisen jalkeen.
Tallainen kirjaamistapa on hieman kyseenalainen, koska huoltokirjasta ei selvig, ovatko tarkastukset

tosiaan suoritettu ajallaan, vaikka kuvan taulukosta nakee etté ne ovat suoritettu (tehtéavan edessa

ei ole huutomerkkid, vertaa kuva 14).

Positiivinen asia tassa on, ettd Business Park A nayttéisi olevan poikkeus. Muissa huoltokirjatarkaste-

luissa ei ole ilmennyt samanlaista epapatevyytta huoltokirjojen suhteen.

TOIMENPITEET

{::Ditus'k".'r';‘:gfs kggiﬂ:""“’e upeinrs é::[_';ii‘“s Tila limoitus | Tehtiva Toimenpide | ® Tekifi
I 5833349 1832014 1932014 & Takuuajan huollst  Consti 0 Stenstrom
B8.0654 {PU) sernyice Mikko
suoritti (Coor RE)
huallon
2812014
i 5757812 622014 622014 & Takuuajan huoliot  Consti oy 0 Stenstrom
9:52:33 (119} suoritti Mikko
huollot. {Coor RE)
i 5545551 23102013 23102013 ¥ G236 Tyhjennetty 0 Stenstrom
14:30:38 Jatevesipumppaamo ja pesty Mikko
Lokakuussa. {Coar RE)

Kuva 9: Business Park A, séahkdinen huoltokirja, Toimenpiteet

11.2.2013

11.3.2013

10.2.2013

432013

432013

432013

432013

432013

432013

43203

15.3.2013

15.3.2013

B4.2012

233012

242012

233012

233012

833012

832012

1332013

575 totmenpidetts

28.82013
14:0547

26.82013
14:0545

25.82013
14:0542

25.82013
14:0530

25.22013
140531

2602013
14:05:16

25.82013
14:05:13

25.82013
14:05:10

26.82013
14:05:08

26.8.2013
14:05-04

[33 Emanvaihtokonehucneiden
Visistarkastus

31 Limmdnjakohuoneen
Lieistarkastus

51.1 Paloilmottinjarjestelman
wukausitarkastius

Teletiojen yieistarkasius

H74.1
Turvavalaistus;dfestelman
joimintakos

H Sahktpadkeskuksen
Lieistarkastus

34 Jaahdytysi3nestelmsn
Vieistarkastus Kaukokyima

33 Emanvaihtokonehuoneiden
Lieistarkastus

51 Lammaonjakohucneen
yieistarkastus

1 Tarkastuskiemos

Lieistilcissa

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT
KINTEISTORAKENTEELLINEN
JA PALOTEKNINEN
TURVALLISUUS

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT
KINTEISTORAKENTEELLINEN
JA PALOTEKNINEN
TURVALLISUUS

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT

02 TEENISTEN
JARJESTELMIEN
VIKKOTEHTAVAT

03 MULUT YLEISKIERROKSET

Kuva 8: Business Park A: Séhkdinen huoltokirja, huoltohistoria
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2ol paattyl  [Kigatu | Tentava Tehtavipakatt Tolmenpids Takij
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742014 1142014 [10.8.2014 |J Teletiljen yisistarkastus 02 TEKMISTEN Tehty Stenstrom
10:25:53 JARJESTELMIEN Mikko
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742014 652014 |[10.62014 |H741 KINTEISTORAKENTEELLINEN Tehty Stenstrom
10:25:47 | Turvavalaistusjdjesteliman JA PALOTEKNINEN Mikko
] toimintakos TURVALLISUUS
742014 6352014 [10.6.2014 | G431 Split - jS3hdytykset 5 G4 Tehty Stenstrom
10:25:41 | kpl erill j33hd. - iedot JABHOYTYSJARJESTELMAT Mikko
] kunauksessa ) i
742014 652014 [10.6.2014 | G43.1 Jadhdytyspalkit G4 Tehty Stenstrém
10:09:27 JABHOYTYSJARJESTELMAT Mikkc
742014 1142014 |10.8.2014 | G4 JaahdytysiSrestelmizn 02 TEKMISTEN Tehty Stenstrm
10:02:24 | yleistarkastus Kaukokyima JARJESTELMIEN Mikko
WIKKOTEHTAVAT
742014 1142014 [10.6.2014 | G3 limanvaihrtokonehucneiden 02 TEKNISTEN Tehty Stenstrom
10:09:21 | yleistarkastus JARJESTELMIEN Mikke
VIKKOTEHTAVAT
742014 &52014 [10.6.2014 |G238 G2VES-JA Tehty Stenstrom
10:02:04 | Jdtevesipumppaamo E4JVP1  VIEMARIJARJESTELMAT Milko
742014 1142014 [10.8.2014 | 51 Limménjakohuonesn 02 TEKMISTEN Tehty Stenstrém
10:08:56 | yleistarkastus JARJESTELMIEN Mikko
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Kuva 10: Business Park A: Sahkdinen huoltokirja, huoltohistoria

Tehtavéaosio on tarked osa huoltokirjaa (Haataja 2013). Tehtavéaosiosta 16ytyy tehtavataulukko (kuva
11), tehtavakuvaukset, tehtavapaketit, tehtdvakalenteri ja tehtavahistoria. Naista selvidd kohteen
vaaditut toimenpiteet, maaritetyt huoltokerrat ja viikoittainen huoltorytmi rakennusosille seka tehtéa-

vakuvaukset vaadituille toimenpiteille.

Hyvéana asiana Business Park A:n huoltokirjassa oli nimenomaan tehtévaosio. Tehtévaosion tehtava-
kuvaukset olivat raataldity kohteeseen sopiviksi. Tehtdvakuvauksien osalta NCC on kuitenkin ollut
tehtavapakettien kerddmisessa mukana (Leino, 2014-07-02; Karkkainen, haastattelu 2014-07-07), ja
tdma myods paketeissa nakyy. Esimerkiksi Kimmo Karkkaisen (haastattelu 2014-07-07) mukaan
NCC:n toimesta huoltokirjaan vietiin tiedot 8. kerroksessa sijaitsevista lattiakaivoista ja ndiden kaivo-
jen huoltotoimenpiteistd. Nama kaivot olisivat Karkkaisen mukaan jadneet huomaamatta, mikéali NCC
ei itse olisi osallistunut tietojen vientiin. NCC vei my6s tiedot rakennuksen viherkatosta huoltokirjaan,

jotta viherkattoa kasteltaisiin silloin kun tarvitsee.

Vastuusiue Tentavapakstt | Teniava Tunniste l‘g.‘:‘gh;‘f,i";"‘TL—HAHTMHE;LIM.Jmmr«ﬂ.m-ai
TanEknkEhuoln | G23.2 Olynerotimet E4FEL. 30 2 1
autohall
Tanekniahuolo G233 Rasvanemibmel EZPEK @m - 7 2
TaneKnmEahul G235 Jalevesipumppaana ELIVF1 ) : 5 2
TakEknkGhuoln G236 PeMsvasipEmpraamd EZPVP | - 1
Tantekriskahuolo | G242 Wiemarkavat ] . i
Tanleknikahuoln G243 Sagevesikavat £ = 1
TanEKNmEENUOD | G25 Vesl- | viemankalustest ) 7 1

83 HUIFPUIMURIT, ERILLISPOISTOT JA AKSIAALIPUHALTIMET

Taklekniiahuotin G323 Savunpoistiopunatimet 2 ipl, Awtohall g X 1

Takeknikkahuaio E32.532 Akslaallpunatimet 2 Ipl‘. lu=taiiu i) b 1
kuvauksessa

Takeknikkahuaio G32.33 Hulpoulmurt 4 Kpl, luataliu ] = 1
kuvaukessa

Taloteknikkahuoiio  G32.33 Suuntapainepunaltmet 3 kpd, autohalll 3 x 1

82 KIERRATYILMAKONEET JA OWIVERH OPUHALTIMET

Takieknbiahuotly  E31.3 Kienoimakonest 15 ol tledot 15 - 1

krvauksessa

43 TULGILMAKCHEET KEVATHUOLTO )
TalpteknEkahudito  G31.2 Tuldlimakoneet TH3IO1, 30 : 1
Toimistot,
pohjoken 1.-
a.kre

Kuva 11: Business Park A, Séahkéinen huoltokirja, tehtavataulukko
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Energiaseuranta loytyy, mutta tésta ei ole kirjauksia eika kuvaajia (kuva 12). Merkkaamattomat
energiankulutuslaskelmat eivét vastaa energiayhtion laskuttamaa energiankulutusta, joten laskelmat

ovat epaluotettavia. (Karkkainen, haastattelu 2014-07-07)

ENERGIAN KUUKAUSISEURANTA 7.7.2014 2014
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Kuva 12: Business Park A: Sahkdinen huoltokirja, energianseuranta

Business Park A:n kohdalla sahkdisen huoltokirjan toteutus on ollut puutteellista. Huono ja puutteel-
linen toteutus voitaisiin valttaa paremmilla sopimusvelvoitteilla (huoltokirjan laatijan velvollisuus vel-
voittaa huoltokirja-urakoitsijaa aloittamaan kirjaukset ja tarkastukset aikataulun maaraamilla ajoilla),
laadukkaammalla energianseurannalla (mahdollisuutena ostaa energianmittauspalvelu) ja velvoitta-

malla my6s huoltourakoitsijaa todella kdyttaméaan huoltokirjaa tilaajan maarittelemalla tavalla.
4.1.2 Business Park B

Business Park B kasittaa kolme taloa: D-, E- ja F-talot (rakennettu 2010 - 2013). Kaikissa taloissa on
kaytdssa FimX-huoltokirja. Naissa taloissa huoltoyhtiona toimii Lassila & Tikanoja. Toimenpiteiden
kirjauksista vastaa muutama henkild, joten tésta on paateltavissa, etta huoltoja ei tee vain yksi hen-
kilo. Business Park B:n kaikkien talojen séhkdiset huoltokirjat ovat hyvalla tasolla. Kun ilmoitusosioon
tulee ilmoituksia vioista tai puutteista, on palvelupyyntdihin huoltoyhtién taholta reagoitu nopeasti ja
vika tai puute on tullut korjatuksi. llmoitusosiossa on paljon palvelupyyntéja koskien ilmanvaihtoa.
Monen yrityksen tiloissa on ollut lilan kuuma, kylma tai tunkkainen ilma. Huoltokirjatutkimuksessa
nama ilmastointiongelmat nayttaisivat olevan trendind. limanvaihtoa on kaynyt kiinteistén huolto-
mies ilmoituksen saatuaan saatamassd, mutta Kinnin (haastattelu 2014-06-17) mukaan kiinteistén
huoltomies ei saisi puuttua véahankaan teknisempiin laitteisiin, téssa tapauksessa siis ilmanvaihtoko-
neisiin. Tassa tapauksessa ei tiedetd onko huoltomies tilannut erikoishuollon, sitd ei ainakaan huol-

tokirjassa ole mainittu.
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Kayttopaivakirjassa on jostain syysta hyvin véahan merkintdja (D-talossa muutama, E-talossa vain pi-

ha-alueiden hoitoa, F-talossa vain yksi merkintd) (kuva 13).

KAYTTOPAIVAKIRJA 7.7.2014
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Kuva 13: Business Park B, F-talo: Sahkéinen huoltokirja, kayttdpaivakirja

Tehtavéaosiossa D-talon tuloilmakoneiden kevattarkistus oli my6hassa kuukauden (kuva 14, huuto-
merkki kuvaa myohassa olevaa tehtavad), eikd huoltokirjasta 16ydy syyta tahan. Kaikkien talojen
nosto-ovien tarkastuksia ei ole tehty (kuva 15), eikd tdhankaan 16ydy syyta. E-talon osalta talotek-
niikan takuuajan huollot olivat myds tekeméattad (kuva 15). Huoltokirjasta ei l16ydy merkintda etta
esimerkiksi takuuaika olisi rauennut, joten joko huoltoja tehty ollenkaan, tai jos on huollot tehty, niin

niita ei ole kuitattu huoltokirjaan.

Business Park B:n talojen huoltokirjat ovat hyvalla tasolla, jos niitd vertaa Business Park A:n huolto-
kirjaan. Sahkdiset huoltokirjat Business Park B:ssa ovat raataldity kohteilleen sopiviksi, kuten Bu-
siness Park A:ssakin. Business Park B:ssa on esimerkiksi Split-jaghdytysyksikkéja (kuva 16), ja nai-

den huolto-ohjeet ovat oikeaoppisesti saatu liitettya huoltokirjaan.

limoituksia puutteista ja vioista on tullut, niihin on vastattu ja korjaus on suoritettu. Maaratyt huollot
on tehty kuten kuuluukin, tosin pienia poikkeuksia lukuun ottamatta (kuva 14). Energianseurannan
taso on ollut hyvin pitkalti samankaltainen kuin Business Park A:ssa. Business Park B:n tyopaallikko
Reijo Vuorion (sadhkdposti-haastattelu 2014-07-21) mukaan energianseuranta pitéisi saada jollakin
tavalla luotettavammalle tasolle. Tama ”luotettavampi” taso voisi olla ostamalla energianseuranta-
palvelu suoraan kulutusseurantaan ja muihin energiapalveluihin erikoistuneelta yritykseltd, samalla
tavoin kuin Business Park A:n kohdallakin voitaisiin toimia. Muitakin mahdollisuuksia luotettavam-
paan energianmittaukseen on, esimerkiksi tiedot voidaan suoraan energiayhtittd, tai kerata kulutus-

lukemat suoraan rakennusautomaation kautta.

Huoltokirjasta olisi hyvéa |6ytya myo6s puuttuvien tai mydhastyneiden tarkastuksien ja huoltojen selvi-
tysosio, josta nakyisi puuttuva tai myohastynyt huolto seka lyhyt selvitys myohastymiseen tai mer-

kitsematta jattamiseen.
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Kuva 14: Business Park B, D-talo: sdhkdinen huoltokirja, kevathuolto
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kuva 15: Business Park B, F-talo: Sdhkéinen huoltokirja, tehtavélista, nosto-ovet + takuuajan huollot
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G431 SPLIT SISAYKSIKKO

Fohde
Vachusatue Kylmalaitest
Tehtavipakett G4 JARHDYTY SJARJESTELMAT
TIEDOT
Kuvauc Spilt slsdykslkdn toiminnan takastue.
- terkasta sundatiimien puntzus (pese tanittaessal)
- Buumauksen timinta
- kaneen uikopuolinen puhiaus
- vagl- |3 viemarnliiokset.
Spilt ykslkEt iulee Brkasiaa vahiniaan 2 kenaa vuodessa.
Kontesssa seuraanat ?nn.
- A-124KDFD1, K201 Sahkdpdakaskus, kelar
- A-124KoFD2, K202 TELE, kellar
- A-124K0FD3, K108 LJH, kelar
Tunnists 3 kipl eril.|ashd. - tiedot kuvauksessa
Alkcd 742014
Pasttyl 52014
Seuramea E10.2014
Hinta-anvio oE
Firatty bkt 0.4.2014 62316
Hirjaaja Samull Mieml (Lassia & Tikanoja Oy, Klintelstinhofio Espoa)
Falveluntuotiaja Lasslla & Thanola Oy|, Kinbeisitieknlikka PE.S
Teki@ Bl eklaa

Kuva 16: Business Park B, D-talo: Split-jadhdytysyksikon huolto-ohjeet

4.1.3 Business Park C

Business Park C kasittaa viisi toimistotaloa: P-talo, H-talo, L-talo, T-talo ja N-talo (rakennettu vuosi-
na 2009-2014). Kaikissa taloissa on kaytdssa FimX-huoltokirja. Talojen huoltourakoitsijana toimii ISS

Oy, joka my6s vastaa kiinteistonhoidosta.

Sahkdiset huoltokirjat kaikissa taloissa nayttaisivat toimivan tyydyttavasti. limoitusosioon on tullut
ilmoitus viasta, huoltomies on saanut tasta ilmoituksesta toimeksiannon, ja toimenpiteen suorittami-
sen jalkeen huoltomies on kuitannut vian korjatuksi (kuva 1). limoituksia on laidasta laitaan, taydes-
té tuhkakupista aina liilan kuumaan tai kylmaéan huoneen lampétilaan. llmoitukset kuitenkin kasitel-
laan, ja vasteaika ilmoituksesta vian korjaamiseen on ollut noin viikon verran. Kaikissa taloissa oli il-
mastoinnista johtuvia ilmoituksia paljon (liian kuuma/liian kylmé/tunkkainen ilma), mutta T-talossa
oli jo isompia ongelmia ilmastoinnin kanssa. Ongelman lopputulemaa ja ratkaisua ei tiedetd, mutta

ilmastointi ei ole toiminut niin kuin olisi pitanyt.

Lainaus vastauksesta ilmoitukseen ilmastontiongelmasta T-talossa:

Yrityksen 3D lohkossa jatkuvia ilmastointiongelmia. Ohessa viimeisen palaute: 'Valitettavasti on-
gelma on nyt laajempi. Putkiston siipid on sdddetty, on ainakin luvattu sddtda jdahdytysilman
ldmpdtilaa, mutta kun ongelma ei ole korjautunut. Koko jddhdytysjérjestelmddan pitéisi porautua
syvemmalle. Saahan tdélld ravata huoltomiesta vaikka pdivittédin, jos kerran on aikaa, mutta hyéty
el ole kummoinen. llmanvaihdossa pyérivé ilma on lilan kylmdd' (Lainaus: FimX-huoltokirja, Bu-
siness Park C, T-talo, toimenpiteet-0sio)

Kayttopaivakirjat ovat olleet kiitettavassa kaytossa P-talossa, H-talossa ja L-talossa. T- ja N-talossa
kayttopaivakirjan merkintja on taas vastaavasti ollut vahan (kuva 17). Toki talot ovat valmistuneita
vuoden sisalla, joten ehka havaittuja korjausehdotuksia ei ole ehtinyt vield ilmaantumaan. P-talo ja
H-talossa on ollut suuria ongelmia hissin toimivuuden kanssa (kuva 18), ja juuri naita on kiitettéavasti

merkitty myos kayttopaivakirjoihin. Hissi on ollut 9/2012 - 9/2013 epékunnossa toistuvista "huollois-
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ta” ja "korjauksista” huolimatta. Huoltokirjassa voisi Business Park C:n kehitysehdotuksen tavoin né-

kya mahdolliset syyt hissin ongelmiin, ja se, onko hissikysymykseen saatu ratkaisu.

KAYTTOPAIVAKIRJA 4.7.2014
s (= P i s e

EAYTTOPANVAKRJAN HAVAMNOT

Alns Ocelte Hawalnto ;;;;““““ vactsuslus  Huonelsto  Jattajs Liettindot
16.6. 2014 Ayr“le 22 Laslkailo visolaa awaan vettd Takuusaan Kinaumen
Lastatsiaturin puoleta puutiuy saumaus. (ityva puute Jarma | 155
senaslementuen [a lamunn yalsia fal havainio Panet Oy,
Paskaupunkiseut
7847014 Aynie22  Sandvik 7 Kis. YNoessa KuMmahuoneessa TaKkuuseen Plaza 3
IAmpetla nolsee 1130 korkasks Iy 3 pute Autapavels  Lbela
Huoltomies tehnyt K3kl mahdolliset 1al havainio Oy
toimanpitest asian kodaamisakel
2632014 |5|!|'I1'|"_ 22 “illgja Ironrut K3kl Takuusasn Plaza 3
IFEyv3 puute Auapavel [ Lbela
tal havainio ay
18122013 |5|!|'T".E 22 savunpoisiolkkunasta vetda tivn Blat Takuisasen Kinmumen
KETOS Ity puute Jorma | 155
1al havalnio Paivaiut Oy,
PasksupUnEEL

Kuva 17: Business Park C, T-talo, kayttopaivakirja

— e

1702013 Ayibe 16 Molompian Nissien ovet mysivat Plaza 3
Ozarpuaieinen Hssl on randalyt 3 Aulapakelu ! Libeia
menes hitaash Kemoksean 7 [313en oy
MuktEman sentin pudotuksen. Solety

- S Nisnu0ion = :

1182013 Ayite 16 OWearpualeinen hissl jumissa Piaza 3
Warmoksassa 7. Ovel AUk, Soitsty Aulapalveiu ! Libsia
AMSLTliz. oy

552013 Ayile 16 OWeanpuoleinen hissl jumissa Paza 3
k2mokssssa 7. Sofiet AMSLRNE. Aulapakelu ! Libata

WEINI  Ayme 16 Vasemman pudieinen hiss jumissa maz3 3
keruksessa 5. Solietiy AMSLNe. gu}.lapah'\elu.' Libeia

E323  Ayibe 16 Hayiysvai ke Paza 3
wasEMManpusEsessa hisslsd. Soltenu Aulspakeiu/ Ubsia

oo - AMSLITIE. ’ 3 oy

31.1.2NM3  Ayie 16 AUSsd kasomuna olkeanpunissen Pz 3
hissin hatavaio vilkkuw. Soitetiu Aulapakelu ! Libeia
AMSLITTE. oy

D123  Aye 16 OWsapusielsen nissn halyysvalo maz 3
wilkL. SoEty AMSLEEE. Aulapakelu ] Libaia

. . oy

11123012 Ayitie 16 Vasemmarpuplelsen hissin hayysvaio Piaza 3

wilkLI, Sofiety AMS Litike. Aulapalvelu ! Libsia
: : oy

11222 Ayme 16 Hissl [UMISS3 Kemoksean 6. (o). Paza 3
Samaa hissla koratu viime viloia 2 Aulapakeiu / Libeia
¥2naa, |Alkimmalsels Keraia valnsaty oy

oviohiausyksiind. Soketu AMELNe.
112012 Apiie 16 OWkean puoleinen Fiss [umanianit Faz 3

kamokseen 7. Seettu AMSLIT 3 toeot Adiapaneiu | Libata

plkainen kodaaminen. oy

16102012 Ayrite 16 C¥kean pudleinen hissl |umissa Plaza 3
k2mokseen 7. AMSLITe limoiisti. Aulapalvelu ! Libaita
oy
EI0O0Z  Apibe 16 Auan kaiosiaiues veid. Kemobu Sazm 3
Vasasalal NCE. Adllapanei £ Libeia
oy

215212 Ayite 16 Oilk=a hiss! ofiut Jumissa eflsestd kio Plaza 3
16:40 alkaen kemoksean 7. Sotstu Aulapaheelu ! Libefia
aamisla AMSLINN. Vasemman pudien oy
nississ3 VKK WiMealsssT nayTysvaio.

1292012 Ayibe 16 Soletn uudestaan AMSLITIE hiszin Paza 3
naytysaon Wikumis2sta. Kodatu Aulapatvelu/ Libeis
: PO L : oy
1092012 Ayibe 16 Wasemman pudieinen rissi- nalytysvaio Blaz 3
kKU, Soetiy AMSLIAEe. Aulapatvelu ! Lib2ia
oy

Kuva 18: Business Park C, P-talo: Kayttopaivékirja

Tehtavéosio 16ytyi kaikista Business Park B:n talojen huoltokirjoista mutta L- ja H-talojen huoltokirjo-
jen tehtdvéosioihin ei opinndytetydn tekijalla ollut katseluoikeutta. Tehtévéosio oli N- ja T-talo-
taloissa hyvélla tasolla, lukuun ottamatta muutamia tarkastuskierroksia ja laitetarkastuksia, jotka oli-

vat T-talossa mydhéssé tai kuittaamattomina (kuva 19). P-talon tehtvéosion tehtévahistoriassa oli
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epamaarainen ajanjakso (23.7.2012 - 3.9.2012), jolloin huoltoja ei ollut tehty ollenkaan (liite 1). Sel-

vitysyrityksista huolimatta syita naihin ei tiedetd, ja tassakin asiassa selvitysosio olisi paikallaan.

Alkaa Padttyy Tehtava Tehtavipaketti |
% yleistarkastus TEKMISISSA TILOISSA
% 2012014 2412014 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0
TEKNISISSA TILOISSA

% 2012014 24.1.2014 035 Tarkastuskiemos yleistiloissa 002 VIKKOKIERROS MUISSA 0
: TILOISSA

% 2012014 2412014 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0

TILOISSA
B 2712014 31.1.2014 GO limanvaintokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
& i yleistarkasius TEKMISISSA TILOISSA
B 2712014 31.1.2014 GO Jadhdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
= yleistarkastus (VJKO1, VIKO2 -IV-  TEKNISISSA TILOISSA
konehuoneessa)
g 2712014 31.1.2014 GO Lammonjakohuoneen 001 VIIKKOKIERROS 0
bt yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
gem 0712014 3112014 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0
) yleistarkastus (JVP, PVP - piha-alue) TEKMISISSA TILOISSA
*‘} 2712014 31.1.2014 HO Sahkopadkeskuksen 001 VIKKOKIERROS 0
= yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
g 0712014 31.1.2014 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0
= TEKNISISSA TILOISSA

#% 2712014 31.1.2014 035 Takastuskiemos yieistiloissa 002 VIKKOKIERROS MUISSA O
- TILOISSA

#9 2712074 3112014 042 Tarkastuskierros tyhjissa filoissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0
» TILOISSA

Kuva 19: Business Park C, T-talon tehtavalista

Takuuajaksi ostettu energiankulutuksen laskentapalvelu on ollut epéluotettavaa kaikissa taloissa,
koska saadut lukemat kulutusseurannasta eivat vastaa energiayhtion laskuttamia kulutuksia. (Leino

2014-07-02). Uusia vaihtoehtoja Leinon mukaan kartoitetaan.

Business Park C:n talojen huoltokirjat ovat suhteellisen hyvalla tasolla. llmoituksia puutteista ja vi-
oista tehdaan, ja ilmoituksiin myds vastataan. tehtavalistan maarittelemat tehtavat tehdaan tehta-
vapaketin ja -kalenterin maarittelemalla tavalla ja ajalla (tietyin varauksin), ja pé&allisin puolin toteu-
tus on hyvaa. P-talon kuukauden kestanyt tehtavien laiminlyonti kuitenkin ihmetyttaa. Kinnin (haas-
tattelu 2014-06-17) mukaan yhdelle huoltomiehelle kolme kiinteistda olisi sopiva maara. Business
Park C:ssa yksi huoltomies hoitaa kaikki viisi taloa. Tama voi olla yksi syy myohéastymisiin. Yksi tyon-

tekija ei vain ehdi jarjestella kaikkea.

Kehityskohteena voisi olla tehokkaampi valvonta tilaajan puolelta huoltokirjan seuraamisen suhteen.
Tilagjan pitdisi saada velvoitettua huoltourakoitsija kdyttamaan riittévia resursseja huollon suhteen
ja nain ollen varmistamaan toimiva kiinteistéhuolto kohteelle. Toinen kehityskohde on energiankulu-

tuksen valvonta. Energiankulutuksen laskenta ja valvonta pitéisi ostaa urakoitsijalta, joka pystyy to-
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teuttamaan tilaajaan vaatimat laskelmat luotettavasti. Kinnin (haastattelu 2014-06-17) mukaan
“Energiavalvontaan erikoistunut yritys on paras vaihtoehto seurantaan ja valvontaan. NCC Talonra-
kennuksen kohteissa tehdédén energiankulutuslaskut késin, ja se on hidasta raskasta ja epdtarkkaa.
Energianvalvontaan erikoistunut yritys antaisi kaiken tietokoneen laskuihin perustuvan datan ‘livend’
tilaajan, tdsséd tapauksessa NCC:n, tietoon. Helppoa, nopeaa ja luotettavaa”. Tama voisi olla hyva

kehityskohde Business Parkien takuuajan kiinteistdhoidossa.

4.1.4 Odens

Odens on hallimainen liikerakennus (valmistunut 3/2014), ja silla on kdytdssa Ryhti-ohjelmistoon pe-
rustuva Granlund Manager-ohjelma. Odens:n sahkdisen huoltokirjan toteutus on hyvalla tasolla.
Huoltokirjasta saa kuvan, etta laadintaan ja tekemiseen on paneuduttu (Kuva 20). Esimerkiksi Ku-
vasta 21 nakee hyvin oikeaoppisesti toteutetun huoltokirjan toteutuksen mukaisesti (Haataja 2013)

rakennuksen lammitysjarjestelmien kayttdian, kunnossapitojakson seka kunnossapitotoimenpiteet.

Bty - Dnkurmarst - Dokt

Dokumenttien hallint il
Lis&S uul dokumentti | Pliot nakuesm o

Haku Faiua cistuzasshmsat

Dokumentiukat |
Takztnaky

Hae

e Nl e MEDymALayenrit  JanectynDosumeniuceey
Raportit, poytikirjat ja kdyttopdivikirja | Muut raportit ja poytakirjat
Raportit, poytakirjat ja kdyttopdivikirja | Tarkastuspéytakirjat
HUOLTOKIRJA | Jarjestelmdkuvaukset
HUOLTOKIRJA | Muut dokumentit
HUOLTOKIRJA | Ohjeet ja m3draykset
HUOLTOKIRJA | Paikantamispiirustukset
HUOLTOKIRJA | Pintamateriaali- ja rakennetiedot
HUOLTOKIRJA | Tuotetiedot ja huolto-ohjeet
HUOLTOKIRJA | Vaikutusaluepiirustukset
HUOLTOKIRJA | Yhteystiedot

PELASTUSSUUNNITELMAT

Kuva 20: Odens, Sahkdinen huoltokirja, Dokumenttien hallinta

Huoltokalenteria on seurattu paallisin puolin hyvin, ja huoltomies on jopa kirjoittanut perehtyvansa

laitteiden toimintaan tarkastusten yhteydessa:

"Tarkastettu laitteisiin samalla kun perhdyn/opettelen kiinteistéa. (KHO9 llmanvaihtolaitteiden hoito -

Kuukausitarkastus, tekniset tilat ja vesikatto)” (2014-03-27, Odens huoltokirja, kayttdpaivakirja).
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LVI-TEKNIIKKA
Tav citisellinen Kunnoas apito- Kunnossaplio-
Kyt fomes t
Lammansimimet, ey
putk!

OH|wkatilla vanesteinean, 2 35 5 tanasus
Ciykatilla vasusteinesn, yhalsieima o A fanastus
Oijypoitti mat, kewhal]y 15 1 tanastus
Qiypoittimeat, Eskas o)y 10 1 tanastus
MEakaas W amminElinest 30
Klintz2an poltiainesn katillat 30
Varaa|at, |ataus 5318t 30 5 tarkasius
QiyEdtiot maassa TR 15 tamastus, pundisius

slsatlolssa ] 15 tamastus, pundisius
Maalampipumput 25
limalampdpumput 15 1 tarkastus, puhdisius
Aunnkokaraimet 15
Kattliafaitosien sekoitus- |3 Istauspumpis 15 5 tanastus
Sawpliput, l2ds 40 1 nuchaus
Sawupliput, kivEkenne 50 i nuohaus
Sawrkassupuhaitimeat 15 1 tamastus, puhdisius
Lamman] aksiu -
Palsunta-|a vamlaltzat 20 1 talminnan tanGstus
Lammin)skovekoston klefowes pumpu 20 i tolminnan tadEstus
Lamp&johdot 50
Moatioatventtiit 20 1 tolmlinnan tataEstus
Stk |3 Sa3tEvEnl ] T piminnan taks s
Vamoventtint 10 1 tolminnan tanEstus
Pumput 20 1 tolminnan takastus
Saathlalteet (autom atikia) 15 1 tolminnan tafaEstus
LT C-pattent 20 1 tolminnan tanastus
Lammani ey utus
Lammityspateni wansteinaen = 50
Homvektont 30
Fattedventillit 20 1 tolminnan tanastus
Temostaatlt 15 1 tolminnan tanastus
Klemalimakoneet T 1 talminnan tafaEsius

Kuva 21: Odens, Sahkdinen huoltokirja, Kunnossapitosuunnitelma, LVI-tekniikka

Energiaseuranta Odens:ssa toimii hyvin (Kuva 22), ja toistaiseksi saadut lukemat eivét ole osoittau-
tuneet epaluotettaviksi. Kohde on valmistunut 3/2014, joten energiamittauksen ei ole viela samalla

vertailukelpoisella tasolla, kuin esimerkiksi Business Park A:ssa.

Kuitenkin, esimerkiksi ulkolampétila-antureissa on ollut kdytannén mittausongelmia: "Fidelixin ulko-
lampdtila-anturissa suuria heittoja ldmpdtilan suhteen. Tilannetta seurattu pitkdan. Aurinko pdédsee
paistamaan suoraan anturiin ja olisi hyvad asentaa jonkinlainen suoja anturin pdalle.” (2014-04-23,
Odens:n huoltokirja, kayttdpaivakirja). Tama ei ole niin suuri haitta rakennuksen energiankulutuksen
kannalta, mutta lainaus todistaa huoltomiehen ammattitaitoisuuden ja aktiivisuuden rakennuksen

huoltamisen ja kunnossapidon suhteen.
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Kuva 22: Odens, Sahkoinen huoltokirja, energialukemat

Huoltokirja-hankkeessa oli ongelmia eri urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden huoltokirja-
materiaalitoimitusten kanssa. Lahes kaikki toimittivat materiaalinsa myodhassa (Kuva 5), tai vasta
loppumetreilld, tilaajan uhkailtua maksueran pidattamisella (Salminen, Kéarkkdinen 2014-01-23).
Esimerkkeina arkkitehtikuvat olivat jo kuukauden myodhassa, ja sahkosuunnittelija ei ollut tietoinen
koko huoltokirjamateriaalien toimitusvelvollisuudesta, vaikka koordinaattori oli lahettanyt sahképos-
titse tiedonannon projektin kaikille osapuolille (kuva 23). Koordinaattori oli siis toimittanut huoltokir-
jan lahtoohjeistuksen projektin suunnittelija- ja urakoitsijaosapuolille jo neljd kuukautta ennen kuin
materiaalit tulisi luovuttaa, ja puolitoista viikkoa ennen maaréaikaa vain yksi urakoitsija oli toimitta-

nut tiedot.

Huoltokirjamateriaalien toimittaminen koordinaattorille pitéisi sisallyttda suunnittelijoiden ja urakoit-
sijoiden sopimuksiin jo rakennusaikana ja valvoa toimituksia vélitavoittein seka sanktioin, jotta koor-
dinaattorilla ja projektin talotekniikkavastaavalla olisi riittdvasti aikaa tarkistaa suunnitelmat (Kinni,
haastattelu 2014-06-17). Huoltokirjamateriaalien toimittaminen kuukausi ennen projektin valmistu-
mista olisi yleisesti riittdva aikamaére. Tall6in luovutusajankohtana puutteet ovat yleensa vahaisia tai

mitattdémia (Salminen, haastattelu 2014-08-07).
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Kehityskohteena voisi olla tehokkaampi maksuerien pidattdminen urakoitsijoilta, ja tahdennetaan
urakoitsijalle ettd maksuerat myoés pidatetaan, mikali urakoitsija laiminly® pyydettyjen huoltokirjama-

teriaalien toimittamisen maaraajassa.

Tervehdys.

Varsin erikoinen tilanne. Kohde on kuitenkin [ - kennuttama ja osaliuo}j.lle olisi

kasittdzksent pitinyi olla alusta lihtien selvii, ettd kohteen huoltokirja tehdiin
kaytiamiin sihkdiseen huoltolanajinestelmiin (Granlund Manager).

Mikili huoltokirjaan luttyvid tehtivia ei ole tosiaan |JJJl] toimeksiantoon kuulunut, olisin pitinyt
asianmukaisena tuoda tilanteen esille hets huoltokinjan lihtéohjeistuksen saatuanne.

Huoltokinjan lihtéohjeistus on nimittiin toimitettu projektin suunnittelija- ja urakoitsijaosapuolille
6.9.2013, joten kommentointin on ollut aikaa vl nelyd kuukautta.

Iimostattehan, kumka tilanteessa edetiin? Torvon kommenttia myds sahkovalvojan ja | RGN
taholta.

Kuva 23: Koordinaattorin lahettdma séhkdposti urakoitsijoille(2014-01-23)

4.2  Huoltokirjatutkimuksen yhteenveto

Tassa kappaleessa kaydaan lapi kuvion 5 mukaisesti huoltokirjatutkimuksen yhteenveto ja mita ha-
vaittiin toimenpideosiosta, ilmoitusosiosta, kayttdpaivakirjoista, tehtavaosioista seka kulutusseuran-
nasta. Selvityksessa oli kolme Business Park-kohdetta, sekd yksi puhdas urakointikohde. Business
Park-kohteilla (Business Park A, Business Park B ja Business Park C) oli kdytdssa FimX-huoltokirja ja

urakointikohteella (Odens) Ryhti-ohjelmistotalon Granlund Manager.

Huoltokirjojen taso, Business Park A:ta lukuun ottamatta, oli parempi kuin ennen tyéhon ryhtymista
saattoi olettaa. Business Park A:ssa huoltotoimenpiteet/huoltokirjan kayttd siis aloitettiin vasta viisi
kuukautta alkuperdisen aloitusajan jalkeen, ja edelleenkin huoltotoimenpiteiden kirjaamisessa on
epaselvyyksia. Muissa kohteissa taas huoltotoimenpiteet ja tarkastukset suoritettiin ajallaan huolto-
kalenterin maaraysten mukaisesti ja kirjaukset olivat hyvalla tasolla. Erikoislaitteiden, kuten hissien,

ilmastointilaitteiden ja lammityslaitteiden, huollot olivat paallisin puolin ajallaan ja oikein hoidettu.

Business Park A:sta myds puuttui ilmoitusosion ilmoitukset kokonaan, ja kirjattuja toimenpiteita oli

vain kolme. Muissa kohteissa ilmoitusosioissa olevista puutteista, kuten tunkkaisesta ilmasta, oli teh-
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ty ilmoituksia ja niihin oli my&s huoltoyhtién suunnalta reagoitu hyvin, kuten kuuluukin. llmoitusten
trendi vaikuttaa olevan ilmastoinnista tehdyt ilmoitukset. Business Park B:n ja Business Park C:n ta-
loissa oli 1dhes joka péiva ilmoituksia liian kuumalla tai kylmalla olevasta ilmastoinnista, ja naihin oli
my®6s reagoitu huoltoyhtién toimesta. llmastoinnin ongelmien syita ei tiedeta tarkemmin, mutta Kin-
nin (Haastattelu 2014-06-17) mukaan ilmastointi-laitteita saa saataa vain erikoislaitehuolto, vaarien
saatdjen valttamiseksi. Ongelmat ovat myoés voineet ilmeté takuuaikana, joten talotekniikkaurakoitsi-
ja olisi ollut vastuullinen huoltamaan laitteet. Tata ei kuitenkaan huoltokirjoista selvid. Kuitenkin, ko-
neiden jatkuva saataminen huoltoyhtion toimesta, jolla ei valttdmatta ole niin ammattitaitoisia tydn-

tekijoita, voi aiheuttaa nama jatkuvat ilmoitukset.

Kayttopaivakirjoissa Business Park A:n osalta merkintéja oli vahan (6 merkintaéd/1,5v). Business Park
B:ssakin merkintdja oli myds vahan, mutta Business Park C:ssa ja Odens:ssa kayttépaivakirjat olivat
hyvélla tasolla. Kayttdpaivakirja olisi kuitenkin suhteellisen tarked osa huoltokirjaa, joten Business
Park A:ssa ja Business Park B:ssa olisi parantamisen varaa sen suhteen. Kayttopaivakirjan vahaiset
merkinnat voivat olla myds osoitus huoltohenkildston valinpitamattémyydesta huoltotarpeiden ha-

vainnointiin tai ammattitaidottomuudesta kiinteistonhoitoon (Kinni, haastattelu 2014-06-17).

Tehtavaosiot seka — kuvaukset kaikissa huoltokirjoissa (lukuun ottamatta H- ja L-taloa Business Park
C:ssa, koska kirjoittaja ei saanut katseluoikeuksia talojen tehtavéaosioihin) oli raatéléity jokaiselle
kohteelle sopiviksi, ja kohteiden erikoispiirteisiin on kiinnitetty huomiota. Esimerkkind Business Park
B:n Split-jaahdytysyksikot (kuva 16) ja Business Park A:n ylimman kerroksen parvekkeiden lattiakai-
vot. NCC voisi edelleen yrittdd panostaa tehtévaosio-tydvaiheen koontiin, jotta kaikki kohteen eri-

koispiirteet otettaisiin mahdollisimman hyvin huomioon.

Tehtavahistoria oli kaikin puolin kunnossa kaikissa kohteissa, muutamia myoéhastymisia (kuva 14;
Kuva 19), seka P-talon kuukauden huoltojen kuittaamattomuutta lukuun ottamatta (liite 1). Business

Park A on téssékin oma lukunsa, koska huollot aloitettiin viisi kuukautta mydhassa.

Kaikkien huoltokirjojen kehityskohteena nayttaisi olevan selvitysosio, jossa nakyisi syyt puuttuviin tai
myo6héstyneisiin huoltoihin. Ulkopuolisen tarkastuksen (ja siséisen myos) olisi hyva paasta nakemaan
syyt mydhastyneisiin huoltotoimenpiteisiin, jotta voitaisiin jatkossa kiinnittdad huomiota néihin syihin
ja yrittaa valttaa niitd mahdollisimman hyvin. Selvitysosion tarpeen voisi toisaalta myos valttaa aktii-
visella valvonnalla ja kuittaamattomiin huoltoihin nopeasti reagoimalla (Salminen, haastattelu 2014-
08-07).

Energian kulutusseuranta on selke& kehityskohde kaikissa kohteissa, lukuun ottamatta Odens-
kohdetta (lukemat eivat ole vieléa vertailukelpoisia). Business Park-kohteissa energiayhtion laskutta-
mat energialukemat eivéat ole vastanneet kirjattuja lukemia, joten energiankulutukseen maaritellyt
taloudelliset resurssit eivat ole kohdanneet todellisia kulutuksia. Téhan pitéisi saada muutos (Kark-
kainen, haastattelu 2014-07-07; Kinni, haastattelu 2014-06-17; Leino, séahkopostikirjeenvaihto 2014-
07-02). Business Park C:n kohteissa energiankulutuslukemat siirtyvat ainakin osittain rakennusau-

tomaation kautta huoltokirja-jarjestelmééan, mutta tdma ei ole jostain syystéa oikein toiminut (Salmi-



40 (62)

nen, haastattelu 2014-08-07; Leino, 2014-07-02). Muissa kohteissa energiankulutuslukemat laske-
taan kasin ja laskelmissa kaytetaan kertoimia, joten inhimillisen virheen mahdollisuus on suhteellisen
suuri (Karkkainen, haastattelu 2014-07-07; Kinni, haastattelu 2014-06-17; Leino, 2014-07-02).

Energiaseurannasta saadut lukemat pitéisi olla luotettavia, jotta kohteen valmistumisen jalkeisen ta-
louden luotettava seuranta olisi mahdollista, ja etta taloudellisten resurssien arviointi energian suh-
teen olisi helpompaa. Luotettavat lukemat olisi mahdollista hankkia energianseurantaan erikoistu-
neelta yritykseltd, joka reaaliajassa voisi antaa luotettavat, tietokoneen laskemat energiankulutuksen

arvot tilaajalle (Kinni, haastattelu-2014-06-17).

4.3 Haastattelututkimuksen analysointi

Tassa kappaleessa analysoidaan haastattelututkimuksen avulla saatua materiaalia. Kappaleessa esi-
telladn NCC:n toimihenkildiden haastatteluiden kysymykset ja vastaukset suorina lainauksina, ja

huoltokirjakoordinaattorin haastattelu litteroituna.

4.3.1 NCC:n haastattelut

Tassa kyselyssa tarkasteltiin NCC Rakennus Oy:n talonrakennusyksikodn, ja NCC Rakennus Oy:n Elin-
kaaripalveluiden toimihenkildiden nédkemyksia ja ajatuksia huoltokirjoista. Elinkaarinpalveluiden toi-
mihenkilot ovat tassa kyselyssa verrokkiryhmana, koska huoltokirjojen laadinta, seuranta ja valvon-
ta, seka yleinen kiinteistdhoito ovat heidan tyétéaan. Talonrakennus-yksikdssa vastuu huoltokirjoista
ei ole kaytanndssa niin suuri (huoltokirjat ovat ulkoa ostettua palvelua), joten kyselyn oletusarvona
on Elinkaaripalveluiden "oikea” tapa toimia huoltokirjojen parissa. EKP toimii lyhenteena Elinkaari-

palveluiden tyontekijéille, TR taas vastaavasti Talorakennusyksikolle.

Kysymykset ovat esitetty NCC:n valikoiduille toimihenkil6ille. Jokaisen kysymyksen alla on vastaukset

kootusti:

1. Miten sahkdinen huoltokirja on toteutettu Teidan vastuualueellanne?

"Kun kohde alkaa, huoltokirjan sisélté kdyddéan lapi managerin ja konsultin yhteistyéna. Miten

huoltokirjaa tullaan kdyttdmaéaén, huoltovdlit, tarkastusvalit ja niin edelleen” EKP

"Kiinteistbmanagerit kadyttdvét péivittdin séhkoistd huoltokirjaa seuratakseen huoltojen tdytéan-

tdoénpanoa ja valvoakseen toimintaa” EKP

"Tdrkeintd huoltokirjan seurannassa on valvonta, valvonta ja valvonta” EKP.

"Huoltopdivéakirjaa tulisi kdyttdd ja téyttdad aktiivisesti” EKP.

“Luotettavat tydntekijat pitdvéat huolen huoltokirjan kdytdstd” EKP.
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"Huoltohenkildstd ei saa puuttuu erikoislaitteisiin, kuten hisseihin, 1V-koneisiin ja automaatioihin.

Erikoisurakoitsija huolehtii niistd” EKP.

"NCC ulkoistaa palvelun” TR.

"NCC ldhettda huoltokirja-koordinaattorin haluaman aineiston” TR.

"NCC pyrkii liittdméaén ldhetettdvédan aineistoon kohteen erityistd huomiota vaativat koneet, lait-

teet ja osat” TR.

Onko huoltokirjaa taytetty ja kaytetty niin kuin on suunniteltu?

“Erikoislaitehuolloissa huoltoliike huomaa ettad hissi vaatii huoltoa. Huoltoliike tilaa erikoisurakoit-
Sijan, tdssd tapauksessa Koneen edustajan tekemddn erikoishuollon. Néin ollen vastuualueet

menevaét oikein ja huoltokirjaa kdytetddn kuten pitddkin” EKP.

"Huoltokirja oli tyhjdnd ensimméiset viisi kuukautta kohteen valmistumisen jélkeen. Tiedustelin

asiaa huoltoliikkeelld, eikd néilld ollut edes tunnuksia séhkdiseen huoltokirjaan” TR.

"Monesti tuntuu, ettei huoltoliike edes paneudu koko huoltokirjaan. Sanotaan ettéd kylld me na-
maéd osataan tehdd, emme me tarvitse perehdytystd huoltokirjaan (FimX). Ja sitten ei ole tapah-
tunut mitdén ja urakoitsijalla ei ollut edes niitd tunnuksia koko huoltokirjaan” TR.

" Aikaisemmin NCC on vain toimttanut aineiston, eiké ole sen jdlkeen asiaan paneutunut’ TR.
"Pddosin. Huoltomies on kuitannut tehtdvét tehdyksi” TR.

"NCC:Ild on kuitenkin intressi seurata huoltokirjan k&yttdmistd. Kahden vuoden takuu vaatii
NCC:téd korjaamaan mahdolliset puutteet ja viat, jotka olisi ehkd huoltokirjan oikeaoppisella kdy-
tolla pystytty vilttamaéan” TR.

Miten eri osapuolet on saatu sitoutettua huoltokirjan tayttamiseen?

“Sopimusvelvoite” EKP.

"Sanktiot, riittdvd valvonta omistajan/managerin toimesta” EKP.

"Kehityskohteena voisi olla sekd ulko- etta sisdpuolinen kiinteiston hoidon laatutarkastus” EKP.
"Kohteen vastaanottotarkastuksessa tarkastetaan ja todetaan huoltokirjan oikeellisuus” TR.
"Vastaanottotarkastuksen jélkeen NCC ei endd voi teettdd toitd huoltoyritykselld, koska huolto-

yritys on sopimussuhteessa tilaajaan, ei kohteen pdéurakoitsijaan (NCC tédssad tapauksessa péda-

urakoitsija, ei tilaaja) TR.
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"Valitaan oikea huoltoliike, oikea isdnnditsijéd oikealla hinnalla, oma manageri ja oikeanlainen mi-
toitus (ei liikaa toitd). Ndin saadaan eri osapuolet sitoutumaan huoltokirjaan ja tekemdén tyon-
sd"” EKP.

Kuinka huoltokirjan vaatimat tarkastukset ovat suoritettu?

" Huoltokirjan vaatimia tarkastuksia ja huoltoja ei ollut tehty ensimméiseen viiteen kuukauteen

rakennuksen valmistumisen jadlkeen” TR.

"Osassa kohteista huoltokirja kuitenkin toimii” TR.

"Vaaditut tarkastukset on tehty niin kuin urakkasopimuksissa on edellytetty” EKP.

"Yleisesti ihan hyvin. Talotekniikkaurakoitsijat tekevét tarkastukset yleensa aika viimetingassa,

tai vasta pyynndostd” TR.

Millaisella tasolla energiavalvonnan laatu mielestdnne on?

“Energianvalvontaa tadytyy pystyé suorittamaan etand”. EKP.

“Energiavalvontaan erikoistunut yritys on paras vaihtoehto seurantaan ja valvontaan. TR:n koh-
teissa tehdéddn energiankulutuslaskut késin, energianvalvontaan erikoistunut yritys antaisi kaiken

datan 'livend’ tilaajan, tdssa tapauksessa NCC:n tietoon. Helppoa, nopeaa ja luotettavaa” EKP.

"Erddssd kohteessa on energiavalvonta tdysin retuperdlld. energiankulutus heittelee todella pal-
jon” TR.

"Lukemat otetaan (jos otetaan) késin, ja saadut lukemat ovat epéluotettavia” TR.

"Miké voi olla ongelmana kulutusseurannan toimimattomuudessa?” TR.

"Lukemat saisi varmasti helposti ylGs energiayhtiéltd (Fortum?). Nehdn viimekédessé laskutta-
vat” TR.

"Voisi olla hyvd ratkaisu hankkia uusiin Business Parkeihin energianmittausjférjestelma alihankki-
Jalta (energiankulutuksen valvontaan erikoistuneelta yritykseltd) ja ndin ollen sdéstdéd tulevissa
kustannuksissa. Business Parkissa voisi helposti seurata energian kulutusta ja saada mahdolliset

liikakustannukset kuriin” EKP.

“Energianmittausjdrjestelméa liitettéisiin suoraan kohteen suunnitteluohjeeseen, ja sitd kautta

uudiskohde olisi mittausjdrjestelman piirissd. ldmmitys- ja muut kustannukset pysyisivét kurissa,



43 (62)

kun jérjestelmé ilmoittaisi epéatasapainosta yli liikakulutuksesta. Muutaman tuhannen euron kus-

tannus jérjestelmdstd auttaa paljon kohteen tulevissa energiamittauksissa” EKP.

"Halytysrajat pitdd saada kdyttéon jo rakennusvaiheessa” EKP.

"Etdvalvontapalvelu on ostettu kohteen takuuajaksi, mutta palvelu ei ole toiminut suunnitellusti.

Emme saa luotettavia lukuja” TR.

Kasityksenne huoltohenkildston ammattitaidosta ja vaihtuvuudesta?

"Hyvin vaihtelevaa ammattitaitoa” EKP.

"Vaihtuvuudelle ei voi mitdén, tdma on matalapalkka-ala” EKP.

“Elinkaaripalveluissa varmistamme aina huoltohenkiléstén ammattitaidon” EKP.

"LVI- tai sdhkbalan koulutus on suureksi avuksi huoltohenkildstén osaamisessa” EKP.

"Huoltomiehen téytyy olla alansa ammattilainen” EKP.

"Amiedu tarjoaa kiinteistéhenkiléstén koulutusta. Siitd on paljon apua myds” EKP.

"Vaihtuvuus on ollut osassa kohteita hyvin suurta. Vuosi perehdytyksen jélkeen on voinut koko

miehisté vaihtua” TR.

“Osaamisessa on suuria eroja” TR.

"Tdysin rijppuvainen henkiléstd” TR.

“Suurin osa on kiinnostuneita talojen toiminnasta. Huono puoli on se, ettéd korjaustoimenpiteitéd

tehddén turhankin innokkaasti pohtimatta mihin muihin asioihin "korjaukset” vaikuttavat” TR.

Miten néette sdhkodisen huoltokirjan nykytilan ja tulevaisuuden?

" Rakennetaan hienot systeemit, mutta niitéd ei osata kdyttdd. Tarkoittaen, ettad kaikilla osapuolilla

tulee olla riittdvét valmiudet toimia huoltokirjan edellyttamallad tavalla” EKP.

"Huoltohenkildstdlle voisi tarjota porkkanaa jos pystytdan sdédstdméén energiaa - motivoiminen
ty6hon” EKP.

"Mitoitus on kaiken A ja O. Miten huoltoliike suunnittelee hoitavansa kiinteistéd, kuinka monta

tuntia tyontekijé kdyttda kiinteiston hoitoon” EKP.
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"Nykyaika on pienilld kustannuksilla tehokkaasti, joten sama pétee myds huoltokirjaan. Hommiin

pitdisi olla enemmaén aikaa ja enemmén resursseja. Muuten talot homehtuvat” EKP.

"Séhkdisen huoltokirjan koonti ja seuraaminen, sekd oikeanlaisien sopimusten teko vaativat ti-

laajalta ammattitaitoa” TR.

"Vaatii huoltoliikkeeltad paljon yleis-osaamista” TR.

"Tekniikan mddrd taloissa kasvaa koko ajan, joten jotenkin sitd on pystyttdvd ohjaamaan ja seu-

raamaan” TR.

8. Mitka ovat huoltokirjatoiminnan keskeisimmaét ongelmat?

“huoltohenkildstén vaihtuvuus, huoltokirjan oikeellisuus ja paikkansapitdvyys” TR.

"Automaatio-osaaminen, energianmittaus ja sen oikeellisuus” TR.
"Kohteen erityispiirteiden (esimerkiksi lattiakaivojérjestelmdt, 1V-koneet) vienti huoltokirjaan”
TR.

"Pitdd mddrittdad selkedt vastuut ja vastuuhenkilot. Tamd jdd usein puolitiehen” TR.

4.3.2 Huoltokirjakoordinaattorin haastattelu

Tassa kappaleessa haastatellaan huoltokirjakoordinaattorina toimivaa M. Salmista, ja vastaukset
ovat kirjattu litterointimenetelmalla. M. Salmisen osalta haastattelukysymykset ovat paallisin puolin
samoja kuin NCC:n toimihenkil6illa, mutta nakékulmaa on hieman muutettu vastaajalle sopivampaan

muotoon. Kysymykset nakyvat opinnaytetyon lopussa (liite 3).

Huoltokirjan nykytilan suhteen huoltokirjakoordinaattori M. Salminen on samoilla linjoilla NCC:n
kanssa. Haastattelussa ilmeni, etta huoltokirjojen kayttoa ei kaikissa tapauksissa seurata eika yllapi-
detd, eika huoltokirjan puutteellisesta kaytosta tule sanktioita. Myds huoltokirjan laadinnan taso ja
sisaltd vaihtelee. Kehitysideoina laadukkaaseen huoltokirjaprojektiin mainittiin laadunvarmistuksen

tarkeys, kayton ja yllapidon seuranta seka huolto-organisaation palaute kentalta.

Huoltokirjojen ja kiinteistohoidon kannalta hyvana asiana on, ettd valtaosalla kiinteistbnomistajista
on kaytdssaan sahkdiset huoltokirjajarjestelmét ja huoltokirjamallit, joiden mukaan huoltokirjat laa-
ditaan. Huoltokirjaprojektin alkuvaiheessa ei siis valita sattuman varaisesti jotakin huoltokirjachjel-
mistoa, vaan ensin selvitetdan, mitd ohjelmistoa kiinteistdon omistajaorganisaatio kayttéda, haluaa
kayttaa, tai on tottunut kayttdamaan, ja sen mukaan valitaan ohjelmisto. Osa kiinteisténomistajista
myos kayttaa kokemuksesta hyvaksi havaittujen, asiantuntevien osapuolien palveluita huoltokirjojen

laadinnassa, kiinteistonhuollossa, erikoishuolloissa sekd manageerauksessa. Nain menetellen voitai-
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siin valttda huoltokirjojen puutteellinen seuranta, tietojen paivityksen puute sekd huoltokirjojen laa-

dinnan tason ja sisallén vaihtelu.

Huoltokirjaprojektissa, kuten muissakin rakennusalan tdissa, aina pyritdéan tekemaan mahdollisim-
man hyvét sopimukset osapuolten kesken. Kuitenkin riippuu valtavasti projektista, yhteyshenkil6ista
ja hankkeesta, kuinka osapuolet saadaan sitoutettua huoltokirjan kokoamiseen, tayttéon ja kayt-
téon. Nain ollen, kun kaytto ja kayttdaste vaihtelevat projektissa, on perusteltua seurata ja valvoa
huoltokirjan kayttda ja yllapitoa. Valvonnan kautta hyvét toimijat saavat seurannasta asianmukaista

kiitosta ja vahemmat hyvat aiheellista palautetta.

Paaurakoitsijan ja koordinaattorin yhteisty® tietojen hankkimiseksi on yksi toimenpide, kun halutaan
valttdd myohéastyneet tietojen toimitukset. Koordinaattorilla ei ole mitaan, milla voisi velvoittaa ura-
koitsijaa toimittamaan tiedot, mutta paaurakoitsija voi esimerkiksi pidattdd maksuerid, mikali ura-
koitsija ei toimita tietoja vaaditussa ajassa. Seka padurakoitsijalla ettd koordinaattorilla on intressina

saada aikaan toimiva ja laadukas huoltokirja, joten yhteistoiminta on tarkeaa.

Haastattelun perusteella p&aurakoitsijan ja kiinteistbnomistajan suorittama valvonta on tarkeaa
my06s energianvalvonnassa ja — seurannassa, koska ongelmakohtia ovat etenkin energiaseurannan

puute huoltohenkiloston toimesta, virheellisten lukemien syottd ja virheelliset mittaritiedot.

Huoltokirjakoordinaattori ja paaurakoitsijan tai tilaajan valtuuttama laatija vastaavat loppujen lopuksi
huoltokirjan oikeellisuudesta. Oikeellisuuden ja laadun varmistamiseksi esimerkiksi haastateltavan
edustamalla yrityksella on oma laadunvarmistusjarjestelmansa, jonka mukaisesti yritys pyrkii par-

haimpaan lopputulokseen huoltokirjan laadinnassa ja sisallon tarkastamisessa.

Huoltokirjakoordinaattorille on &arimmaisen tarkeaa osata lukea kohteen rakennuspiirustuksia. Kaik-
kien, LVI-kuvien, séhkokuvien, laiteluetteloiden ja muiden piirustusten ristiin tarkistus, huomioiden
teko ja virheisiin reagointi heijastuu huoltokirjan toimivuuteen tulevaisuudessa. Mikéli koordinaatto-
rilta jad huomaamatta esimerkiksi huippuimureiden maarien ristiriitaisuus laiteluettelossa ja LVI-
piirustuksissa, tulee huoltokirjan mukaisessa laitehuollossa hankaluuksia, jos huippuimureita on to-

dellisuudessa viisi, eikd kuvan mukaisesti nelja.

Veera Kehtolan sahkodisen huoltokirjan tekemista kasittelevassa opinnaytetydssa (Kehtola 2010, 3)
pohdittiin huoltokirjan yllapidon ja tietojen paivittdmisen haasteellisuutta. Haastattelun perusteella
huoltokirjakoordinaattorin puolelta pyritdan siihen, ettd mahdolliset korjaukset, laitevaihdot ja muut
vastaavat asiat paivitetddn huoltokirjaan joko huoltoyhtion tai asiantuntijan toimesta. Varsinkin sa-
neerauskohteissa, joissa tullaan vaihtamaan laitteita, on térkeaa paivittdéd myds nama tiedot huolto-

kirjaan.

Yksi ongelmakohta huoltokirjaprojekteissa on haastattelun perusteella urakoitsijoiden toimitettavan
materiaalin maaran ja tason vaihtelu. Vaikka ohjeistuksessa on selkeét ohjeet siitd, mita toimitetaan,

miten toimitetaan ja milloin toimitetaan, silti joissain tapauksessa osapuolet eivat oikein noudata oh-
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jeita. Toimittaessa tietoja on parempi toimittaa liikaa tavaraa kuin liian véahan. Kun materiaalia tulee
liikaa, on huoltokirjakoordinaattorin velvollisuus seuloa turha tieto pois toimitetusta materiaalista ja
tarpeen mukaan pyytéaa materiaalia lisdd. Voi myds olla, etta useista pyynndista, jopa puhelinsoitois-
ta, huolimatta, tieto toimitetaan my6hassa, tieto on riittdmatonta tai sita ei toimiteta lainkaan. Tassa
auttaa aikaisemmin mainittu paaurakoitsijan ja koordinaattorin yhteistoiminta velvoittaa urakoitsija

toimittamaan tiedot ajallaan.

Eras kohta, jota ei tullut esille haastateltaessa NCC:n henkildstéa, oli maardaikainen huoltoyhtididen
kilpailuttaminen ja sen negatiivinen vaikutus kiinteistonhuollossa. Kysymys herasi, saadaanko kilpai-
luttamisen kautta maaraaikaisella huoltosopimuksella haluttuja tuloksia kiinteistéhoidon suhteen.
Esimerkiksi jos kiinteisténomistaja kilpailuttaa huoltoyhtion kahden vuoden vélein, "hiljainen” tieto
jaa usein matkalle, eika vality uudelle huoltoyhtidlle. Uudella huoltoyhtiélla voi menna paljonkin ai-
kaa omaksua kiinteiston erityispiirteet ja — laitteet, ja jokapaivainen kiinteisténhuolto voi karsia. Mie-
luummin voisi tehostaa, edelleen, kohteen huollon seuraamista ja valvomista, jotta tiedetdan mika
toimii, mika ei, mita voisi parantaa ja/tai mika on turhaa. Nain véltetddn huoltoyhtién “luisuminen”
mukavuusalueelle, jossa tehdaan vain valttamaton, eikd pyritd aina parhaimpaan mahdolliseen lop-
putulokseen. Esimerkiksi huoltoyhti® voi olla 10 vuotta samassa kiinteistdssa, ja jos huoltotoimintaa

ole seurattu millaan tavalla, niin ei kiinteistéhuoltokaan voi olla parhaimmalla mahdollisella tasolla.

Huoltokirjoihin liittyvat ongelmat ovat usein monen tekijdn summa, ja ndin ollen yksi toimija ei ole
aina yksin syyllinen. Tilaaja voi olla valinpitamatén huollon suhteen (ei vaadita laatua), huoltoyhtiolla
ei ole ammattitaitosta tydvoimaa riittavasti, tai koordinaattorilta on jadnyt huomaamatta jokin oleel-
linen asia kohteen tekniikasta. Huoltokirjan auditointi voisi olla yksi ratkaisu laadukkaaseen huolto-
kirjaan, mutta auditoinnin suoritus laatujarjestelman mukaisesti kysyy paljon poikkitieteellistd am-
mattitaitoa. Useat huoltokirjakoordinaattorit kuitenkin tarjoavat tallaista palvelua, ja heilla lienee pa-

ras nékemys aiheesta.

4.4  Haastattelujen I6ydokset

Haastattelujen perusteella on maaritelty tydkaluja onnistuneen séhkdisen huoltokirja-projektin lapi-
vientiin, sekd sahkoéisen huoltokirjan oikeaoppiseen paivittdiseen kayttoon paivittdiseen kayttoon.
Huoltokirjakoordinaattorin haastattelun [6ydokset sisallytetdan NCC:n toimihenkildiden haastattelu-
jen I6ydoksiin. Loydoksissa ei etsita vastakkainasettelua NCC:n ja huoltokirjakoordinaattorin kanssa,
vaan pyritéan léytamaan samankaltaisia ajatuksia ja nakemyksia onnistuneen sahkdisen huoltokirja-

projektin kannalta.

4.4.1 Huoltokirjan tarkastamiselle varattu aika

NCC:n talonrakennuksen kohteiden vastaanottotarkastuksissa tarkastetaan ja todetaan huoltokirjan
oikeellisuus yhteistydssa koordinaattorin kanssa. Tahan vaiheeseen olisi Kinnin (haastattelu 2014-
06-17) mukaan tarked varata riittavasti aikaa, jotta huoltokirjaan saataisiin kaikki mahdollisesti myo-

hassa oleva aineisto, ehdittéisiin tarkastamaan aineiston oikeellisuus seké puuttumaan epéakohtiin,



4.4.2

47 (62)

esimerkiksi erikoisjaahdytyslaitteiston huoltotoimenpiteité ei ole otettu huomioon. Maaritelty "riitta-
va” aika ei kuitenkaan aina riitd, mikali huoltokirjaan toimitettavan tiedon maara ja taso vaihtelee,
toimitettu tieto on riittmatonta tai sitd ei toimiteta lainkaan (Salminen, haastattelu (2014-07-08).

Riittdvan ajan voisi pyrkia varmistamaan liittamalla huoltokirjan laatutarkastus osaksi sisdisen audi-

toinnin viimeistely ja luovutus-kohtaa, seka sanktioida myohéssa toimitettu, vajaa tieto.

NCC Rakennuksen toimintajérjestelma edellyttdd, ettd jokainen tyémaa auditoidaan (eli toteute-
taan laatutarkastus) ainakin kerran. Saatuja tuloksia voidaan verrata tyomaiden kesken, ja ndin
ollen saadaan selvyys koko Suomen NCC:n laatutilanteesta. NCC:lle on mydénnetty erindisid laa-
tusertifikaatteja Inspecta Oy:n toimesta. Ulkoisessa auditoinnissa Inspecta tarkastaa, onko NCC
toiminut ndiden laatusertifikaattien mukaan (Ruotsalainen, Puhelinhaastattelu, 2014-07-22)

Oikeanlainen sopimus ja sitouttaminen

Huoltokirjakoordinaattori M. Salmisen (haastattelu 2014-07-08) mukaan oikeanlainen sopimuksen
teko ja urakoitsijoiden sitouttaminen on vaihtelevaa riippuen projektista, yhteyshenkil6ista ja hank-
keesta. Kaytannossa jokainen hanke Salmisen mukaan vaatii asiantuntevan koordinaattorin ja huol-
tokirjan laatijan. Salmisen mukaan myds huoltokirjaosaaminen ja huollon kayttdaste vaihtelee, joten
huoltokirjan kayttéa ja yllapitoa on perusteltua seurata myods huoltokirjakoordinaattorin puolelta.
N&in hyvét toimijat saavat seurannasta Salmisen mukaan asianmukaista kiitosta ja vahemman hyvét

aiheellista palautetta.

Elinkaaripalveluiden mukaan hyvia tapoja saada osapuolet sitoutumaan huoltokirjan kayttdon ovat
sopimusvelvoite, riittdva valvonta omistajan/managerin toimesta sekd naista johtuvat, mahdolliset
sanktiot. Sopimus huoltoliikkeen kanssa on erittdin térkea osa huoltokirjaa, ja oikeanlaisen sopimuk-
sen tekeminen (siihen lisattavien velvoitteiden ja muiden kohtien) vaatii tilaajalta ammattitaitoa. Hy-
va sopimuskaan ei aina auta, jos huoltotydntekija ei kirjaa huoltotoimenpiteita huoltokirjaan. Huolto-

kirjan noudattamattomuuteen auttaa aktiivinen valvonta ja viimekédessa sopimussanktio.

Haastattelujen perusteella voisi siis paatelld, ettd huoltokirjan laadinnassa, kaytéssa ja valvonnassa,
kuten muissakin rakennusalan téissa, edesauttaa hyva ja luotettava sopimuskumppani. Kun viestinta
ja muu kanssakayminen toimii hyvin tilaajan, koordinaattorin ja huoltoliikkeen valilla, ei huoltotoi-

minnassa moitittavaa.

Sisaiseen auditointiin viitaten olisi tarked myds saada sopimuksin ja sakollisin vélitavoittein velvoitet-
tua projektiosapuolet toimittamaan vaaditun huoltokirjamateriaalin koordinaattorille. Usein juuri tas-
ta syysta tarkastuskin venyy projektin loppumetreille, ja koordinaattorin koostaman huoltokirjan tar-

kastukselle ei jaa riittavasti aikaa ennen luovutusta. (Kinni, haastattelu 2014-06-17).

Valitaan oikea huoltoliike, oikea isdnnditsijéd oikealla hinnalla, oma manageri ja oikeanlainen mitoi-
tus (ei lilkaa toitd). Ndin saadaan eri osapuolet sitoutumaan huoltokirjaan ja tekemédédn tydnsa
(Kinni, haastattelu 2014-06-17).
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Salmisen mielesté isoimpana ongelmana, kuten NCC:nkin mielestd, on huoltokirjan paivittdinen kéayt-
t6 ja/tai sen puuttuminen. Kaytén puutteellisuuteen patee kuitenkin hyvin pitkalti sama, mika péatee
kaikkiin muihin rakennusalan téihin: raha ja dokumentaatio ratkaisevat. Pidatetdan maksueria, laadi-
taan reklamaatioita ja huolehditaan oman selustan turvaamisesta dokumentoimalla epakohdat (Mik-
konen, 2014-07-17). Nama yleensa auttavat hyvin pitkélle hyvan ja laadukkaan huoltokirjan saavut-

tamisessa ja noudattamisessa.

Pitdd méadrittdd selkedt vastuut ja vastuuhenkildt. Tdmd jédd usein puolitiehen (Karkkainen, Haas-
tattelu 2014-07-02).

4.4.3 Huoltoresurssit

NCC:n ja huoltokirjakoordinaattori Salmisen mukaan huoltohenkiléstén ammattitaito on hyvin vaihte-
levaa, ja ammattitaito on taysin riippuvainen henkiléstd. Ammattitaito pitéisi kuitenkin aina tavalla
tai toisella saada tarkistettua, jotta voitaisiin luottaa huoltoliikkeen toimivan sovitusti. Tarkistus ei
kuitenkaan aina riitd, jos esimerkiksi vuosi urakkasopimuksen teon jéalkeen koko huoltoliikkeen huol-

tohenkildstoé on voinut vaihtua, eika uusilla tydntekijoilla ole mitdan kasitysta huoltotoiminnasta.

Vaihtuvuus on ollut osassa kohteita hyvin suurta. Vuosi perehdytyksen jdlkeen on voinut koko
miehistd vaihtua (Kdrkkédinen, Haastattelu 2014-07-07).

Suurin osa huoltomiehistéd on kuitenkin kiinnostuneita talojen toiminnasta. Aina ei kuitenkaan mietita
kaikkia korjaus- ja huoltotoimenpiteitd loppuun asti (Leino, sahkopostikirjeenvaihto 2014-07-03).
Esimerkiksi ilmastointiin liittyvan ilmoituksen perusteella sdadetty ilmastointilaite jossain kerroksessa
voi muuttaa koko kerroksen ilmastointijarjestelmaa. Kun jarjestelmaa on kerran muutettu saatamalla
yhta laitetta, saa kaikkia muitakin laitteita olla sdatamasséa lampimalle ja kylmalle, koska ilmastointi-

jarjestelma pyrkii suljetussa tilassa harmoniaan.

Paljon on my6s merkitysta silla, kuinka suurilla resursseilla huoltoliike kiinteistéa tulee huoltamaan.
Ennen sopimuksen tekoa taytyisi tilaajan selvittdd, miten huoltoliike suunnittelee hoitavansa tyénsa,
kuinka monta tuntia on kaytettavissa, kuinka monta tydntekijad, ja kuinka monta kiinteistéa nailla
tydntekijoilla on samanaikaisesti tyén alla. Kinnin (haastattelu 2014-06-17) mukaan sopiva mitoitus

on kolme taloa/huoltomies.

Mitoitus on kaiken A ja O. Miten huoltoliike suunnittelee hoitavansa kiinteistod, kuinka monta
tuntia tyontekija kdyttda kiinteistén hoitoon (Kinni, Haastattelu 2014-06-17).

Vaatii huoltoliikkeeltd paljon yleisosaamista (Leino, sdhkdpostikirjeenvaihto 2014-07-02).

Huoltokirjan oikeaoppinen ja sopimuksen mukainen seuraaminen vaatii huoltohenkildstéltékin paljon
yleisosaamista. Yleisesti LVI-ajan tai séhkdalan koulutus vastaa suurin piirtein 2010-luvun huoltokir-
jan haasteita. Tekniikan maara uusissa kiinteistdissa kasvaa koko ajan, ja huoltohenkil6ston kuin ti-
laajankin on kyettava alati vastaamaan uusiin haasteisiin, paivittdmaan omia tietojaan seka kehitta-

maan itsedan. Esimerkiksi Amiedu tarjoaa myos Kiinteistdhoito-koulutusta joten kiinteistéhoitoonkin
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on tarjolla "oikeita” ammattimiehia ja — naisia (http://www.amiedu.fi/koulutushaku). Oikea osaami-

nen tulee kuitenkin vain tekemalla ja tydssa oppimalla (Salminen, haastattelu 2014-08-07).

Hommiin pitdisi olla enemmédn aikaa ja enemmén resursseja. Muuten talot homehtuvat (Kinni,
haastattelu 2014-06-17).

Huoltokirjan koonti, kaytto ja taytté ovat vaativaa ty6ta, ja vaatii ammattitaitoa myds huoltokirjan ti-
lagjalta. Koonti ja seuraaminen, oikeanlaiset sopimukset sekd asiantuntemus kohteen rakennus- ja
talotekniikasta jaa usein varjoon halvimman hinnan edessa. Vallalla oleva kasitys "mahdollisimman
nopeasti, mahdollisimman pienilla kustannuksilla” patee valitettavasti myds huoltokirjan osalta. (Kin-
ni, haastattelu 2014-06-17)

4.4.4 Energianseuranta

Miké voi olla ongelmana kulutusseurannan toimimattomuudessa? (Kérkkdinen Haastattelu 2014-
06-17).

Energiankulutus ja sen seuranta on ollut yksi kompastuskivi talonrakennuksen kohteissa. Lukemat
otetaan kasin, arvoissa on paljon hajontaa, eivatka ne vastaa energiayhtion laskuttamia lukuja. Myds
Salmisen (Haastattelu 2014-07-08) mielestéa energiavalvonnassa on puutteita. Etenkin energian seu-
rannassa, oikeiden lukemien sy6tossa ja oikeissa mittaritiedoissa on ongelmia. Salmisen (haastattelu
2014-07-08) mukaan ulkopuolinen valvonta on jélleen oleellisessa asemassa myds energian seuran-

nassa.

Etdvalvontapalvelu on ostettu kohteen takuuajaksi, mutta palvelu ei ole toiminut suunnitellusti.
Emme saa luotettavia lukuja (Leino, sdhkdpostikirjeenvaihto 2014-07-02).

Energiankulutuksen etdvalvonta voisi olla ratkaisu kohteen takuuajaksi. Kulutustiedot voisi saada
helposti myds suoraan energialaitokselta. Energianmittausjarjestelman voisi ostaa energiankulutuk-
sen valvontaan erikoistuneelta alihankkijalta, ja nédin ollen saada luotettavia lukemia (tietokoneella
laskettuja), ja sitd kautta mahdollisia ylimaaraisia, energiankulutuksesta johtuvia, kuluja saataisiin
kuriin. Energianmittausjarjestelma voitaisiin liittda suoraan rakennettavan kohteen suunnitteluohjee-

seen, ja nain ollen kohde olisi mittausjérjestelman piirissa.

Yksi kehityskohde energiankulutuksen tarkkailuun olisi my6s héalytysrajat. Halytysrajat ilmoittaisivat
esimerkiksi séhkdpostilla energian epéatasapainoista ja liikakulutuksista, seka naiden ongelmien syyn.
Vield kun hélytysrajat saataisiin kdyttéon jo rakennusvaiheessa, niin saataisiin reaaliaikaista dataa
rakentamiseen kuluvasta energiasta (séahko, lammitys, jadhdytys) jota voitaisiin sitten verrata tule-
viin kohteisiin. Ja rahaa mahdollisesti saastyisi, kun tunnistetaan aikaisempien kohteiden rakentami-

sen aikaiset kulutussyopot ja sovelletaan tata tietoa seuraavissa kohteissa.
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4.4.5 Haastateltavien nakemysten ja mielipiteiden yhteenveto

NCC:n elinkaaripalvelut ja talonrakennus seké huoltokirjakoordinaattori M. Salminen olivat hyvinkin
samaa mielté sahkoista huoltokirjaa koskevista asioista. Yhteisia mielipiteitd |6ytyi niin valvonnan ko-
rostamisesta, luotettavasta huoltoyhtiéstéa kuin energianseurannastakin. Eriavia mielipiteita ei ollut,
mutta pienia nakokulmaeroja seka erinéisia huomioita haastateltavien vélilla kuitenkin oli. Erikoinen
asia, jota NCC ei maininnut, oli huoltoyhtididen kilpailuttaminen. Kahden vuoden sopimus tilaajan ja
huoltoyhtion valilla ei valttamatta palvele rakennuksen suunniteltua kayttdikaa, mikali sopimuskau-

den loputtua vanha huoltoyhtio ei perehdyta uutta yhtiota kohteen erityispiirteisiin.

NCC ei my6skaan maininnut konkreettista "riittdvad” aikaa huoltokirjan tarkistukseen, Salminen puo-
lestaan ilmoitti kuukauden olevan sopiva aika huoltokirjamateriaalin viimeiselle toimitusajankohdalle.
Voisi siis olettaa kuukauden olevan téhan sopiva aika, mikali resursseja on tarkastamiseen riittavasti.
Sopimusten ja sitouttamisten suhteen Salminen painottaa hieman enemman huoltokirjakoordinaat-
torin nakokulmaa, elinakaaripalvelut ja talonrakennus taas paaurakoitsijan. Kaikki osapuolet olivat
kuitenkin samaa mielta oikeanlaisesta toimintatavasta: Pyritédn hyviin, oikeanlaiseen sopimukseen ja

pyritdan sitouttamaan mahdollisimman hyvin huoltourakoitsija huoltokirjan kayttoon.
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JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Tassa opinnaytetydssa kasitelladn sahkoisen huoltokirjan nykytilaa NCC Rakennus Oy:n Talonraken-
nus-yksikossa. Nykytilan selvittamiseksi toteutettiin seka haastattelututkimus NCC:n omille toimihen-
kiloille, etté huoltokirjatutkimus, jossa tutkittiin kaikkien kasiteltyjen kohteiden sahkdiset huoltokirjat.
Opinnaytetyon tutkimusten yhteenvetoa ja johtopaatoksia kasitellaan tarkemmin omien alaotsikoi-

den alla.

Tutkimuskohteiden ja menetelmien kertaus

Opinnaytetydssa oli tarkoituksena tarkastella ja kartoittaa huoltokirjatutkimuksen ja haastattelutut-
kimuksen muodossa sahkdisen huoltokirjan toimivuutta ja kayttéd NCC Rakennus Oy:n valikoiduissa
kohteissa. Tyd koostui padasiassa kolmesta osasta: kirjallisuuskatsauksesta, huoltokirjatutkimukses-
ta sekd haastattelututkimuksesta. Tydn innoittajana toimi NCC Rakennus Oy:n talonrakennus-
yksikdn rakentama Business Park A, jossa oli erittdin puutteellisesti taytetty huoltokirja. Talonraken-
nus-yksikké halusi selvittdd, onko heilla muitakin kohteita, joissa on yhta puutteellisesti noudatettu
huoltokirja. Tyén alettua aiheen lopullista muotoa oli kuitenkin vaikea maaritella, aiheen laajuudesta
ja monisyisyydesta johtuen. Opinnaytetytn edetessa aihe tarkentui koskemaan Business Park A:n li-
saksi kahta muuta Business Parkia, eli yhteensa kahdeksaa taloa, sekad yhta "normaalia” kohdetta, ja
tarkastella ndiden kohteiden sahkdisien huoltokirjojen toimivuutta. Haastattelututkimus toteutettiin
valittujen kohteiden parissa tavalla tai toisella mukana olleiden tydntekijoiden kanssa, joten molem-

mat tutkimukset tukivat toisiaan ja téhtasivat samaan lopputulokseen.

Ongelmia, toimivia asioita seka kehitysideoita I6ytyi, ja naiden l6ydosten perusteella saatiin luotua
tydkaluja huoltokirjaprojektin oikeaoppiseen lapivientiin. Tassa tydssa ei kuitenkaan jatkettu kehitys-
ty6ta naiden tyokalujen toimivuuteen liittyen, vaan keskityttin enemmankin tunnistamaan ongelma-

kohdat, ja miettiméan teoriapohjaisia ratkaisuja niihin.

Kuinka tutkimusdata keréattiin

Kirjallisuuskatsauksessa eritellaédn huoltokirjan historian, osapuolien, rakenteen ja siséllon avulla, mi-
k& huoltokirja on, mit& huoltokirjassa kuuluu olla, miten sitd kuuluu noudattaa, ja mitd laki sanoo
huoltokirjasta. Taman erittelyn avulla pyrittiin maaritteleméan sahkéisen huoltokirjan noudattamisen

teoriapohjainen lahtétilanne, ja lahtétilanteen pohjalta voitiin aloittaa huoltokirjatutkimus.

Huoltokirjatutkimuksen lahtotilanteena oli selvittdd, onko NCC:lla muita Business Park A:n kaltaisia,
yhta puutteellisesti noudatettuja sahkdisia huoltokirjoja. Huoltokirjatutkimuksessa valittujen kohtei-
den sahkoisista huoltokirjoista pyrittiin 16ytamaan kirjallisuuskatsauksen maéarittelemia asioita. Tut-
kimus suoritettiin tarkastelemalla kaikkien valittujen kohteiden séhkoiset huoltokirjat, ja etsia naista
luettelon 5 maarittelemét tiedot. Séhkdisien huoltokirjojen tarkastelussa havaittiin, etta paallisin puo-

lin 34 huoltokirjoista oli noudatettu hyvin, eli kaikki muut paitsi Business Park A.
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Kohteiden huoltokirjojen maarittelemat huollot olivat huoltohistorian mukaan tehty yleisesti ajallaan.
Poikkeuksina Business Park C:n P-talossa kuukauden kestanyt huoltoseisakki, jonka aikana kiinteis-
téa ei ollut huollettu ollenkaan (liite 1), seka Business Park B:n F-talon nosto-ovien huollot ja takuu-
ajanhuollot, jotka olivat jadneet tekeméatta (kuva 15). Huoltotoimenpiteet olivat paallisin puolin raa-
téloity kohteilleen sopiviksi. Huoltokirjan koonnissa tulee kuitenkin edelleen kiinnittdd huomiota koh-
teen erityispiirteisiin, jotta huoltokirjaan saadaan sisallytettya kaikki erityistd huomiota vaativat toi-

menpiteet (kuva 16).

Toimenpideilmoituksiin oli yleisesti reagoitu hyvalla aikajanteella (joka oli alle viikko ilmoituksesta
korjattuun toimenpiteeseen). Huoltohenkilostd kdy ilmoituksen saatuaan tarkastamassa ilmoitetun
epakohdan, ja tarpeen mukaan laatii ja toteuttaa korjaustoimenpiteet. Tama on onnistunut suhteel-
lisen hyvin, mutta aina lukuisista korjauksista ja delegoinneista huolimatta vika ei tule kuntoon. Tas-
té hyva esimerkki on Business Park C:n P- ja H-talon hissin epakunto (kuva 17; kuva 18). Lukuisista
huoltotoimenpiteistéd huolimatta hissien epdkunnosta tuli ilmoituksia noin kerran kuukaudessa vuo-
den ajan. Yhteinen nimittdja, joka esiintyi kaikissa huoltokirjoissa (paitsi Odens:n kohteessa), oli
energianseurannan epaluotettavuus. Haasteena tassa on saada luotettava ja tarkka energianmittaus
seka energian seurantapalvelu, jonka perusteella taloudellista ennakkosuunnittelua voitaisiin toteut-

taa paremmin.

Haastattelututkimus toteutettiin puolistrukturoituna haastatteluna, eli teemahaastatteluna. Tutki-
muksessa oli mukana yhdeksan (9) henkil6ita, joista kahdeksan (8) oli NCC:n eri yksikéiden toimi-
henkilda, jotka olivat tavalla tai toisella osallisina huoltokirjatutkimuksen kohteissa, ja yksi oli talon
ulkopuolinen, huoltokirjakoordinaattorina toimiva henkild. Haastattelututkimuksessa keskityttiin huol-
tokirjatutkimuksessa mainittujen kohteiden parissa toimivien henkildiden kokemuksiin, seka Elinkaa-
ripalveluiden ettad huoltokirjakoordinaattorin ndkemyksiin oikeaoppisen huoltokirjan toteutuksesta.
Talla tavalla pystyttiin kartoittamaan hyvéaksi havaittuja toimintatapoja seka kokemuksiin perustuvia
ongelmakohtia huoltokirjaprojekteissa. Haastattelujen kautta 16ytyneet ongelmakohdat eivat toisaal-
ta tulleet yllatyksina, koska, perustuen opinnaytetyon tekijan omiin kokemuksiin rakennusalalta, jo-
kainen rakennusalaan liittyva ty6 tai tyévaihe vaatii aktiivista valvontaa, ammattitaitoa seka riittavas-

ti aikaa onnistuakseen suunnitellusti.

Elinkaaripalveluiden seké huoltokirjakoordinaattorin mielipiteiden ja ndkemysten, seka toimiviksi ha-
vaittujen tydtapojen avulla haastattelututkimuksella pyrittiin [6ytam&an NCC talonrakennukselle so-
piviksi muokattuja tapoja toteuttaa huoltokirjaprojekti. Naista nakemyksisté ja mielipiteista elinkaari-
palveluiden ja huoltokirjakoordinaattorin haastatteluissa esiin nousivat ongelmakohdat ja niiden eh-
kaisy huoltokirjaprojekteissa. Naitd ongelmakohtia olivat muun muassa valvonnan puute tilaajan
toimesta, energianseurannan luotettavuus, huoltokirja-aineiston mydhéastyminen seka huoltohenki-
[6stdbn ammattitaito seka vaihtuvuus. Mainittuja ongelmakohtia pyritdan valttamaan esimerkiksi huo-
lellisella pohjatyélla ja riskien tunnistamisella huoltokirjaprojektin alkuvaiheessa, varaamalla huolto-
kirjan tarkastamiselle riittavasti, noin kuukausi, aikaa seka aktiivisella valvonnalla. Edella mainittuja

keinoja avataan enemman johtopaatokset -kappaleessa.
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Johtopaatokset

Opinnaytetyon aihe osoittautui hyvinkin ajankohtaiseksi. NCC talonrakennuksella ei ole paneuduttu
aiemmin huoltokirjaprojektien toimivuuteen, joten opinnaytety6 tarjoaa tarkeaa tietoa huoltokirjojen
nykytilasta NCC:lla. Tyon otanta on melko pieni, nelja kohdetta, mutta tyd antaa kuitenkin suunta-
viivoja huoltokirjojen nykytilaan, seka tulevaisuuden nékymiin. Opinndytetyon tulokset vastasivat
paallisin puolin tydsuunnitelmaan maariteltyja taustoja ja tavoitteita, eli miten huoltokirja toimii kay-
tanndssa, toteutetaanko huollot ajallaan ja I6ytyykd huoltoyhtidlta tarvittava osaaminen. Tydsuunni-
telmassa mainittujen taustojen ja tavoitteiden tayttymisen liséksi opinndytetydn |6ydoksista saatiin
my6s avainasioita toimivan ja oikeaoppisen huoltokirjan koostamiseen, kayttamiseen ja tayttami-

seen.

Huolellinen pohjatyd ja riskien tunnistus

Uudet kiinteistdt pursuavat monimutkaista ja vaikeasti ymmarrettavaa talotekniikkaa, kuten sahko-
lukkoja, kulunvalvonta-jarjestelmia, jaahdytyspalkkeja ja sahkdisia ilmansuodattimia esimerkiksi.
Sahkaoinen huoltokirja on omiaan ohjaamaan néiden vaativien laitteiden kaytt6a, huoltoa ja kunnos-
sapitoa. Avainasioita ovat tunnistaa erikoislaite, tarkistaa sille suunniteltu huoltotoimenpide ja —
aikataulu, seka valvoa suunnitelman toteutusta. Nain varmistetaan, etta erikoislaitteen tiedot ovat
siirretty huoltokirjaan, laite toimii moitteettomasti sille maariteltyyn seuraavaan huoltoon saakka, se-

k& laite kestdd oman kayttdikansa loppuun asti.

Avainasemassa huolellisessa pohjaty6ssa ja riskien tunnistamisessa on myés solmia sopimus luotet-
tavan huoltoyhtion kanssa, jolla on riittavat resurssit ja ammattitaito tehda tydnsa kunnolla. Laaduk-
kaan huoltoyhtion tunnistaminen ja palkkaaminen on kuitenkin erittdin haastavaa, kuten kaikkien
laadukkaiden rakennusalan yritysten, joten tilaajan asiantuntemus ja aktiivisuus huoltoyhtion palk-
kauksessa on suuri. Paaurakoitsijan ja huoltokirjakoordinaattorin tulisi avustaa tilaajaa huoltoyhtién
suhteen mahdollisimman paljon, jotta riittavalla asiantuntemuksella p&durakoitsijan puolelta saatai-
siin palkattua oikeanlainen ja luotettava huoltoyhtio oikeanlaisella sopimuksella. Onnistunut ja laa-
dukas huoltokirja onkin kohteen kaikkien osapuolten, niin tilaajan, huoltokirjakoordinaattorin, paa-
urakoitsijan kuin huoltoyhtién intressi. Parhaimmillaan, asiantuntevien osapuolien késissa sahkdinen
huoltokirja toimii kiinteiston huollon ja yllapidon ohjenuorana, jolla taataan talotekniikan toimivuus,

rakennuksen suunniteltu kayttoika, taloudellinen pitoaika seké kunnossapitojaksot.

5.2.2 Aikaresurssit ja toimintajanne

Huoltokirjan koonnissa on usein varattu liilan véahan aikaa materiaalin tarkastamiselle ja lapikaymisel-
le, joten kaikkien kayttoturvallisuustiedotteiden ja sertifikaattien sekaan voi helposti hukkua tarkeaa
informaatiota liilan pienestd kaivosta ilmanvaihtokone-huoneessa, tai ettd normaalit jadhdytyspalkit
olisikin korvattu erityisilla jaahdytyslewyilld. Rinnastuksena mydhemmin mainittavaan valvonta-
kohtaan, pisinkin huoltokirjan tarkastamiselle varattu aika ei aina riitd, mikali materiaalia ei yksinker-

taisesti toimiteta ajoissa, toimitettu materiaali on riittdmatonta, tai materiaalia ei toimiteta ollenkaan.
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Koska huoltokirjakoordinaattori on "aseeton” aliurakoitsijoita kohtaan sopimus- ja velvoitekysymyk-
sissd, olisi koordinaattorin ja paaurakoitsijan yhteistoiminta materiaalin ajoissa toimittamisen suh-
teen valttamatonta. Padurakoitsija voisi pidattdad maksueria ja/tai laatia reklamaatioita niin, etta ali-
urakoitsija toimittaisi materiaalinsa ajallaan. NCC:n osalta riittdvan ajan huoltokirjan tarkistukselle,
olettaen ettd materiaali on toimitettu ajallaan, voisi varmistaa liittamalla huoltokirja osaksi NCC:n si-

sdisen auditoinnin viimeistely- ja luovutuskohtaa.

5.2.3 Valvonta

5.2.4

"Valvonta, valvonta ja valvonta” (Kinni, Haastattelu 2014-06-17)

Valvontaa ei voi ikina olla liikaa. Laadukkaasti koottu huoltokirja ei auta, jos huoltoyhtié ei suorita
siltd vaadittuja velvoitteita. Jos vesikaton kattokaivojen puhdistus on maaratty tehtavéksi kahdesti
vuodessa, ja huoltoyhtid laiminlyd tdman, seurauksena voi olla vesivahinko tukkeutuneiden kaivojen
takia. Huoltoyhtid voi myos vain yksinkertaisesti jattaa kuittaamatta puhdistuksen, vaikka ty® olisi
tehty. Esimerkiksi kaivojen puhdistusta ei voida todentaa, mikali siita ei ole merkintdd huoltokirjassa
tai vaikka puhdistus olisikin kuitattu huoltokirjaan. Nama laiminlyonnit ja epéaselvyydet olisi valvon-

nan avulla minimoitava.

Tilagjan pitéisi varata enemman resursseja valvontaan. Haastattelututkimuksessa kavi ilmi tilaaja-
puolen valinpitdmattémyys ja/tai osaamattomuus valvonnan suhteen. Tilaajahan on suorassa sopi-
mussuhteessa huoltoyhtiéon, joten tilaajalla on parhaat mahdollisuudet velvoittaa huoltoyhtitta te-
kemaan tyodnsa. Paaurakoitsija ja huoltokirjakoordinaattori voi antaa konsultaatioapua valvontaan,
mutta tilaajan omasta halusta valvonta kuitenkin lahtee. Takuu- ja vastuuajan valvonnan tehostami-
nen on kuitenkin hankalaa rakennusyrityksille. Ei milladn yrityksella ole resursseja eikd halua olla
vahtimassa joka paiva ettd tarvittavat tyot tulevat tehdyksi. Henkildhaastattelujen perusteella yksi
vaihtoehto valvontaan voisi olla kiinteistdn tulevista huoltotoimenpiteisté ilmoitus kaikille osapuolille
vaikkapa séhkopostiin, seké ilmoitus kun huoltotoimenpide on suoritettu. Nain valvonta ja rekla-

mointi eivat vaatisi resursseja niin paljon.

Jatkotoimenpiteet

Jatkotoimenpiteena voisi tutkia ennen vuotta 2000 valmistuneiden kiinteistdjen huoltokirjojen tilaa.
Huoltokirja ei ole ollut niissé kiinteistdissa pakollinen, joten voisi olla kiinnostavaa selvittaa, kuinka
huoltokirjat, jos niité on ollut, ndissa kohteissa ovat toimineet. Lisaksi, mikali kiinteistéon on tehty
saneeraus vuoden 2000 jalkeen, olisi kiinnostavaa tietda onko kiinteist6lla saneerauksen jalkeen
kaytossaan sahkoinen huoltokirjajarjestelma, ja miten tiedot ovat saatu siirrettya sahkoéiseen jarjes-
telmaan. Tutkimuksen osana voisi my6s selvittda padurakoitsijan laatutakuun, eli siis kaksivuotista-
kuu ja 10-vuotsivastuu, ja huoltokirjan noudattamisen vélista suhdetta. Tutkimuksissa voisi paneu-
tua paaurakoitsijan takuukorjauksiin, etsia yleisimpia korjauskohteita, ja tarkastella, olisiko nailla

korjauksilla ja huoltokirjan seuraamisen mahdollisilla laiminlydnneilla yhteyttd. Tutkimuksessa voitai-
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siin myos tarkastella, voitaisiinko takuukorjauksia vahentaa huoltokirjan laadukkaammalla kokoami-

sella seka oikeaoppisella huoltokirjan seuraamisella.

Loppusanat

Sahkaoinen huoltokirja on tarkea osa uudisrakentamista. Parhaimmillaan oikein toteutettu ja seurattu
huoltokirja turvaa rakennusten séilyvyyden arvioidun kayttéajan loppuun asti, ja nain ollen takaa
turvallisen kiinteisténkayton myos pitkalle tulevaisuuteen. Huoltokirjan kokoaminen, seuraaminen ja
valvonta kuitenkin vaativat ammattitaitoa, kuten lahes mika tahansa rakennusalan tyd, oli se sitten
rakennuttamista, betonin valamista tai aikataulusuunnittelua. Puutteellisesti tehty ja noudatettu
huoltokirja pahimmillaan aiheuttaa ennen aikaisia korjaustoimenpiteitd tai rappeutumia kiinteistén
rakenteisiin ja tekniikkaan, ja nain ollen voi aiheutua vaaratilanteita kiinteistén kayttgjille, tai talou-
dellisia menetyksia omistajalle. Tydlla vastattiin tydon alkuasetelmaan, joka oli tunnistaa séhkodisen
huoltokirjan kokoamiseen ja seuraamiseen liittyvid ongelmia, 16ytéda huoltokirja-kokonaisuuden on-

nistumisen kannalta tarkeité seikkoja seka kartoittaa mahdollisia kehityskohteita.

Kehitysehdotuksena tyén tuloksia NCC Rakennus Oy voisi soveltaa tuleviin rakennusprojekteihinsa,
esimerkiksi pilottihankkeina. Pilottihanke voisi olla esimerkiksi sellainen, jossa huoltokirjan kokoami-
nen aloitetaan jo projektin alku vaiheessa. Koko huoltokirjaprosessin lapivientiin saataisiin nain riit-
tavasti aikaa, energianseuranta saataisiin kayntiin heti rakennuksen valmistumisen jalkeen, seka
huoltokirja voitaisiin kdyda lapi luovutusohjelmassa. Pitkalla aikavalilla tata voitaisiin sitten verrata

vanhoihin projekteihin esimerkiksi diplomi- tai opinnaytetyona.
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LHTTEET

LIITE 1
FIMX Stvu 1/4.
Kohde KJ-Kiinteistdjohto > Paakaupunkiseutu > Plaza Pilke, Ayritie 16
Yhtié KJ-Kiinteistdjohto > KJ-Kiinteistdjohto (yhtiot) = Plaza Pilke
[ TEHTAVALISTA
Alkaa Paittyy Tehtiva Tehtavipaketti ¥ Tekiji
b 972012 2372012 J51.1 Paloilmoitinjarjestelman PALONSAMMUTUS JA 0 -
testaus TURVALLISUUS,
HUOLTOMIEHEN
N TARKASTUKSET o
6 972012 2872012 H74.1 Turvavalaistuskeskus PALONSAMMUTUS JA 0 -
TURVALLISUUS,
HUOLTOMIEHEN
. TARKASTUKSET o
n 2372012 2772012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0 -
o S TEKNISISSA TILOISSA .
m 2372012 2772012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
b 2372012 2772012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus (VJK01, VJKO2-IV-  TEKNISISSA TILOISSA
konehuoneessa) o
n 2372012 2772012 GO Lamménjakohuoneen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
ylecstarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
n 2372012 27.7.2012 mppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkasms (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA -
m 2372012 2772012 HO Sahkopaakeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
m 2372012 27.7.2012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA o
b 2372012 27.7.2012 035 Tarkastuskierros yleistiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA
m 2372012 2772012 042 Tarkastuskieros tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA o
n 30.7.2012 382012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA -
n 30.7.2012 382012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
n 30.7.2012 382012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yle&starkasms (VJKO1, VJKD2 - IV-  TEKNISISSA TILOISSA
L onehuoneessa) o
n 30.7.2012 3.8.2012 GOLantrmakormnem 001 VIIKKOKIERROS 0 -
~ yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA )
n 3072012 382012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
|~ yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA -
m 30.72012 382012 HO Sahkopaakeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
e yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
n 30.72012 382012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA -
n 30.7.2012 382012 035 Tarkastuskiemos yleistiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA
i 3072012 382012 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA
n 182012 7.82012 032 Kulutusten seuranta ja optimointi O YLEISTEHTAVAT JA 0 -
PALVELUT
n?ﬂ;zmz 10.8.2012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA -
n 6.82012 1082012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleos(arkastus TEKNISISSA TILOISSA -
n 682012 1082012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus (VJK01, VJKO2- IV-  TEKNISISSA TILOISSA
konehuoneessa) .
1082012 GO Lamménjakohuoneen 001 VIIKKOKIERROS 0 -

m 6.8.2012

yleistarkastus

TEKNISISSA TILOISSA
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Alkaa Paittyy Tehtiva Tehtivipaketti ¥ Tekija
n 682012 1082012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA o
‘ 682012 1082012 HO Sahkopadkeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
~ yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
n 682012 1082012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA
n 682012 1082012 035 Tarkastuskieros yleistiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA
‘ 682012 1082012 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa %OYQ&OIGERROS MUISSA 0 -
m 682012 2082012 034 Valaisinhuolto O YLEISTEHTAVAT JA 0 -
PALVELUT o
‘ 682012 492012 8.11Taloautomaation takuuajan _TAKUUAJAN HUOLLOT 0 -
huolto (Fidelix)
n 682012 492012 8.12 Putkiurakan takuuajan _TAKUUAJAN HUOLLOT 0 -
~ huolto (Consti Talotekniikka Oy) o
o 682012 492012 8.13 IV-tdiden takuuajan _TAKUUAJAN HUOLLOT 0 -
huolto (Consti Talotekniikka Oy) o
‘ 682012 492012 8.15 Jaahdytyslaitieiden takuuajan _TAKUUAJAN HUOLLOT 0 -
huolto (Chiller Qy) -
n 682012 492012 8.14 Sahkotoiden takuuajan _TAKUUAJAN HUOLLOT 0 -
huolto (Sahkd-Aro Oy) o
n 682012 492012 G237 Jatevesipumppaamo (210 G2 VESI-JA - 0 -
JVP sijainti paik piirustuksessa) VIEMARIJARJESTELMAT,
KAUSIHUOLTO -
m 682012 492012 G25 Vesikalusteet G2 VESI-JA . -
VIEMARIJARJESTELMAT,
KAUSIHUOLTO o
‘ 682012 492012 G23.7 Perusvesipumppaano (211 G2 VESI -JA - 0 -
SVP,sijainti paik_pirrustuksessa) VIEMARIJARJESTELMAT,
B KAUSIHUOLTO -
‘ 682012 492012 G23.3 Rasvanerottimet (REK, G2 VESI -JA B 0 -
pihalla) VIEMARIJARJESTELMAT,
KAUSIHUOLTO o
n 682012 492012 (G232 Polttonesteenerottimet (PEK, G2 VESI -JA . -
pihalla) VIEMARIJARJESTELMAT,
B KAUSIHUOLTO -
n 1382012 1782012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA -
m 13.82012 17.82012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
‘ 1382012 1782012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus (VJKO01, VJK02 - IV-  TEKNISISSA TILOISSA
konehuoneessa) o
m 13.82012 17.82012 GO Lammédnjakohuoneen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
b 13.82012 17.82012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA o
n 1382012 1782012 HO Sahkopadkeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0 -
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
n 13.82012 17.82012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0 -
TEKNISISSA TILOISSA
m 13.82012 17.82012 035 Tarkastuskierros yleistiloissa %Lzo\llgsta(lERRos MUISSA 0 -
m 13.82012 17.82012 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0 -
TILOISSA o
n 1382012 2782012 J51.1 Paloilmoitinjarjestelman PALONSAMMUTUS JA 0 -
testaus TURVALLISUUS,
HUOLTOMIEHEN
TARKASTUKSET -
b 1382012 192012 H74.1 Turvavalaistuskeskus PALONSAMMUTUS JA 0 -
TURVALLISUUS,
HUOLTOMIEHEN

TARKASTUKSET
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ﬁ’ 20.82012 2482012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
~ yie.starkashxs TEKNISISSA TILOISSA -
‘ 2082012 2482012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
yleistarkastus (VJKO1, VUKD2 - IV-  TEKNISISSA TILOISSA
onehuoneessa)
n 2082012 2482012 GOLammomakomoneen 001 VIIKKOKIERROS 0
e yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
‘ 2082012 2482012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0
yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA
n 2082012 2482012 HO Sahkopadkeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
n 2082012 2482012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0
- TEKNISISSA TILOISSA o
n 2082012 2482012 035 Tarkastuskiemos yleistiloissa %LZO\Q&OKIERROS MUISSA 0
S 2082012 24382012 042 Tarkastuskiemros tyhjissa tiloissa mLzovg&OKIERROS MUISSA 0
n 2782012 3182012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0
- TEKNISISSA TILOISSA o
n 2782012 3182012 GO limanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA -
n 2782012 3182012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
ylecstarkasms (VJKD1, VUKD2- IV-  TEKNISISSA TILOISSA
- onehuoneessa) o
n 2782012 3182012 GOLanmorudtoMoneen 001 VIIKKOKIERROS 0
- yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA o
n 2782012 3182012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0
~ yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA
n 2782012 3182012 HO Sahkopadkeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0
i yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
n 2782012 3182012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0
il TEKNISISSA TILOISSA o
n 2782012 3182012 035 Tarkastuskieros yleistiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0
TILOISSA
3 2782012 3182012 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0
TILOISSA
ﬁ 192012 792012 032 Kulutusten seuranta ja optimointi O YLEISTEHTAVAT JA 0
PALVELUT -
n 192012 1092012 G41.5 Spilit- G4 = »
janestelma (Erillisjaahdyttimet, 2 JAAHDYTYSJARJESTELMAT,
kpl:spk) KAUSIHUOLTO o
n 392012 792012 P4 Jatehuolto- yms. tilat (Jatehuone) 001 VIIKKOKIERROS 0
- TEKNISISSA TILOISSA
n 392012 792012 GO llmanvaihtokonehuoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
i yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
n 392012 792012 GO Jaahdytyskoneiden 001 VIIKKOKIERROS 0
yleistarkastus (VJK01, VJK02- V-  TEKNISISSA TILOISSA
- konehuoneessa) o
n 392012 792012 GO Lamménjakohuoneen 001 VIIKKOKIERROS 0
~ yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
b 392012 792012 GO Pumppaamoiden 001 VIIKKOKIERROS 0
- yleistarkastus (210JVP, 211SVP) TEKNISISSA TILOISSA o
b 392012 792012 HO Sankopaakeskuksen 001 VIIKKOKIERROS 0
- yleistarkastus TEKNISISSA TILOISSA
n 392012 792012 HO Telehuoneiden yleistarkastus 001 VIIKKOKIERROS 0
- TEKNISISSA TILOISSA
n 392012 792012 035 Tarkastuskieros yleistiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0
TILOISSA
b 392012 792012 042 Tarkastuskiemos tyhjissa tiloissa 002 VIIKKOKIERROS MUISSA 0
TILOISSA
17.9.2012 034 Valaisinhuolto O YLEISTEHTAVAT JA 0

E 392012

PALVELUT
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LIITE 2

Haastattelukysymykset huoltokirjakoordinaattori M. Salmiselle

1. Miten néette huoltokirjan nykytilan?

e Mika toimii

e Mika ei toimi

e Kehitysideoita?

2. Miten huoltokirjaprosessi etenee palvelun ostamisesta kohteen valmistumisen jalkeiseen huoltoon ja kun-

nossapitoon?

3. miten projektin osapuolet on saatu sitoutettua huoltokirjan kokoamiseen, tayttoon ja kayttoon?

¢ Ongelmakohtia ja kehitysideoita?

4. Kuinka suoritatte energiavalvonnan? Ostettu palvelu?

e Energiavalvonnan ongelmakohtia ja kehitysideoita?

5. Kasityksenne huoltohenkiléston ammattitaidosta ja vaihtuvuudesta?

6. Kuka loppujen lopuksi vastaa huoltokirjan oikeellisuudesta ja siséllésta (Kaikki asiat huomioitu, rakennuk-

sen erikoislaitteet ja muu tekniikka)?

7. Eraassa sahkoista huoltokirjaa kasittelevassa opinnaytetydssa johtopaatdksena oli huoltokirjan yllapidon ja

paivittdmisen haasteellisuus rakennuksen valmistumisen jélkeen.
e Miten siis varmistatte omalta osaltanne ettd sopimuksen mukaiset kaikki rakennukseen liit-
tyvat huollot ovat ajan tasalla ja varmasti tehty kuten kuuluu, vuosiakin rakennuksen val-

mistumisen jalkeen? Kuuluuko vastuu huoltourakoitsijalle?

8. Mitk& ovat teidan mielestdnne suurimmat ongelmakohdat huoltokirjaprojekteissa?



