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Abstract

Suur-Savon Sahko Co is energy company wich products and sells energy in the eastern
side of lake Paijanne. Company owns about 20 properties. There are offices, warehouses
and a few power stations located between Jyvaskyla and Savonlinna. They govern proper-
ties from Mikkeli headquarters.

Electrical property management systems are become general in few decades. They include
service manual, financial management, reparations and lot of information about the prop-
erty depends on system.

In the summer of 2016 Suur-Savon Sahko deployd new electric property management sys-
tem. The system is called C-Care and it has created by Cieltum Co. | was working in Suur-
Savon Sahko as summer trainee and part of the property management organization.

There were many challenges in deployment. The system is new and it was modified for
properties. More challenges caused to find all of the information from employers old sys-
tems. Time for the deployment was limited so that created more pressure.

Part of this research | made a manual book for employers property management organiza-
tion to help new systems use and new possible employees deployment of the system.

Most of the challenges were beaten in the end of summer and new property management
system become deployd. To make property management easier with new system it takes
time to learn things. Employer gets practical system but deployment needs everyones own
activity.
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1 JOHDANTO

Viimeisen 20 vuoden aikana kiinteistdjen hallinnasta ja yllapidosta on tullut erityi-
nen ammattiala. Ennen kiinteistojen hallintaan ei ollut valttamatta nimetty ketaan
henkil6a vaan huolto- ja yllapitotoita tekivat ne, jotka varsinaisilta omilta toiltaan
ehtivat. Kiinteistailla ei ollut hallintajarjestelmia, eika niiden taloutta seurattu. Ny-
kyaan kiinteistoissa ja erityisesti niiden rakennuksissa on niin paljon erilaista tek-
niikkaa seka muuta erityisosaamista vaativaa osa-aluetta, etta niiden yllapito- or-
ganisaatioon voi kuulua useita ihmisia. Eri t0ita tekevat omistaja seka isannditsi-
jat, joista toinen voi vastata taloudesta seka hallinnoinnista ja toinen korjauksista
seka muusta yllapidosta. Naiden lisaksi kiinteistda hoitaa huolto-organisaatio,
jossa on useita henkil6ita eri tehtavissa. Kiinteiston koko hallintaorganisaatiossa

voi toimi helposti yli kymmenen henkilda.

Edella mainittujen henkildiden tyon helpottamiseksi on kehitelty useita erilaisia
kiinteistotiedon hallintajarjestelmia. Tassa opinnaytetydssa kasitellaan Suur-Sa-
von Sahko Oy:n kesalla 2016 kayttoon ottamaa sahkadista C-Care- kiinteistohal-
lintajarjestelmaa. Aikaisemmin Suur-Savon Sahko Oy:lla ei ole ollut kaytdssa
vastaavaa jarjestelmaa, vaan kiinteistdjen tiedonhallinta on ollut kiinteistdhallinta-
organisaation henkildiden tietokoneilla kansioissa yksittaisind dokumentteina ja
excel- tiedostoissa. Tietojen siirtdminen henkilovaihdosten yhteydessa on ollut
haastavaa. MyOs korjausprojektia aloittaessa lahtétietojen etsiminen on tuottanut
ongelmia kun tietoja ei ole ollut helposti saatavilla. Uuden jarjestelman myota nai-

den asioiden odotetaan helpottuvan.

Tybssa painotetaan vahvasti kiinteistdhuoltokirjaa, koska se on iso osa toimeksi-
antajan kiinteistohallintajarjestelmaa. Huoltotietojen lisaksi jarjestelmalla hallitaan
Kiinteistdjen perustietoja seka korjausprojektien tietoja. Lisaksi tydssa etsitaan
ratkaisua kiinteistdohallintajarjestelman kayttdonottoon seka pohditaan miten
Suur-Savon Sahko Oy:n uuden jarjestelman kayttoonotto on sujunut ja mitad mah-

dollista parannettavaa kayttdonotossa olisi voitu tehda.
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Opinnaytetydn yhtena osana laadittiin toimeksiantajalle kayttdopas kiinteistéhal-
lintajarjestelman kayton tueksi. Tyossa kaydaan lapi miten kayttdopas tehtiin ja

mita hyotya siitda on Suur-Savon Sahko Oy:lle.

Tassa opinnaytetyodssa kiinteistotietojarjestelmalla tarkoitetaan jonkun sijoittajan
tai yrityksen omistaman kiinteiston hallintaa. Se on eri asia kuin valtakunnallinen
Maanmittauslaitoksen kiinteistotietojarjestelma (KTJ), joka sisaltaa esimerkiksi

kiinteistorekisterin.

2 TUTKIMUSMENETELMAT

21 Kirjallisuus

Tutkimuksen paaasiallisena tiedonlahteena toimivat eri kirjallisuusjulkaisut. Kirjat
ovat joko kokonaisvaltaisesti kiinteistdalan julkaisuja tai antavat tietoa pelkastaan
jostain tietysta asiasta, kuten kiinteiston yllapidosta, talousasioista tai tietojarjes-
telmista. Kirjallisuudella tutkitaan Suur-Savon Sahko Oy:n historiaa ennen yrityk-
sen perustamista ja sen alkutaipaletta. Lisaksi kirjallisuus on paaasiallisena tutki-
musmenetelmana kiinteistotietojarjestelmien ja huoltokirjan tutkimisessa. Myos

tietojarjestelman hankintaa tutkitaan kirjallisuutta kayttaen.

2.2 Internet

Kirjallisuuslahteiden lisaksi tutkimukseen kaytetaan tiedonlahteena myos interne-
tista l10ytyvaa tietoa. Internetista on tutkimukseen kaytetty esimerkiksi viranomais-
maarayksia. Lisaksi Suur-Savon Sahkd Oy:n kayttdonottaman kiinteistohallinta-
jarjestelman tutkimiseen on kaytetty I1ahes kokonaan internetia. Internetia on kay-
tetty tutkimusmenetelmana myds tutkittaessa toimeksiantajaa yrityksen yleisissa

asioissa.



2.3 Oma tyokokemus

Olen tydskennellyt muutaman vuoden liike- ja toimitilakiinteistdjen teknisen isan-
noinnin parissa. Tyossani olen kayttanyt useita erilaisia kiinteistojen hallintaa hel-
pottavia internetpohjaisia kiinteistohallintajarjestelmia. Tassa opinnaytetyossa

kaytan yhtena tutkimusmenetelmana omaa tyokokemusta.

2.4 Kiinteistohenkiloiden haastattelut

Yhtena tutkimusmenetelmana kaytan muutamaa aikaisemmissa tydpaikoissa ta-
paamaani Kiinteistojen yllapidon johtamisen parissa tydskentelevien henkildiden
haastatteluja. Kaikki henkil6t ovat entisia tyOkavereitani. Haastattelun ovat anta-
neet Kiinteistopaallikot Markku Koskinen seka Vesa Nukarinen Corbel Oy:sta. Li-
saksi haastattelin edellisen kesan kesatyon esimiesta, Suur-Savon Sahko Oy:n
Kiinteistopaallikkd Matti Purasta. Ulkopuolisten henkildiden haastattelujen tulok-
silla tutkin etenkin uuden jarjestelman kayttoonottoa yksittaisen henkilon kan-
nalta. Haastatelluilta henkil6ilta on kirjallisesti pyydetty lupa kayttaa heidan vas-

tauksiaan seka nimea, tittelia ja yrityksen nimea tassa opinnaytetyossa.

3 SUUR-SAVON SAHKO oY

Suur-Savon Sahké Oy on jarvisuomessa Paijanteen itdpuolella toimiva energia-
yhtio, joka hankkii, tuottaa ja jakaa energiaa. Konserniin kuuluu tytaryhtiona Jarvi-
Suomen Energia Oy, joka hoitaa sdhkdenergian jakelun alueella. Yritys tyollistaa
noin 100 henkea. /1./

Suur-Savon Sahkd Oy:n liiketoimintoja ovat energiakauppa, johon kuuluu sah-
kdnhankinta seka [ammon ja sahkdn myynti ja markkinointi. Muita liiketoimintoja
ovat energiantuotanto sahkon ja [ammon osalta seka energiansiirto verkostojen
kautta. Asiakkaita yrityksella on yli 100 000.
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Yrityksen padomistajina toimivat kunnat noin 59 %:n omistusosuudella. Muita

omistajia ovat yhteisét ja yritykset, seurakunnat seka yksityiset henkilot. /1./

Laukaa
Hsaa r'% Pieksamaki
Jyvaskyla
LIEVESTUORE
L Joroinen ]
Enonkoski
Muurame
Toivakka Ao Rantasalmi
Kangasniemi
Juva SAVOI;ILINNA
Luhanka JOUTSA Sulkava
8] MIKKELI
Hirvensalmi ™
Hartola
4 Pertunmaa Puumala
Sysma
Mantyharju Ruokolahti
Heinola
Savi-
ta|apale
Kouvola

Kuva 1. Suur-Savon Sahko Oy:n toiminta-alue /1./

3.1 Yrityksen perustaminen

Etela-Savon laajamittaista sahkoistysta pohdittiin ensimmaisen kerran 1920-ja
1930- lukujen vaihteessa, mutta ne tyssasivat kannattavuusepailyihin. Vuonna
1941 toimenpiteet alueen sahkoistyksesta aloitettiin uudestaan. Maaliskuussa jar-
jestettiin sahkoistysasioita kasitteleva neuvottelukokous, johon kutsuttiin Mikkelin
Iaanin kuntia. Kokouksessa ajatus sahkdistyshankkeesta sai kokousvaen yksi-

mielisen kannatuksen. /2. s, 13/
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Kuva 2. Suunnitelma Mikkelin alueen sahkoistyksesta vuodelta 1941 /2.s.15/

Jatkotoimenpiteita varten perustettiin sahkotoimikunta, johon valittiin nelja henki-
I64. Séhkotoimikunta vei asiaa eteenpain, mutta kesalla 1941 hanke tyssasi jal-
leen, talla kertaa kesalla alkaneen jatkosodan vuoksi. Hanketta jatkettiin vuonna
1945, jolloin Suur-Savon Maakuntaliitto perusti oman toimikunnan ja vanha sah-
kotoimikunta lopetettiin. Alueen sahkoistyshanke edistyi ja alkuvuodesta 1946 pi-
detyssa neuvottelukokouksessa paatettiin perustaa osakeyhtiomuotoinen yhtyma
maakunnan sahkoéistdmiseksi. Nain syntyi vuonna 1946 Suur-Savon Sahko Oy.

Pian sahkoverkon rakennus aloitettiin ja yritys laajeni nopeasti. /2. s, 13-17/
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3.2 Kiinteistokanta

Aluksi Suur-Savon Sahko Oy toimi vuokratuissa tiloissa, mutta 1940- ja 1950- lu-
kujen vaihteessa alettiin hankkimaan omistuskiinteistdja. Vuonna 1950 hankittiin
tontti Mikkelista Hallituskadun ja Otto Mannisen kadun kulmauksesta. Tontille ra-

kennettu rakennus toimii viela tanakin paivana yrityksen paakonttorina. /2. s, 38/

Kuva 3. Mikkelin Hallintokeskus vuonna 1951 /2. s, 39/

Nykyaan Suur-Savon Sahko Oy omistaa 22 kiinteistda, jotka sijoittuvat maantie-
teellisesti kuvassa 1 olevalle toiminta-alueelle. Lisaksi kiinteistdpalvelujen hoidet-
tavana on 24 mastoa. Kiinteistoista toimitiloja on 9 kpl, osakehuoneistoja 3kpl
seka muita kiinteistdja, jotka ovat niin sanottuja erikoiskiinteistéja 10 kpl. Erikois-

kiinteistot koostuvat muun muassa voimalaitoksista ja varastoista.

Erikoisuutena kiinteistoista voi mainita Kissakosken voimalaitoksen Hirvensal-
mella. Kiinteistolle on rakennettu vuonna 2012 uusi voimalaitosrakennus. Vanha
museoviraston suojelema tehdasrakennus on entiséity turistien nahtavaksi. Ke-
saisin vanhan voimalaitoksen tiloissa toimii sahkonayttely, jossa jarjestetaan

opastettuja kierroksia.
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3.3 Kiinteistonhallintaorganisaatio

Suur-Savon Sahko Oy:n kiinteistonhallintaorganisaatio koostuu resurssipalvelut-
yksikOssa tyoskentelevista henkildista. Koko kiinteistomassaa johtaa Kiinteisto-
paallikko ja jokaiselle kiinteistdlle on nimetty Paikallisisannditsija, joka tydskente-
lee fyysisesti kiinteistolla. Kiinteistopaallikon tehtavina ovat kiinteistdjen talouden
hoitaminen ja korjaushankkeista paattaminen seka kiinteistdjen huoltojen ja kor-
jausten valvonta. Yrityksessa Kiinteistopaallikko toimii samalla myos Ymparisto-
paallikkona. Paikallisisannaitsijat puolestaan hoitavat kiinteistdhuoltoa ja raportoi-
vat kiinteiston asioista Kiinteistopaallikolle. Paikallisisannditsijat eivat varsinai-
selta toimenkuvaltaan ole isannditsijoita. Heidan paatehtavansa on muuta, mutta

nain jarjestely on helpompi, koska heidan toimipisteensa ovat kiinteistailla. /8./

4 KIINTEISTOTIETOJARJESTELMAT

Kiinteiston isannodinnin ja huollon yhteydessa saadaan paljon tietoa, jota tarvitaan
tulevaisuudessa kiinteiston teknisessa ja hallinnollisessa yllapidossa. Tietoa voi-
daan jakaa myos eteenpain tilojen kayttajille ja muille asiakkaille. Nykyaan on hy-
vin yleisesti kaytdssa erilaisia internetpohjaisia kiinteistotietojarjestelmia, joilla tie-
toja voidaan laatia, yllapitaa ja jakaa. Kiinteistotietojarjestelma yhdistaa kiinteiston
yllapidon tyokalut, joita tarvitaan jokapaivaisessa tyossa. Jarjestelmilla voidaan
yllapitaa esimerkiksi kiinteiston tilarekisteria, vuokra- ja vastikevalvontaa, hallin-
noida asiakirjoja ja yhtion laina-asioita. Myos kiinteiston tekninen ylla- ja kunnos-

sapito voidaan hoitaa kiinteistotietojarjestelmalla. /6. s,720-721/

Internetpohjaiset kiinteistotietojarjestelmat tarvitsevat toimiakseen ainoastaan in-
ternetyhteyden. Viime vuosina eri jarjestelmatoimittajat ovat kehittaneet mobiili-

versioita ohjelmistaan, jolloin jarjestelmaa voidaan kayttaa myds mobiililaitteella.
Koska ainoa vaatimus kaytettavan laitteen lisaksi on internetyhteys, mahdollistaa

jarjestelma sen kayton esimerkiksi kokouksissa ilman tietokonetta. Myos etatyo-
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mahdollisuus kasvaa. Mobiilisovellus mahdollistaa esimerkiksi huoltomiehen kuit-
taamaan tekemansa huollon heti huoltokirjaan. Taman vuoksi aikaa saastyy kun
ei enaa tarvitse menna takaisin toimistolle kuittaamaan huoltoa tietokoneella. Mo-
biilimuotoinen jarjestelma on erittdin hyva tydkalu huoltomiehelle, koska usein
huoltoty6 on tehty, mutta kuittaus on jaanyt uupumaan, sanoo Kiinteistopaallikko
Vesa Nukarinen Corbel Oy:sta. /14./

Kiinteistotietojarjestelmia on olemassa lukuisia erilaisia ja jokaisessa on hieman
eri ominaisuuksia. Jarjestelmia voivat olla esimerkiksi kiinteistohallintajarjestelmat
tai huoltokirjat. Joissakin tapauksissa kiinteistdhallintajarjestelma sisaltaa huolto-
kirjan ja joskus silla yllapidetaan ainoastaan kiinteiston hallinnollisia asioita. Kiin-
teistohallintajarjestelma on laajempi kokonaisuus kuin kiinteistohuoltokirja.
Internetpohjainen kiinteistotietojarjestelma saastaa kiinteiston yllapidosta vastaa-
vien henkildiden tybaikaa, jolloin yllapito-organisaation toimintaympariston resurs-
sien kaytto tehostuu. /6. s,720-721/

Uuden Kiinteistotietojarjestelman hankinta aiheuttaa tietenkin kustannuksia kiin-
teiston omistajalle. Jarjestelman kustannukset koostuvat hankintakustannuksesta
ja yllapitokustannuksista. Yllapitokustannukset ovat tyypillisesti noin 10 prosenttia
hankintakustannuksesta. Lisaksi kustannuksia syntyy jarjestelman kayttokoulu-
tuksesta, jolloin muuta tyota jaa tekematta. Kiinteistotietojarjestelmaa hankitta-
essa on haastavaa arvioida kustannusten ja hyotyjen tarkkuutta. Lahtotilanteessa
ei tiedeta kuinka paljon tyoétunteja uusi jarjestelma saastaa ja kuinka paljon tata
kautta tydaikaa saastyy muuhun tydohon. Jarjestelman hankinta- ja yllapitokustan-
nukset seka yllapito-organisaation koulutuskustannukset kuitenkin voidaan arvi-

oida tarkemmin. /6. s, 719/

4.1 Huoltokirja

Huoltokirja on huoltotydn ja teknisten laitteiden maarittamiseen tarkoitettu asiakir-

jakokonaisuus, jota kaytetaan kiinteiston elinkaaren hallintaan. Huoltokirja teh-
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daan kiinteistokohtaisesti tai rakennuskohtaisesti, jos kiinteistolla on useampia ra-
kennuksia. /3. s, 40/. Uudistuotannossa huoltokirja on pakollinen, jos rakennusta
kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydoskentelyyn. Myds olemassa olevalle raken-
nukselle tama on pakollinen, mikali rakennusta remontoidaan siten, etta hanke on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen. Rakennuksen huoltokirjan tulee olla
valmis kun loppukatselmusta haetaan. /4./ Kun huoltokirja on oikein laadittu, voi-
daan silla ohjata kiinteiston maaraaikaishuoltoja seka pitaa kiinteistd mahdollisim-
man energiatehokkaana ja sailyttaa kiinteiston arvo. Hyvalla huoltokirjalla voi-
daan estaa laiminlydnnit huoltotoiminnassa. Huoltokirjaa voidaan kayttaa tyoka-
luna kun kilpailutetaan kiinteistdonhoitoa ja laaditaan kiinteistonhoitosopimuksia.
/5./ Huoltokirjalla on merkitysta myds kiinteiston yllapitokustannuksiin. Esimerkiksi
energiankulutuksia jatkuvasti seuraamalla voidaan heti reagoida mahdollisiin
poikkeuksiin. Hyvin laadittu huoltokirja estaa ylimitoitetun huollon, jolloin kustan-
nuksen eivat karkaa kasista. Oikein mitoitetut huollot vahentavat pienten korjaus-

ten tarvetta, jolloin yllapitokustannuksia saastyy. /3. s, 40/

Kuva 4. Kiinteiston yllapitokustannukset /7. s, 183/

Oikein laadittuna ja kaytettyna huoltokirja on arvokas tietolahde, joka yhdistaa
kiinteiston omistajan, isannditsijan seka kiinteistonhoito- ja — huolto-organisaatiot.
Myas tilojen kayttajat hyotyvat huoltokirjasta. Huoltokirjalla voidaan varmistaa

kiinteiston tietojen sailyminen, vaikka vastuuhenkilostossa tapahtuisi vaihdoksia.
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/6. s, 450/ Huoltokirjaa on kaytetty paaosin rivitaloa isommissa kiinteistoissa,

mutta nykyaan on saatavilla internetpohjaisia huoltokirjoja myds omakotitaloille.

4.1.1 Huoltokirjan sisalto

Huoltokirjan sisalto riippuu hieman siita laaditaanko se vasta rakennuksenhanke-
vaiheessa vai jo olemassa olevaan kiinteistoon. Eroavaisuuksia ovat mm. l1ahto-
tiedot. Lahtotietojen saatavuus ja tarkkuus ovat erilaisia. Esimerkiksi rakennus-
hankkeessa olevan kiinteiston tietoja on helpommin saatavilla kuin valmiin kiin-
teiston, jonka tietoja voi olla usealla eri ihmisella. Valmiin kiinteiston tietojen saa-
tavuutta ja tarkkuutta rajoittaa kiinteistosta vastaavien henkildiden vaihtuvuus. Li-
saksi kaytdssa ja rakennusvaiheessa olevat kiinteistot ovat elinkaarensa osalta
eri vaiheessa. Kaytdssa olevan kiinteiston huoltokirja sovelletaan tilojen kayttajien
tavoitteisiin kun puolestaan rakennusvaiheessa olevan kiinteiston tilojen kaytta-
jien tavoitteita ei valttamatta tiedeta. Huoltokirjan sisallosta ei ole yksiselitteista

ohjetta tai maaraysta. Se voi olla esimerkiksi kuvan 5 mukainen.
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Kuva 5. Huoltokirjan sisalto /12./

Yleisesti huoltokirjassa on kuusi paakohtaa. Paakohtia ovat yleistiedot, joihin kuu-

luu mm. huoltokirjan kayttdohjeet, kiinteiston perustiedot ja kiinteiston seka sita



16

yllapitavien osapuolten yhteystiedot. Hoito- ja huoltotehtaviin kuuluu mm. teknis-
ten laitteiden huolto, rakennusosien huolto ja ulkoaluehuolto. Naihin sisaltyy huol-
tokalenteri, jonka mukaan kiinteistda huolletaan seka kayttopaivakirja, johon mer-

kitdan kiinteiston tapahtumat.

Kunnossapito on yksi tarkeimmista kohdista huoltokirjassa. Siihen kuuluu PTS eli
pitkan tahtaimen suunnitelma, joka laaditaan kiinteiston kunnossapitosuunnitel-
maksi. Kunnossapitosuunnitelmasta selviaa kiinteiston tulevat korjaushankkeet.
Historiatietojen yllapito auttaa kunnossapitosuunnitelman laatimisessa. Esimer-
kiksi ilmanvaihtokanaviston puhdistus tehdaan 10 vuoden valein. Historiatiedoista
on helppo katsoa milloin se on tehty viimeksi ja lisata se kunnossapitosuunnitel-
maan. Liitteet ovat kiinteistolle kuuluvia asiakirjoja. Yleensa huoltokirjan liitteiksi
laitetaan piirustuksia, tarkastuspoytakirjoja, pelastussuunnitelma seka raportteja
ja selvityksia tutkimuksista. Lisaksi huoltokirja sisaltda ohjeita tilojen kayttajille.

/6. s, 451-453/

Joissakin tapauksissa huoltokirja sisaltaa kiinteiston kulutusseurannan. Kulutus-
seurannalla seurataan kiinteiston lammaon, sahkon ja veden kulutusta. Kulutuksia
seurataan tyypillisesti kuukausi- ja vuositasolla. Tana paivana energiatehokkuus
on rakennuksissa hyvin tarkea asia. Hyva energiatehokkuus nostaa kiinteiston ar-
voa ja tekee siita miellyttavamman kayttgjille. Alhaiset energiakulut helpottavat
kiinteiston myyntia. Kulutusseurannan avulla pystytaan maarittamaan myos lait-
teiden vikoja. Mikali jarjestelma ilmoittaa kulutuksen olevan poikkeuksellisen

suurta tai pienta, voidaan vika etsia joko mittarista tai laitteista. /6. s, 456 ja 462/

4.1.2 Huoltokirjan tavoitteet

Huoltokirjan tavoitteena on, etta sen avulla hallitaan ja yllapidetaan kiinteiston tie-

toja seka yllapidon tavoitteita. Lisaksi huoltokirjalla hallitaan kiinteiston ulkoaluei-
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den, rakennusosien ja laitteiden tarkoituksenmukaista ja oikein mitoitettua kiin-
teistohoitoa ja — kunnossapitoa seka yllapidetaan niiden toimintoja, jotta kiinteis-
ton yllapidon elinkaarikustannukset pysyvat tavoitteen mukaisina. Kiinteiston ra-
kennusosien ja laitteiden elinkaari pystytaan pitamaan tavoitteen mukaisena kun
huoltokirja laaditaan ja sita kaytetaan oikein. Huoltokirjan tavoitteena on myos yl-
lapitaa kiinteistonhoidon sopimushallintaa ja selkiyttaa kiinteistonhoidon ja — kun-
nossapidon osapuolten vastuunjakoa. Edella mainittujen asioiden vuoksi yllatyk-

selliset korjaustarpeet ja odottamattomat lisalaskut vahenevat. /6. s, 450/

4.1.3 Huoltokirjan kayton haasteet

Suurimpia haasteita huoltokirjojen kaytdssa on kokonaisuuden hallinta. Jarjestel-
mat ovat yleensa laajoja kokonaisuuksia. Vaikka useilla jarjestelmilla tehdaan sa-
moja asioita, ovat ne kuitenkin taysin erilaisia kayttaa. Tama tuottaa paanvaivaa
seka kiinteiston yllapidon johtamista tuottavien yritysten tyontekijdille etta yllapi-
toa tekeville. Esimerkiksi isannditsija, joka isannodin usean eri asiakkaan omista-
mia Kiinteistdja, voi joutua kayttamaan samaan aikaan jokaiselle asiakkaalle
omaa jarjestelmaa. Huoltoyhtidilla tilanne voi olla vielakin haasteellisempi, koska
hekin huoltavat usean asiakkaan kiinteistoja eri ohjelmien kautta ja taman lisaksi

heilla voi olla oma jarjestelma, jonne he merkkaavat paivittaiset tyot.

Kiinteistopaallikkd Markku Koskinen Corbel Oy:sta kertoo, ettd haasteellista huol-
tokirjan kaytossa on palvelupyyntojen hallinta. Selkea tieto siitéd milloin palvelu-
pyyntoon on reagoitu ja miten, ei ole saatavilla. Jarjestelmissa kylla nakee, etta
palvelupyyntd on vastaanotettu tai tehty ja kuka sen on tehnyt. Palvelupyynnon
vastaanottoon voisi kuitenkin olla enemman tietoja ja sen kasittelyketju voisi olla
tarkempi. Nyt jos palvelupyyntd on auki tai vastaanotettu, mutta sita ei ole saa-
tettu valmiiksi tavoitteen mukaisessa ajassa, taytyy pyynnon suorittavaan tahoon
olla yhteydessa erikseen. Tama tuottaa ylimaaraista tyota. /13./

Corbel Oy:n Kiinteistopaallikkd Vesa Nukarinen kertoo, ettda hanen mielestaan

haasteellisinta huoltokirjojen kaytdssa on asioiden |6ytamisen nopeus. Esimer-
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kiksi palaveriin mennessa pitaa etsia erilaisia raportteja jarjestelmasta. Jos tar-
peelliset raportit |10ytyisivat helpommin, niin aikaa jaisi enemman kaytettavaksi

muuhun tyohon. /14./

4.1.4 Huoltokirjan laadinta

Uudisrakennukselle tai korjattavalle kohteelle huoltokirjaa laadittaessa prosessi
aloitetaan jo suunnitteluvaiheessa. Huoltokirjan laadinnassa on tehtavia hank-
keessa useille osapuolille kuten rakennuttajille, arkkitehdille, suunnittelijoille, val-
vojille ja urakoitsijoille. Suunnittelijat laativat sisaltdé kukin omalta osaamisalueel-
taan seka urakoitsijoilta tulee tietoa ja aineistoa. Kun rakennushanke kaynniste-
taan, on tarkeaa sopia huoltokirjaa varten tulevista tehtavista osapuolten valisissa
sopimuksissa. Jokaisella osapuolella tulee olla oman huoltokirjavelvoitteen lisaksi
velvoite huolehtia huoltokirjan laadintaa koskevan tiedon siirrosta hankintaket-
jussa eteenpain. Koska huoltokirjaan tulee tietoa ja aineistoa usealta eri osapuo-
lelta ja alueelta, tulee prosessille valita koordinaattori ja laatija. Huoltokirjakoordi-
naattori pitda huolen tiedonsaannista huoltokirjaan ja laatija yhdistaa ja muokkaa
eri osapuolilta saatavan tiedon jarjestelmaan. Huoltokirjakoordinaattorin valitsee
tilaaja ja rakennuttaja. Koordinaattorin kriteereina ovat tarpeeksi kattava asian-
tuntemus kiinteistojen hoidosta, huollosta ja kunnossapidosta. Huoltokirjan laati-
jaksi sopii henkild, jolla on monipuolinen kokemus kiinteiston rakenteiden ja jar-
jestelmien toiminnasta. Lisaksi henkilon tulee ymmartaa kiinteistojen hoitoa, huol-
toa ja kunnossapitoa. Laatijan tulee osata laatia huoltokirja siten, etta huoltojen

suoritustavat ja ajoitukset toimivat. /6. s, 450-451/

Kaytossa olevan rakennuksen huoltokirja laaditaan eri tavalla kuin rakennusvai-
heessa olevan rakennuksen. Toisin kuin uudisrakennusta suunniteltaessa, kay-
tossa olevan rakennuksen huoltokirjan sisaltda eivat ohjaa viranomaismaarayk-
set. Ennen huoltokirjan laatimisen aloittamista tilaajan tulee paattaa sen laajuus
ja sisaltd. Tilaajan on paatettava myos oma tydpanos ennen kuin laadintapro-

sessi aloitetaan. Tilaajan omalla tydpanoksella on suuri merkitys hankkeessa ja
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silla voi saastaa asiantuntijakustannuksissa. Usein tilaajan on helpompi kasata
aineistoa huoltokirjaan kuin antaa tyo ulkopuoliselle. Tilaaja voi esimerkiksi maa-
rittda palvelutuotteiden vastuurajat, koota korjaushistoria ja kiinteiston energian-
kulutusten tiedot seka aikaisemmat selvitykset ja asiakirjat. Edella mainittujen tie-
tojen kasaamiseen kaytetty tydaika on tietysti pois muusta tyosta. Huoltokirjan
laadinta kaytossa olevaan kiinteistoon vaatii laajaa asiantuntemusta kiinteistojen
hoidosta, huollosta ja kunnossapidosta. Taman vuoksi tilaajan tulee valita tehta-
vaan asiantuntijaorganisaatio, jolla on vaadittava kokemus. Kun huoltokirja on
laadittu, kuuluu kiinteiston edustajien ja huolto-organisaation perehdyttaminen
laatijan tehtaviin. /6. s, 451/

4.2 Tietojarjestelman hankinta

Hankittaessa tietojarjestelmaa toimintaympariston, tassa tapauksessa kiinteisto-
jen, hallintaan on muistettava, etta kyseessa on suuri investointi organisaatiossa.
Kiinteistdjen hallinnalla on useita eri rajapintoja kuten taloushallinto, tilojen kaytta-
jat, huolto ja kunnossapito. Lisaksi toimintaymparistéa hallitsevat erilaiset suun-
nittelu, projektinhallinta ja — seurantajarjestelmat. Tietojarjestelmaa hankittaessa
on tehtava tarveanalyysi, jossa arvioidaan jarjestelman todellinen tarve tunnuslu-
kujen avulla. Tunnuslukuja voivat olla esimerkiksi jarjestelman kayttajien maara ja
osaaminen, kiinteistojen lukumaara, kiinteistojen tyyppi ja kustannukset seka or-
ganisaation vaihtuvuus. Seuraavassa vaiheessa tulee arvioida jarjestelman omi-
naisuuksia ja ratkaisuvaihtoehtoja. Lisaksi tulee pohtia niista aiheutuvia kustan-
nuksia ja hyotyja organisaatiolle. Jarjestelman toteuttaminen voidaan paattaa
suunnittelun ja arviointien jalkeen. Jotta hankittava jarjestelma toimisi hyvin, tay-
tyy muistaa, etta sita pitda myods yllapitaa. Jarjestelma vaatii moitteettomasti toi-
miakseen tarkkaa yllapitoa. Jarjestelman lopullinen kaytettavyys on sita parempi
mitd paremmin yllapito hoidetaan. /6. s, 719-720/
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Uutta tietojarjestelmaa hankittaessa tulee pohtia onko toimintaympariston hallin-
nassa sellaista tehtavaa, joka voidaan siirtaa inmiselta jarjestelmalle. Lisaksi jar-
jestelman tavoitteet tulee maarittaa etukateen; mitka ovat jarjestelmaa kayttavan
organisaation tieto- ja koulutustarpeet seka olemassa olevien tietojen kayttokel-
poisuus ja arvo. Myos jarjestelman kayttéonoton ja yllapidon kustannuksia on tar-
kasteltava. /6. s, 720/

Uutta jarjestelmaa hankittaessa on muistettava laaja perehdytys. Perehdytys tu-
lee aloittaa pienista asioista ja sen tulee sisaltaa kaikki tarvittava opastus jarjes-
telman kaytosta. Markku Koskinen kertoo, ettd hanen kohdalla perehdytys uusien
jarjestelmien kayttdonotossa on ollut aika huonoa ja itse kantapaan kautta on
saanut opiskella jarjestelman kaytdn. Koskinen jatkaakin, ettd oma aktiivisuus
kayttdonottovaiheessa on erittain tarkeaa. /13./

Samoilla linjoilla on myos Vesa Nukarinen, joka kertoo, etta jarjestelmien kayt-
téonotto on tapahtunut aina itseopiskeluna. "Uusi jarjestelma vaatii aina paneutu-
mista ja ponnistelua, helposti jaa koko kayttd vajaaksi, jos ei ole edes kerran ai-

kaa kunnolla perehtya” Nukarinen jatkaa. /14./

5 SUUR-SAVON SAHKO OY:N JARJESTELMA

5.1 Lahtotilanne

Lahtdtilanteessa Suur-Savon Sahko Oy:lla ei ollut internet-pohjaista huoltokirjaa
tai muuta kiinteistohallintajarjestelmaa. Kiinteistdjen ja mastojen tiedot olivat ih-
misten muistissa ja tietokonekansioissa. Kansiot eivat olleet minkaanlaisessa jar-
jestyksessa, joten tiedonhankinta oli erittain haasteellista, sanoo Kiinteistopaal-
likkd Matti Puranen. Kiinteistdjen huolloista osa oli excel-listalla, joka I0ytyi ennen
nykyista Kiinteistopaallikkda kiinteistoista vastanneen henkilon tietokoneelta. Li-
saksi huoltojen tietoja 16ytyi huollettavan laitteen kylkeen liimatusta teipinpalasta.

Nain oli esimerkiksi hallintokeskuksen ilmanvaihtokoneissa. Taman vuoksi seu-
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raavan huollon ajankohta piti kayda maarittamassa konehuoneessa. Tarvittiin jar-
jestelma, joka yhtenaistaisi tiedonhallintaa ja joka olisi useamman henkilon yhta-
aikaisessa kaytossa. /8./

5.2 Jarjestelman hankinta

Yrityksen ICT-Paallikko oli kuullut yhteistydkumppanilta, etta heilld on kaytdssaan
jarjestelma, jolla on vaivatonta hallita mastojen tietoja. Jarjestelmatoimittajaan
otettiin yhteytta ja sen hankintaa alettiin harkita. Kun kiinteistotiedonhallinnassa
oli sama ongelma kuin mastotietojenhallinnassa, haluttiin uudella jarjestelmalla
hallita myos niita. Tavoitteena oli hankkia helppokayttdinen ja kustannuksiltaan
mahdollisimman edullinen ohjelma. Suur-Savon Sahkd Oy tekee suurimman
osan kiinteistdjen huolloista itse ja tilaa ainoastaan erikoishuollot ulkopuolisilta
palveluntuottajilta. Uutta jarjestelmaa oli tarkoitus kayttaa vain yrityksen henkilot.
Eri ohjelmistoista tehtiin yleishakuja, mutta ohjelmistoja ei varsinaisesti kilpailu-
tettu. Vaihtoehtoja punnittiin kaytettavyyden ja kustannusten pohjalta. Lisaksi va-
lintaperusteena oli jarjestelman muokattavuus yrityksen tarpeiden mukaisesti.
Ohjelmien vaihtoehdoiksi harkittiin seka perinteisia huoltokirjoja etta kiinteistohal-
lintajarjestelmia. Haussa vastaan tuli hyvia jarjestelmia, mutta ne olivat joko liian
kalliita tai ominaisuuksiltaan sopimattomia, eikd muokattavuuskaan ollut mahdol-
lista. Lopulta paadyttiin hankkimaan ensimmaisena harkinnassa ollut jarjestelma

C-Care, josta yhteistydkumppani oli maininnut. /8./

5.3 C-Care

C-Care on ulvilalaisen Cieltum Oy:n kehittama pilvipalvelu, jolla saa tuotteen elin-
kaaritiedot verkkoon. Tuote voi olla kiinteistd, auto, masto tai mika tahansa tekni-
nen kokonaisuus, joka vaatii huoltoa tai korjauksia ja, joka on dokumentoitu. Oh-

jelma yhdistaa tuotteen omistajan, kayttajan seka korjaus- ja huoltoliikkeet. /6./ C-

Care on rakennettu Microsoft Windows Azure perustalle, jonka avulla ohjelman
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tilanneet voivat hallita tuotteidensa elinkaaritietoa. Palveluun voi tallentaa kaiken
tuotetta koskevan tiedon, mukaan lukien videoita, piirustuksia ja valokuvia. Tie-
toja voidaan yllapitaa jatkuvasti, jolloin kaytettavyys on vaivatonta, oli kyseessa
tuotteen omistaja, huoltaja tai korjaaja. Palveluun voidaan tallentaa yksityiskohtai-
sesti kaikki tuotetta koskevat menneet ja tulevat huollot seka korjaukset. TallGin
palvelusta on helppo etsia, etta mita laitteelle on tehty ja kuka sen on tehnyt seka

mita osia han on kayttanyt. /9./
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Kuva 6. C-Caren toiminta-ajatus /10./

Asiakkaan halutessa jarjestelman kautta voi hoitaa myds huolto- ja kunnossapito-
toiden tilaamisen ja hallinnan seka tehtyjen toimenpiteiden raportoinnin ja seurata
kustannuksia. Ohjelmaan tallennetun tiedon maara ei ole rajallinen. Ohjelmaa voi
kayttaa yhta hyvin esimerkiksi kannettavalla tietokoneella tai alypuhelimella kun-
han koneesta |0ytyy tavallinen internetselain. Ohjelman kayttdoikeuksien luku-
maaran paattaa asiakas itse. /9./ Cieltum Oy:n mukaan C-Care on ensimmaisia
taman kaltaisia palveluita maailmassa ja se sopii seka pienten etta suurten toimi-
joiden kayttoon. C-Caren kayttokustannukset riippuvat siité kuinka paljon ohjel-

maa kayttaa. Toisin sanoen asiakas ei maksa, jos se ei kayta ohjelmaa. /11./
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5.4 Jarjestelman laadinta ja kayttoonotto

Uuden kiinteistdhallintajarjestelman laadinta aloitettiin toukokuussa 2016. Jarjes-
telman kayttdonottoa varten perustettiin kuvan 7 mukainen laadinta- ja kayttoon-

otto-organisaatio.

RESURSSIPALVELUT ]

[ ICT-YKSIKKO KIINTEISTOPAALLIKK
Jarjestelman Iaadlnnan
koordinointi
TIETOJENSYOTTAJA

Kuva 7. Jarjestelman laadinta- ja kayttoonotto - organisaatio

Aluksi jarjestelman toimittaja piti kayttdonotto- organisaatiolle kaksipaivaisen kou-
lutuksen, jonka aikana opeteltiin kayttamaan ohjelmaa. Varsinainen jarjestelman
tietojensyo6ttd tapahtui minun eli kesaharjoittelijan toimesta. Rakensin ohjelmaan
kaikki toimeksiantajan kiinteistot ja mastot. Tein kohteille huollot ja linkitin ne ka-
lenterin aikajanalle. Kaikille kohteille tehtiin myds omat dokumenttikansiot, joihin
liitettiin dokumentit vanhoista jarjestelmista. Suurimpia haasteita oli |10ytaa kaikki
dokumentit, joita oli siella taalla vanhassa jarjestelmassa. Liitettavia dokumentteja

oli yhteensa tuhansia.

Uuden jarjestelman kaytdssa oli runsaasti haasteita jo laadintavaiheessa. Kaytto-
oppaan puuttumisen vuoksi jouduttiin olemaan yhteydessa jarjestelman toimitta-

jaan ja kysymaan neuvoa perusasioistakin. Valilla ohjelmasta saattoi jokin osa
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toimia todella hitaasti tai ei ollenkaan ja sen vuoksi jouduttiin pysayttamaan laa-
dinta vian selvityksen ajaksi. Kayton haasteena on myos, etta ohjelmaa kaytetta-
essa pitaa olla tarkka mista painaa, jotta ei tee jotain muuta kuin mita oli tarkoi-
tus. Myods dokumenttien tallennuksessa oli haasteita, koska ohjelma ei hyvaksy-
nyt kaikkia tiedostomuotoja. Esimerkiksi dwg- muotoisia kiinteistdjen piirustuksia
ei voinut tallentaa ohjelmaan ilman muutosten tekoa. Lisaksi jarjestelmassa on
kiinteistoja ajatellen liikaa turhia tietojensyottoikkunoita. Ikkunat on tarkoitettu lait-
teiden yllapitoon jarjestelmassa, mutta kiinteiston tietojensyotdéssa ne aiheuttavat

helposti sekaannusta.

Jarjestelman laadinnan jalkeen se otettiin varsinaisesti kayttoon loppukesalla
2016. Lisaa ongelmia tuli vastaan kun jarjestelmalle laadittiin kayttdopasta taman
raportin kohdan 6.1 mukaisesti. Kaikki toiminnot eivat toimineet odotetulla tavalla.
Ongelmia oli kalenterissa, joka ei nayttanyt kaikille kiinteistoille laadittuja huoltoja.
Huollon sai nakyviin toista kautta, mutta kalenterissa sita ei nakynyt. Myoskaan
tarkka hakutoiminto ei toiminut. Ohjelman mukaan osaa kiinteistoista ei ole ole-
massakaan, vaikka ne on jarjestelmaan rakennettu. Lisaksi oli muita pienempia
ongelmia.

Tulevaisuudessa jarjestelmaa on mahdollista laajentaa koskemaan yrityksen mui-

takin toimintoja kuten autoja tai lampdlaitoksia. /8./

6 KAYTTOOPAS

Opinnaytetydn osana tehtiin kayttdopas jarjestelmalle. Oppaalle on ilmennyt
tarve, koska sellaista ei saatu jarjestelman toimittajalta. Oppaan puutteen vuoksi
ohjelman kayton kynnys on korkealla, koska on helpompaa toimia totutuilla ta-
voilla, esimerkiksi vieda dokumentti vanhaan tuttuun paikkaan. /8./
Kayttdoppaan tavoitteena on toimia perehdytyksen tukena yrityksessa ohjelman
uusille kayttajille ja muistutuksena vaivattomampaan kayttoon nykyisille. Tata

kautta kiinteistohallintajarjestelma edistaa paremmin kiinteistdmassan hallintaa.
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6.1 Kayttooppaan laadinta

Kayttdopas laadittiin yhdessa toimeksiantajan toiveiden mukaan joulukuussa
2016 Suur-Savon Sahkd Oy:n tiloissa Mikkelissa. Kayttdopas sisaltaa yhdeksan
kohtaa, joihin mahtuu yhteensa 36 kuvaa. Oppaaseen paatettiin liittda paljon ku-
via selkedmman luettavuuden ja helpomman kaytettavyyden vuoksi. Selkeytta
oppaan tekstiin lisattiin alleviivauksilla, tekstin lihavoinnilla seka lainausmerkeilla
kohdissa, joilla on erityisen tarkea tehtava toiminnon kannalta. Lisaksi osa kaytto-
oppaan kuvista on muokattu tietokoneen Paint-ohjelmalla. Ohjelmalla on lisatty
kuviin nuolia ja ympyroita. Muutenkin kayttboppaasta pyrittiin tekemaan helppo ja

kaytannollinen tyokalu kuten kuvassa 8.

3. Kiinteiston hakeminen etusivulla

Kiinteiston hakeminen tapahtuu etusivulla ”Yritykseni”- kohdassa painamalla alasvetovalikkoa
kuvassa 3 olevan sinisen nuolen osoittamasta kohdasta.

Valikosta voit valita etsitko kiinteistod, mastoa, sahkoverkkoa vai tuotantolaitosta.

............

Kuva 8. Kayttooppaan selkeys
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Oppaan alkuun tehtiin johdanto-osio, jossa kerrotaan miksi opas on tehty ja kuka
sen on laatinut. Samassa osiossa kerrotaan myés, etta kenelle oppaasta on hyo-

tya.

Varsinainen kayttbopas alkaa ohjelman yleisilla tiedoilla, jossa kasitellaan ohjel-
maan sisaanpaasya. Siina kerrotaan internet osoite seka sisaankirjautumistiedot.
Lisaksi alkuselostus sisaltaa etusivun toimintojen tarkastelun. Tarkastelussa ker-
rotaan mihin kaikkialle etusivulla paasee ja mista kielen voi vaihtaa.
Seuraavassa osiossa kaydaan lapi kohteen hakeminen etusivulla. Yrityksella on
kohteita niin paljon, etta pelkalla etusivun tarkastelulla on haasteellista 16ytaa ha-
luamansa kohde. Taman vuoksi ohjelmassa on toimintoja, joilla hakua voi suo-

dattaa.

Taman jalkeen siirrytdan opastamaan ohjelman suppeampia toimintoja, joita kay-
téssa harvemmin tarvitaan. Naita toimintoja ovat kalenteri ja kohteen etsiminen
valikoista. Toimintojen tarve on vahainen sen vuoksi, etta ne eivat toimi kunnolla
ja saman tiedon I6ytaa muualta helpommin.

Seuraavaksi oppaassa paastaan ohjelman tarkeimpiin osiin, kuten uuden koh-
teen rakentamiseen, sille dokumenttien lisdamiseen seka kohteille huoltojen ja
projektien laatimiseen. Kun jarjestelmaan rakennetaan uusi kohde, taytyy sille
laatia dokumenttipankki seka tarvittavat huollot. Nain kohdetta paastaa yllapita-

maan tavoitteiden mukaisesti.

Kohteen tiedot 5

Ylimman tason kohde. Suosikki @
Ei jaeta tyoryhmille

Kunta: Tyyppi: *Valitse yritys

Juva - Toimitilat - Kiinteistst

Kohteen tiedot * pakolliset kentat

* Kohteen nimi: Malli: Prioriteetti:

Kiinteists Oy Testi -

* Osoite: Sijainti: Asiakkaan yhteyshenkils:

Testikatu 1 —

Omistaja: Valmistusaika: Laitetyyppi:

Vastuuyksikko: Valmistaja: Vastuuyksikon yhteyshenkils:

T Maahantuoja: Maahantuojan yhteystiedot:

Lisatietoja:

Valitse laitekortti

| T J| Sulje

Kuva 9. Kohteen rakentaminen jarjestelmaan



27

Kuvassa 9 on kayttdoppaasta |0ytyva kuva, jonka mukaan jarjestelmaan raken-
netaan uusi kiinteistd. Oppaaseen on kirjoitettu mita tietoja ikkunaan pitaa mer-
kata ja mitka tiedot ovat valinnaisia. Kuvan mukaiseen ikkunaan on hyva laittaa
mahdollisimman tarkasti kiinteiston tiedot, jotta huollot ja projektit on helpompi
maarittaa. Dokumenttipankin tekeminen on oppaassa kerrottu alkaen dokumentti-
kansioiden tekemisesta. Kansioita on hyva tehda sen vuoksi, etta kaikki doku-
mentit ovat jarjestyksessa, eivatka samassa lajassa, josta niitd on vaikea 10ytaa.
Dokumenttikansioita voivat olla esimerkiksi projektit, huollot tai tarkastuspoytakir-
jat. Jotta jatkossa dokumenttien etsinta olisi helpompaa, on kayttdoppaassa neu-
vottu tekemaan kansioille alakansioita kuvan 10 mukaan. Tall6in dokumentteja
voi etsia vuoden tai tehdyn projektin mukaan. Lisaksi esimerkiksi ilmanvaihtoko-
neen rikkoutuessa sille tehtyjen huoltojen ja korjausten dokumentit ovat helposti

I0ydettavissa, joten koneen historia on helppo 16ytaa.

C'Ca':é\ Koti Korjaukset Ilmoitukset Kalenterit i Navigoi Projektit  Rapo

Dokumentit

< 7
Navigointi \QOminaisuudet ™~ Dokumentit
Yritykseni Kiinteistot HQI % Dokumentit 2
Yrityksen kohteet: ’;’
‘ ) H (& H H ‘ |Nimi Y | Tyyppi | Katso | Tyypite!
Uusi kohde Muokkaa Kopioi Liita
ot vl s
Kopioi kohde || Kuvahallinta Tallenna Poista

. 4 - Kiinteisto Oy Testi Testikatu 1
4 1-Dokumentit Testikatu 1
1 - Valokuvat Testikatu 1
2 - Tarkastuspoytdkirjat Testikatu 1

¢4 2 - Projektit Testikatu 1

1-2016 Testikatu 1

$‘ 2 -2017 Testikatu 1

4 1-11 vaihtokc imi Testikatu 1

1 - Tarjoukset Testikatu 1

2 - Kokouspoytakirjat Testikatu 1
|$ 4 3 - Huollot Testikatu 1

1 - Ilmanvaihtokoneen huolto Testikatu 1

2 - Vedenjadhdytyskoneen huolto Testikatu 1

Kuva 10. Dokumenttikansioiden laatiminen jarjestelmaan
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Jarjestelmassa uusi huolto tai projekti lisatdan aina samasta “projekti” —painik-
keesta. Tama saattaa helposti hamata uutta kayttajaa. Sen vuoksi kayttéop-
paassa nain pieni asia on selitetty omalla kuvalla. Muutenkin huollon tai projektin
lisdamisen selittdmiseen kayttdopasta tehdessa liitettiin eniten kuvia ja laadittiin
tekstia, koska niiden tekemiseen tarvitaan useamman kohdan maarittamista seka
eniten taytettavia kenttia. Lisaksi jos kyseessa on huolto, joka tehdaan useammin
kuin yhden kerran, on oppaassa sen toistuvuus kayty 1api omana kohtanaan.
Toistuvuus laatimalla ei huoltoa tarvitse lisata jarjestelmaan kuin kerran. Talloin
huollon teon jalkeen riittaa vain kuittaus jarjestelmaan ja huollosta tulee muistutus
taas esimerkiksi vuoden paasta. Toistuvuuden voi maarittaa jarjestelmassa pai-
vittain, viikoittain, kuukausittain tai vuosittain.

Kayttdoppaan lopussa kaydaan lapi viela miten huoltoa tai projektia voi kasitella.

Mikali projekti tai huolto on saatu tehtya, voidaan ikkunasta maarittaa ”Elinkaari” valmiiksi.
Muutosten teon jalkeen painetaan "Tallenna ja sulje”. Tall6in tyé muuttuu vihredksi listalla kuvan
35 mukaisesti.

Y.1.2UZ1 Lnduvdinworkoneen nuone yuuud mnoinewu =2
9.1.2020 Ilmanvaihtokoneen huolto 00004 Iimoitettu O
9.1.2019 Ilmanvaihtokoneen huolto 00003 Iimoitettu E]
9.1.2018 Ilmanvaihtokoneen huolto 00002 Iimoitettu D
9.1.2017 Ilmanvaihtokoneen huolto 00001 Valmis [ |

Kuva 11. Huollon tai projektin kuittauksen nakyminen

Kayttdoppaassa on kiinnitetty erityista tarkkuutta tallentamiseen. Joka kohdassa,
jossa on tehty jokin muutos ja jarjestelma ei erikseen kysy tallentamista, on aina
muistutettu painamaan "Tallenna ja sulje”. Nain ollen tieto jaa jarjestelmaan, eika

aiheuta lisaa tyota.

Haasteellisinta kayttdboppaan laadinnassa oli tarve ohjelman kayton kertaa-
miseksi. Jokainen asia ei ollut enaa ulkomuistissa, vaikka kesatoista ei ollut kulu-
nut aikaa enempaa kuin nelja kuukautta. Kun kertaaminen oli suoritettu ja toimin-
not alkoivat muistua mieleen, haasteeksi muodostui kirjoittaa opas mahdollisim-

man helposti ymmarrettavaksi.
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Kayttbopasta laadittaessa vastaan tuli muutama ongelma, joissa ohjelma ei toi-
minutkaan halutulla tavalla. Ongelmista ilmoitettiin jarjestelman toimittajalle. Ta-
man vuoksi kayttdoppaan laadinnasta oli hyotya myos jarjestelman kaytettavyy-

den kannalta.

6.2 Oppaan luovutus ja kayttoonotto

Uuden kayttdoppaan valmistuttua jarjestettiin sen esittely toimeksiantajalle joulu-
kuun 2016 lopussa. Kayttoopas sai hyvaksynnan ja se luovutettiin Suur-Savon
Sahko Oy:lle. Opas tullaan liittdmaan toimeksiantajan tietojarjestelmaan, josta se
on yrityksen koko henkilokunnan nahtavissa.

Kayttoopas tarkistutettiin nimelta mainitsemattomalla ulkopuolisella henkildlla,
jolla on kymmenien vuosien kokemus erilaisten tietojarjestelmien laadinnasta ja

yllapidosta.

7 JOHTOPAATOKSET

Kuten tutkimusmenetelmat- osiosta voi paatelld, tydon aihe on minulle tuttu aikai-
semmista tyopaikoista. Tyokokemus auttoi paljon siing, ettd sain kesatyopaikan
toimeksiantajalta kesalla 2016 ja sita kautta oli luontevaa jatkaa kesatyon projek-
tia myOs opinnaytetyossa. Tyokokemuksesta oli hyotya myos kun haastattelin en-
tisia tybkavereita. Haastattelukysymyksia Iahetin useammallekin asiantuntijalle,
mutta tyokiireiden vuoksi he eivat ehtineet vastata kysymyksiin. Haastatteluja ei
ollut mahdollista jarjestaa kasvotusten, koska oman tyon ja haastateltavan tyon
sovittaminen olisi ollut liki mahdotonta jo pitkan valimatkan vuoksikin. Tyossa on
osioita, joihin useampi erilainen nakdkulma olisi tuonut laajemman perspektiivin.
Esimerkiksi eri jarjestelmien kayton haasteista olisi ollut tarpeellista saada enem-

man tietoa.

Sahkoiset kiinteistotietojarjestelmat ovat nykyaan jokapaivainen tyokalu kiinteisto-
jen yllapito-organisaatioille. Esimerkiksi isannoitsijalta ne vahentavat puhelin- ja

sahkopostilikennetta paljon kun asian voi jakaa usealle henkildlle yhta kautta.
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Kun tulevaisuudessa jarjestelmatoimittajat kehittavat mobiiliversioita, saastyy tyo-
aikaa entista enemman, jolloin myos kustannuksia saastyy. Kustannusten saasty-
minen ei ole ainoa asia, jonka vuoksi kiinteistotietojarjestelman hankinta kannat-
taa. Myos se, etta kiinteistojen piirustukset, tarkastuspoytakirjat, avainrekisteri ja
lukuisat muut tiedot ovat yhdessa paikassa kaikkien organisaation jasenten saa-

tavilla, helpottaa tyota suuresti.

Kiinteistonhallintajarjestelman suurin yksittdinen kokonaisuus on huoltokirja. Ku-
ten aikaisemmin tassa raportissa on mainittu, kiinteistohallinta- tai muita vastaa-
via jarjestelmia ei ole lain mukaan pakko hankkia kiinteistéille paitsi huolto- ohje
tai huoltokirja isoimmille uudisrakennuksille. Jonkinlainen huoltokirja on mieles-
tani suositeltavaa hankkia jo omakotitaloillekin, koska rakennuksissa on nykyaan
niin paljon erilaista tekniikkaa, jonka huoltaminen ja korjaaminen voi vaatia asian-
tuntevuutta. Huoltokirjan avulla kiinteistdon huollot tehdaan ajallaan ja kuittauk-
sesta jaa aina merkki jarjestelmaan. Lisaksi kun jarjestelma muistuttaa huolloista,
niin huollot tulee tehtya, eivatka jaa kenenkaan muistin varaan. Huoltokirjan laati-
miseen kannattaakin kayttaa aikaa ja resursseja, koska jarjestelmaan tulee paljon
tietoa. Kun huoltokirjaa laadittaessa panostaa kunnolla kerran, saastyy aikaa ja
resurssia sita kayttaessa. Uuteen jarjestelmaan kaytetyn resurssin saasto nakyy

vasta kun sita on jonkin aikaa kaytetty.

Suur-Savon Sahkoé Oy:n jarjestelman laadinnan alku oli haasteellinen, koska kiin-
teistojen tietoja oli niin monessa paikassa. Niiden I6ytaminen ja jarjestaminen vei
paljon aikaa. Lisaksi C-Care jarjestelmana oli kaikille uusi, joten sen kaytto piti
opetella alusta alkaen. Haasteita laadintaan toivat myos useat viat itse jarjestel-
massa. llman naita vikoja jarjestelman laadinta olisi sujunut paljon nopeammin.
Valilla jarjestelmassa oli vika, jonka vuoksi laadinnassa ei paasty eteenpain ollen-
kaan. Tata opinnaytetyota tehdessa vastaan tuli uusiakin ongelmia kun kaytto-

opasta laadittiin.

Opinnaytetydn osana laadittu kayttdopas tulee auttamaan toimeksiantajaa jarjes-
telman kaytossa ja kehittamisessa, joten se tayttaa sille asetetun tavoitteen.

Kayttdoppaan laadinta tehtiin toimeksiantajan tiloissa joulukuussa. Se oli hyva
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ratkaisu, koska samalla pystyin olemaan valittdtmassa yhteydessa heidan kiinteis-
tohallintaorganisaation kanssa ja keskustelemaan heidan kanssa tyon etenemi-
sesta. Lisaksi, koska jarjestelmaa voi kayttaa ainoastaan heidan verkon kautta, ei
oppaan tekeminen etana olisi ollut mahdollistakaan. Valmis kayttdopas kaytiin

lapi Kiinteistopaallikon kanssa ja han hyvaksyi sen.

Taman opinnaytetydn paatavoite oli auttaa toimeksiantajaa helpottamaan uuden
jarjestelman kayttoonottoa ja kehitysta. Mielestani tavoite saavutettiin, vaikka
muutaman asian olisin voinut tehda paremmin. Erilaisia jarjestelmia olisi voinut
tutkia laajemmin ja niista olisi voinut koota jonkinlaisen markkinatilanteen. Myos
kansainvalinen nakdkulma oli suunnitelmissa aluksi, mutta siita en |0ytanyt tar-
peeksi tietoa. Jarjestelmia varmasti kaytetaan myos ulkomailla, mutta miten niita
voisi verrata suomalaisiin jarjestelmiin. Hieman negatiiviseksi asiaksi lasken
myds sen, etta en Idytanyt kunnollista tietoa siitd milla nimilld mitakin jarjestelmia
kutsutaan. Esimerkiksi mika on kiinteistohallintajarjestelma. Toisaalta tama kui-
tenkin tuntuu riippuvan siita, milla nimella kukin jarjestelmatoimittaja omaa jarjes-
telmaansa haluaa kutsua. Asia aiheutti pohdintaa myos taman opinnaytetyon ot-
sikkoa mietittaessa.

Positiivisiksi asioiksi voidaan lukea, etta varsinkin kayttdoppaan teko oli hyva aja-
tus, koska itselleni, eika tydhon haastatelluillekaan henkildille ollut koskaan tar-
jottu sita uutta jarjestelmaa kayttoonotettaessa. Tasta voisivat jarjestelmatoimitta-
jat ottaa kopin, koska heille kayttdoppaan teko olisi varmasti helppo homma,
mutta jarjestelman uudelta kayttajalta sen laatiminen vie paljon aikaa ja vaatii pe-
rusteellista perehtymista jarjestelmaan. Vaikka kayttdopas on nyt tehty tdman
opinnaytetyon osana, vaatii C-Caren kayttdonotto vield aikaa Suur-Savon Sahkd
Oy:n kiinteistdhallintaorganisaation jasenilta. Kuten Kiinteistopaallikot Vesa Nuka-
rinen ja Markku Koskinen totesivat, oma aktiivisuus, kiinnostus ja perehtyneisyys

ovat kaikista tarkeimpia asioita kun otetaan kayttoon uutta jarjestelmaa.
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