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Tassa opinnaytetyossa oli tavoitteena saada kayttoon toimeksiantajan kone-
pajakiinteiston kahteen rakennukseen sahkoinen huoltokirjaratkaisu. Osata-
voitteena oli selvittda naiden rakennusten tarpeenmukaiset huoltokohteet ja
laatia niille tarkoituksenmukainen huoltosuunnitelma. Tyd on toteutettu pro-
duktiivista tutkimusmenetelmaa kayttaen.

Keskeisimpana tutkimusongelmana tyon alussa oli selvittaa kiinteiston huolto-
Kirjoihin liittyvien lakien ja asetusten maaraykset ja velvoitteet. Niiden selvitta-
misen jalkeen selvitettiin kohderakennusten huoltokohteet tarkoituksen mukai-
sella tarkkuudella kaytdssa olevat Iahtétiedot huomioiden. Huoltokohteille oli
tarkoitus laatia tarpeenmukaisista huolloista lyhyet kuvaukset.

Huoltokirjan alustana toimii toimeksiantajan valitsemana Paisto Oy:n kehit-
tama ja toimittama Rivit.fi-kirjausjarjestelma. Jarjestelmaan on mahdollista
saada muistutukset Iahestyvista huolloista kiinteistonhuollon toimijoille, ja silla
voidaan tehda kiinteistoa koskien vikailmoituksia havaituista vioista, puut-
teista, korjaustarpeista yms.

Tyossa saavutettiin asetetut tavoitteet eli huoltokohteet on kirjattu, ja tarvitta-
ville kohteille on kirjattu lyhyet kuvaukset ohjelmaan. Myos suoritettujen huol-
tojen dokumentointi on nyt mahdollista kuvien ja liitteiden avulla. Aluksi huolto-
kirjan kayttajina ovat kiinteistonhuolto ja toimeksiantajan kiinteistopaallikko.
Heille on pidetty tiivis kayttokoulutus, jonka perusteella peruskaytté onnistuu.
Koulutuksen jarjestdminen ja kuvaus sisaltyvat myos tahan tydhon.

Jatkokehitysajatuksena on saada toimeksiantajan konepajakiinteiston kaikkiin
rakennuksiin kayttoon tata tyota vastaava huoltokirjakokonaisuus. Tasta on
kayty keskustelua ohjelmatoimittajan, tyon suorittajan ja hanen tyénantajansa,
kunkin kanssa erikseen. Vahintaan yhta tarkea jatkokehityspanos tulee ohjel-
man kayttajiltd heidan antamansa kayttajapalautteen muodossa. Taman pa-
lautteen keraaminen on ensiarvoisen tarkeaa varsinkin huoltokirjan ensimmai-
sen kayttovuoden aikana. Tulevien uudisrakennuksien osalta huoltokirjakoor-
dinointi kannattaa tehda hankkeen kestaessa, ei sen jalkeen. Myos kattavam-
paa ohjelmistoa kannattaa harkita jatkossa.

Asiasanat: huoltokirjat, kiinteistonpito, kunnossapito, rakennusluvat, rakenta-
mismaaraykset
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ABSTRACT

This thesis aimed to introduce an electronic maintenance manual for the two
buildings of the client's engineering workshop property. A sub-objective was to
identify the required maintenance sites for these buildings and draw up an ap-
propriate maintenance plan. The work was carried out using a productive re-
search method.

The main research problem at the beginning of the work was to determine the
provisions and obligations of laws and decrees related to property mainte-
nance records. After they were investigated, the maintenance sites of the tar-
get buildings were analyzed with appropriate accuracy, taking into account the
initial data in use. The intention was to prepare short descriptions of demand-
based maintenance for the service sites.

The platform of the service book is the Rivit.fi recording system developed and
delivered by Paisto Oy, selected by the client. It is possible to receive remind-
ers of upcoming maintenance operations to property maintenance operators in
the system, and it can be used to make fault reports concerning the property
about detected faults, deficiencies, repair needs, etc.

The work achieved the set goals, i.e. maintenance sites, and short descrip-
tions of the required sites were recorded in the program. It is now also possi-
ble to document the maintenance performed with pictures and attachments.
Initially, the maintenance book is used by property maintenance and the cli-
ent's property manager. Intensive user training was held for them, which ena-
bles successful basic use. The organization and description of the training are
also included in this work.

An idea for further development is to have a maintenance book package cor-
responding to the work done in all buildings of the client's engineering work-
shop. This has been discussed with the program provider, the contractor, and
his employer, each separately. At least equally important for further develop-
ment is the user feedback. Collecting this feedback is of paramount im-
portance, especially during the first year of use of the service book. For future
new buildings, maintenance book coordination should be carried out during
the duration of the project, not afterwards. One should also consider more
comprehensive software in the future.

Keywords: building permits, building regulations, maintenance, maintenance
manuals, property maintenance
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon toimeksiantajana toimii Mantyharjulla kotipaikkaansa pi-
tava konepajayritys Veisto Oy. Yritys toimii Mantyharjulla Etela-Savossa noin
kymmenen rakennusta kasittavan konepajakiinteiston alueella. Tyon tavoit-
teena on selvittaa yhteistyossa edella mainitulla konepajakiinteiston alueella
toimivien kiinteistonpidon ammattilaisten kanssa seka toimeksiantajan kone-
pajakiinteistolla sijaitsevien rakennusten kiinteistonpidon hiljainen tieto etta ra-
kennusten huoltokohteet. Toinen tavoite on tallentaa edella mainitut tiedot
sahkoiseen huoltokirjaan rakennuskohtaisesti huoltokirjaratkaisun toimittajan
kanssa yhteisty0ssa ja saada toimeksiantajan kayttoon kiinteistolle sahkoinen
huoltokirja. Edella mainituilla toimenpiteilla estetaan hiljaista tietoa ha-
viamasta, ja se saadaan hyotykayttoon kiinteistonpidon edelleen kehitta-
miseksi. MyOs rakennuksiin ja niiden taloteknisiin laitteisiin ja -varusteisiin liit-

tyvien huoltojen ja korjausten muistutuksien ajastaminen on tarkea osatavoite.

Tiedot kirjataan yl0s, ja muodostetaan niista kiinteistonpitokirja toimeksianta-
jan valitseman toimittajan tarjoamaan sahkdiseen kirjausjarjestelmaan. Nailla
toimilla kiinteistonpidon suunnittelu helpottuu. tasta esimerkkina PTS eli pitkan
tahtaimen suunnittelu, kiinteistdonhoidon tyéta on tasaisemmin vuoden ympari
ja tyot tulevat tehdyiksi oikea-aikaisesti. Kiinteiston koko elinkaaren aikaisen
tiedon keraaminen ja sen hallinta helpottuu. Myos lakien ja asetusten kiinteis-

tonpidolle asettamat velvoitteet tulevat taytetyiksi.

Tyon toimeksiantaja valmistaa sahakoneita ja -laitteita seka niihin liittyvia va-
raosia ja myos tuottaa edella mainittuihin tuotteisiin liittyvia palveluita Hew-
Saw® -tuotemerkilla. Yrityksella on meneilladn Sahakonetehdas 2025 -hanke,
johon sisaltyy investointeja niin uudisrakennuksiin kuin peruskorjauksiinkin,
tuoreimpana investointi vuonna 2023 maalaamorakennuksen laajennukseen.
Saman kiinteistdn alueella toimii myds Veisto Oy:n tytaryhtid Polaria Oy, joka
valmistaa kylpyhuonekalusteita ohutlevysta. Tunnetuin yhtion tuotteista lienee
Polaria®-tuotemerkilla valmistettu perinteinen peilikaappi, vaikkakin nykyisin
valikoimassa on paljon muitakin kosteiden tilojen kalusteita. (Veisto 2023; Po-
laria 2023.) Polaria Oy:n kiinteistoon ei laadita huoltokirjaa taman tyon puit-
teissa, vaikka tastakin kaytiin aluksi keskustelua.



TyO alkaa kiinteistonpitoa koskevien lakien ja asetusten vaatimusten selvitta-
misella. Toimeksiantajan kiinteistoihin tutustutaan yhdessa kiinteistopaallikon,
kiinteistonhuollon henkiloston ja laitteiden huollosta vastaavien tahojen kanssa
heita haastattelemalla, tutustumalla kiinteiston huoltohistoriatietoihin ja paikan
paalla tehtavilla katselmuksilla. Nain saadaan mahdollisimman kattavasti kar-
toitettua kiinteiston tarkoituksenmukaiset huoltokohteet, selvitettya niiden kun-
nossapitojaksot ja rajattua ne kutakin rakennusta koskeviin kohteisiin, silla ko-
nepajan tuotannon ja tuotantolaitteistojen huoltokohteet eivat ole taman tyon
kohteena. Huoltokohteiden teknisten kayttoikien ja kunnossapitojaksojen sel-
vittdminen ja niiden ajastaminen huoltokirjaratkaisuun on tarkea tutkimuskysy-
mys, joka ohjaa tulevaisuudessa huoltojen oikea-aikaisuutta ja kiinteistonhuol-

lon henkiloston tyon jakautumista tasaisemmin eri vuoden ajoille.

Tyon suunnitteluvaiheessa kavi selvaksi, ettd koko toimeksiantajan kiinteis-
tolla sijaitseva rakennuskanta on liian suuri yhden opinnaytetyon sisalloksi.
Tasta syysta tyod on toimeksiantajan kanssa yhteisymmarryksessa keskustel-
len rajattu kahteen tarkeimpaan rakennukseen, joiden rakennustunnukset ovat
C ja H. Totesimme yhdessa, ettd on parempi tehda pienessa maarassa raken-
nuksia perusteellisempi selvitys huoltokohteista, jolloin tydssa kartoitettujen
huoltokohteiden siitaminen huoltokirjajarjestelmaan muiden samankaltaisten
rakennusten osalta on kohteesta riippuen todennakoisesti helpompaa. (Lam-
ponen 2022.)

2 KIINTEISTON HUOLTOKIRJA

Huoltokirja, virallisesti rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, on pakollinen uudis-
rakennuksissa, mutta se tulisi laatia kaikille rakennuksille hyvan kiinteistonhoi-
totavan mukaisesti. Toisinaan sita kutsutaan myos kiinteistonpitokirjaksi. Huol-
tokirja on laadittava myds silloin, kun rakennuksessa, sen osassa tai raken-
nusosassa tehdaan korjaus- tai muutostyo, joka edellyttaa rakennuslupaa.
(Kangasluoma 2020, 445.)

Huoltokirja on kiinteistdkohtainen kokonaisuus, jonka paatehtavana on toimia
kiinteistonhallinnan apuvalineena koko kiinteiston elinkaaren ajan ja tarjota

lahtotietoja hallittua kunnossapitoa varten. Sen perustavoite on koota kohteen



kaytto- ja huolto-ohjeet, aikataulut seka vastuut yhteen paikkaan. Huoltokir-
jassa maaritellaan rakennusosien ja laitteiden kunnossapitojaksot seka tarkas-
tus- ja huolto-ohjelmat kayttdikatavoitteiden perusteella. Tavoitteena on tayt-
taa hyvan energiatalouden ja sisailmaston vaatimukset seka taydentaa huolto-

tehtavia kunnossapidon tavoitteilla. (Kangasluoma 2020, 445.)

Sahkaisilla huoltokirjajarjestelmilla voidaan nykyaikaisella tavalla ohjata ja
seurata kiinteistonhuoltoa tehokkaasti koko kiinteiston elinkaaren ajan. Vaikka
paperisia huoltokirjakansioita kaytetaan edelleen, niiden hyddyntaminen kiin-

teistonpidon hallinnassa on haastavaa. (Kangasluoma 2020, 445.)

2.1 Lainsaadannon ja maaraysten velvoitteet

Kiinteistbn huolto- ja kdyttbohjeesta saadetaan maankaytto- ja rakennuslain
117 i §:ssa. Edella mainitun ohjeen valmistumisajankohta, soveltamisala ja si-
saltdo maaritellddn Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa A4 (RakMK
A4). Rakennushankkeeseen ryhtyvalla on vastuu ohjeen laadinnasta ja sen si-
sallosta. Maankaytto- ja rakennuslaissa sanotaan, etta loppukatselmusta haet-
taessa huolto-ohjeen on oltava valmis riittavassa laajuudessa ja rakennuksen
omistajalle luovutettavissa. Huoltokirja-nimitys on vakiintunut edella mainitulle
huolto- ja kayttdohjeelle, joskin huoltokirjojen sisalldissa ja kattavuudessa on
suurta hajontaa, onpa pelkkaa rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen kalente-
riakin kutsuttu joissain tapauksissa huoltokirjaksi. Kiinteistonpitokirja-nimitysta
kaytetdan myads, ja se korostaakin koko rakennuksen elinkaaren pituisen ajan-
jakson hallintaa ja kattavuutta. (RT 18-11240: 2016, 1.)

2.1.1 Maankaytto- ja rakennuslaki

Tata kirjoitettaessa on tiedossa, ettd maankaytto- ja rakennuslaki on uudistu-
massa. Lain kokonaisuudistuksen tavoitteena on selkeyttaa sita. Nykyinen laki
on tullut voimaan 1.1.2000. Muutoksia vanhaan lakiin on tehty lukuisia sen
voimassaoloaikana. Laissa on noin 300 pykalaa, joista noin kaksi kolmasosaa
on joko kumottuja, lisattyja tai muutettuja. Hallitus on antanut rakentamislaki-
esityksen 15.9.2022. Eduskunta on hyvaksynyt seuraavat lait tai nilden muu-
tokset: Lain rakennetun ympariston tietojarjestelmasta ja muutoksesta maan-

kaytto- ja rakennuslakiin 24.2.2023 seka 1.3.2023 uuden rakentamislain



1.3.2023. Rakentamislain voimaantulopaivamaara 1.1.2025. Samassa yhtey-
dessd maankaytto- ja rakennuslaista kumotaan rakentamisen osuus lain ni-
men muuttuessa alueidenkayttélaiksi. (Ymparistoministeridé 2023a; Ymparisto-

ministerido 2023b Ymparistoministeridé 2023c.)

Suomen alueidenkayton lainsaadantda uudistetaan paaministeri Petteri Orpon
hallituksen ohjelman pohjalta. Uudistuksen paatavoitteina ovat kaavoituksen
sujuvuuden parantaminen, hyvan elinympariston edistaminen, kaupunkien ja
kuntien kasvun tukeminen, alueiden elinvoimaisuuden vahvistaminen, yritys-
ten kilpailukyvyn lisdédminen sekd Suomen houkuttelevuuden kasvattaminen
investointikohteena. Uudistus etenee kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa
vaiheessa alueidenkayttolain uudistusta valmistelee marraskuussa 2023 ni-
metty tyoryhma, jonka toimikausi on alle vuoden. Toisessa vaiheessa kaavo-
jen toteuttamisen, maapolitiikan ja katujen kunnossapidon saadoksia uudistaa
joulukuussa 2023 nimitetty tyéryhma, jonka toimikausi kestaa 1,5 vuotta. (Ym-

paristoministerié 2023a.)

Uuden alueidenkayttolain saanndkset liittyvat valtakunnallisiin alueidenkaytto-
tavoitteisiin, kaavoitusjarjestelmaan ja merialuesuunnitteluun. Hallituksen ta-
voitteena, hallitusohjelman mukaisesti, on vahentaa maakuntakaavan yksityis-
kohtaisuutta ja sisallyttaa lakiin kumppanuuskaavoituksen mahdollisuus seka
aloiteoikeus yleis- ja asemakaavaan liittyen maanomistajalle. Ymparistominis-
teridn asettama tyoryhma tydskentelee syyskuuhun 2024 saakka, ja hallituk-
sen odotetaan antavan lakiesityksen eduskunnalle kevatistuntokaudella 2025.

(Ymparistdoministerié 2023a.)

Uudistukset jatkavat vuonna 2018 alkaneen maankaytto- ja rakennuslain ko-
konaisuudistuksen viitoittamaa polkua. Edellisella hallituskaudella eduskun-
taan etenivat rakentamista ja alueidenkayton digitaalisuutta koskevat saadok-
set. Alueidenkayton lainsaadannon uudistuksessa otetaan huomioon maan-
kaytto- ja rakennuslain uudistuksen aikana tehdyt selvitykset ja muu pohjatyo.
Uusi rakentamislaki astuu voimaan 1.1.2025, ja samassa yhteydessa maan-
kaytto- ja rakennuslain rakentamista koskevat saadokset kumotaan. Jaljelle
jaavan lain nimi muuttuu alueidenkayttdlaiksi edella mainitun kumoamisen
myo6ta. Uudistuksen piiriin kuuluu myds saadoksia katujen ja eraiden yleisten

alueiden kunnossa- ja puhtaanapitolaista. (Ymparistoministerio 2023a.)



2.1.2 Paloilmoitinlaitteistoa koskevat maaraykset

Kiinteiston yllapidossa on myds muita velvoitteita. Esimerkiksi automaattinen
paloilmoitin voi olla rakennusluvan ehtona riippuen monista eri tekijoista, kuten
rakennuksen kerrosalasta, -maarasta, palokuormasta, palo-osastojen koosta,
rakennuksessa oleskelevasta/asuvasta/tydoskentelevasta henkilomaarasta,
kayttotarkoituksesta tai sijainnista/etaisyydesta suhteessa muihin rakennuk-
siin. (Ymparistoministeridon asetus rakennusten paloturvallisuudesta
28.11.2017/848.)

Pelastuslain tai muiden saadosten perusteella vaaditut tai viranomaisten maa-
raamana asennetut varusteet ja laitteet on seka tarkastettava etta huollettava
asianmukaisesti. Naista velvoitteista koko rakennusta ja yleisia tiloja palvele-
vien laitteiden osalta vastaa rakennuksen omistaja, kun taas haltija, toimin-
nanharjoittaja tai huoneiston haltija puolestaan vastaavat velvoitteista niiden

tilojen osalta, jotka ovat heidan hallinnassaan (Sahkétieto ry 2019).

Tarvittavia huoltotoimenpiteita varten on laadittava kunnossapito-ohjelma,
jossa tarvittavat huoltotoimenpiteet on selostettu. Ohjelman perusteella suori-
tetut toimenpiteet merkitaan joko erilliseen paivakirjaan tai kunnossapito-ohjel-
maan. Paloilmoittimen kunnossapito-ohjeessa on kuvattu koko sen elinkaaren
ajalta, kuinka sita tulee tarkastaa, testata ja huoltaa. Laitevalmistajan ohjeistus
toimii kunnossapito-ohjelman perustana. Akkreditoitu tarkastuslaitos suorittaa

lakisaateiset tarkastukset. (Sahkotieto ry 2019.)

Paloilmoitinlaitteiston ollessa asennettuna rakennukseen ja liitettyna hatakes-
kukseen, pelastuslaki edellyttaa, etta sille suoritetaan saanndlliset tarkastuk-
set ja huollot kunnossapito-ohjelman mukaisesti. Nama toimenpiteet on teh-
tava, olivatpa tilat kaytossa tai eivat. Akkreditoitu tarkastuslaitos suorittaa
médéréaikaistarkastukset. Huoltotoimenpiteiden suorittaminen voidaan tehda
joko laitteiston toimittajan tai sellaisen palveluntuottajan toimesta, joka tayttaa
laitteistokohtaiset patevyys- ja muut vaatimukset. Se taho, joka tekee huoltoa

ja kunnossapitoa, vastaa suorittamistaan toimenpiteista. (Sahkotieto ry 2019.)



Paloilmoitinlaitteiston ajantasaisten suunnittelu-, asennus- ja yllapitomaarays-
ten Idytamiseen on saatu apua Eloisan/Etela-Savon Pelastuslaitoksen palo-
teknisista laitteista ja kemikaaleista vastaavalta palotarkastajalta Antti Saari-

selta sahkopostitse (Saarinen 2024).

2.1.3 Poistumisvalaistusta koskevat maaraykset

Pelastuslaissa 379/2011 maarataan seka poistumisopasteiden ja -valaisimien
toimintakuntoisuudesta etta niiden asianmukaisesta huollosta. Poistumisva-
laistuksen ja -reittien merkintdjen toimintakuntoisuus varmistetaan saannalli-
sella kunnossapidolla. ST ohjeisto 8, Poistumisvalaistus ja poistumisreittiva-
laistus julkaisussa vuodelta 2021 on mainittu Sisdasiainministerién asetus
SMa 805/2005, joka edellyttda seuraavia toimenpiteita:

e “tuotteiden mukana toimitetaan yksityiskohtaiset ohjeet, joissa on esi-
tettava tuotteen kayttotarkoitus ja olennaiset ominaisuudet seka tar-
peelliset tiedot tuotteen asentamiseen, kayttamiseen ja huoltoon”

e ’jarjestelmalle on laadittava kunnossapito-ohjelma, jossa tarvittavat
huoltotoimenpiteet luetellaan/selostetaan”

e ’jarjestelman huoltotoimenpiteet on dokumentoitava esimerkiksi huolto-
paivakirjaan, joka on yksi jarjestelman lokikirjaan liitettavista asiakir-
joista.” (Sahkaotieto ry 2021.)

Kunnossapitomenettelyn ohjeet I10ytyvat standardista SFS-EN 50172. Koska
sisdasiainministeridodn ohjeessa tata standardia ei ole maaritelty velvoitta-
vaksi, ainakin periaatteessa muitakin menettelyja on mahdollista soveltaa.
Standardissa on esitetty, etta jarjestelman huoltoa valvomaan sen omistajan
on nimettava asiantunteva ja riittavan paatantavallan omaava henkilo, jotta
han voi varmistaa kaikkien oikean toiminnan yllapitamiseksi vaadittavien toi-
den suorittamisen. Jarjestelmasta on pidettava lokikirjaa toimenpiteiden ja vi-
kojen tallentamista varten. Siihen voidaan tallentaa mm. lamppujen, akkujen ja
sulakkeiden vaihdot. (Sahkatieto ry 2021.)

Testaustoiminta ei saa vaarantaa jarjestelman luotettavuutta, joten pitkakes-
toiset testit on suoritettava mahdollisuuksien mukaan mahdollisimman pienen
riskin aikaan normaalin valaistuksen vikaantumisen kannalta (Sahkaétieto ry
2021).



Péivittéisen tarkastuksen suorittamista ei ole tarkoitus ottaa aivan kirjaimelli-
sesti, niin etta kaikissa rakennuksissa suoritettaisiin paivittainen tarkastuskier-
ros vaan jarjestelmaa ja sen toimintaa pidetaan silmalla muun huoltotoiminnan
ohessa (Sahkdtieto ry 2021).

Kuukausittaisessa testissa simuloidaan normaalin valaistuksen sy6ton vikaan-
tumista, joka saadaan aikaan kytkemalla jokainen sisapuolelta valaistu ulos-
kaytavakilpi ja poistumisvalaisin toimimaan akuistaan riittavan pitkaksi ajaksi.
Vuosittainen testi on tayden mitoitusajan pituinen testi. Testin tulokset on tal-
lennettava, jos kaytetdan automaattista mittauslaitetta. Lisaksi tehdaan seu-

raavat testit:

e Tayden mitoitusajan testissa tarkastetaan jokainen kilpi, joka on va-
laistu sisapuolelta ja jokainen valaisin. Muutoin tarkastus tehdaan kuten
kuukausittaisessa testissa, mutta se perustuu valmistajan antamaan in-
formaatioon.

¢ Normaalin syoton palautuminen osoitetaan ja varmistetaan tarkasta-
malla jokainen merkinantokoje ja lamppu. Tarkastetaan myos latausjar-
jestelyn asianmukainen toiminta.

e Testin tulokset ja paivamaara kirjataan jarjestelman lokikirjaan. (Sahko-
tieto ry 2021.)

Veisto Oy:n poistumisvalaistuksen dokumenteissa, Veisto Oy/Teknoware Oy
2023, mainitaan seuraavat tarkastukset paivittain, kuukausittain ja vuosittain:
Paéivittain, tarkastus silmamaaraisesti:

e ’Tarkastetaan jatkuvatoimisten turvavalojen toiminta”

e ’"Tarkistetaan turvavalokeskuksen toiminta, ettei keskuksessa ole haly-
tyksia tms.”

¢ ’“Kiinteiston kayttajia pyydetaan ilmoittamaan viallisista valaisimista jar-
jestelman huollosta vastaavalle.”

Kuukausittain, toiminnan testaus:

e "Joka kuukausi testataan lyhtyaikaisesti poistumisvalaistusjarjestelman
toiminta akkukaytolla.”

e ’Tarkistetaan turvavalokeskuksen valvontalaitteiden toiminta.”

e "Tarkistetaan jokaisen jarjestelmaan kytketyn valaisimen toiminta, ovat
ehjia ja puhtaita.”

e ’Testin jalkeen varmistetaan jarjestelman palautuminen normaalitilaan.”

Vuosittain, jarjestelman akkukayton testaaminen:

e ’“Kerran vuodessa taytyy testata poistumisvalaistusjarjestelman toiminta
akkukaytolla nimelliskeston ajan, 1h tai erikseen maaritellyn pidennetyn
toiminta-ajan verran.”

e ’"Valaisimissa ja keskuksissa kaytettyjen akkujen elinika on 4-5 vuotta
normaalissa 25°C lampdtilassa.



Lampdtilan ollessa tata korkeampi lyhenee akkujen elinikd huomatta-
vasti.”

e "Jos kaytossa on automaattisella testauksella varustettu turvavalokes-
kus, suorittaa keskus automaattisesti edella mainitut testaukset.”

Eli nama ST ohjeisto 8 ja toimeksiantajan omat ohjeet ovat keskenaan hyvin

yhtenevaiset tarkastuksien osalta. (Veisto Oy/Teknoware, 2023.)

2.1.4 Nosto-ovia koskevat maaraykset

Nosto-ovitarkastuksessa oven turvallinen kayttaminen arvioidaan nakokul-
mana kokonaisturvallisuus, ja tarkastus on lakisaateinen. Talla varmistetaan
nosto-ovilaitteiston kayttajaturvallisuus, ja on huomioitava, etta jokaisen nosto-
ovia sisaltavan kiinteiston omistaja on velvollinen tarkastuttamaan ne eraanty-

misajankohtien puitteissa. (Kiwa Inspecta 2024.)

Tama hissiturvallisuuslain tarkastusvelvollisuus ei koske kaikkia nosto-ovia
kolmannen osapuolen toimesta tehtavina tarkastuksina. Kuitenkin ovien tur-
vallinen kaytto ja vastuu siita, etteivat ovet aiheuta vahinkoja omaisuudelle, on
kiinteiston omistajalla. Tahankin on mahdollista kayttaa kolmannen osapuolen

palveluita. (Kiwa Inspecta 2024.)

Hissiturvallisuuslain 1134/2016 mukaisesti tarkastukset taytyy suorittaa yli
2,9m korkeilla sahkokayttoisille nosto-oville. Kayttoonotettaessa uusi ovi tai
siirrettdessa vanha ovi toiseen paikkaan varmennustarkastus taytyy suorittaa
kuuden (6) kuukauden kuluessa ko. toimenpiteesta. Maaraaikaistarkastukset
puolestaan tehdaan neljan (4) vuoden valilla alkaen kayttdodnotosta. (Kiwa In-
specta 2024.)

Nosto-ovien valmistumisajankohdan mukaiset maaraykset ja standardit ovat
perusteina niille tehtaville varmennus-, maaraaikais- ja turvallisuustarkastuk-

sille (Kiwa Inspecta 2024).

2.1.5 Savunpoistolaitteiston kunnossapitoa koskevat maaraykset ja oh-
jeet

Silloin kun laite tai varuste on asennettu saadoksessa vaaditun tai viranomais-
maarayksen perusteella se on myds tarkastettava, huollettava ja se toiminta-

kunnosta on huolehdittava. Tama velvoite tulee pelastuslain (379/2011)



12§:sta. Yleisien tilojen ja laitteiden, jotka palvelevat koko rakennusta osalta

kunnossapidosta vastaa rakennuksen omistaja. (ST 96.31.01, 3.)

Laki pelastustoimen laitteista (10/2007) maarittda 4§:saan savunhallintalaitteet
pelastustoimen laitteiksi. Niiden toimintavarmuudesta ja kayttotarkoitukseensa
soveltuvuudesta puolestaan maarataan saman lain 5§:ssa. Ominaisuuksiltaan
niiden tulee olla lisaksi sellaisia etta ne eivat aiheuta vaaraa ymparistolle,
omaisuudelle tai ihmisille ja niita voidaan kayttaa muutoinkin turvallisesti. Tur-
vallisesta kasittelytavasta, kayttotarkoituksesta ja ominaisuuksista tulee asen-

nus, huolto- ja kayttdohjeissa antaa riittavat tiedot. (ST 96.31.01, 3.)

Useimmiten turvallisesti rikottavat tai avattavat ikkunat tai oviaukot toimivat sa-
vunpoistoaukkoina. Tavallinen helposti avattava ikkuna voi olla tallainen, jos
siina on kiintopainike ja se voidaan avata ilman apuvalineita ja tikkaita. Kiin-
teiston kunnossapito-ohjelmaan tulee sisallyttda naiden luukkujen kunnossa-
pito. (ST 96.31.01, 14.)

Savunpoistopuhallin voidaan asentaa joko seindssa olevaan aukkoon kanna-
koituna tai jalustan varaan katolle. Kuvassa 1 esimerkki asennusasennosta.
(ST 96.31.01, 14.)

Kuva 1. Katolle tai seindan asennettava savunpoistopuhallin (ST 96.31.01 2020)

Savunpoisto- ja/tai LVI-suunnitelmissa esitetdan savunpoistopuhaltimien si-
jainti. Sijoittelussa taytyy huomioida niin vaatimukset palo-osastointia koskien,
rakennuksen lahella liikkuvien turvallisuus, kuin sekin, etteivat savukaasut

suuntaudu kohti palavia pintarakenteita. (ST 96.31.01, 14.)



Savunpoistopuhaltimet voivat olla huippuimureita, joiden moottori on joko sa-
vukaasuvirran ulkopuolella tai savukaasuvirrassa, puhaltimet voivat olla myos
keskipakois- tai aksiaalipuhaltimia. Nain ollen puhaltimilla voi palotilanteessa
olla kahdenlaista ymparistoolosuhdetta, riippuen siita onko ne sijoitettu paloti-
lan ulkopuolelle vai palotilaan. Palotilassa olevaan puhaltimeen kohdistuu kuu-
mien savukaasujen rasitus seka sisa- etta ulkopuolelta, kun taas sen ulkopuo-
lella olevaa puhallinta kuumuus rasittaa vain sisapuolelta. Jos puhallin on val-
mistettu toimimaan normaali- ja palotilanteessa, voidaan sita kayttaa myos
normaaliin ilmanvaihtoon. (ST 96.31.01, 14.)

Seuraavat vaiheet lapikdaydaan savunpoistopuhaltimien tarkastuksissa:

¢ huoltokirjamerkintdjen perusteella varmistetaan, etta valmistajan
huolto-ohjeita on noudatettu

korvausilmajarjestelman toimivuus varmistetaan

puhaltimen suojana mahdollisesti olevan luukun toimivuus varmistetaan
laukaisutilanteessa laitteiden kaynnistyminen tarkastetaan
savunpoistopuhaltimeen liittyvien sahkdasennusten kunto tarkastetaan

(ST 96.31.01, 14.)

Aksiaalipuhallin tyyppiset ylipaineistus- ja savunpoistopuhaltimet ovat kuiten-
kin yleensa tarkoitettuja ainoastaan palotilanteessa kaytettaviksi. Tama on
otettava huomioon huoltotoimenpiteissa, ja niille onkin yleensa laadittu valmis-
tajakohtaiset huolto-ohjeet. Turvakytkimella tehtava puhaltimen kaynnistymi-
sen esto on tehtava ennen huoltotoimenpiteiden aloittamista. Testaustilan-
teessa on varmistettava, etta suojaluukkujen (puhaltimessa) ja korvausilma-
aukkojen (esimerkiksi ovet) avautuminen toimii ja on esteetdnta. Tama esteet-

tdmyys on varmistettava tarkistuksen yhteydessa. (ST 96.31.01, 15.)

2.2 Kiinteistonpitokirja

Kiinteistdn huoltokirja on olennainen osa modernia kiinteistdénhuoltoa ja -yllapi-
toa, joten sen tulee olla ajan tasalla. Lain mukaan huoltokirja on laadittava
kaikkiin uusiin kiinteistoihin, ja monet vanhemmat kiinteistot kayttavat myos
huoltokirjaa. Kiinteistonhoitajan vastuulla on varmistaa, etta huoltokirjan si-
saltoé on totuudenmukainen, silla epatarkka huoltokirja ei ole hyodyllinen. Huol-
tokalenteriin ei saa esimerkiksi kirjata tarkastustoimia, jotka eivat koske kysei-

sen kiinteiston tiloja, kuten autotallit, jos niita ei ole. Sahkodisessa huoltokir-



jassa mahdolliset muutokset tekee huoltokirjaohjelman (esim. Granlund Mana-
ger) yllapitaja. Manuaalisen huoltokirjan paivityksesta vastaa kiinteistonhoi-
taja, joka poistaa vanhentuneet tai virheelliset osiot isannaitsijalta saatujen oh-
jeiden mukaisesti. Poistetut sivut sailytetaan erillisessa kansiossa nimelta esi-
merkiksi "Huoltokirja/vanhentuneet ja vaarat osiot". Hyvin laadittu huoltokirja
voi korvata palvelukuvauksen monissa tilanteissa, ja palvelukuvauksen tiedot
voivat olla tallennettu huoltokirjan dokumentteihin tai painvastoin. (Kiinteisto-
media 2020, 63.)

2.2.1 Kiinteistonhoidolle tarkeat kiinteistonpitokirjan osat

Kiinteistonhoidon kasikirjan (2020, 63—67) mukaan seuraavat huoltokirjan osat

ovat merkittavia kiinteistonhoidolle:

e Energian ja veden kulutustiedot:
Energia- ja vesimittareiden lukemat merkitaan reaaliaikaisesti huoltokirjaan
ajallaan varmistaakseen kulutuksen luotettavan seurannan. Nykyisin myds au-

tomaattiluenta on mahdollista.

o Tilaustyét ja vikailmoitukset.
Tilaustyd on ennalta arvaamaton tyo, ja esimerkkeja ovat asukkaiden ilmoitta-
mat viat, kuten tukkeutunut viemari tai vuotava hana. Tilaustyét kirjataan huol-
tokirjan vikailmoitusosioon etenemisen mukaisesti, ensimmainen kirjaus teh-
daan tyon aloituksen yhteydessa, tarvittaessa kuitataan valiaikaisesti, ja lo-
puksi kirjataan tyo valmiiksi. Kun tilaustyo on valmis, huoltokirjaan merkitaan
vian syy, suoritetut toimenpiteet, kdytetyt tarvikkeet, mahdolliset laskutettavat

kulut, erillisen urakoitsijan tiedot ja tarvittaessa mainitaan jalkiseuranta.

e Huoltokalenters:
Huoltokalenteri sisaltaa toistuvien ennalta maariteltyjen tehtavien aikataulute-
tun luettelon. Paivan aikana tehdyt tehtavat voidaan merkita tehdyiksi joko yk-
sittain tai ryhmakuittauksena viimeistaan paivan paatteeksi. Reaaliaikainen

kuittaaminen tulee kyseeseen, jos havaitaan rakenteellisesti tai kayttgjille mer-



kittavaa poikkeavuutta ennakkohuollon tai huoltokalenteriin merkityn maaraai-

kaiskierroksen aikana.

o Kayttépéivékirja:
Kayttopaivakirja on kiinteistonhoitajan ja isannditsijan muistikirja, johon kirja-
taan kiinteistoihin liittyvia havaintoja ja kehitysehdotuksia.
Siind dokumentoidaan esimerkiksi huomiot kaukolammityslaitteiston iasta, uu-
sintatarpeesta ja tilanteet, jotka vaativat korjaustoimenpiteita. Kayttopaivakir-
jaan kirjataan myos lumityot ja hiekoituspaivakirja, jotka ovat tarkeita lumitoi-
den ajan, kulujen ja hiekan kulutuksen seurannassa seka mahdollisten vakuu-
tuskorvausten kannalta. Hiekoituspaivakirjan tasmallinen tayttaminen on tar-
keaa, silla se voi toimia todistuksena suoritetusta liukkauden torjunnasta mah-
dollisia korvausvaatimuksia varten, erityisesti liukastumistapauksissa. GPS-
paikannusta sisaltavat laitteet tyokoneissa voivat myods tukea hiekoituspaiva-
kirjaa dokumentoimalla tarkasti suoritetut toimenpiteet ja kaytetyn hiekan maa-

ran.

2.2.2 Teknisen huollon ndakokulmasta tarkeat kiinteistonpitokirjan osat

Huoltokirjan tavoitteet teknisen huollon nakdkulmasta voidaan tiivistaa Myyry-
laisen (2008, 269-276) mukaan seuraaviin osa-alueisiin:

e Kohdetiedot:
Huoltokirjassa tulee olla kattavat tiedot kiinteistosta, rakennuksista ja yhteys-

henkilbista.

e Opaskirja:
Huoltokirja toimii opaskirjana rakennukseen ja huollettaviin kohteisiin tutustu-

mista varten, tarjoten tarvittavat tiedot ja ohjeet.

o Asiakas- ja kéyttajépalveluun liittyvét tehtavét.
Huoltokirja sisaltaa tehtavat ja toimenpiteet, jotka liittyvat asiakaspalveluun ja

kayttajapalveluun.

e Tarkastukset, huolto ja viankorjaus:
Huoltokirjaan kirjataan tehtavat, jotka liittyvat tarkastuksiin, huoltoon ja vian-

korjaukseen.



e Korjausrakentaminen:
Korjausrakentamiseen liittyen huoltokirjassa tulee olla PTS-ohjelma ja korjaus-

historia.

e Siséilmaston hallinta ja energiatehokkuus:
Huoltokirjassa maaritellaan tehtavat, jotka liittyvat sisailmaston hallintaan ja

energiatehokkuuteen.

e Turvallisuus ja rikollisuuden estéminen:
Huoltokirjaan dokumentoidaan tehtavat, jotka liittyvat turvallisuuteen ja rikolli-

suuden estamiseen.

e Muut kiinteistbnhoitotehtévét:
Tekniseen huoltoon lisataan myos muut kiinteistonhoitotehtavat, jotka ovat

olennaisia kokonaisvaltaisen kiinteistonhoidon nakokulmasta.

Huoltokirja toimii teknisen huollon tyéohjeena (Myyrylainen 2008, 269). Ku-
vassa 2 on kuvattu, kuinka huoltokirja toimii teknisen huollon opaskirjana ja
tydohjeena seka esitetty teknisen huollon kannalta merkittavimmat huoltokir-

jan osat.
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Kuva 2. Huoltokirja kiinteiston teknisen huollon opaskirjana (Myyrylainen 2008)

2.2.3 Perusteita kiinteistonpitokirjan kayttamiselle

Kiinteistonpitokirja on keskeinen tyokalu kiinteistostrategian toteuttamisessa,
silla strategiassa asetetaan pitkan aikavalin tavoitteet ja periaatteet omistami-
sen, yllapidon, asumisen, kayton ja palveluiden hankinnan osalta. Kiinteiston-
pitokirjan avulla voidaan edistaa strategiassa maariteltyja tavoitteita suunnitel-
mallisessa kiinteistonpidossa ja -johtamisessa. Kirjaa voidaan hyédyntaa
hoito-, huolto- ja kunnossapitotoiden lisaksi myos kiinteiston korjaustarpeen
arvioinnissa, korjaushankkeiden ajoituksen suunnittelussa ja kiinteistoliiketoi-
minnan kehittamisessa. On tarkeaa tarkistaa kiinteistostrategia aika ajoin esi-
merkiksi kuntoarvion paivityksen tai toimintaympariston muutoksen yhtey-
dessa. (RT 18-11240, 2-4.)



Kuvassa 3 on kuvattu kiinteistonpitokirjan kayton perusteita ja hyotyja.
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Kuva 3. Kayton perusteet ja hyddyt kiinteistonpitokirjan kaytolle (RT 18-11240 2016)

Kiinteistonpitokirjan ajantasaiset tiedot ovat olennaisia ennakoivan kiinteiston-
pidon ja tavoitteiden mukaisen elinkaaren saavuttamisessa mahdollisimman
kustannustehokkaasti. Tiedot auttavat saavuttamaan asumis- ja toimintaolo-
suhteet, seuraamaan rakennusosien suunniteltuja kayttoikaarvioita, yllapita-
maan hyvaa energiataloutta ja suunnitelmien mukaisten toimenpiteiden teke-
mista ajallaan. (RT 18-11240, 2—4.)

Kiinteistonpitokirjan hyodyt ulottuvat eri osapuolille, kuten omistajille, yllapito-
organisaatioille, kiinteistopalveluyrityksille ja tilojen kayttajille. Se toimii asiakir-
jana tarjouspyyntoéjen ja sopimusasiakirjojen laadinnassa, seurantavalineena
yllapitotéiden valvonnassa, raportointityokaluna kiinteistonhoidon kehittami-
sessa ja tiedon yllapitovalineena muutosten yhteydessa. Kiinteistonpitokirja on
myds tarkea kunnossapidon suunnittelussa, silla se sisaltaa lahtotiedot kun-

nossapidon toimien suunnitteluun. (RT 18-11240, 2-4.)

Kiinteistonpitokirja toimii keskeisena tyokaluna yllapidon toteutumisen seuran-
nassa. Tarkastuksissa arvioidaan kiinteistonhoito-organisaation suorittamien
tdiden toteutuminen sopimusten mukaisesti. Laaditaan saanndllisin valiajoin
yhteenveto kiinteistonpitokirjan kaytosta, joka sisaltaa tiedot vikailmoituksista,
kayttopaivakirjamerkinnoista, ulkoalueiden hoidosta, hyvaksytyista tehtavatau-
luista, suoritetuista korjauksista ja uusimisista, tilatuista toista, viranomaistar-

kastuksista, havaituista korjaustarpeista ja kulutuslukemista. Kiinteistonhoito-



organisaatio kayttaa kiinteistonpitokirjaa muistilistana suunnitelluista tyotehta-
vista ja kuitattujen dokumenttien luovuttamisessa kiinteiston yllapito-organi-
saatiolle. (RT 18-11240, 2—4.) Kuvassa 4 on kuvattu kiinteistdnpidon peruska-

sitteiden valiset yhteydet.
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Kuva 4. Yhteydet kiinteistdnpidon peruskasitteiden valilla (RT 18-11240 2016)

2.2.4 Kiinteistonpitokirjan kaytettavyys ja haasteet

Kiinteistdjen huoltokirjoissa on ollut ongelmana se, etta vaikka lainsaadan-
nosta tulee velvoite niiden laatimiselle, kiinteiston kayttoa sen mukaisella ta-
valla ei vaadita. Eritoten asunto-osakeyhtidissa huoltokirjoja hydédynnetaan
puutteellisesti. Toinen lainsaadannosta tuleva velvoite eli korjaustarveselvitys,
joka on tullut pakolliseksi asunto-osakeyhtidlain vuonna 2009 tapahtuneen
muutoksen yhteydessa, on sen sijaan otettu laajalti kayttoon. Selvasti yleisem-
paa huoltokirjojen hyddyntaminen kiinteiston elinkaaren hallinnassa on vuok-

rataloyhtidissa ja julkisissa kohteissa. (Hekkanen 2020, 68.)

Huoltokirjan sisallon yksinkertaistamisen on havaittu olevan yksi tapa lisata
huoltokirjan kaytettavyytta ainakin asunto-osakeyhtidissa. Keskeisin asia huol-
tokirjassa kiinteistonpidon osalta on pitda korjauspaivakirja ajan tasalla ja toi-
mia kiinteistdnhuollossa huoltokalenterin mukaisesti. Kunnossapidon suunnit-
telua ja kulutusmenekkien (esimerkiksi sahko, vesi, energia) seurantaa voi-

daan tehda myos eri tehtavakokonaisuuksina. (Hekkanen 2020, 68.)

Kiinteistdn taloudellinen pitoaika kuvaa sita aikaa jona rakennuksen ominai-

suuksien voidaan katsoa pysyvan toiminnan vaatimuksien mukaisella tasolla.



Tama aika tulee maarittaa ensimmaisena huoltokirjaa kaytettaessa. Tyypilli-
nen taloudellinen pitoaika toimitilarakennusten kohdalla on 30 vuotta ja asuin-
rakennusten kohdalla 60 vuotta. (Hekkanen 2020, 68.)

Huoltokirjaan sisaltyy tarkeita osa-alueita, kuten kiinteistotiedot, tietoja kor-
jausten toteumasta, kalenteri huolloista, korjaussuunnitelma pitkan aikavalin
korjauksista seka mahdollisesti edella mainittu kulutusmenekkien seuranta.
Naiden edella mainittujen osa-alueiden tarkoitus on tukea yllapitosuunnitel-

maa, joka Kiinteistolle laaditaan. (Hekkanen 2020, 68.)

Se on hyva tiedostaa, etta huoltokirja ei ole itse tarkoitus, vaan se on kiinteis-
topidon apuvaline. Ydinliiketoiminnan tehokkuuteen vaikuttavat kiinteiston
ominaisuudet maaraytyvat suunnitteluvaiheessa. Investointivaiheen aikana
kayttdohjelman ja tilojen tehokkuus ovat tekijoita, jotka tulee optimoida. (Hek-
kanen 2020, 68.)

Ainoastaan kaytossa olevasta huoltokirjasta saadaan hyotya kiinteistonpitoon.
Koska lainsaadanndllista velvoitetta sen kayttdon ei ole, mahdollisia peruste-
luita olisikin |I0ydettava muualta. Huoltokirjan taloudellista merkitysta voisi nos-
taa palkitsemalla sen kaytosta esimerkiksi jopa kiinteistoveron alennuksena,
tosin realistisempi vaihtoehto voisi olla kiinteistovakuutusmaksun alennus.
(Hekkanen 2020, 68.)

Huoltokirjan kayttoon perehdyttamisen, tai lahinna sen puutteen, voidaan sa-
noa olevan yleinen ongelma, oli kyse sitten perustajaurakoinnista tai muusta
urakointimuodosta. Perimmaisena tarkoituksena huoltokirjalla on turvata kiin-
teistdn elinkaaren eli sen kayttdvaiheen aikaiset olosuhteet. Sen tarkoitus on
siis ohjata kiinteistossa toimivia osapuolia toimimaan oikein, rakennuksen
kayttdohjeen tavoin ja nain mahdollistaen kiinteistojohtamisen pitkajanteisesti
ja suunnitelmallisesti. Huoltokirja toimii myds tietovarastona, johon kaikki elin-
kaaren aikana tehdyt muutokset ja korjaukset kirjataan. Se toimii omistajan,
kayttajan, palveluntuottajan ja toimitilamanagerin valisena linkkina. (Hekkanen
2020, 68.)



2.3 Sahkoisen ratkaisun hyodyt

Perustarkoitus huoltokirjassa on koota kohteen vastuutahot, laitteiden huolto-
ja kayttoohjeet aikataulutettuina yhteen paikkaan. Rakennuksen laitteiden ja
rakennusosien huolto- ja tarkastusohjelmat seka kunnossapitojaksot maaritel-
Iaan siis huoltokirjassa. Lisaksi siina esitetaan hyvan sisailmaston ja energia-
talouden edellyttamat huolto-, kaytto- ja hoitotehtavat. Edellda mainittuja tay-

dentavat viela kunnossapidon tavoitteet. (Kangasluoma 2022, 445.)

Paperisessa huoltokirjakansiossa kaiken edella mainitun taysipainoinen hyo-
dyntaminen olisi vaikeaa. Sahkdisessa huoltokirjajarjestelmassa sen sijaan
pystytdan seuraamaan ja ohjaamaan kiinteistdssa tehtavia huoltoja koko sen

elinkaaren ajan tehokkaasti. (Kangasluoma 2022, 445.)

Seuraavassa on esitetty sahkoisen huoltokirjan hyotyja kootusti omaan opit-
tuun tietoon pohjautuen

Tietojen siirto on helppoa.

Huoltokirja muistuttaa tehtavista huolloista.

Huolto-ohjeet saadaan mobiililaitteella huollon suorittajalle mukaan.

Tehdyt huollot tulevat kirjattua saman tien suoritetuiksi.

Tilojen kayttajilta tulevat palvelupyynnot tulevat samaa kanavaa pitkin

kunkin kiinteistonhuollosta vastuussa olevan organisaation kasitelta-

viksi.

e PTS-toimenpiteet on mahdollista yhdistaa huoltokirjan osaksi tuke-
maan osaltaan pitkajanteista kiinteiston yllapidon toimintaa.

e Myos erilaisten mittauksien integraatiot ovat mahdollisia, esimerkkeina
mm. vesi— ja energiamittarit.

o Dokumenttien arkistointi ja ennen kaikkea niiden Ioytaminen on help-

poa ajasta ja paikasta rippumatta.

Sahkoisia huoltokirjoja on tarjolla monilla eri toimittajilla hyvinkin erilaisilla si-
salloilla. Kulloiseenkin tarpeeseen ratkaisua valittaessa kannattaa kiinnittaa

huomiota my0s siihen, mita toimittajalla on tarjota pelkan alustan lisaksi, vai
jaako kayttaja ohjelman kanssa yksin toiminaan ilman mahdollisuutta tekni-

seen tukeen tai jatkokehittamiseen.

2.4 Huoltokirjan kayttoonotto kaytossa olevaan vs. uuteen rakennuk-
seen

Vuonna 2000 voimaan tullut maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa rakennus-

hankkeeseen ryhtyvaa ottamaan huoltokirjaratkaisun kayttoon uudisrakennuk-



sessa (Maankaytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132, 117. i §). Tama tyon toi-
meksiantajan tahtotila on saada huoltokirjaratkaisu kuitenkin kayttoon kaikkiin
yrityksen konepajakiinteistolla sijaitseviin rakennuksiin, mika onkin jarkevaa,
jotta kiinteistonpito kokonaisuutena helpottuu. Tamanhetkisessa asiantuntijan
tydssani Granlund Oy:n Kuopion aluetoimiston kiinteistojen elinkaaren hallin-
nan osaston Konsultointi ja Ohjelmistot -ryhman tyotehtavissa olen ollut mu-
kana tekemassa eri laajuudessa kiinteistojen huoltokirjojen kayttoonottoja.
Niita on tehty seka eri elinkaaren vaiheissa oleviin, eri kayttotarkoituksen

omaaviin ettd myods kooltaan hyvin erikokoisiin uudis- ja saneerauskohteisiin.

Huoltokirjasta kiinteiston elinkaaren hallintaan saatava kokonaishyoty on pal-
jolti riippuvainen siita, kuinka paljon kiinteistonpitoa tukevia toimintoja kiinteis-
tonpidon ohjelmistosta I0ytyy ja onko niita otettu aktiiviseen kayttoon kiinteis-
tonpidossa. Sekin on huomattava, etta ohjelmiston toimintojen tarpeellisuus

eri kayttajakunnalle on erilainen ja kaikkea mahdollista ei kannata valttamatta
ottaa alussa kayttoon, ettei kaytto lopahda alkuunsa liian ison kokonaisuuden

aiheuttamaan osaamispulaan.

Koska viranomaismaaraykset eivat ohjaa kaytdssa olevan rakennuksen huol-
tokirjan sisaltoa, tilaajan vastuulla on aluksi maarittaa huoltokirjan laajuus ja
sisalto. Tilaaja voi saastaa merkittavasti asiantuntijapalvelujen kustannuksissa
ottamalla huomioon oman tyopanoksensa, kuten valmiiksi selvittamalla 1ahto-
tiedot ja olemassa olevat sopimukset ennen huoltokirjan tilaamista. Kédytésséa
olevan kiinteistén huoltokirjan laadinta on asiantuntemusta vaativa hanke, ja
sen tulisi kuulua kokeneen kiinteistonhoidon asiantuntijaorganisaation vas-
tuulle. Laadittaessa huoltokirjaa otetaan huomioon erilaiset laatuvaatimukset,
jotka palvelukuvausten tulee tayttaa kussakin kiinteistossa. Paivittdessaan
olemassa olevaa huoltokirjaa tilaaja voi tehokkaasti hyodyntaa olemassa ole-
vaa palveluverkostoa. Jos kohteelle luodaan sahkdinen huoltokirja, sen kayt-
tajat on koulutettava ja perehdytettava sen asianmukaiseen kayttoon. Lisatie-
toa kaytdssa olevan rakennuksen huoltokirjan sisallosta ja laadinnasta on saa-
tavilla kiinteistonhoidon korteista KH 90-00611(RT 18-11240), 90-00613(RT
18-11242) ja KH 90-00614(RT 18-11243). (Kangasluoma 2022, 450-451.)



Uuden rakennuksen huoltokirja laaditaan suunnittelun ja rakentamisen aikana,
ja siihen osallistuvat kaikki hankkeen osapuolet, kuten rakennuttaja, arkkitehti-
suunnittelija, valvojat, urakoitsijat ja tavarantoimittajat. Rakennushankkeen
kaynnistyessa on ensiarvoisen tarkeaa sopia huoltokirjan edellyttamista tehta-
vista ja velvoitteista kaikissa sopimuksissa ja hankinta-asiakirjoissa. Huoltokir-
jan koordinoija ohjeistaa hankkeen osapuolet hankkimaan tarvittavan aineis-
ton ja varmistaa sen toimituksen. Laatija vastaa aineiston kokoamisesta ja tar-
kentamisesta seka pyytaa tarvittaessa lisaaineistoa yhdistaen ja muokaten eri
tahoilta saadun materiaalin valmiin huoltokirjan sisalloksi. (Kangasluoma
2022, 451.)

2.5 Huoltokirjan kayttaminen

Kiinteistdn huoltokirjaa kaytetdan monen tarkoitukseen. Seuraavassa kuva-
taan erilaisia kayttdtarkoituksia. Siitd saatavia huoltotoimenpiteiden palveluku-
vauksia voidaan kayttaa kiinteistonhuoltopalveluiden kilpailutustilanteessa tar-
jouspyynnan liiteaineistona. Se toimii myos kilpailutuksen jalkeen kiinteiston-
huollon organisaation apuvalineena tyota suunniteltaessa ja mitoitettaessa.
Sen avulla voidaan myds valvoa ja seurata kiinteistohuollon ty6ta seuraamalla
esimerkiksi vikailmoitusten kuittausten suorittamista, kayttopaivakirjan kayttdoa

ja kayttoastetta. (Kangasluoma 2022, 452.)

Kiinteistbnhoidossa huoltokirjaa hyddynnetaan monipuolisesti, muun muassa
palvelutarjousten liitteena, tydon suunnittelussa ja mitoituksessa, seurannan ja
valvonnan apuvalineena, nayttona yllapidon laadusta, takuuaikaisten huolto-
velvoitteiden dokumenttina kiistatilanteissa, tietolahteena ja tallennuspaikkana
omistajalle ja hoito-organisaatiolle, energian ja veden kulutusten lahteena,
vuosittaisten raporttien seka viranomaistarkastusten dokumentoinnin tallen-

nuspaikkana (Kangasluoma 2022, 452).

Huoltokirja tarjoaa kunnossapidolle olennaisia tietoja, kuten keskeisten raken-
nusosien tavoitteelliset kayttoiat, laitetiedot, arvioidut kunnossapitojaksot ra-
kennushankkeessa, kunnossapitosuunnitelman (PTS), rakennus- ja pintara-
kennetiedot, korjaushistorian yllapitosivut seka kiinteistonhoidon organisaation
ilmoitukset korjaustarpeista (Kangasluoma 2022, 452).



2.5.1 Koulutus ja perehdytys kayttoonottoon

Huoltoyhtio tai muu kiinteistonhuoltoa suorittava taho ja isannoéitsija ovat ne ta-
hot, joille kayttokoulutus vahintaan pidetaan. Isannditsija on paivittaisen kay-
ton valvoja ja osaltaan varmistaa tietojen ajan tasalla pysymisen. Huoltokirja
puolestaan ohjaa huoltoyhtion paivittaista toimintaa, jonka vuoksi heidan tay-

tyy tuntea sen sisaltd. (Kangasluoma 2022, 453.)

Asunto-osakeyhtion tapauksessa taloyhtion hallitukselle kannattaa myos esi-
tella huoltokirjan sisaltda esimerkiksi yhtiokokouksessa. Yhtiokokous voi nain
ottaa osaa huoltokirjan kehittamiseen esimerkiksi kiinteistonhoidon palveluku-
vauksiin muutoksia ehdottamalla. (Kangasluoma 2022, 453.) Toimeksiantajan
kiinteistopaallikko ja kiinteistonhoidosta vastaavat tahot ovat tassa opinnayte-

tyon tapauksessa toimintaa kehittavia tahoja.

2.5.2 Huoltokirjan kayttoonottaminen

Kiinteiston omistajalle rakennuksen huoltokirjan luovutuksen tulee Maan-
kaytto- ja rakennuslain mukaan tapahtua viimeistaan rakennuksen luovutuk-
sen yhteydessa. Samalla rakennuksen omistajalle tai vuokralaiselle siirtyy
vastuu kiinteiston yllapidon ja kiinteistonhoidon kaynnistamisesta huoltokirjan
mukaisena. Myos elinkaariseurannan kaynnistamista varten tarvittavat lahto-
tiedot saadaan samassa yhteydessa kayttoon. Kiinteistonhoidolle hyodylliset
materiaalit, jotka on luovutettu vastaanotossa, saatetaan tassa vaiheessa

huoltoyhtion kayttoon. (Kangasluoma 2022, 453.)

Tietoturvasyista henkilokohtaisiin kayttajatunnuksiin ja salasanoihin perustuva
kirjautuminen on aina kaytossa sahkoisissa huoltokirjoissa. Naita kayttooi-
keuksia yllapitaa kayttdonoton jalkeen huoltokirjan paakayttaja, joka voi olla ti-
lanteesta riippuen joko ohjelmistotoimittajan tai kayttajan organisaatioon kuu-
luva henkild. Kayttajakohtaisten oikeuksien avulla on mahdollista rajata esi-
merkiksi huoltokirjan osien tai liitetiedostojen nakyvyytta eri kayttajaryhmille
kunkin tarpeiden mukaan. (Kangasluoma 2022, 453.)

Mahdollisia kehitys- ja muutostarpeita huoltokirjaa varten kayttajiltd on hyva

kerata palautetta ensimmaisen kayttdvuoden aikana. Erittain tarkea asia, joka



on syyta todeta huoltokirjassa tehdyksi, ovat kahden vuoden mittaisen takuu-
ajan tehtavat. Ne kuitataan tehdyiksi erillisina tehtavina. Jotta takuuaikana to-
detut puutteet tulevat ennen sen paattymista hoidettua kuntoon, on niiden kir-
jaaminen tarkeaa tehda myos huoltokirjaan. Esimerkiksi huoltokirjan kayttopai-
vakirjaosiossa on suositeltavaa pitaa erillista kohtaa takuuajan seurantaan.
(Kangasluoma 2022, 453.)

Huoltokirjan kayttoonottoon panostamisen laiminlyonti, voi johtaa elinkaaren
myohemmissa vaiheissa merkittaviin, jopa korvaamattomiin haittoihin (Kan-
gasluoma 2022, 453).

3 TYON SUORITTAMINEN

Veisto Oy toimii tydn tilaajana, ja heilla on tarve saada huoltokirjaratkaisu
kayttdon mahdollisimman pian. Kiinteistopaallikkd Markku Lamposen ja kiin-
teistonhoitaja Seppo Kettusen kanssa on kayty lapi kayttdéonottoon valittujen
kiinteistojen huoltokirjatilannetta seka tehty huoltokohdekartoitusta paaasiassa
paikan paalla. Myos huoltokohteisiin on tutustuttu yhteistydossa heidan kans-

saan.

3.1 Nykytilanne toimeksiantajan kiinteiston huoltokirjan osalta

Talla hetkella yrityksen kiinteistossa ei ole kaytannossa minkaanlaista huolto-
kirja ratkaisua kaytossa. Tiettyja osioita kiinteistonhuollosta on ulkoistettu, esi-
merkkina 1V-koneiden huollot, mutta niidenkin luotettava dokumentointi on ol-
lut hankalaa ja hajanaista. Kiinteistonhuollon tehtavia suoritetaan muistin va-
rassa, mista seuraa luultavimmin unohduksia huolto- ja korjaustehtavissa ja
syntyy mahdollisesti korjausvelkaa. Yrityksen omasta kiinteistonhuollosta on
myos elakditymassa huoltomies, jolla on paljon tietoa kiinteistdsta, ja tama

tieto on vaarassa kadota.

Uudisrakentamisen yhteydessa huoltokirjan puuttuminen voi aiheuttaa raken-

nuslupaviranomaisen kanssa vahintaankin keskustelua.



3.2 Toimeksiantajan valitseman huoltokirjaratkaisun ja sen toimittajan
esittely

Toimeksiantaja on valinnut huoltokirjaratkaisun toimittajaksi startup-yritys
Paisto Oy:n, jonka tekemaa digitaalista Rivit.fi-kirjausjarjestelmaa kaytetaan
tassa tydssa huoltokirjaratkaisun alustana. Yritys on toiminut vuodesta 2017
saakka. Yrityksen julkisista lahteista saatu liikevaihto on ollut vuonna 2023
155k€ ja tilikauden tulos samana vuonna 7k€. Yhteyshenkilo yhteydenpidos-
samme on ollut yrityksen toimitusjohtaja Mika Maanonen. Yrityksen toimialana
on paaasiassa IT-palvelut ja -konsultointi ja sen kotipaikkana on Helsinki. (Fo-
necta 2024.)

Toimitusjohtaja Mika Maanosen kanssa kevaalla 2023 kaydyssa Teams-kes-
kustelussa on kaynyt ilmi, etta ohjelma itsessaan on haluttu pitaa mahdollisim-
man yksinkertaisena mm. siita syysta, etta kirjaukset tulevat tehtya. Toisena
syyna yksinkertaisuuteen on se, ettei ohjelmaa ole varsinaisesti tarkoitettu ra-
kennuksen tai kiinteiston huoltokirjaratkaisuksi, vaan enemmankin kirjausjar-
jestelmaksi teollisuuteen ja teollisuuden kunnossapitoon. Kirjauksiin on esi-
merkiksi olemassa valmiit alasveto-valikot, joilla nopeutetaan esimerkiksi vi-
kailmoitusten kirjaamista. Alasveto-valikoiden teksteja voidaan muokata ku-
hunkin tilanteeseen sopivaksi. Varsinaista mobiilisovellusta jarjestelmasta ei
toistaiseksi ole olemassa, vaan internetsivusto skaalautuu mobiililaitteen nay-
tolle. (Maanonen 2023).

3.3 Tiedon keraaminen toimeksiantajan kiinteistoista

Varsinaisia rakennusten tai jarjestelmien suunnitelma dokumentteja on ollut
melko vahan kaytettavissa tyon suorittamiseksi. Tietoja kiinteistoista ja niiden
talo- ja rakennusteknisista huoltokohteista on keratty tutkimalla saatavilla ol-
leita pohjapiirustuksia, haastattelemalla kiinteistopaallikkda ja eri huoltokoh-
teista vastaavia henkil6ita joko paikan paalla tai puhelimitse ja sahkopostilla.
Sahkojarjestelmien osalta tietoja on saatu myds Veisto Oy:n sahkdtyonjohta-
jalta. Molempiin rakennuksiin on tutustuttu myos paikan paalla kiinteistonhoita-
jan kanssa tehdylla n. 2 tunnin kierroksella ja tehty siitd muistiinpanot. Etana
tapahtunutta tiedonkeraysty6ta on tehty sitd mukaa, kun oma osaaminen ai-
heen ymparilla on karttunut paivatyossa opittuna. Toimeksiantaja on osaltaan
antanut vapauden tehda tama tyo parhaaksi katsotulla tavalla, koska alusta



asti heilta on tuotu ilmi, ettei heilla itsella ole resursseja taman tyon suorittami-

seen.

3.4 Rakennusten laitekanta ja tiedon siirtaminen kirjausjarjestelmaan

Toisessa Teams-keskustelussamme Mika Maanosen kanssa kevaalla 2024
kavimme lapi rakennusten huoltokohteiden siirtoa jarjestelmaan ja tarkaste-
limme kohteiden tarkoituksenmukaisuutta. Tulimme yhdessa siihen lopputule-
maan, etta laitekanta on parempi pitaa yksinkertaisena tassa perustamisvai-
heessa ja rakentaa se huoltokirjaan mahdollisimman pitkalti saatavilla olevan
varman tiedon pohjalta, eikd perustaa rakennusten laitekantaan mitaan yli-
maaraista "varmuuden vuoksi”. Laitekantaa on mahdollista taydentaa ja muo-
kata myohemmin seka kayttajapalautteen etta kayttokokemusten perusteella
havaittujen puutteiden osalta. Myos huoltojen aikataulutuksen suhteen paa-
timme, ettd paremman tiedon puuttuessa valiksi laitetaan yksi vuosi, nain ai-
nakin kerran vuodessa tulee muistutus. Aikataulutusta voidaan myds muokata
saadun palautteen perusteella. Laitekanta siirretaan Excel-taulukon avulla ker-
ralla kirjausjarjestelmaan Mika Maanosen toimesta, koska hanella on siihen

tarvittava osaaminen. (Maanonen 2024a.)

Rakennusten jarjestelmat on kirjattu Excel-taulukkoon, jossa on esitetty niiden
huoltokohteet tarkoituksenmukaisella tarkkuudella. Siina olevat jarjestelma- ja
laitetiedot on keratty ja selvitetty kiinteistolla tapahtuneiden katselmusten, RT-
korttien, omassa paivatydssa opitun ja tyon lahteena olevan kirjallisuuden
avulla. Keratyt jarjestelmatiedot on hyvaksytetty tilaajan tai heidan edusta-
jansa toimesta, jotta on saatu mahdollisimman tarpeenmukainen kuvaus ra-
kennusten huollettavista laitteistoista. Taulukon tiedot on siirretty Rivit.fi-kir-
jausjarjestelmaan, jossa tiedot muodostavat rakennuksen teknisista jarjestel-
mista kummankin rakennuksen osalta sen huollettavan laitekannan. Alla esi-
merkkikuva (kuva 5) edelld mainitusta tiedonkeruutaulukosta, jossa nakyvat
jarjestelmatasot. Laitetasot sen sijaan ovat piilotettuina, koska toimeksiantajan
pyynnosta jarjestelmia naytetdan ainoastaan yleisella tasolla tadssa opinnayte-

tydssa.
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Kuva 5. Rakennuksien huoltokohteita jarjestelmatasolla tiedonkeruutaulukossa

3.5 Huoltosuunnitelman laatiminen

Laitekannan luomisen jalkeen laitekannalle on maaritetty kaytettavissa olevan
tiedon pohjalta tarkoituksenmukaisesti huoltotehtavien aikataulutus. Aikataulu-
tuksen maarittamisessa on kaytetty apuna haastatteluissa, Teams-palave-
reissa, sahkopostikeskusteluissa ja tiedonhaussa ilmi tulleita tietoja seka pa-
remman tiedon puuttuessa Rakennustiedon ohjekortista RT18-10922 Kiinteis-
ton tekniset kéyttbiét ja kunnossapitojaksot |0ytyvia rakennusten eri osien tar-
kastusvalien ja kunnossapitojaksojen pituustietoja. ST-kortiston dokumenttien
avulla on saatu selvitettya sahkolaitteiden, esimerkiksi paloilmoitus- ja savun-

poistolaitteiston, huoltotehtavia.

Huoltotehtavien tarpeen mukaiset kuvaukset nakyvat ohjearvoina kirjausjar-
jestelmassa. Veiston omaan intraan on tallennettu tarkempia huolto-ohjeita
mm. paloilmoituslaitteistolle, kiinteistohuolto tai muu huoltoja suorittava taho
voi tukeutua naihin ohjeisiin tarvitessaan tarkempia huolto- tai kunnossapito-
ohjeita. Taman tarkempaa huoltosuunnitelmaa ei rakennusten laitteille ole
tehty tassa vaiheessa. Tarkeinta on saada kirjauksia suoritetuista huolloista ja
korjauksista. Nain saadaan tehdyista huolloista kerrytettya dataa ja myds te-

kemattomista huolloista muistutuksia, jotka kannustavat tekemaan niita.

3.6 Kayttooikeuksien maarittaminen

Veisto Oy:n Rivit.fi ohjelman tietokannassa on talla hetkella maaritettyna 4 eri-
laista kayttajakategoriaa:

e paakayttaja

e toimisto

e huolto



e tuotanto.
Kayttajatasoja ohjelmassa on puolestaan kolme

o ’“Paakayttaja — Taydet oikeudet (rakenteiden ja kayttajien muokkaus)”

e “Tehokayttaja — Laajat oikeudet (tietojen vienti ja muokkaus kaikille ri-
veille)’

e ’"Peruskayttaja — Oikeus nahda, lisata ja muokata saman paivan riveja”

Naita yhdistelemalla oli aluksi tarkoitus tehda kayttoonottoa varten seuraavat
kayttajatunnukset:

¢ Kiinteistonhoidolle Huolto kategoriaan, peruskayttaja

¢ Kiinteistonhuollolle Huolto kategoriaan, tehokayttaja

o Kiinteistopaallikolle Toimisto kategoriaan, tehokayttaja seka paakayt-
taja

e Sahkotyodnjohtajalle Toimisto kategoriaan, tehokayttaja

e Muille kayttajaryhmille Huolto kategoriaan, peruskayttaja (kirjaus-
ten/palvelupyyntdjen tekemista varten)

Nailla kayttajatunnuksien yhdistelmilla kaikille kayttajaryhmille olisi omat tun-

nuksensa.

Kayttajatunnuksien luonnissa paadyttiin alussa kuitenkin tekemaan ne vain
kiinteistopaallikolle ja kiinteistonhoidolle. Nain kayttdonotto on alussa mahdol-
lisimman yksinkertainen, ja voidaan olettaa, etta se sujuu pienella porukalla
jouhevammin kuin ison ryhman aloittaessa kerralla. Kayttajia on helppo lisata
myohemmin, ja he voivat kouluttaa myds toisiaan, kunhan tietoa karttuu. Toki

ainakin ohjelmistotoimittaja on tukena jatkossakin.

3.7 Kayttoonottaminen ja koulutus

Rakennusten C ja H osalta huoltokirjan kayttéonotto tapahtui viikolla 17/2024.
3.6 kappaleessa mainituille kayttajille pidettiin koulutus peruskaytosta. Kuten
aiemmin on todettu, jarjestelma on pidetty verrattain kevyena kayttaa, joten
sen kaytdn oppimiseen ei tarvita kovin pitkaa koulutusta. Seuraavissa alakap-
paleissa on kuvattu kayttokoulutus osiot kiinteistbnhuollon vikailmoituksen te-
kemisesté ja huoltotehtavén kuittaamisesta valmiiksi. Nama toiminnot ovat
tassa vaiheessa ainoat, mita ohjelmassa on tarjolla. Nain kirjauksia tulee to-
dennakdisemmin tehtya verrattuna tilanteeseen, jossa tehtavaa olisi enem-

man.



3.7.1 Kiinteistonhuollon vikailmoituksen tekeminen

Kayttokoulutus pidettiin viikolla 17 kiinteistopaallikolle ja kiinteistonhuollon

henkilostolle Teams-koulutuksena. Siind kaytiin aluksi lapi kiinteistonhuollon
vikailmoituksen luonti, joka on kuvattu tekstissa ja taman kappaleen kuvissa
6-9. Aluksi (kuva 6) valitaan klikkaamalla vikailmoituksen sijainti(rakennus),

kohde(laite), osa(laitteen osa) ja vikatyyppi.
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Kuva 6. Kiinteistohuollon vikailmoituksen luonnin valinnat

Vikailmoitukseen voidaan liittdd myos kuva. Se liitetdan kuvassa 7 nakyvasta
kamerakuvakkeesta klikkaamalla ja saadaan lisattya tietokoneen resurssien-

hallinnasta valitsemalla.
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Kuva 7. Kuvan lisdaminen vikailmoitukseen tietokoneella



Kuvan 7 oikeassa laidassa nakyvat aiemmat tehdyt vian kuvauksen valinnat ja
nyt lisatyn kuvan tiedostonimi. Klikkaamalla "Lis&&” -painikkeesta kiinteiston-
huollon vikailmoitus lisataan kasiteltavien ilmoitusten listaukseen. Kuvan lisaa-
minen on mahdollista myos kuvaamalla tablettia tai alypuhelinta paatelait-
teena kaytettdessa ja myos niilla ko. laitteen oman gallerian kuvista. Tasta

mobiililaitteen tapauksesta on esimerkki kuvassa 8.
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Kuva 8. Kuvan lisddminen tabletilla tai alypuhelimella

Kuvassa 9 nakyy kiinteistonhuollon vikailmoitus, joka on lisatty testitarkoituk-
sessa koulutuksessa. Kuva-sarakkeessa olevaa ikonia klikkaamalla ilmoituk-

seen liitetty kuva saadaan avattua tarkastelua varten.
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Kuva 9. Valmiiksi kuitattu kiinteistonhuollon vikailmoitus



Kuvassa 9 nakyvaa Korjattu-saraketta klikkaamalla kyseisen tehtavan koh-

dalta vikailmoitus voidaan kuitata korjatuksi eli valmiiksi.

3.7.2 Huoltotehtavan kuittaaminen valmiiksi

Tassa kappaleessa kuvataan huoltotehtévén kuittaaminen valmiiksi. Kuvassa
10 nakyy ohjelman etusivu, jossa on kaikki kohteet (rakennukset). Tasta vali-
taan rakennus, jonka tehtavia halutaan tarkastella. Tassa tyossa mukana ol-

leet kohteet ovat merkitty vihrealla varilla. Kohdetta klikkaamalla paastaan

seuraavaan vaiheeseen.
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Kuva 10. Rivit.fi etusivu, kohteet

Taman jalkeen aukeaa huoltotehtavien listaus, josta valitaan se huoltotehtava,
joka halutaan kuitata valmiiksi. Kuvassa 11 on valittu ulkoverhouksen kunnon

tarkkailu.
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Kuva 11. Kuitattavan huoltotehtavan valinta

Tehtavan valinnan jalkeen aukeaa saman ikkunan alalaitaan kuvassa 12 na-

kyva valikko, jossa ylimpana nakyvat huollolle asetetut aikarajat.

Kunnon tarkkailu

Ohjearvo Kunnon tarkkailu Halytysvali 360 paivaa

Yksikko Varoitusvali 90 paivaa

Tiedosto Tuore 90 péivaa

Lisda uusi
Lisaa
Tarkistettu - OK
Lisaa kuva x
Lisa4 tiedosto x
Edelliset kirjaukset

Aika Arvo Kommentti Lista Kuva Tiedosto

< o =

Kuva 12. Huoltotehtdvan kommentit ja liitteet

Siihen voidaan kirjoittaa tehtavaan liittyva kommentti, valita alasveto-valikosta
suoritettu toimenpide seka lisata kuva ja/tai tiedosto. Huoltotehtava kuitataan

valmiiksi Vihreasta Lisda-napista.



Kuittaamisen jalkeen huoltotehtava kuittaantuu tehdyksi asetetun halytys- ja
varoitusvalin mukaiseksi ajaksi. Kuvassa 12 'Hélytysvéli’ on tehtavan suoritta-
miskertojen valinen aikavali. 'Varoitusvali’ puolestaan on aikamaare, jonka pi-
tuus maarittaa ajankohdan, jolloin tehtava nousee suoritettavien tehtavien
joukkoon, eli toisin sanoen ohjelma alkaa muistuttamaan maaraajan lahesty-

misesta.

Seuraavassa on selitetty kuvassa 13 nakyvien sarakkeiden merkitys:

e Paivays, tulee automaattisesti kunkin tehtavan kohdalle se paiva-
maara, jolloin tehtava on kuitattu suoritetuksi.

o Tiedot, nakyy tehtavalle lisatyt tekstikommentit.

e Yksikko, nakyy tehtavan suorittamisesta vastuussa oleva taho(jos se
on ollut tiedossa tehtavaa laadittaessa)

e Ohjearvo,

Tassa koulutuksessa tehtavia ei siis kuitattu valmiiksi, koska niita ei ollut oike-

asti suoritettu, joten tasta syysta paivéys-sarake on tyhja kuvassa 13.
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Kuva 13. Eri sarakkeiden merkitys huoltotehtavissa

Kayttajien palaute, joko ohjelmistotoimittajalle tai tyon suorittajalle, vahintaan
ensimmaisen kayttovuoden aikana on ensiarvoisen tarkeaa. Taman palaut-
teen perusteella havaittuja puutteita laitteissa, virheita aikavaleissa tai mita ta-
hansa muuta huoltokirjaan liittyvaa voidaan korjata/saataa kohdalleen, jotta
kayttdmukavuus sailyy hyvana ja nain ohjelmasta seka silla keratysta tiedosta

saadaan paras mahdollinen hyoty kiinteistonpidon edelleen kehittamiseksi.



4 TYON TULOKSET

Tyon tuloksena saatiin tarkastelun kohteena oleville kahdelle rakennukselle
tarpeenmukaiset huoltokohteet kirjatuksi kirjausjarjestelmaan. Naille huolto-
kohteille on luotu tarpeenmukaiset huoltotehtavat lyhyin kuvauksin, esimerkki
kuvassa 14 . Suoritetuista tehtavista saadaan tehtya kirjaukset, joiden yhtey-
teen saadaan liitettya huollon suorittamisen yhteydessa siihen liittyvat doku-

mentit, josta ne ovat helposti I0ydettavissa.
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Kuva 14. Esimerkki huoltotehtavan kuvauksesta ohjearvo-sarakkeessa

Seuraavat asiat tuovat suoria hyétyja kiinteiston omistajalle:

¢ Kiinteistonpito helpottuu ja korjaustarve vahenee, koska huollot tulevat
tehtya ajallaan, eika ainakaan suurta korjausvelkaa paase nain synty-
maan.

¢ Kiinteistonhuollon suunnitelmallisuus ja tyon jakautuminen eri vuoden
ajoille paranee automaattisten muistutusten myota.

¢ Ulkoistettujen kiinteistonhuollon tehtavien suorittamisen todentaminen
on helpompaa, koska kaikkia huoltokohteita koskeva seurantatieto ja
dokumentaatio 10ytyy keskitetysti samasta paikasta.

¢ Kiinteiston huollon henkilostdon elakditymisen myota tapahtuva tiedon
katoamisen vaara ainakin pienenee oleellisesti.

Tyota aloitettaessa tilaaja toi esille kolme erityistoivetta liittyen huoltokirjaan.
Ensimmaéinen koski kasisammuttimien sijainti tiedot sisaltavan pohjapiirroksen
tallentamisesta kirjausjarjestelmaan. Toinen puolestaan yhtion huoltoautojen
huoltokirjaa. Kolmas oli konepaja-alueen sahkoportin sisallyttaminen huoltokir-
jan laitteisin. Naista ainoastaan autojen huoltokalenterin lisdaminen huoltokir-
jaan jai toteuttamatta, koska siihen ei ollut mahdollista perehtya tyon puit-

teissa.



5 HUOLTOKIRJARATKAISUN TOIMIVUUDEN ARVIOINTI VERTAA-
MALLA SITA OMAAN KOKEMUKSEEN

Toimeksiantajan kayttoon saatiin heille tarkoituksenmukainen jarjestelma,
jossa on listattuna kaikki tarkeimmat kohderakennuksien huoltokohteet. Koh-
teille pystytaan jarjestelmassa tekemaan kirjauksia muun muassa suoritetuista
huolloista, ilmoittamaan kayttajan havaitsemasta huollon tai korjauksen tar-
peesta seka aikatauluttamaan huoltoja. Myos huoltoon ja kiinteistoihin liitty-
vien dokumenttien tallennus on mahdollista, jolloin ohjelma toimii sahkoisena
huoltokirjadokumenttien arkistona. Huoltojen tehtavan kuvaukset ovat ohjel-
massa lyhyita. Mahdollisesti tarvittavat huoltojen tarkemmat tehtavakuvaukset
taytyy olla erillisilla dokumenteilla. Naille tilaajalla on tallennuspaikka omasta

takaa.

Omassa paivatyossani Granlund Oy:n Kuopion aluetoimistossa teen huoltokir-
jakoordinointeja Granlund Manager -ohjelmistolla (jatkossa GM), joten sita

pystyn vertaamaan tassa tydssa kaytettyyn Rivit.fi-ohjelmaan.

GM on nykyaikainen ja kattava kiinteistojen johtamisjarjestelma, jota Insindori-
toimisto Granlund Oy on kehitellyt 1990-luvulta saakka kehitystyon jatkuessa
edelleen. Asiakkaina on niin kaupunkien kiinteistoyhtioita kuin eri teollisuuden
alojenkin yrityksia seka myos suurehkoja asunto-osakeyhtioita. Tahan nyt
kayttdonotettuun kevyempaan ohjelmistoon verrattuna GM on todella kattava,
siihen saadaan mm. helposti luotua ja muokattua huoltosuunnitelma ohjelmis-
toon kuuluvasta huoltokirjastosta asiakkaan kiinteistoon ja jokaiseen raken-
nukseen yksilOllisesti soveltuvana. Myos esimerkiksi energian mittaukset, joko
manuaalisena tai automaattisena, on mahdollista integroida osaksi jarjestel-
maa. Myos kertyneesta datasta on saatavilla kattavia raportteja. Ohjelmistosta
on mahdollista ostaa kayttdonsa halutut osiot, joten omaan tarpeeseen sopi-
mattomista tai tarpeettomista toiminnoista ei tarvitse nain ollen maksaa.
(Granlund Oy 2024.)

Ohjelmiston kayttdkustannukset muodostuvat ohjelmiston kayttéénoton hin-
nasta, joka voi olla kiintea tai kuluneeseen ty6aikaan perustuva. Lisaksi tulee

kohteen laajuudesta ja ohjelmiston kaytdssa olevasta laajuudesta riippuva



SaaS-maksu, joka tarkoittaa yksinkertaistetusti ohjelmistovuokraa. (Granlund
Oy 2024.)

Software as A Service (suom. ohjelmisto palveluna, jatkossa SaaS) on jakelu-
malli pilvipalveluntarjoajan isanndimia ohjelmistoja varten. Tassa jakelumal-
lissa ohjelmisto asetetaan internetin kautta loppukayttgjien saataville. Lyhyesti
kuvattuna SaaS-periaate toimii siten, etta sovelluksia ja siihen liittyvia tietoja
voidaan isanndida joko ohjelmistotoimittajan toimesta tai sitten voi olla tehty
sopimus riippumattoman ohjelmistotoimittajan (Independent Software Ven-
dor=ISV) kanssa sovelluksen isanndinnista heidan datakeskuksessaan.
(TechTarget 2024.)

GM-ohjelmistolla olisi ollut todennakdisesti saavutettavissa kiinteistdjohtami-
sen kannalta kattavampi ratkaisu mm. ohjelmiston huoltokirjastossa olevia val-
miita huoltosuunnitelmia hyodyntamalla ja tarpeen mukaan muokkaamalla.
Myds henkiloston tekemien havaintojen (palvelupyyntd) jattaminen olisi mah-
dollista ilman ohjelmaan kirjautumista. Kokonaisuutta voisi myos laajentaa

myohemmin ottamalla kayttéon eri toiminnallisuuksia tarpeen mukaisesti.

Tassa kohtaa on kuitenkin todettava, etta iso parannus talla nyt kayttoon ote-
tulla huoltokirjalla kuitenkin saatiin aikaan. Aiemmin oltiin tilanteessa, jossa ei
ollut edes huoltokirjamappia hyllyssa ja nyt kaytdssa on jarjestelma, johon asi-

oita voidaan kirjata.

6 POHDINTAA JATKOSTA

Seuraavissa kappaleissa pohditaan huoltokirjaratkaisun kayttéonoton jatkoa ja

loppuunsaattamista eri nakokulmista.

6.1 Tilaaja

Jos nyt kayttdonotettu huoltokirjaohjelma osoittautuu koekaytossa naissa kah-
dessa rakennuksessa tarkoituksen mukaiseksi olemassa olevaan tilaajan tar-

peeseen nahden, heidan intressindan on, etta se otettaisiin kayttdon mahdolli-
simman pian kaikkiin muihinkin konepaja kiinteistén rakennuksiin (Lamponen

2022).



Tasta keskusteltiin joulukuussa 2022 eli siina vaiheessa, kun totesimme yh-
dessa opinnaytetyon ohjaajani kanssa konepajakiinteiston rakennuskokonai-

suuden olevan liian laaja kokonaisuus yhden opinnaytetyon aiheeksi.

6.2 Huoltokirjaratkaisun toimittaja

Kokemuksena vastaavista kohteista kayttoonoton jalkeen seuraavat vaihtoeh-
dot ovat todennakaisia. Voi olla niin ettd nyt kayttdonotetusta kokonaisuudesta
jotain voidaan poistaa tarpeettomana, kun kokemus karttuu. Toisaalta se on
myos mahdollista, etta huoltokirjan laajentamista kaikkiin rakennuksiin voi-
daan alkaa edistamaan nopeastikin, varsinkin jos siihen on resursseja. (Maa-
nonen 2024b.)

Tasta eteenpain seuraavat askeleet jakaantuvat yleensa kahteen suuntaan.
Voidaan joko alkaa laajentamaan huoltokirjaa myds tuotantolaitteiden puolelle
tai tyydytaan rakennusten huoltokirjaan ja siita kertyneen datan arvioinnin

kautta saataviin kustannussaastoéihin. (Maanonen 2024b.)

6.3 Tyon suorittaja

Kuten 6.1 kappaleessa mainittiinkin, tilaaja on tuonut ilmi tydn viela ollessa
kesken heidan intressinaan olevan saada kaikkiin konepajakiinteiston raken-
nuksiin huoltokirja kayttoon. Tuota tilaajan intressina olevaa kayttoonottoa
olen luvannut vieda paivatyossani eteenpain, se on myos tyonantajani puo-
lesta hyvaksyttavaa, silla teemme myds muilla ohjelmistoilla koordinointeja

tarpeen niin vaatiessa. Tall6in veloitus on useimmiten tuntiperusteinen.

Kayttgjilta, varsinkin ensimmaisena vuonna, saatu palaute on ensiarvoisen
tarkeaa kehittamisen kannalta. Tata on tarkeaa kuunnella, jottei huoltokirjan
kayttd lopahda siihen, etteivat kayttajat koe sen kayttda jouhevaksi ja heidan
tydtaan helpottavaksi. Jos henkildsto ei tule kuulluksi helposti, voi kayda niin,
etta kaytto hiipuu, eika hyotyja saavuteta. Myos kattavamman ohjelmiston
hankkiminen voisi tulla kyseeseen kayton edetessa ja sita myota kiinteistojoh-
tamisen ohjelmaa tai -ohjelmistoa kohtaan asetettujen vaatimusten mahdolli-

sesti lisdantyessa.



7 LOPPUPAATELMAT

Tassa kappaleessa on pohdittu, kuinka tydssa paastiin lopulliseen tulokseen

ja kuinka koin siina onnistuneeni.

Silloin kun on tarkoitus tehda kattava kohteen laitteet sisaltava huoltokirjan
kayttoonotto eli lyhyesti huoltokirjakoordinointi, kirjoittajan oman kokemuksen
perusteella ehdottomasti paras vaihe huoltokirjan kayttdonotolle on uuden ra-
kennuksen kohdalla rakentamis- ja olemassa olevan rakennuksen kohdalla
peruskorjausvaihe. Edella mainituissa vaiheissa kayttoonottoon liittyvaa jarjes-
telma- ja muuta tietoa on helposti saatavilla rakentamiseen tai saneeraukseen
osallistuvilta toimijoilta, ja ennen kaikkea tieto on ajantasaista ja yleensa viela
valmiiksi digitaalisessa muodossa. Talldin myods huoltokirjan koordinoinnissa
on kevyempi ty0, koska koordinaattorin tai tilaajan ei tarvitse itse etsia kaikkea
tietoa, vaan hyvalla ennakko-ohjeistuksella kunkin suunnittelualan suunnitteli-
jat ja urakoitsijat osallistuvat omalta osaltaan materiaalien toimittamiseen.
Edella mainitut tahot on nykyisin myos velvoitettu urakkaehdoissaan toimitta-
maan suunnittelemiinsa tai toimittamiinsa jarjestelmiin ja laitteisiin pyydetyn
huoltokirja-aineiston. Nain paastaan parempaan ja kattavampaan lopputulok-

seen, josta on hyotya koko kiinteiston tai laitteiston elinkaaren ajan.

My0s laitekohtaisten ennakkohuoltosuunnitelmien tekeminen on talloin hel-
pompaa, koska kaikkien laitteiden ja jarjestelmien kayttoonottoajankohta on
selvilla ja urakoitsijan tai laitetoimittajan tarvitsee selvittda ja dokumentoida
vain niiden materiaalitiedot, huolto- ja tarkastusvalit ja kunnossapitojaksot,
huolto-ohjeet ja laitetiedot. Uudis- ja saneerauskohteissa nama tiedot saadaan
pitkalti urakoitsijoiden toimittamana. Heilta myos pyydetaan kommentit oman
suunnittelu- tai urakointialansa kayttdikatavoitteisiin, jotta ne vastaavat mah-
dollisimman hyvin todellisuutta. Tarvittaessa RT-kortiston ohjetiedosto RT 18-
10922 kiinteistén tekniset kayttdiat ja kunnossa-pitojaksot (2008, 3—-32) tai
kiinteisto- ja talotekniikka RYL voivat olla apuna kayttoikia selviteltaessa.

TyOssa tarkeana motivoivana tekijana oli toimeksiantajan tarve saada kiinteis-
ton huoltokirja kayttoon, jotta muun muassa tulevat laajennushankkeet saa-
daan siihen heti rakentamishankkeen aikana kirjattua. Tyon suorittamisen



kannalta oleellisessa osassa on ollut myds oma kiinnostukseni tyon aihee-
seen. Kaikki oppimani asiat paivatydssani Granlund Oy:n Kuopion toimipis-
teen kiinteistojen elinkaaripalveluiden osaston, konsultointi ja ohjelmistot-ryh-

massa ovat tukeneet taman tyon tekemista erinomaisen hyvin.

Nama edella mainitut seikat ovat kannustaneet minua myos suorittamaan tyo
parhaalla mahdollisella tavalla kaytettavissa olleisiin resursseihin suhteutet-
tuna. Resursseilla tarkoitan tassa ohjelmistoa, omaa osaamista ja kaytetta-
vissa olleita lahtodtietoja. Aika oli suurin rajoittava tekija, koska opinnaytetyo-
prosessissa tyon jarkeva rajaaminen on oleellinen osa opinnaytetydprosessia
ja jotta sen suorittaminen oli ylipaataan mahdollista tyolle asetettujen aikarajo-
jen puitteissa. Tasta johtuen tahan tyohon ei ollut mahdollista ottaa mukaan
kaikkia tilaajan rakennuksia. Niiden varalle on kuitenkin jatkosuunnitelmia, ku-

ten aiemmasta kappaleesta on jo selvinnyt.

Niin paiva- kuin tata opinnaytetyotani tehdessa olen oppinut jatkuvasti uutta
kiinteistojen yllapidosta koko sen elinkaaren ajalta. Tyoni oli tekeilla lahes kah-
den vuoden ajan, ja valilla koin huonoa omaatuntoa aikataulun venymisesta.
Tasta huolimatta olen varma, etta nyt on paasty parempaan lopputulokseen
kuin tilanteessa, jossa ty0 olisi tehty nopeasti minulla tata tyota aloittaessani

olleen tiedon ja kokemuksen varassa.
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