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Tassa insindoritydssa selvitetdan, millaisia ominaisuuksia kiinteiston huoltokirjan tulisi pitda
sisallaén niin, ettéd huoltokirjat tunnistettaisiin hyddyllisiksi valineiksi kiinteistonhoitoyrityksille
ja huoltokirjan muille kayttgjille. Insindéritydssa tutkitaan huoltokirjaa kiinteistonhoitoyrityk-
sen tarpeiden kautta ja luodaan huoltokirja kiinteistdnhoitoyrityksen sisdiseen kayttoéon.

Insinoritydssa etsitdan huoltokirjan tarpeita lakien ja méaarayksien kautta seka kartoitta-
malla kyselyiden avulla hyvaksi havaittuja ominaisuuksia seké sen puutteita. Kyselyissa vas-
taajat saavat vapaasti kertoa kayttdmiensa huoltokirjojen ominaisuuksista, ja tdméan lisaksi
vastaajat arvioivat huoltokirjojen eri tydkaluja kahdella tavalla: kuinka tarke&né he eri sisal-
I6n alueita pitavat ja kuinka usein he tarvitsevat niita.

Kyselyn avulla valitaan tarkeimmat ja useimmin kaytetyt ominaisuudet. Insindorityd pyrKii
selostamaan, miksi huoltokirjan eri tydvalineet tunnustetaan tarkeiksi. Kuvataan myds, miten
ne voidaan luoda huoltokirjaan. Tyon tuotoksena luodaan huoltokirja jo olemassa olevalle
kiinteistolle. Lisaksi tydssa kerrotaan, miten tietoja voi hakea kiinteistosta huoltokirjaan, mi-
ten tiedot esitetaan huoltokirjassa ja missa laajuudessa ne ovat hyodyllisia.

Huoltokirjan kaytossa vaikeuksia tuottaa liian raskaat sovellukset, minkd vuoksi huoltokirjan
kayttd mobiililaitteilla on hidasta tai tiedon etsiminen on vaikeaa. Taman takia huoltokirjan
tulisi olla kevyt ja jarjestelmallinen. Vaarat tai vanhentuneet tiedot huoltokirjassa tekevat
huoltokirjan epaluotettavaksi. Taman vuoksi huoltokirjaa tulisi paivittaa saanndllisin valiajoin
ja nimeta huoltokirjalle paakayttaja, joka paivittaa tietoja aktiivisesti. Kayttajaystavallinen
huoltokirja toimii eri laitteilla, sisaltda vain uutta ja kayttokelpoista tietoa ja huoltokirjaa kay-
tetdan saannollisesti.

Avainsanat huoltokirja, kiinteistonhoito
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The aim of this final year project was to examine what qualities a property service manual
should contain so that property maintenance companies and other users would see it as a
useful tool. The project examined a service manual from the point of view of the needs of a
property maintenance company. Furthermore, a service manual was created.

The final year project mapped the need for a service manual by studying the legislation and
instructions. In addition, surveys were conducted to establish the advantages of and prob-
lems with service manuals. The surveys offered the respondents a chance to tell about the
guality of the service manuals used.

It was found out that a service manual should be light and uncluttered. False or outdated
information makes a manual unreliable. A user-friendly manual functions on various devices,
contains only new and useful information, and is updated regularly.

The most important features were chosen for the service manual created. The reason for
seeing certain tools as important and ways of including them in a service manual were ex-
plained. The thesis explains how useful information can be searched from an existing prop-
erty and presented in a service manual.

Keywords service manual, property maintenance
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Lyhenteet

CAD Computer-Aided Design. Suunnittelua varten kehitetty tietokoneoh-
jelma.
.DWG Drawing. Tiedostomuoto.

KH 90-00275 Kiinteistonhoidon ohjetiedosto. Rakennustieto Oy:n tuottama ohje Toi-

mitilakiinteiston huoltokirjan laadinta.

LVI Lammitys-, vesi- ja ilmastointi.

PTS Pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma. Kiinteiston rakenne- ja ta-
lotekniikan nykykunnosta tehtava selvitys, joka laaditaan kuntoarvioi-
den ja tutkimusten perusteella.

RT-kortti Rakennustieto Oy:n julkaisema ohjetiedosto kiinteistén rakenteiden,
rakennusosien, aluerakenteiden ja LVIA-jarjestelmien ja —laitteiden

keskimaaraiset tekniset kayttdiat.

UPS Uninterruptible Power Supply. Séhkokatkosten aikana séhkdvirtaa
syottava akusto.
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1 Johdanto

Huoltokirjojen kaytto kiinteistdissa kasvaa koko ajan. Kiinteistojen omistajat ovat alka-
neet kayttamaan sahkaisia huoltokirjoja kiinteistdn juoksevien asioiden organisointiin ja
kohteessa tehtavien huolto-, korjaus- ja tutkimustdiden dokumentointiin ja seurantaan.
Huoltokirjat on otettu kayttoéon myos kiinteistonhuoltoyrityksissa niin, etta yritykset luovat
sisdiseen kayttéon tarkoitetut huoltokirjat. Naihin dokumentoidaan yrityksen hoidossa
olevien Kkiinteistdiden vuosihuollot ja erillisty6t sellaisista kohteista, joissa kiinteiston
omistaja ei ole hankkinut huoltokirjaa. Téllaisia kohteita voi olla isolla kiinteistonhoitoyri-
tyksella useita, ja oman huoltokirjan luonti helpottaa kiinteistonhoitosopimuksissa maa-
rattyjen viikko-, kuukausi- ja vuosihuoltojen seka muiden dokumentoitavien tdiden seu-

rantaa.

Tarve sahkaisille huoltokirjoille on luonut palveluntarjoajien joukon. Huoltokirjoja hallin-
noivat palveluntuottajat tarjoavat huoltokirjojen perustamista ja yllapitamista kiinteiston
kayttotarkoituksesta riippumatta. On olemassa myo6s huoltokirja-alustoja, joita palvelun-
tuottajat eivat hallinnoi, vaan huoltokirjan kaytto ja paivittdminen on huoltokirjan kayt-

téonsa ottavan tahon vastuulla.

Insinboritydssani tutkin, millaisia ominaisuuksia huoltokirjassa tulisi olla, etta se sovel-
tuisi kiinteistonhoitoyrityksen keskitetyksi huoltokirjaksi. Kyselyilla pyrin kartoittamaan,
mitka ominaisuudet markkinoilla olevissa huoltokirjoissa on yleisimmin kaytettyja ja toi-
miviksi havaittuja. Insinddritydssa tutkin myds, mitd maankaytto- ja rakennuslaki, Suo-
men rakentamismaarayskokoelma ja Rakennustieto Oy:n antamat lait, maaraykset ja
hyvaksytyt ohjeet vaativat kiinteistén huoltokirjalta. Naiden tietojen avulla luon huoltokir-
jan, joka tayttda vaatimukset ja on kayttajaystavallinen. Tarpeen vaatiessa se voidaan

muokata niin, etta kiinteiston kayttajat voivat hyédyntaa huoltokirjaa.



2 Huoltokirja

2.1 Huoltokirjan kehitys

Ensimmaiset huoltokirjat olivat kansioita, joihin keréttiin kiinteiston suunnitteluun ja ra-
kentamiseen liittyvaa tietoa. Ne jotka sisalsivat myos rakennusosien ja laitteiden huolto-
ja hoito-ohjeet. [1]

Tamantyyppisia huoltokirjoja on esimerkiksi monilla omakotitalo-omistajilla, jotka tilaavat

talomallin talotoimittajalta (kuva 1).

Kuva 1. Huoltokirjakansio.

Vuonna 1992 ymparistoministerié kaynnisti valtakunnallisen REMONTTI-ohjelman,
jossa oli kiinteistonpidon kehityshankkeita. Naiden hankkeiden yhteisena tavoitteena ol

luoda yleisesti hyvaksytty hyvéan kiinteisténpidon ohjeistus, kuten
. rakennusosien ja laitteiden jatkuva ja oikea-aikainen hoito, huolto ja kun-
nossapito
o jarkeva energiatalous
o terveellinen siséilmasto
. ymparistén huomioon ottaminen. [1]

REMONTTI-ohjelman huoltokirjaprojektin tuloksena ympaéristoministerio julkaisi ohjeet
Asuintalon huoltokirjan laadinta ja Asuintalon huoltokirja esimerkkikohteeseen.



Nopeasti kehittyva séhkdinen tiedonvalitys tarjosi mahdollisuuden suunnitella sovellus-
pohjaisia ohjelmia ja vuosituhannen vaihteessa markkinoille tuli muutamassa vuodessa

kymmenia huoltokirjoja.

Huoltokirjan alkuperéinen tarkoitus olla yksiselitteinen ja helppokayttéinen rakennuksen
kayttd- ja huolto-ohje hamartyi. Useat huoltokirjaohjelmat perustuvat laajaan ohjeeseen
Toimitilakiinteistdn huoltokirjan laadinta. Se sisaltaa lahes kaikki hyvaan kiinteistonpito-

tapaan liittyvéat tiedot. [1]

Huoltokirjat kehittyvat entistd enemman kiinteisténhoidon tydkalusta kiinteistéliiketoimin-

nan tiedonhallinta-, toiminnanohjaus- ja raportointijarjestelmaksi. Niiden avulla hallitaan

o energiaseurantaa

° kunnossapidon ohjausta
° sopimustekniikkaa

o vuokrausta

. investointeja

o tiedottamista. [1]

Sahkaisiin huoltokirjoihin voidaan siis lisata suuri maara erilaisia ominaisuuksia. Huolto-
kirja ei ole en&a vain kiinteiston kaytto- ja huolto-ohje sekéa huolto- ja korjaussuunnitelma,
jolla tdéhdataan kiinteiston kaytdnaikaiseen elinkaaren hallintaan. Huoltokirja on muuttu-
nut tarpeiden mukaisesti kiinteistbnomistajan ja huoltoyhtion tydvalineeksi, jolla seura-
taan sovittujen huoltojen, tarkistusten ja yllapitotehtéavien oikea-aikaisuutta ja suoritta-

mista.

Huoltokirjan muotoutuessa sopimuksen suoritusta seuraavaksi ohjelmaksi, sen alkupe-
rainen tarkoitus muuttuu. Vaarana on kiinteiston elinkaaren mukaisten tdiden laimin-
lyonti, kun huoltoty6t maaritellaénkin kiinteisténhoitosopimuksen kautta. Rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohjeen on oltava valmiina, kun kiinteiston rakennus- tai saneeraustydlle
haetaan loppukatselmusta. TAma tulee kyseeseen silloin, kun ohje on maaratty laaditta-
vaksi. Talléin sen on oltava riittdvasséa laajuudessaan valmis ja luovutettavissa raken-

nuksen omistajalle. [2]



Ohjetiedoston KH 90-00275 mukaan tavoite toimitilakiinteiston huoltokirjassa tulisi olla
seitseman eri osakokonaisuutta, joiden alla on ohjetiedoston esimerkin mukaan 32 eri
kohtaa. Taméan kokoluokan huoltokirja on todella massiivinen, ja vaarana on, kuten ai-
kaisemmin on mainittu, etta huoltokirjan alkuperéinen tarkoitus yksinkertaisena hoito- ja

huolto-ohjelmana muuttuu. [3]

2.2 Huoltokirjaan vaikuttavat maaraykset

Huoltokirjan ominaisuudet tulisi kartoittaa ja mahdollisesti rajata tapauskohtaisesti. Kui-
tenkin niin, etta laki ja maaraykset tayttyvat. Rakennuksen huoltokirjan laadintaan vai-
kuttaa maankaytto- ja rakennuslaki, jossa maaritetaan ensiksi se, etta rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje on laadittava rakennusta varten, jota kaytetdan pysyvaan asumi-
seen tai tyoskentelyyn. Laki velvoittaa my6s laatimaan huoltokirjan kaytdssa olevaan
kiinteistdon niiltd osin kuin rakennukseen tehdaan muutostoita, jotka edellyttavat raken-
nuslupaa. [3] Kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeen on oltava laadittuna ja luovutusvalmiina
loppukatselmusta haettaessa. [2]

Rakennusluvan vaativissa toissa eli uudis- ja korjausrakentamisessa huoltokirjan laa-
dinta tapahtuu lapi hankkeen suunnittelijasta tavarantoimittajaan. Laadinta aiheuttaa vel-
voitteita kaikille hankkeen osapuolille. Hankkeeseen ryhdyttaessa on tarkedd sopia,
mika taho vastaa huoltokirjan laadinnasta ja tietojen kokoamisesta toimivaksi huoltokir-
jaksi. [4]

Hankkeen kautta aloitettu huoltokirjan laadinta on monin tavoin helpompaa kuin huolto-
kirjan laadinta jo olemassa olevaan kiinteistdon tai sen osaan. Kiinteiston laitteista voi
[6ytya maahantuojan tai laitteen asentaneen tahon ohjeet laitteen kaytdlle. Suomen ra-
kentamismaarayskokoelman méaaraykset kuitenkin vievat kaytto- ja huolto-ohjeen vaati-

mukset korkeammalle.

Suomen rakentamismaarayskokoelman osan A4 maarays 1.2.1 velvoittaa, ettd kaytto-
ja huolto-ohjeen tulee sailyttda rakennuksen ja rakennusosien ominaisuudet suunnitellun
kayttoian ajan. Maarays 2.1 velvoittaa rakennuksen ja sen osan kaytto- ja huolto-ohjeen
siséltavan kunnossapidon seka hoidon ja huollon l&htétiedot, tavoitteet, tehtavat ja oh-
jeet omistajille ja yllapito-organisaatioille. Maarayksen ohjeen mukaan kaytto- ja huolto-

ohjeessa esitetddn muun muassa



e Rakennusosien kayttoikatavoitteet

e Rakennusosien arvioituja kunnossapitojaksoja ennakoituine kunnossapitotoi-
menpiteineen. [5]

Huoltokirjan laadinta tulee aloittaa halutun olosuhde-, elinkaari- ja kustannustason mu-
kaan. Tekniset jarjestelmat ja rakenteet tulee huoltotoimien avulla pitaé silla tasolla kuin
ne on rakentamisaikana maaritelty. Liséksi huoltotoimenpiteisiin vaikuttavat Suomen ra-
kentamismaarayskokoelman osien D1, D2 ja D3 maaraykset ja ohjeet eri jarjestelmien

laatutasolle seka huolto- ja tarkistustoimille. [6]

2.3 Huoltokirjan ominaisuudet

Huoltokirjoissa voi olla niin paljon tietoa, etta kiinteiston ja sen jarjestelmien kaytto- ja
huolto-ohjeet ovat vain yksi osa koko huoltokirjan sisallosta. Huoltokirjat palvelevat eri
ominaisuuksillaan eri kiinteistdon liittyvia tahoja. Kiinteistonhoitoyritykset kayttavat huol-

tokalenteria ja kiinteiston muut kayttajat tarvitsevat viestintaa ja vikailmoituspalvelua.

Kiinteistopaallikot kayttavat huoltokirjasovelluksia erilaisten raporttien tuottamiseen.
Teknisia huoltoja tekevat tahot tarvitsevat huoltokirjoista tietoa kiinteiston laitteista, huol-
tojaksoista seka aikaisemmista dokumenteista. Kiinteiston kayttajat ja vuokralaiset taas

kayttavat huoltokirjaa palvelupyyntdjen valittdmiseen ja viestien vastaanottamiseen.

3 Kysely huoltokirjan kaytosta

3.1 Kyselyn toteutus

Kyselyn avulla selvitan, mita ominaisuuksia kiinteistonhoitoyritys huoltokirjassa tarvitsee.
Tarvittavien tietojen ja tyovalineiden kartoittamista varten tehtiin kysely kiinteistonhoito-
yrityksessa olevien eri alojen ammattilaisille. Kysely oli kaksi sivua pitka, ja siin& oli viisi
eri kysymysta. Osa néista oli avoimia ja osa monivalintakysymyksia. Kysymyksissa kar-
toitettiin kohdattuja ongelmia ja toimivia ratkaisuja kaytdssa olevista huoltokirjoista. Mo-
nivalintakysymyksissa kartoitettiin useimmin kaytettyja huoltokirjojen alueita seké arvioi-
tiin alueen tarkeys. Ominaisuudet kerattiin huoltokirjoista seka KH 90-00275 -ohjetiedos-

tosta. Kyselyyn vastasi kymmenen henkil64, joista viisi toimi tydnjohto- tai esimiestydssa.



Nelja vastaajista toimi kiinteistdnhoidon huolto- tai asennustehtévissa ja yksi vastaajista

toimi teknisena isannoitsijana. Kyselylomake on liitteené 1.

Kyselyssé ensimmainen kohta on vastaajan tiedot. Nama tarvittiin, jotta vastauksia voi-
tiin analysoida tarvittaessa kokemuksen ja ty6tehtavan mukaan. Kiinteistdnhoidon tyén-
johto tarvitsee huoltokirjasta enemman sopimukseen kuuluvien téiden suoritusten seu-
raamista ja taloteknisten jarjestelmien dokumentointia. Kiinteistonhoitajat kayttavat eni-
ten huoltokalenteria seka vikailmoitusosiota. Isanngitsija tarvitsee tydssaan vikailmoitus-

tydkalua ja huoltokalenterin seuraamista.

Kyselyn ensimmainen kysymys oli, mitd huoltokirjoja vastaajat kayttivat. Kysymyksen
tarkoituksena oli saada kuva huoltokirjoista, joita eniten kaytettiin. Insindorityon yhtena
tavoitteena on huoltokirjan luominen; siksi on hyva miettia, mitd huoltokirjoja kayttajat
ovat tottuneet kayttamaan. Kyselyssé mainitut huoltokirjat ovat yleisimmin kaytetyt kiin-
teistbnohjausjarjestelmat ja huoltokirjat, jotka ovat kaytdssa teollisuus- ja toimitilakiinteis-
toissd. Granlund Manager-huoltokirja on Granlund Oy:n suunnittelema ja hallinnoima yl-
l&pidon ohjausjarjestelmé. FIMX-huoltokirja on Fimx Oy:n kehittdmé& sovellus kiinteisto-
hallintaan. Facility Info on Buildercom Oy:n tuote kiinteiston yll&pitoon. Tampuuri on Ta-
lokeskus Yhtididen omistama ja Tampuuri Ohjelmistot Oy:n kehittdma huoltokirja. Kaikki
edella mainitut palveluntuottajat tarjoavat huoltokirjojensa hallinnointia, huoltokirjan pe-
rustamista ja kayton opastusta. Granlund Manager ja Tampuuri tarjoavat myos energian

seurantajarjestelmia huoltokirjoihinsa.

Kirjallisissa kysymyksissa kartoitettiin huoltokirjojen yleisimpia ongelmia ja vahvuuksia.
Kysymyksessa 2 vastaajat saivat kertoa kayttamiensa huoltokirjojen hyvat ja huonot
puolet. Talla pyrittin saamaan tarkkoja vastauksia siitd, mitd huoltokirjan kaytdsta on
huomioitu. Kysymys 5 oli my@s kirjallinen kysymys, ja siind kysyttiin yksinkertaisesti huol-
tokirjojen ongelmista. Kysymys oli sijoitettu viimeiseksi sen vuoksi, etta vastaajat olisivat

kyselyyn vastaamisen aikana pohtineet erilaisia epakohtia huoltokirjoissa.

Kysymyksessa 3 vastaajat arvioivat huoltokirjan eri tydkalujen kaytén maaraa. Kysymyk-
sessa vastaajat valitsivat, kuinka usein he kayttivat huoltokirjoissa yleisimmin olevia alu-
eita. Aikajaksot olivat paivittain, viikoittain, kuukausittain, muutaman kerran vuodessa,
vuosittain, harvemmin ja ei koskaan. Kysymyksessa aikajaksoja on paljon, jotta vastaajat
I0ytavat jokaiselle alueelle oikean kayttovalin. Kysymys kartoitti sitd, mita alueita vastaa-

jat kayttavat téidensé suorittamiseksi ja kuinka usein.



Kysymyksessa 4 vastaajat arvioivat huoltokirjojen ominaisuuksia niiden tarpeellisuuden
mukaan. Vastausvaihtoehdot olivat tarke, tarpeellinen, jokseenkin tarpeellinen ja ei tar-
ke&. Kysymyksella kartoitettiin sita, millaiset ominaisuudet kayttgjat itse kokevat tarpeel-
lisiksi.

3.2 Kyselyn tulokset ja vastaukset

Vastaajista kaikki kayttivat Granlund Manager-huoltokirjaa. Vastaajista kuusi kaytti
FIMX:&a ja viisi Facility Infoa. Nelja vastaajista kaytti myds Tampuuria. Kaksi vastaajista

mainitsi erikseen kayttavansa Fatmania ja huoltokirjat.fi-sivustoa.

Kysymyksen 2 kohdalla kolme vastaajaa totesi, ettd huoltokirjoissa on liilan paljon tietoa.
Ongelmat vastaajien mukaan ovat, etta tiedon etsiminen on hankalaa ja huoltokirjasta
tulee liian raskas. Yksi vastaajista totesi hyvaksi puoleksi sen, etté kaikki tiedot 16ytyvat
yhdesta paikasta. Kolme vastaajista nosti esille sen, ettéd huoltokirjassa olevien tietojen
tulisi olla ajan tasalla. Eras vastaaja mainitsi dokumentoinnin helppouden olevan hyva
ominaisuus. Yhteenvetona tasta kysymyksesta voidaan todeta, ettd huoltokirjojen tulisi
siséltda vahemman tietoa tai vastaavasti tietojen tulisi olla tarpeeksi selvasti luokiteltuja.
Voidaan myds paatella, etté huoltokirjoissa tulee kayttaa vain paivitettya ja oikeaa tietoa.
Toisaalta neljannessa kysymyksessa vastaajien mielestéa monetkin asiat olivat huoltokir-
joissa tarkeité tai tarpeellisia. Tama taas ei sovi ajatukseen, ettéa huoltokirjoissa olisi liikaa

tietoa.

Kysymyksen 3 vastauksissa kayttopaivakirjaa kaytti yksi vastaajista paivittain. Eniten sita
kaytettiin viikoittain tai kuukausittain yhteensa 70 % vastaajista. Dokumentteja ja poyta-
kirjoja tarkasteli viikoittain 50 % vastaajista ja muutaman kerran vuodessa 30 %. Kiin-
teistdbn kunnossapito-ohjelmaa kaytti muutaman kerran vuodessa 40 % ja viikoittain tai
kuukausittain 40 %. Huolto-ohjelmaa tai kalenteria kaytti eniten vastaajista viikoittain tai
kuukausittain yhteensa 70 %. Vikailmoituksia seurasi 60 % vastaajista viikoittain. Ulko-
aluehoitoon liittyvaa hiekoitus- ja aurauspaivakirjaa ei 50 % vastaajista kayttanyt kos-
kaan. Energia- tai olosuhdehallintatydkalua kaytti vastaajista 60 % kuukausittain ja vii-
koittain 40 %. Palveluntuottajien yhteystietoja tarkasteli 60 % vastaajista muutaman ker-

ran vuodessa, ja huoltokirjan kayttdohjeita suurin osa, eli 60 %, ei kdyttanyt koskaan.



Na&in ollen voidaan paatelld, etta eniten kaytettyja tyokaluja olivat kayttopaivakirja, doku-
mentit / poytakirjat, huolto-ohjelma tai kalenteri seké vikailmoitukset ja palvelupyynnot.
Naita tyokaluja suurin osa vastaajista kaytti paivittain tai viikoittain. (Taulukko 1.)

Taulukko 1. Kyselykaavakkeen tehtavan 3 vastausten jakautuminen.
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Huoltokirjan kayttéohjeet

Tehtavan 4 vastausten mukaan suurin osa huoltokirjojen ominaisuuksista oli vastaajien
mukaan tarkeita tai tarpeellisia. Vain kolme ominaisuutta erottuu tasta. Huoltokirjan kayt-
toohjeet, ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko ja tiedot tilojen pintamateriaaleista olivat
useimmin arvioitu vain jokseenkin tarpeellisiksi tai ei térkeiksi. Tasta arvioinnista voidaan
paatella, etta huoltokirjojen kayttajat arvostavat sita, ettd on yksi paikka, josta tietoa voi
etsid. Ongelmaksi kuitenkin nousee se, ettd moni vastaajista mainitsi kirjallisessa tehta-
vassa sen, etta huoltokirjat ovat raskaita, tietoa on liilkaa tai se on vanhentunutta. (Tau-
lukko 2.)

Kysymyksen 4 mukaan vahintdan 50 % vastaajista valitsi tArkedksi ominaisuudeksi

. kiinteiston perustiedot

. teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset



. dokumentit selvityksisté ja tutkimuksista

palveluntuottajien yhteystiedot

kiinteistonhoidon vastuurajat

selvitykset tehdyista korjauksista

hoito-, tarkastus- ja huoltotehtavien aikataulu

paikantamispiirustukset

tekniset piirustukset

huoltopoytakirjat

poikkeus- ja hairiétilanteiden ohjeet.

Kysymyksen 4 mukaan kaikki vastaajat valitsivat tarkeiksi tai tarpeellisiksi seuraavat omi-

naisuudet;:

Kiinteiston perustiedot

palveluntuottajien yhteystiedot

jarjestelmien kayttoiat ja kunnossapitojaksot

hoito-, tarkastus- ja huoltotehtavien aikataulut

talotekniikan huoltosuunnitelma

poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet.

Kysymyksen 4 mukaan yli 90 prosenttia vastaajista pitivat tarkeina tai tarpeellisina ylla

olevien lisaksi seuraavia ominaisuuksia;

° teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset

° Kiinteistonhoidon vastuurajat

. selvitykset tehdyista korjauksista

. paikantamispiirustukset

. tekniset piirustukset

. taloteknisten laitteiden huolto- ja hoito-ohjeet

. huoltopéytakirjat.



Taulukko 2. Kyselykaavakkeen tehtdvéan 4 vastausten jakautuminen.
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Kysymyksen 3 kyselytaulukon tuloksista voidaan todeta, etta yli puolet vastaajista kayt-
tivat kuukausittain huoltokirjan ominaisuuksista kayttopaivakirjaa, dokumentteja ja poy-
taékirjoja, huolto-ohjelmaa, vikailmoitus- tai palvelupyyntdominaisuutta sek& energia- ja
olosuhdehallintaa. Naiden kategorioiden sisélle kuuluvat tarkeiksi tai tarpeellisiksi arvioi-

dut ominaisuudet seuraavasti:

Dokumentit / poytakirjat

. Kiinteistdn perustiedot

. Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
. Selvitykset tehdyista korjauksista

. Paikantamispiirustukset

. Tekniset piirustukset

° Huoltopdytakirjat

° Koneiden ja laitteiden tietokortit

o Poikkeus- ja hairigtilanteiden ohjeet.

Vikailmoitukset / palvelupyynnot

° Palveluntuottajien yhteistiedot.
Huolto-ohjelmat / huoltokalenteri
° Jarjestelmien kayttdiat ja kunnossapitojaksot

. Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtéavien aikataulut

° Talotekniikan huoltosuunnitelma.

Energia- / olosuhdehallinta

. Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot.

Monet ominaisuuksista ovat yksiselitteisia toimivan Kkiinteistonhoidon mahdollista-

miseksi. Huoltokirjan laadinta tuleekin aloittaa ndiden ominaisuuksien kartoituksella.
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4  Huoltokirjan perustaminen

Tassa insinooritydssa perustan kiinteistolle huoltokirjan. Huoltokirjaksi valittiin www.huol-
tokirjat.fi-sivuston tarjoama huoltokirja-alusta. Tarkoituksena on laatia toimiva ja helppo-
kayttdinen huoltokirja, jossa on kaikki ne ominaisuudet, jotka kyselyyn vastanneet valit-
sivat tarkeimmiksi ja useimmin kaytetyiksi. Huoltokirjan tulisi my®s toimia kiinteistén kayt-

tajien vikailmoitus- ja palvelupyyntdjen valityksessa.

Yleisimmin k&ytossa olevat huoltokirjat, jotka jo kyselyssakin mainittiin, ovat maksullisia.
Jos huoltokirjan lisenssia, perustamiskuluja tai avausmaksua ei voida perié asiakkaalta,
jaavat kustannukset kiinteistonhuoltoyritykselle. Huoltokirjojen yllapito on yleensa huol-
tokirjaa kayttavan tahon vastuulla. Huoltopéytakirjojen tai dokumenttien talletus riippuu
kayttajasta. Huoltokirjat.fi-palvelun ilmaiseen huoltokirja-alustaan paadyttiin, koska kiin-
teistdnhoitoyritykselle haluttiin luoda huoltokirja suurelle kiinteistomassalle. Mytsk&aéan

ulkopuolisten kayttajien maarasta ei ollut varmuutta.

Ero maksullisiin huoltokirjoihin on se, ettd maksulliset huoltokirjat toimivat monella eri
palvelimella, jolloin ne ovat varmuuskopioituja eika tietojen katoaminen ole kiinni yhdesta
palvelimesta. [7] Lisaksi maksullisia huoltokirjoja kehitetaan jatkuvasti ja niiden versioita
paivitetadn. Tama takaa sen, etta huoltokirjat kehittyvét kayttajien tarpeiden ja vaatimus-
ten mukaisesti nopealla aikataululla. [8] Maksulliset huoltokirjan palveluntuottajat myds
pitavat uusille kayttajille koulutusta ja ongelmatilanteissa auttavat huoltokirjan kaytdssa.
Tama on todettu hyvéksi, varsinkin jos huoltokirjaa kayttavat henkilét, joilla ei ole koke-

musta huoltokirjojen kaytosta tai muutenkaan tietotekniikan jarjestelmista.

Kiinteistonhoitoyrityksen omaan kayttoon tuleva huoltokirja rakennetaan kiinteistonhuol-
lon tueksi ja sopimusvelvollisuuksien suorittamista varten. Yksinkertaisimmillaan huolto-
kirjan tehtavana on talldin se, etta sinne tallennetaan vaadittujen suoritusten seuranta-
ja tarkastuspoytékirjat. Valmiit péytakirjapohjat luodaan huoltokirjaan ja niita taytetdan
aina kun sopimuksen mukainen tyd on suoritettu. Huoltokirjaan luodaan my6s huoltotau-
lukko, joka toimii tbiden organisoinnin ja seurannan apuna. Olemassa olevat dokumentit
antavat arvokasta tietoa myds organisaatiomuutosten tai avainhenkiliden vaihtumisten

aikana.
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Kiinteistoille, joihin huoltoyritys tuottaa muitakin palveluita, kuten ulkoaluehoitoa tai eril-
listoita, kannattaa huoltokirja luoda tarpeeksi kattavaksi. Tarpeeksi laaja-alainen huolto-
kirja toimii tarvittaessa yrityksen muidenkin toimialojen tukena. Tiedot taloteknisista jar-
jestelmist&, rakennuksista ja ulkoalueiden pinta-aloista voivat nopeuttaa kiinteistoon teh-
tavien saneerausten tai korjausten aloitusta ja hinnoittelua. Yleisesti saneeraustoiden
kustannukset lasketaan alustavasti pinta-alojen mukaan. Ulkoaluehoito tarjotaan ylei-
sesti eri tilojen tai alojen pinta-alojen mukaan. Talvikunnossapidon hintaan vaikuttaa as-
valttipinta-ala ja kesékunnossapitoon nurmialueet. Yksittaisiin tdihin vaikuttavat muun

muassa parkkihallien pinta-alat.

4.1 Huoltokirjan laadinnan aloitus jo olemassa olevaan rakennukseen

Jos tilaajalla ei ole omaa huoltokirjaa vaan huoltoliike perustaa omansa, kannattaa asi-
asta keskustella tilaajan kanssa. Kiinteiston omistajat voivat haluta osallistua tietojen ke-
raykseen, ja huoltoliike voi saada enemman tietoa rakennuksesta ja siihen tehdyista ai-

kaisemmista saneeraus- ja korjaustoista.

Uudisrakennukselle luotavan huoltokirjan aineiston kokoaminen on jo olemassa olevaa
ja mahdollisesti vuosia toiminnassa ollutta rakennusta yksinkertaisempaa. Jo rakenne-
tun kiinteiston jarjestelmat ovat voineet muuttua ajan saatossa ja jarjestelmia on usein
laajennettu alkuperaisesta. Liséksi alkuperaisesti maaritellyt kayttdiadt ja elinkaarikustan-

nus suunnitelmat harvoin ovat enaa tiedossa, tai niita ei ole koskaan laadittukaan.

Tietojen kerays aloitetaan kartoittamalla kiinteistossa olevat laitteet ja materiaalit. Ko-
neista ja laitteista luodaan tietokortit, joista kay ilmi laitteen valmistaja, malli, valmistu-
misvuosi, tehot ja vaikutusalue. TAman jalkeen laitteen hoito- ja huoltosuunnitelmaa voi
kysya laitteen valmistajalta tai maahantuojalta. Laitevalmistaja tai maahantuoja on vel-
voitettu antamaan laitteensa ohjeet. Lisaksi ndilla on myo6s tietoa ja kokemusta lait-
teidensa elinkaaresta ja huoltokustannuksista. Tekniset kayttoiat, tarkastusvalit ja kun-

nossapitojaksot ovat myds RT-kortissa 18-10922.

Kiinteistdn tiedot keratdan perustietokorttiin. Kiinteiston perustietokortista tulee usein hy-
vinkin laaja-alainen tiedosto, jonka kaytettavyyteen kannattaa perehtya. KH X7-00437-

ohjeessa neuvotaan jakamaan perustiedot kiinteistoon, ulkoalueisiin ja rakennuksiin.
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Kiinteistdon liittyvista tiedoista selvitetaan kiinteiston nimi ja tunnus, rekisterikiinteistot,
osoitetiedot, kaavaan merkityt tiedot, kiinteiston liittymat verkostoihin ja rakennusluettelo.
Ulkoalueista listataan ulkoalueisiin liittyvat rasitteet, varusteet ja rakennelmat. Myos ul-
koalueiden pinta-alat ja alueen putkistot ja sdhk&verkostot kirjataan ulkoaluetietoihin.
Rakennuksesta selvitetdan rakennuksen nimi, kayttétarkoitus ja rakennusvuosi seka ra-
kennuksen lammitystapa, vedenhankinta ja jateveden kasittely. Lisaksi listataan raken-
nuksen tietoihin kokonaisméaarat, kuten tilavuus, pinta-ala, kerrokset seka ullakoiden ja

kellareiden alat.

4.2 Dokumentit ja poytékirjat

Kategoriaan dokumentit ja poytakirjat kuuluvat sivulla 11 esitetyn luettelon mukaan seu-

raavat sisallon alueet

kiinteiston perustiedot
. teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
. selvitykset tehdyista korjauksista
° paikantamispiirustukset
° tekniset piirustukset
. huoltopoytakirjat
o koneiden ja laitteiden tietokortit
° poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet.
Kiinteistdon perustiedot oli kyselyssa valinnut tarkeaksi 60 % vastaajista. Tassa tapauk-

sessa, kun huoltokirjaa tehdaan kiinteistonhoitoyritysté varten, kiinteiston perustietoja ei

tarvitse selvittaa niin laajasti kuin luvussa 4.1 on kuvailtu.

Kiinteiston perustiedoista kiinteistonhoitajat halusivat yleisia tietoja kuten osoitetiedot,
kiinteistdautomaation tiedot, yhteyshenkildiden tiedot, erityispiirteiden kuvaukset ja kiin-
teistbssa olevan toiminnan kuvaus. Nama tiedot ovat tarkeitd, kun kiinteistonhoidon hen-

kilost6 vaihtuu tai kiinteisténhoidon paivystdja tulee kohteeseen.
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HUOLTOKIRIAT.FI - kiinteistd huoltokirja 2 vikailmoitusta saapunut
'%F Kiinteistd huoltokiria % piitaso » dokumentit ja poytikiriat
=M |Dokumentit ja poytakirjat]
1 Huoltopoytakirat + Uusi tyoméadrdys + Uusi tiedosto + Uusi mittauskohde

£ Kiinteiston perustiedot
1 Korjaukset ja saneeraukset
=1 Piirustukset
1 Paikantamispiirustukset
1 Tekniset piirustukset
1 Poikkeus- ja hairigtilanteiden ohjeet
=-C1 Teknisten jarjestelmien yleiskuvaus
1 LVI-jarjestelmat
1 sahkejarjestelmat
=-C1 Turvajarjestelmit
£1 Paloilmoitinlaite
{1 Turvavalokeskus
-1 Energia- ja olosuhdehallinta
HZ1 Huoltokalenteri

Kalenteri

Tyilistat
Varastohallinta

Huoltoyhtist
Sms -hilytykset
Viestit
Kayttajat - VI
Alikdyttajat - VI
Kuvapankki

Kuva 2. Kuva Huoltokirjat.fi-palveluun luodusta huoltokirjan rungosta.

Taloteknisista jarjestelmista kerataan yleiskuvaus huoltokirjaan. Tarkemmat kuvaukset
laitteista ja koneista tehdaan kone- ja laitekortteihin, jotka liitetddn jokaisen jarjestelman
yleiskuvauksen tietoihin tai vaihtoehtoisesti huoltokirjan omaan kansioon. Taloteknisia
jarjestelmia ovat ilmanvaihto, lammitys ja jadhdytys, kaytto- ja jatevesi seka sahkojarjes-
telmat. Erikoisjarjestelmia ovat esimerkiksi paloilmoitin-, turvavalo-, varavoima- ja pai-
neilmajarjestelmat. Naista jarjestelmista tulisi vahintaan kerata tiedot niiden vaikutusalu-

eista, jarjestelmien keskeisimpien laitteiden mallit ja valmistajat seka huoltoaikataulu.

Sahkojarjestelmien yleiskuvauksessa luetellaan muuntamoiden seka paa-, nousu- ja
ryhmakeskuksien sijainnit. Apuna voi kayttaa kiinteiston sahkdpaékeskukselta 16ytyvaa
nousujohtokaaviota. Séhkdjarjestelman huoltoa vaativat osat kuten kompensointilait-
teisto mainitaan my0s yleiskuvauksessa. Huollon kannalta on hyva selvittaa yli 1 000
voltin suurjannitelaitteet ja alle 1 000 voltin sahkolaitteistot ja padkeskuksen sulakkeen
koko. Nama asiat vaikuttavat tilan ominaisuuksien kanssa séhkdlaitteistojen luokituk-
seen. Sahkdlaitteiston luokitus vaikuttaa sdhkolaitteiston maaraaikaishuoltojen suoritus-
valiin, varmennustarkastuksiin ja sahkoturvallisuutta yllapitavaan kunnossapito-ohjel-

maan. [9]



16

LVI-jarjestelmien yleiskuvauksessa tulee mainita kiinteiston lammitysmuoto ja [Ammaon-
tuottaja, lAammonsiirtotapa ja lammityslaitteiden sijainti. Vesi- ja viemarijarjestelmista sel-
vitetaan kayttéveden siirtotapa seka vesimittarin koko ja sijainti kiinteistossa. Viemarijar-
jestelmésta selvitetééan, toimiiko jateveden siirto painovoimaisesti vai kayteta&nko pump-
paamoja. Mahdollisten pumppaamojen sijainti merkitdan yleiskuvaukseen. Iimanvaih-
dosta luetellaan ilmanvaihtokoneiden sijainnit, vaikutusalueet ja koneiden nimitykset.

Erikoisjarjestelmiin kuuluvasta jaahdytyksesta selvitetaan jadhdytystapa, jaahdytys- tai
kylmakoneiden tunnukset, vaikutusalueet ja koneiden sijainnit. Paloilmoitinlaitteistosta ja
turvavalokeskuksesta selvitetaan laitteiston ja keskuksen sijainti ja malli. Paloilmoitinlait-
teistosta on hyva kertoa myds linjavikatilanteen toimintaohjeet kuten, kuka linjavikaa val-
VOO ja miten tulee toimia linjavian sattuessa. Lisaksi hatakeskuslaitoksen kohdekorttiin

nimetyn paloilmoittimenhoitajan yhteystiedot ovat tarkeat.

Rakennustekniset rakennusosat voidaan jakaa yleiskuvauksessa perustuksiin, raken-
nusrunkoon, julkisivuun ja ylapohjaan. Rakennusteknisilla tiedoilla voidaan helpottaa
korjaus ja saneeraustdiden selvityksia. Ylapohjasta voidaan kertoa esimerkiksi: "Raken-
nuksen ylapohjarakenteet ovat 160 mm paksut ter&sbetoniset massiivilaatat. Laattara-
kenteen paalla on 300 mm paksu villaeriste niissa tiloissa, jotka ovat avointa ullakkotilaa.
Ullakkotiloissa on puurunkoinen vesikattorakenne harvalautoineen ja kondenssiveden

poisohjaava muovinen aluskate.”

Rakennuksessa kaytettyjen pintamateriaalien tiedot jaavét jo olemassa olevassa Kiin-
teistdssa usein hyvinkin suppeiksi. Nain ollen huoltokirjan tarkein tehtava on toimia en-
nakoivasti. Huoltokirjaan voidaan luoda yksinkertainen kaavake tulevia remontteja var-
ten, joissa uusitaan pintamateriaaleja. Kun tilojen tai rakenteiden pintoja kasitellaan, tay-
tetdaan myos huoltokirjassa oleva tietokortti. Vaikka remontin tekijoilla ei olisi paasya kiin-
teiston huoltokirjaan, voi tietokortteja tulostaa valmiiksi, jotka taytetdén tila ja rakenne
kohtaisesti. Valmiit tietokortit lisdtd&n viimeistdan remontin paatyttya huoltokirjaan. Tie-
tokortin tulisi sisaltda tiedot asennuspaivamaarasta, kaytetyistd materiaaleista, tuottei-

den nimet ja tuotenumerot, varisavyt ja hoito-ohjeet.

Paikantamispiirustukset ovat tarpeellisia kiinteiston teknisen paivystyksen vuoksi. Pai-
kantamispiirustusten avulla henkild [0ytéda nopeasti kohteesta tarkeat tilat. Paikantamis-
piirustukset voi tehda kiinteiston tasokuvaan tai sen puuttuessa voi kuvan pohjana kéayt-

taa paloilmaisimien kaavioita. Skannattuun kuvaan voi lisata tietoa esimerkiksi Adobe
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Reader -ohjelmalla. Jos kohteesta ei ole olemassa mink&énlaisia tasokuvia, voi koh-

teesta piirtdd ulkoseinien mukaiset kuvat.

Paikantamiskuviin merkitéd&n kiinteiston koneiden ja laitteiden paikat. Paikantamiskuvat
on hyva tehda eri jarjestelmille. Sahkolaitteiden paikannuskuviin merkitdan sahkokes-
kusten, alakeskusten ja muuntamoiden sijainnit. LVI-paikannuskuviin merkitédéan paave-
sisulku, lAmmdnjakohuone ja ilmastointikoneiden sijainnit. LV-paikannuskuviin voi mer-
kita runkoputkien reitit ja osastoivat sulut. Tama nopeuttaa huomattavasti vesien sulke-
mista hatatilanteessa. Liséksi pumppaamot ja pumppaamoiden ohjauskeskukset tulisi

merkita kuviin.

Teknisten kuvien kaytto ja hallittavuus on todettu olevan helpompaa sahkdisina kuin pa-
periversioina. Kiinteistbissa tehdyt pienet muutosty6t tai laitteiden lisdykset ja kaytosta
poistot ovat hankalia paivittaa piirustuksiin niiden ollessa paperiversioina. [10] Kiinteisto-
hoidossa teknisia piirustuksia tarvitaan useimmin, kun selvitetdan jarjestelmien fyysista
sijaintia tai kun muutostyé on tehty. Jos kohteessa on olemassa paperikuvat, ne olisi
hyva vektoroida, jolloin teknisten piirustusten tallentaminen onnistuu séhkdgisina. Vekto-
roidut kuvat voi l[&hett&dé arkkitehti- tai insin6oritoimistoon, jossa ne voidaan nopeasti piir-
tdéa uudelleen .dwg muotoon. Tassa muodossa olevia piirustuksia voidaan muuttaa tai
paivittda tarpeen mukaan CAD-ohjelmilla. Vektoroiduista kuvista uusien kuvien piirtami-

sen kustannukset jaavat yleensa maltillisiksi, vaikka kiinteist® olisikin suurikokoinen.

Tehtyjen huoltojen poytéakirjat voi tallentaa huoltokirjaan. Nain huoltopdytakirjat on myds
osaltaan varmuuskopioitu, eika niiden fyysinen sijainti rajaa huoltojen seuraamista. Huol-
tojen poytakirjoista voi tarkistaa, milla ajanjaksolla seuraava huolto tulee suorittaa. Huol-
topoytakirjoista saa myds hyvan kuvan jarjestelman tai laitteen sen hetkisesta kunnosta

ja korjaustarpeista.
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‘ Dokumentit ja poytakirjat ‘

‘ Huolto- ja maaraaikaistarkastusten dokumentit (2016-2021) ‘

IV-koneiden vuosihuolto Pikapalopostit | Kayttoonottodokumentlt Paloilmoitin

| | | |

| limanvaihdon mittaus | | Ldmmaénjako | | Vuosihuolto | | Savunpoistolaitteisto |
I L | |

| Kylmakoneiden vuosihuollot | | Vdestbnsuojat | | Tarkistusmittaukset | | Sprinklerlaitteisto |

| Kylmaaineiden asiakirjat | | Varavoima ja UPS-laitteet | | Kompensointi | | Turvavalokeskus |

- -

| | |

| Oljylammitys | | Jatedokumentit (punnitus) | | Lampodkuvaus | | Kaasusammutuslaitteisto
\ | [

| Paineilmajérjestelma | | Palotarkastukset | | Sahkan kdyténjohto | | Alkusammutus |
\ I

| Pumppaamot | | Energian seuranta | | Mééaraaikaistarkastukset | | Mééardaikaistarkastukset |

Kuva 3. Huoltokirjaan tehtava kansioiden rakenne.

Poikkeus- ja héairittilanteiden ohjeilla halutaan antaa kiinteisténhoidon henkiléille ne toi-
mintaohjeet, joita tulee noudattaa, kun kiinteistén normaali kaytté hairiintyy. Kiinteistot,
joissa tuotanto tai palvelun laatu saattaa heikentya tai se saatetaan joutua keskeytta-
maan hairion vuoksi, tulee varustaa ohjeilla, joita noudattamalla voidaan vaikuttaa hai-

rion mahdollisesti aiheuttamiin tappioihin.

Poikkeustilanteiden esimerkkina voi olla tuotantolaitos, jonka prosessi joudutaan kes-
keyttdmaan sahkon jakeluhairion sattuessa tai olosuhteiden muuttuessa. Talldin huolto-
kirjassa on olemassa ohjeet siitd, miten ensisijaisesti toimitaan ja mihin tahoihin tulee
ottaa yhteyttd hairibn sattuessa niin, etta muut varotoimet voidaan aloittaa. Varotoimen-
piteitd voivat olla tuotannon hallittu alasajo, tuotannon siirtiminen muuhun yksikk6o6n tai
hairion aiheuttamista viivastyksista tiedottaminen. Esimerkiksi naiden toimien aloittami-
selle taytyy kiinteistonhoidon henkiléston, vakituisen tai paivystavan tietdd, miten tiedo-
tus hoidetaan.

Tarkeiden sahkdojarjestelmien vikatilanteessa toimintaohjeena voi olla sdhkdnkayton joh-

tajan laatima ohjeistus toimenpiteista. Nailla toimenpiteilla voidaan jatkaa sdhkonsyo6ttba



19

kiinteistdssa, vaikka osa séhkdjarjestelmasté vikaantuisi. Yleisimmat toimenpiteet ovat

varavoimankaytto tai varasyottdyhteyden kayttdéonotto.

Kiinteistolle laadittava pelastussuunnitelma pitaé sisalladn myos ohjeita poikkeustilantei-
den varalle. Pelastussuunnitelmassa on lueteltu turvalaitteiden hoitajat, kiinteiston tur-
vallisuushenkiloston tiedot seka kaupunkitekniikkaa yllapitavan tahon yhteystiedot. Pe-
lastussuunnitelman liitteenéd olevaan pelastuskaavioon on merkitty turvalaitteiden sijain-

nit, palo-osastot ja vaarallisten aineiden sijoituspaikat.

Poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet sisaltavat usein tiedottamisen ohjeita, kuten kenen
henkilon tulee saada tieto hairidsta eri tilanteessa. Ohjeissa myds mainitaan, onko Kiin-
teistdssa kriittisia tiloja, joihin jokin hairid saattaa vaikuttaa. N&ita ovat jadhdytyksen kes-
keytyminen palvelintiloissa tai UPS-laitteiden kaynnistys ja kestoajat.

Kyselyssé tarkeimmiksi ja tarpeellisimmiksi ominaisuuksiksi valitut ominaisuudet ja tiedot
tulee saada huoltokirjaan. Tiedot saadaan kohdekaynnin aikana, jolloin kartoitetaan kiin-
teistbssa olevat tarkeimmat laitteet ja jarjestelmét. Samalla laitteiden vaikutusalueet tu-
lee selvittaa paikantamispiirustuksia varten.

Laitekorttia tarvitaan, kun koneeseen taytyy hankkia osia tai tarvikkeita. Lisaksi laitekor-
tin tietoja tarvitaan, kun muutetaan tiloja tai jarjestelméaa, johon laite vaikuttaa. Vanhem-
missa kohteissa, joissa laitteiden tietoja ei ole dokumentoitu, voi laitteiden tiedot kirjata
ylos tyyppikilvesta ja lisata vapaamuotoiseen laitekorttiin, joka ladataan huoltokirjaan.
Esimerkiksi ilmastointikoneiden tiedot otetaan koneen puhaltimen tyyppikilvesta. liman-
vaihtokoneen suodattimet, kiilahihnat ja urapydrét on tarpeellista merkita konekorttiin,
koska ne ovat yleisimpia varaosia, joita iimanvaihtokoneisiin hankitaan. Nama tiedot saa-
daan usein IV-konehuoneesta |6ytyvista huoltopdytakirjoista, tai tiedot voi kirjata talteen

tutkimalla koneessa silla hetkella olevat osat ja suodattimet. (Kuva 4.)
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Laitekortti limastointikonest

Koneen tunnus: 51

Tuloilmapuhallin

Sijainti 03 V-konehuone Vaikutusalue Toimisto
Valmistaja Koja LTO VesifGlykoli
Malli Heok 5 Jaahdytys ON
Valmistusvuosi 1996 Lammitys ON
limavirta; gV 48 mifs Kokonaispaine 900 Pa
Sahkoteho: pA 7.5 kw Suodatusaste F7
Virta 155 A
Puhallintyyppi Radiaali Suodattimet Koko Maara
592x592x635 4
Kiilahihnat XPB 2120 S92x287x635 2
Urapydrat

Poistoilmapuhallin

Sijainti VK Vesikatto Vaikutusalue  Toimisto

Valmistaja Koja

Malli Heok 5

Valmistusvuosi 1996

limavirta: gV 42 mYfs Kokonaispaine 700 Pa

Sahkoteho: pA 55 kw Suodatusaste F7

Virta 115 A

Puhallintyyppi Radiaali Suodattimet Koko Maara
592x592x635 4

Kiilahihnat 592x287x635 2

Urapydrat

Kuva 4. Esimerkki iimanvaihtokoneen laitekortista.

4.3 Vikailmoitukset ja palvelupyynnot

Kyselyn kohdan 3 mukaan 80 % vastaajista kéaytti vikailmoituksien tai palvelupyyntéjen
hallinta tyokalua péivittain tai viikoittain. TAma ominaisuus toivottiin myos laadittavaan
huoltokirjaan. Vikailmoitusten merkkaaminen huoltokirjaan, on hyva tapa seurata tois-
tuuko sama vika kiinteistdssa useammin. Huoltokirjat.fi-palvelun rinnalla toimivan vikail-
moitukset.fi-palvelun kautta asiakas voi tehda tydpyyntéja niin, etta tydpyynto siirtyy koh-
teen huoltomiehen puhelimeen tekstiviestilla. Pyynto voidaan myds ohjata sahkdpostiin.
Talloin kiinteistonhoitaja tai muu palveluntuottajaorganisaatio saa tiedon pyynnosta heti.

Kiinteistbissa saattaa olla monta eri palveluntuottajaa. Talléin palvelupyynnét tulisi voida
siirtdd nopeasti oikealle palveluntuottajalle. Monissa huoltokirjoissa palvelupyynnon te-
kija voi valita organisaation, jolle tehtdv& on osoitettu. Valintana voi olla joko palvelun
kohde, kuten ulkoalue, sisatilat tai olosuhteet, tai jokin taho, kuten huoltoyhti6 tai mana-

geri.
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Tervetuloa vikailmoitukset.fi -palveluun!

Voit jattaa taman sivun kautta ilmoituksen kiinteistési huoltoyhtidlle.
Kiinteistd:
Kiinteisto huoltokirja
Ilmoittaja:

Kiinteistd Huoltokirja
Esimerkki

KiinteistGhuollon alue jota vika koskee:

Kiinteistdn manageeraus
Kiinteistonhoito

Sahkojarjestelmat
Ulkoaluehoito
Vesi- viemari- tai lammitysjarjestelmat

2 krs. neuvotteluhuone, patterit kylmina!

Lahetd ilmoitus

Kuva 5. Esimerkki Vikailmoitukset.fi-palvelun vikailmoituksen lahettamisesta.

Viestit
Saapunut: Viesti:
. .
Status: T 2 krs. neuvotteluhuone, patterit kylmina!
\Vastaanotetut
Yritys: Valmiit
Nimi: Kiinteisto Huoltokirja
Puhelin:
Email:
Ip-osoite:
Merkintja:

Tarkistetaan patterit.

Kuva 6. Esimerkki vikailmoituksesta Huoltokirjat.fi-palvelussa.

Syyt siihen, miksi 80 % vastaajista valitsi kiinteistdnhoidon vastuurajat tarkeaksi ominai-
suudeksi ovat siing, etta isoissa kiinteistdissa palvelutuotteet on saatettu jakaa monen
eri palveluntuottajan kesken. Palvelutuotteet, kuten siivous, ulkoaluehoito, viheralueiden
hoito, kiinteistonhoito ja tekninen kiinteistdnhoito, voivat kaikki olla eri palveluntuottajien
hallinnassa. Ei ole mydskaéan erikoista, jos kiinteiston omistaja on eriyttéanyt tekniset huol-
lot eri palveluntuottajille riippuen laitteesta tai jarjestelmasta. Lisaksi kiinteistonhoidon
vastuurajoilla voidaan maaritella kiinteistoon hankittavien uusien laitteiden mahdolliset

huollot ja huollon tekijat.
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4.4 Huolto-ohjelmat ja huoltokalenterit

Kiinteistolle tehtava huoltokalenteri perustuu kiinteistdhoidon sopimukseen; Mita huoltoja
tai tarkistuksia on sovittu tehtavéan ja milla taajuudella? Huoltokirjaan perustetaan jokai-

nen tyo, jolle annetaan ajanjakso, milloin tyd on tehtava.

Tyon edistymisté voidaan seurata joko tyon suorittajan tekemilla merkinnoilla tai varikoo-
dien mukaan. Huoltokirjat.fi-palvelussa tyot, joita ei ole tehty maaraajassa, muuttuvat
punaisiksi. Granlund Managerissa myohassé olevat tehtavat siirtyvat myohassa-otsikon
alle, ja kuukausi, johon ty6 on kirjattu, muuttuu punaiseksi. Facility Infossa on myés kay-
tossé varikoodit. Keltainen pohjavari tyoselitteessa tarkoittaa, etta tyd on kasittelyssa.
Punainen véri tarkoittaa, etta tyd on myohéassa. Myohassa valmistunut tyd on pohjavaril-

tad&n vaaleanvihred, kun taas ajallaan tehty tyd on tummanvihrea.

Kyselyn mukaan kaikki vastaajat pitivat jarjestelmien kayttoikaa ja kunnossapitojaksoja
tarkeina (40 %) tai tarpeellisina (60 %) huoltokirjassa. Taloteknisten jarjestelmien kayt-
toikien ja kunnossapitojaksojen seuraaminen on tarkea tyokalu Kiinteistén toimivuuden
ja arvon kehityksen kannalta. Kayttoikansa loppupaassa olevan jarjestelman riskeihin
voidaan varautua tehokkaammin tai sen korvaavan jarjestelméan hankinta osataan aloit-

taa tarpeeksi aikaisin.

Kiinteistéon suunnitelmallinen kehittdminen ja tosiasioihin perustuvat korjaushankkeet
vaikuttavat kiinteiston arvon pysymiseen tai kiinteistdssé toimivan tuotannon toimivuu-
teen. Korjauksessa tulisi uusia tai kunnostaa kiinteiston olemassa olevia rakenteita ja
jarjestelmia niin, etta kiinteiston laatutaso pidetdan samalla tasolla tai sitd parannetaan.
Kayttoiat ja kunnossapitojaksot antavat perustan tarkemmalle korjaussuunnittelulle el
pitkan tahtaimen suunnittelulle. Kiinteistdnomistaja voi ennakoida tulevia korjaushank-
keita ja kiinteistonhoitoyritys voi valmistautua heikkenevien jarjestelmien ongelmiin esi-

merkiksi hankkimalla varaosia. [11]

Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtavien aikataulu sovitaan kiinteistonhoitosopimuksessa.
Usein jo tarjouskysely vaiheessa palvelun tilaaja méaéarittelee huoltomaarét ja niiden ajan-
kohdat. Viimeistaan sopimuksen laadintavaiheessa sovitaan, mita huoltoja tai tarkastuk-
sia kiinteistdssé tehdaan ja milloin. Huoltojen ja tarkastusten laajuus ja maara eri ajan-
jaksoilla tulisi sovittaa olemassa olevien laitteiden ja jarjestelmien kuntoon ja siihen, mi-

hin kiinteiston omistaja tai kayttdja haluaa resursseja painottaa.
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Huoltoaikataulua pidetdan erittdin tarkeana vastaajien keskuudessa, koska laiminlyoty
huolto vaikuttaa suoraan kiinteiston toimivuuteen ja voi aiheuttaa valillisesti useita ongel-
mia. Esimerkiksi vaaraan aikaan tehty jaahdytyshuolto voi aiheuttaa ongelmia ilmanvaih-
dossa ja saattaa tata kautta vaikuttaa olosuhteisiin kiinteistdssa. Huoltoaikataulu myds
muistuttaa monista pidemman aikavalin tarkastuksista ja huolloista, kuten pikapalopos-
tien vahintaéan viiden vuoden vélein tehtavasta letkujen koeponnistuksesta. [12]

Talotekniikan huoltosuunnitelma perustuu laitteiden tai jarjestelmien nykyiseen kuntoon
jatoimintaan seka siihen, milla tasolla laitteiden kunto halutaan pitd&. Huoltosuunnitelma
pitda sisallaan jarjestelmien huolto- ja tarkastustehtavat, huoltotehtavien laajuuden seka

niiden suoritusten aikavalin.

Jarjestelméan huoltosuunnitelman pohjana pidetdaan jarjestelmaan kuuluvien laitteiden
valmistajien huolto- ja hoito-ohjeita. Taman lisaksi kiinteiston kayttdtapa ja ominaisuudet
otetaan huomioon huoltosuunnitelmassa. Vaikka laitteen valmistaja antaa ohjeet siihen,
miten huolto suoritetaan ja milla aikavalilla huolto tulisi vahintaan tehda, usein kuitenkin

muut seikat voivat nopeuttaa huollon tarvetta.

Talotekniikan huoltosuunnitelmassa maaritetdan jarjestelmien huoltotoimenpiteet ja nii-
den taajuus. Huoltosuunnitelman onnistumista seurataan kuntotutkimusten jalkeen ja
kiinteiston kayttdjien palautteen mukaan. Tarvittaessa huoltosuunnitelmaa tulisi paivittaa
ja muuttaa huoltoja jarjestelman kunnon mukaan. Kayttdikansa loppupuolella laitteita ja
jarjestelmia tulisi huoltaa tiheammin ja laajemmin kuin juuri uusittua laitteistoa, ottaen

kuitenkin huomioon minkalaisia tiloja, ihmismaaria tai koneita jarjestelma palvelee. [6]

Kyselyssa talotekniikan huoltosuunnitelmaa piti tarkeana tai tarpeellisena kaikki vastaa-
jat. Tama johtuu siitd, ettd usein huoltokalenteriin on merkitty vain jarjestelman huollon
ajankohta mutta ei niiden tarkkaa laajuutta. TAman takia jarjestelmaan tehtavat huollot
saattavat olla erilaisia, 0sa suppeita ja osa laajoja, seka sellaisia, jotka eivat kiinnita huo-
miota laitteiston riskikohtiin. Huoltojen suoritus tulisi kuvailla tarkasti niin, etta huollon
onnistumista voidaan seurata ja etté jarjestelmaan tehtavat huollot olisivat samanlaisia

riippumatta siitd, kuka tai mika yritys huollon suorittaa.
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4.5 Energia- ja olosuhdehallinta huoltokirjassa

Energia- ja olosuhdehallintaa tarvitaan nykyisin paljon Kiinteiston omistajalle tehtavaa
kuukausittaista raportointia varten. Kiinteistonhoitajat tai huoltomiehet taas arvostavat
olosuhdehallintaa, kun saéolosuhteet muuttuvat rajusti, kiinteiston tiloja muutetaan tai
tilojen kayttétarkoituksia muutetaan. Olosuhdehallinta voi olla reaaliaikaista, jolloin eri
tilojen olosuhteita voidaan seurata vallitsevien lampdétilojen, hiilidioksidin tai tulo- ja pois-

toilman lampdétilojen mukaan.

Kaupalliset palveluntuottajat tarjoavat kehittamig&n ohjelmistoja ja asiantuntijuuttaan
energia- ja kulutusmittaukseen, joista kerrotaan myéhemmin. Taloteknisten jarjestelmien
kulutustietoja voidaan keratéa myés ilman erikoisohjelmia reaaliaikaisesti, ja niin, etta mit-
taria ei tarvitse kayda fyysisesti lukemassa. Mittausdatan kerdaminen tarvitsee usein
mittareiden lisdamista jarjestelmiin. Kayttdveden, kaukolampdveden, kaukokylméaveden
ja kiinteiston sisdisten jarjestelmien virtauksia voidaan mitata impulssimittareilla, jotka
litetadan impulssinkerayslaitteeseen, joka yhdistetaan kiinteiston vaylaverkkoon. Vayla-
verkon kautta tiedot voidaan lahettaa langattomasti esimerkiksi mittaustietoja tarvitsevan
puhelimeen. Mittaustiedot voidaan my6s siirtdd mittauspaatteelta datan kerayslaittee-
seen, joka keraa tietoa ja on purettavissa myéhemmin tietokoneelle. Erona perinteiseen
mittarin lukuun, datan kerayslaitteen tietojen purkamisella saadaan tarkat tiedot pitkalta
aikavaliltd. Impulssimittareiden rekisterdimia tietoja voidaan myos lahettdd modeemin

kautta puhelimiin.

Sahkodnkulutustiedot voi pyytaa paikalliselta sahkontoimittajalta. Séhkontoimittajan
kanssa tehdéaan kulutustietojen lahettamisesta sopimus, josta séhkdntoimittaja yleensa
perii palvelumaksun. S&hkon kulutusta voi myds rekisterdida sédhkonkulutusmittarilla,
joka asennetaan moderniin sdhkomittariin. Sahkdnkulutusmittarit ovat langattomia ja va-

rustettu lisdksi USB-portilla, josta tiedot voi siirtédé tietokoneelle.

Granlund tarjoaa huoltokirjaansa, Granlund Manager, Metrix-jarjestelm&é, joka kuvaa eri
tunnuslukujen kautta taloteknisten jarjestelmien toimivuutta. Esimerkiksi Metrix-jarjestel-
masta voi seurata kiinteiston olosuhteiden arvosanaa, joka on arvo-asteikolla 0—100. Jos
olosuhteissa huomataan poikkeamia, kuten tilojen liian korkeita lampétiloja, jarjestelma

laskee olosuhteiden arvosanaa ja tallentaa jarjestelmééan poikkeamaan johtaneet perus-
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tiedot, kuten anturin osoitteen, josta Metrix on lampdétilan ottanut. Kiinteistonhoidolle tal-
lainen jarjestelma on arvokas, koska néin saadaan tarkkaa tietoa tiloista tai jarjestel-

mistd, joissa poikkeamaa on. [13]

Kiinteistdn energiaseurantaa tarjoavat monet eri palveluntuottajat, kuten Enegia Groupin
tuote Enerkey (kuva 7). Enerkey-energiankulutusohjelmalla voi seurata valittujen ener-
gialajien kulutusta vuositasolla vertaillen kulutusta eri vuosien osalta péiva- ja jopa tunti-
kohtaisesti (kuva 8). Myds Granlund on tuottanut oman energiaseuranta-ohjelmansa
Energia Ohjain (kuva 9). Nama tuotteet seuraavat kiinteistén energiankulutusta, kuten
lammitysenergiaa, kaukolamp6d, kayttovetta tai lamminta kayttovetta. Eri energialajit
ovat saatavilla usein eri mittayksikdissa: kuutiometreing, litroina, kilowattitunteina tai me-
gawattitunteina. Energiankulutusta seuraavat ohjelmat paljastavat usein turhaan ener-

giaa kayttavia laitteita aina ylimaaraisesta valaistuksesta vuotaviin vesikalusteisiin.

Lammitysmuoto
K

Kiinteistotyyppi
| 71 varastorakennukset

Valmistumisvuosi
1992

Pinta-ala
1870 m?

0 Loo
01 02 03 04 05 08 07 08 09 10 11 12

-+ Omink. 12015 B 2016
© Energiakolmio Oy - www.enerkey.com

[Pinta-ala T utors <] V] (2005 ] [<] [z016 V] [ [rawna ]
Sahkd Liowh v || Kaukoldmps [Mwn v
Kulutus [kWh] Omink. [KWhin?] || Kulutus [MWh] Omink. [KWh/iv]
120 1 Y
20 000- - 2 100 6000 200
80
15 000 60 4000 200
10 000
40
5000 20 20 100
000

~00
01 02 03 04 05 08 07 08 03 10 11 12

~+- Omink. £12015 = 2016
© Energiakolmio Oy - www.enerkey.com

"ot 02 03 04 05 08 07 08 09 10 11 12

Kayttévesi [m2 v
Kulutus [m'] Omink. [INv]
5000
4000 100
8,
3000 / o
60
2000 40
1000 20
000 00

- Omink. £12015 W 2016
© Eneraiakolmio Oy - www.enerkey com

Sahka [kwh] Kaukoldmpd [MWh] Kayttovesi [m3]
Kuukausi 2015 2016 |Muutos [%] |2015  [2016  [Muutos [%] [2015 2016 | Muutos [%
Tammikuu 21 482 | 18 145 -15,5 %| 44,36 | 57,37 29,3 %| 14,57 [ 12,95 11,1 %
Helmikuu 19 376 | 19 709 1,7 %| 36,28 | 40,95 12,9 %| 13,17 | 16,66 26,5 %
Maaliskuu 20 808 | 19 655 -5,5 %| 35,03 | 39,52 12,8 %| 12,98 | 18,43 42,0 %
Huhtikuu 18 325 | 14 045 - 2421 22,38 -|_12,09 | 16,02 -
Toukokuu 17 975 - 13,03 - 13,96 -|
Kesakuu 16 935 6,31 12,45
Heindkuu 17 150 3,61 -| 19,28
Elokuu 19 943 5,23 -| 12,18
Syyskuu 19 172 -|_18,07 14,92
Lokakuu 20 522 -| 3508 -| 14,62
Marraskuu 20 791 -] 29,51 - 34,30
Joulukuy 21 171 - -| 37,18 - 43,65 -
Yhteensd 233 650 | 71 554 6,7 %| 287,91 | 160,22 19,2 %]| 218,18 | 64,06 18,0 %!
Omi [m2] 124,9 30,8 154,0 73,7 116,7 | 25,7
Selite

Lukematietoja puuttuu
Summarivin muutos on laskettu vertaamalla viime vuoden vastaavaan jaksoon

Kuva 7. Erdan kiinteiston energiankulutusraportti. Energiakolmio Oy.

Energiakolmion kulutusraportista nékee valittujen energialajien kulutuksen kuukausittai-
sella tasolla, ja silla voi verrata eri vuosien kuukausien toteutunutta kulutusta kuvaajan,

maaran tai prosenttien avulla.
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Lammitysmuoto Kiinteistatyyppi Valmistumisvuosi Pinta-ala
Kaukolampd 71 Varastorakennukset 1992 1 870 m=2
m2 VI Ei vertailudataa VI Ei jakaumaz VI Tunneittain % .
Kulutus [rr¥]
Kokonaiskulutus 16,02 m3 0,20
Maksimi 170 lh © (] (1]
Minimi olh B
Tuntikeskiarvo 27 I/h 0154
Pdiva 14,84 m= 92,6 %
Yo 1,18 m* 7.4 % 0104
Arkipaiva 14,68 m= 91,6 %
Y6 ja pyha 1,34 m= 8,4 %
0,054
0,00+ | |l —
1234567 8 31011121314151617 1818 20 10.4.2016 tiistai 10:00} 28 30
0,13 m=
@ Energiakolmio Oy - www.enerkey.com

Kuva 8. Eraan kiinteistdn vuorokausittainen kayttéveden kulutusraportti.

Enerkeyn avulla voi seurata toteutuneita energiankulutuksia vuorokausittain ja tunneit-
tain. Ohjelmalla saa kuvan 8 muotoisen kuvaajan jonkin vuorokauden tuntikohtaisesta
kulutuksesta. Naiden raporttien avulla voidaan etsié vuotavia vesikalusteita tai ylimaa-

raisia sahkoa kuluttavia laitteita.

Sahko [kWh] Aika Kulutus | 13-24 kk Tavoite | % 13-24 kk % Tavoite
2015/3 192 8945 187 3984 1780200 29 8.4
- Cuis B 1326 KK Tavone
2015/4 1706496 1591422 1511700 72 129
250000 2015/5 163 686,5 163 3862 155630,0 -0,1 5.1
2015/6 1536550 1554372 147 670.0 11 a1
201577 1417628 1580749 150 180.0 10,3 5.6
, 2015/8 150 182,7 1692419 1607700 113 6.6
201519 157 8100 1723399 163 7400 84 36
S 2015/10 1712917 1943270 1846200 -11,9 7.2
2015/11 182 8736 1965343 186 700.0 70 20
0000 2015/12 194 0346 2056273 195 350,0 56 07
2016/ 2004584 2104846 2083949 a8 38
a 2016/2 184 5254 184 957.0 183 0982 0.2 08
ey o o o e o
= = = = = =] 2016/3 1845921 1928945 190 956,58 a3 33
£ = = = =2 B Yhteensa 2 248 416,9 2 350 345,5 2 256 349,9 a3 0,4
KWh/brm? 80,8 85,0 _
i =
Vesi [m?] Aika Kulutus = 13-24 kk Tavoite | % 13-24 kk % Tavoite
2015/3 19356 20327 19311 a8 0.2
[T T . 1-2amx Tavans
2015/4 20434 21302 20237 41 1.0
=00 2015/5 2 057.1 2323.0 2 206.9 -11.4 6.8
2000 2015/6 20381 31589 30010 35,5 321
. 201577 1 828,9 2 6052 24749 298 261
2015/8 17653 20913 1986,8 15,6 111
20 2015/9 18016 30467 19443 120 73
1500 2015/10 17270 20289 19275 149 -10.4
- 2015/11 17641 20470 19447 138 9.3
201512 17452 1866.3 1773.0 6.5 16
500
20161 17378 20125 20125 137 137
a 201672 15320 16993 16993 98 a8
Pt ey o e Py o
= = = = = = 2016/3 1630,4 19356 19356 15,8 158
£ = =4 = = 3 Yhteensi 23606,6 27977,7 26 861,2 15,6 121
Vbrm® 852,0 1020,0 -

Kuva 9. Esimerkki Granlundin energian kulutusraportista.
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Granlundin energiankulutusraporttiin voi valita erilaisia energialajeja riippuen siitd, mita
palveluntilaaja on halunnut seurattavan. Lisdamalla mittareita eri jarjestelmiin voi ener-

gian kulutusta seurata esimerkiksi jaahdytysjarjestelmistéa tai lammitysjarjestelmista.

Energiankulutusta seuraavat ohjelmat eivat useinkaan liity itse huoltokirjaan. Huoltokir-
joihin voidaan kirjata kuukausittain luettavien energiamittareiden lukemat esimerkiksi
kayttopaivakirjaan. Yleisimmin huoltokirjaan tallennetaan energialajikohtainen Excel tau-
lukko, johon lisataan kuukausittain kyseista energiaa mittaavat energiamittareiden luke-
mat. Tata mallia voi kayttad esimerkiksi Facility Info -huoltokirjassa, jossa on oma vali-
lehti "kulutusseuranta”. Valilehdelle voi tallentaa minka tahansa dokumentin tai tiedos-
ton, jota kiinteistonhoitaja tayttda. Huoltokirjat.fi-palveluun voidaan myo6s ladata excel-
taulukko, johon lisataan kuukausittain energiankulutusmittareiden lukemat ja luoda ha-

vainnollistavia kaavioita.

Kaukolampo 2016
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Kuva 10. Excel-taulukko kaukolammon kulutuksesta megawattitunteina ja kuutiometreina.

Kyselykaavakkeen tehtava 4 mukaan 70 % vastaajista piti tarkeana ohjeellisia asetus-
ja toiminta-arvoja. Tavoiteolosuhteita piti tdrkedna 20 % ja 60 % tarpeellisena. Tama
kertoo siitd, ettd kiinteistbhuollon ammattilaiset tarvitsevat suunniteltuja l&htéarvoja eri
tiloille. Tilan kayttétarkoitus seka koneiden tai ihmisten vaativat olosuhteet tulee tietda
kun kiinteistdd hoidetaan. Jo pienetkin [Ampdtilan muutokset huomataan herkasti, ja
vaara lampdétila vaikuttaa oleskelun viihtyvyyteen tilassa, mika taas heijastuu tyon tehok-

kuuteen. Erilaiset koneet ja laitteet vaativat oikeanlaiset olosuhteet. Palvelinkeskustilat
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tarvitsevat yleensé jaahdytyksen ja alhaisen ilmankosteuden. Liian suuri lampdétila pal-
velinkeskuksentilassa vaikuttaa palvelimen komponenttien kayttdian lyhenemiseen, ja

suuret lampdtilat voivat jopa kaataa palvelimen.

Rakennuksen tulee olla olosuhteiltaan terveellinen ja viihtyisa. Kiinteistonhoidon henkilét
eivat voi tietda erilaisissa tiloissa tehtavien toéiden tai harrastustoiminnan vaatimia olo-
suhteita. Lampotilaa tai ilmankosteutta kuormittavat tekijat voivat olla hetkellisia tai olo-
suhteet voivat muuttua hitaasti. Pienetkin rakennetekniset muutokset voivat sekoittaa
rakennuksen ilmanvaihdon tasapainoa tai lammitysjarjestelméan vanhentuminen voi joh-
taa vikoihin, jotka ilmenevéat hyvin pienina lampdétilan muutoksina, mutta lisdantyneena
vedon tunteena. Téllaisten vikojen huomaaminen on erilaista tilavissa varasto- ja ko-
koonpanohalleissa kuin toimistohuoneissa. Muuttuneiden olosuhteiden todentaminen
nopeutuu, kun kiinteisténhoidolla on kaytettavissa tiedot vaadituista tavoiteolosuhteista.
Tavoite olosuhteet pyritddn saamaan kayttamalla Kiinteistdlle suunniteltuja ohjeellisia
asetus- ja toiminta-arvoja. Liian suuri ero ohjeellisista asetus- ja toiminta-arvoista toimi-

viin arvoihin voi kertoa viasta taloteknisessa jarjestelmassa tai rakenteissa.

Suunniteltuja asetus- ja toiminta-arvoja kaytetaén lammitys- ja ilmanvaihtojarjestelmissa.
llImanvaihdon huolimaton muutos voi johtaa ilmanvaihdon pé&éatelaitteesta tulevan ilma-
virran lilan suureen nopeuteen. Tilassa oleskeleva henkild voi tuntea vedon tunnetta,
vaikka lammitysjarjestelma toimii oikein ja tilaan tuleva ilma on mittauksen mukaan tar-
peeksi lamminta. Talldin kiinteistohoidon henkild voi tarkistaa paatelaitteen saadon ja
verrata sita suunniteltuun arvoon. Lammitysjarjestelméan piirustuksissa on laskettu vent-
tileiden ja termostaattiventtiileiden saatdarvot. Jos tilassa on ajoittain kylmé mutta vent-
tileiden saatbdarvot ovat suunnitelman mukaisia, jarjestelmassa on viallinen laite tai osa,
joka muuttaa veden lampdtilaa tai virtausnopeutta. Tamankaltaista vikaa ei saa korjata
muuttamalla venttiilin sdatéarvoja, koska se voi vaikuttaa muuhun jarjestelman osaan
heikentavasti. [14 s.76]

5 Pohdinta

Huoltokirjat ovat kehittyneet ja yleistyneet nopeasti 2000-luvun alusta lahtien. Kehitty-
mista nopeuttaa se, etta huoltokirjat antavat kiinteistbnomistajille ja managereille helpon

tavan seurata kiinteiston huoltoa ja kayttdjien tekemia ilmoituksia. Suurten palveluntuot-
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tajien mukaan tulo sahkdisten huoltokirjojen kehittdmiseen sekd muiden palveluntuotta-
jien yhteisty0 tekee sahkoisten huoltokirjojen kayttdonotosta kannattavampaa kuin pa-
peristen tai kansiomallisten huoltokirjojen kaytto.

Toimivat huoltokirjat tekevat kiinteisténhoitoyrityksen toiminnan kohteessa helpommin
tarkasteltavaksi, kun huoltokalenterista voi seurata sopimuksessa maaréattyjen tehtavien
suorittamista vuosi-, kuukausi- tai viikkkokohtaisesti. Jatkuva ja oikea-aikainen huolto hel-
pottaa kiinteiston kunnon ja jarjestelmien toiminnan seuraamista, mika johtaa siihen, etta
tarvittavat korjaustoimenpiteet voidaan ennakoida aikaisemmin ja niihin voidaan parem-

min valmistautua.

Toimiva huoltokirja vaatii kuitenkin sen kaytt6a. Jarkevat huoltokalenterit, uusimmat do-
kumentit ja tiedostot sek& mielelldan muidenkin tahojen aktiivinen huoltokirjan kaytto
nostaa palvelun kayttbarvoa. Ylimé&araiset tai jopa vaarat tiedot huoltokirjassa tekevét
siitd raskaan ja epamiellyttavan kayttad. Kevyt ja vain kiinteistokohtaisilla tiedoilla varus-
tettu huoltokirja on helppo hallita, ja sielta [0ytéa tarvitseman tiedon nopeasti.

Jos kiinteistbmassaa ei ole tarpeeksi niin, ettd huoltokirjapalvelun voi ostaa tai ei ole
kustannustehokasta ostaa suurelta palveluntuottajalta, kannattaa kiinteistéille luoda il-
mainen huoltokirjapohja. Jokainen huoltokirja tarvitsee samat perustiedot palvelusta riip-
pumatta ja mybhemmassa vaiheessa jo keratyt tiedot voi luovuttaa eteenpéin uudelle

palveluntuottajalle, jolloin huoltokirjojen luonti on nopeaa ja pienentaa kustannuksia.

Kyselyihin vastanneista osa moitti huoltokirjapalveluita, jotka ovat liilan raskaita kaytetta-
vaksi esimerkiksi puhelimella. N&in ollen eri palveluntuottajien ohjelmilla on eroja. Liialli-
sen tiedon kerdéaminen huoltokirjaan ei myos valttamatta ole kayton kannalta jarkevaa.
Osassa huoltokirjoja dokumentteja ei voi kohdistaa juuri tiettyyn kiinteiston osa-aluee-
seen, vaan dokumentit kerataan yhteen kansioon, josta ajan kuluessa tietyn dokumentin

hakeminen voi olla vaivalloista.

Huoltokirjaan tallennettavia dokumentteja on syyta jarjestaa eri kategorioihin. Pitkéan ai-
kavalin maardaikaistarkastuspoytakirjat tallennetaan kyseisen teknisen jarjestelman
kansioon ja sielld vield dokumentin luonteen omaiseen kansioon. Sahkon maaraaikais-
tarkastuspoytakirja voidaan tallentaa sahkén dokumentit-kansioon ja sen alla olevaan
sahkon méaaradaikaistarkastuspoytakirjat-kansioon. Nain dokumentit on jaettu selvasti

omiin kansioihin ja etsintd voidaan nopeuttaa.
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Huoltokirjan s&&nndéllinen paivittaminen, tietojen oikeellisuuden tarkistaminen seka van-
hentuneiden tietojen poistaminen on tarke&é, etta huoltokirja pysyy kayton kannalta miel-
lyttavana. Mielestani huoltokirjalle tulee nimeta paakayttgja, joka huolehtii huoltokirjan
paivittamisesta kun huolto-ohjelmaan tulee muutoksia. Paakayttaja voi myos opastaa tai
itse lis&té uusia tietoja huoltokirjaan niin, etta tiedot pysyvat ajan tasalla ja ovat jarkevasti

dokumentoituina.

Insin6oritydssa loin huoltokirjan, joka vastaa niita asioita, joita kyselyyn vastanneet piti-
vat tarkeina huoltokirjassa. Huoltokirjan rungon luomisessa voi olla monia eri variaatioita,
mutta sen sisadltamien ominaisuuksien tulisi olla kiinteistdsta riippuen sellaisia, joita lu-
vussa 4 on mainittu. Itse tehtyyn huoltokirjaan ndma tiedot ja ominaisuudet pystyi luo-

maan.

Tyobssani havaitsin sen, etta jo kaytdssa olevan kiinteiston tietojen kartoittaminen ja péai-
vittdminen on usein tyolasta, koska tarkat tiedot ja dokumentit laitteista puuttuvat ja jopa
kiinteiston perustiedot ovat puutteellisia. Suurin puute liittyi teknisiin piirustuksiin, joiden
tiedot olivat jAdneet paivittamatta muutostdiden yhteydessa. Tasokuvat olivat usein van-
hentuneet véliseinien siirtojen ja tilojen kayttétarkoitusten vaihtumisen vuoksi. Sahko-
kuviin ei yleensa ollut tehty niin sanottuja punakynamerkinttja. Sahkdkeskusten paakaa-

viot ja ulkopuolisten viemareiden kuvat puuttuivat tai olivat puutteellisia.

Huoltokirjan tietojen kartoittamiseen on jarkevaa koota ryhma eri alojen ammattilaisia.
Oman alansa tuntevat henkilét luovat huoltokirjaan tarpeelliset tiedot ja paattavat siita,
ovatko tiedot paivittdmisen tai tarkemman selvityksen tarpeessa. Nain voidaan varmistua

siitd, etta huoltokirjaan viedaéan vain tarpeellista ja oikeaa tietoa

Palvelupyyntdjen tekemiseen valittiin vikailmoitukset.fi-palvelu, joka toimi hyvin yhdessa
huoltokirjat.fi-sivuston kanssa. Tehtyjen vikailmoitusten ja palvelupyyntéjen suoritusten
seuraaminen oli helppoa. Palvelupyynndt jaivat myds muistiin, joten palvelupyynndista
oli mahdollista tarkistaa uusiutuiko jokin tietty vika useasti. Kun vikailmoitukset.fi-palve-
luun luodaan kayttgja, voi tietoihin syottaa kayttajan puhelinnumeron tai séhkdpostiosoit-
teen. Kun kayttaja tekee palvelupyynnon, pyynnon tiedoissa nakyi myos tekijan yhteys-
tiedot. Huollon suorittaja otti tarvittaessa yhteytta ilmoituksen tekijaan, jos lisétiedot olivat

tarpeellisia.
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Huoltokirjat.fi-palveluista voidaan poistaa kayttdjia menemalla kayttajan tietoihin ja valit-
semalla "poista kayttaja’-painike. Kayttaja voidaan myos poistaa Vikailmoitukset.fi-pal-
velusta samalla lailla. Henkildiden lisd&misen ja poistamisen voi tehda kayttgja, jolle on

luotu henkilGtiedoissa taydet oikeudet muokata kayttajien tietoja.
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Kyselylomake

Kysely huoltokirjojen ominaisuuksista 312016

Vastaajan tiedot

Ammatti:

Kokemus huoltokirjoista (vuosina):

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager FIMX Facilitylnfo Tampuuri

Muut kaytdssanne olevat huoltokirjat:

2. Mita hyvid Ja huonoja puolia kayttdmissanne huoltokirjoissa on?

3. Mitd ominaisuuksia kaytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

Péivittdin
Viikoittain
Kuukausittain
vuodessa
Vuosittain
Harvemmin
En koskaan

Muutaman kerran

Kayttopdivakirja
Dokumentit/poytakirjat

PTS/ kunnossapito-ohjelma
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri
Vikailmoitukset/palvelupyynnot
Hiekoitus/ aurauspdivikirja
Energia-/ olosuhdehallinta
Palveluntuottajien yhteystiedot
Huoltokirjan kédyttoohjeet

Muita ominaisuuksia, joita kaytatte? Kuinka usein:
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Kyselylomake

Kysely hucltokifojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia hucltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarkes
Tarpeellinen
Eitdrked

Huoltokirjan kiytti-ohjeet

Kiinteistan perustiedot

Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
Daokumentit selvityksista ja tutkimuksista
Palveluntuottajien yhteystiedot
Kiinteistdnhoidon palveluntuotteet

Kiinteistdnhoidon vastuurajat

larjestelmien kayttaidt ja kunnossapitojaksot
Kunnossapito-ohjelma (PTS)

Selvitykset tehdyistd korjauksista
Tavoiteclosuhteet

Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot

Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtdvien aikataulu

Talotekniikan hucklosuunnitelma
Ulkoalushoidon tehtavien aikataulukko

Paikantamispiirustuksst
Tekniset pifrustukset
Energian kulutusseuranta
Valvonta- ja palauteraportit

Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjest
Koneiden ja laitteiden tietokortit
Huoltopdytékirjat

Poikkeus ja hairidgtilanteiden ohjest

Tiedot tilojen pintarakenteista

5. Mitd ongelmia hucltickirjojen kaytdssa mielestidnne yleisimmin esiintyy?
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Kyselylomake vastaaja 1

Kysely hucltokirojen ominaisuuksista 32016

‘Vastaajan tiedot

Ammatti: _Rakennusmestan (LI}

Kokemus huoltokioista (vuosina)_7 vuotta

1. Mitd huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager X FIMX X Facilitylnfo X Tampuuri_X

Muut kaytossanne olevat hucltokinat: Fatman

2. Mitd hyvia ja huonoja puolia k8ytt3missanne huoltckirjoisza on?

Kaikki tarpeellinen tieto kinteistdnhuollon kannalia on saatavissa helposti
yhdestd paikasta, clettasn eftd huoltokira on tehty hyvin ja sitd on pidetty ajan
tazalla. Tiedon etsiminen on helppoa. Palveluntustannon arvigintiraporit ovat
myds l[aadun seuraamisen kannalta tirkeitd. Huoltokirja on erittdin olennainen
tyokalu koko kohdehenkildstin kannalta. Osassa huclokirjoja teknisten laite-
tietojen kerdd@minen on melko tydlista.

3. Mitd ominaisuuksia kdytatie huoltokirjoissa ja kuinka usein:

Paivittain
Wiikoittain
Kuukausittain
vuodessa
Vuosittain
Harvemmin
En koskaan

Muutaman kerran

Kayttopdivakirja X
Dokumentit/poytakirjat X
PTS/ kunnossapito-ohjelma W
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri
Vikailmoitukset/palvelupyynnét
Hiekoitus/ aurauspdivakirja X
Energia-/ olosuhdehallinta
Palveluntuottajien yhiteystiedot
Huoltokirjan kidyttdohjeet ¥

Muita ominaizuuksia, joita kdytitte? Kuinka usein_Palveluntustannon raportit,
kilpailutus tySryhméat. Viikoittain.
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Kyselylomake vastaaja 1

Kyzaely hucltokijojen ominaisuuksista

4. HKuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia hucltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarked
Tarpeellinen
Ei tarked

Huoltokirjan kiytté-ohjest W
Kiinteistdn perustiedot

Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista
Palveluntuottajien yhieystiedot
Kiinteistonhoidon palveluntuotteet

RN R ]

Kiinteistonhoidon vastuurajat

larjestelmisn kayttaidt ja kunnossapitojaksot
Kunnossapito-ohjelma (PTS)

Selvitykset tehdyistd korjauksista
Tavoiteclosuhteet

Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot

Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtdvien aikataulu
Talotekniikan huolosuunnitelma
Ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko
Paikantamispiirustuksst

Tekniset piirustukset

Energian kulutusseuranta

E R

Valvonta- ja palauteraportit
Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolo-ohjest W
Koneiden ja laitteiden tistokortit
Huoltopdytskirjat

Poikkeus ja hairidtilanteiden ohjest i
Tiedaot tilojen pintarakenteista W

3. Mitd ongelmia huclickirjojen kavidssa mielestidnne yleisimmin esiintyy?

Ongelmat ovat padsdantdisesti kdyttajSlahtSisid, aktiivisessa kaylosss ja huoltotehtdvien
kKuittaamizessa olisi parantamisen varaa. Huoltokirjoista pitdisi myds saada enemman
automatisoituja viestejs er asioista, esim. muistutukset huoltojen aikatauluista.
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Kyselylomake vastaaja 2

Kysely hucltokirjojen eminaisuuksista 32016

Vastaajan tiedot

Ammatti: Palvelupiallikkd

Kokemus huoltokifoista (vuosing): n. 6 v.

1. Mitd huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager ¥ FIMX X Facilitylnfo Tampuuri x

Muut kdytdssdnne olevat hucliokirjat:

2. Mitd hyvia ja huonoja puoclia kdyttamissanne huclickirjeizsa on?

GM melko selked ja hyvin monipuslinen mm. PTS ja Metrix-energiaseuranta mahdollisuus

FIMX melko sekava kogka on monta eri reittid samoille asicille

3. Mitd ominaisuuksia kdytaite huoltokirjoissa ja kuinka usein:

=
e | B
3 5 E ' 2 y E E
£| £ 2152 =] E| &
Z| 2| BlEQ & -
Sl 5| 3|35 2| =
= | 3
=
Kayttopaivakirja X
Dokumentit/poytdkirjat o
PTS/ kunnossapito-ohjelma X
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri X
Vikailmoitukset/palvelupyynnit M
Hiekoitus/ aurauspadivakirja X
Energia-/ olosuhdehallinta
Palveluntuottajien yhteystiedot
Huoltokirjan kiyttoohjeet X

Muita ominaisuuksia, joita kdytatie ? Kuinka usein:
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Kyselylomake vastaaja 2

Kyzely hucltokifojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia huolickirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarkea
Tarpeellinen
Eitarkes

Huoltokirjan kdytto-ohjeet ¥
Kiinteistén perustiedot

Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
Dokumentit selvityksista ja tutkimuksista
Palveluntuottajien yhteystiedot
Kiinteistanhoidon palveluntuottest ¥

o I O

Kiinteistonhoidon vastuurajat

larjestelmien kayttoiat ja kunnossapitojaksot
Kunnossapito-chjelma (PTS) ¥
Selvitykset tehdyistd korjauksista ¥
Tavoiteolosuhtest

Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot

Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtdvien aikataulu
Talotekniikan huoltosuunnitelma ¥
Ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko X
Paikantamispiirustukset
Tekniset piirustukset

=

Energian kulutusseuranta

A A A

Valvonta- ja palauteraportit

Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjest ¥
Koneiden ja laitteiden tietokortit
Huoltopoytakirjat

Poikkeus ja hairigtilanteiden ohjeet ¥
Tiedot tilojen pintarakenteista ¥

=

5. Mitd ongelmia huchtokirjojen kdaytdssd mielestanne yleisimmin esiintyy?

Sekavuus esim. tehtavamuutoksien ja alkataulutuksien kanssa
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Kyzaely husltokifojen ominaizuuksista 2016

Vastaajan tiedot

Ammatti;_ Huoltopiallikkd

Kokemus huoltokifoista (vuosina): ¥li 10 vuoctta

1. Mité hucliokirjoja kaytatte:

GranlundManager __* FINE Facilitylnfo _X Tampuuri

Muut kaytéssanne olevat huclickirjat:

2. Mitd hyvia ja huonoja puolia kdyttdmissanne huoltokirjoissa on?

Hugoltokirjcizsa on liian palion tietoa.

3. Mitd ominaisuuksia kdytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

=
e | B
& s E < 2 s E E
E £ 2l 52 E| E| &
Z| 2| 2|egl gl 2| 2
15| 3|5%>7| £ s
= | 3
=
Kayttopaivakirja ¥
Dokumentit/poytakirjat X
PT5/ kunnossapito-ohjelma X
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri X
Vikailmoitukset/palvelupyynnat X
Hiekoitus/ aurauspaivakirja ¥
Energia-/ olosuhdehallinta X
Palveluntuottajien yhteystiedot X
Huoltokirjan kiyttdohjest ¥

Muita ominaisuuksia, joita kaytitie? Kuinka usein:
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Kysely huocltokifjojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia hucltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarkes
Tarpeellinen
Eitarkes

Huoltokirjan kiytté-ohjest X
Kiinteiston perustiedot X
Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset x
Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista X
Palveluntuottajien yhteystiedot X
Kiinteistonhoidon palveluntuottest X

Kiinteistonhoidon vastuurajat X
Jarjestelmien kayttoidt ja kunnossapitojaksot X

Kunnossapito-ohjelma (PTS) X
Selvitykset tehdyistd korjauksista X
Tavoiteolosuhtest X
Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot X
Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtavien aikataulu | X
Talotekniikan huokosuunnitelma X
Ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko X
Paikantamispiirustuksst X
Tekniset piirustukset X
Energian kulutusseuranta X
Valvonta- ja palauteraportit X

Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjest X
Koneiden ja laitteiden tietokortit X
Huoltopdytikirjat
Poikkeus ja hairigtilanteiden ohjest X

-

Tiedot tilojen pintarakenteista X

5. Mitd ongelmia hucltckirjojen kaytdssa mielestdnne yleisimmin esiintyy?

Hitaita kayitda. Palvelupaketit kopioituja eikad tehty kohtsen mukaan.
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Kysely hucltokifjojen ominaisuuksista

Vastaajan tiedot

Ammatt: Tyonjchtaja

Kokemus huoltokifoista (vuosina): 7 vuotta

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager x FIMX _X Facilitylnfo __ X Tampuuri _X

Muut k&ytdssdnne olevat huclickinjat:

2. Mita hyvia ja huonoja puclia kayttamissanne huoltckioissa on?

Huoltokirjoissa on aivan lilan paljon tistoa. Oleellisen tiedon etsiminen vaikeutuu

ja_hidastuu.

3. Mitd ominaisuuksia kdytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

=
c| B
= e| m| @ = £ = =
m| B| E|™ g & E n
E| E| §|sz2lE| €| 2
SIS IR
= =| =|5 3| 8| ¢
“l =] 3|57 =| 2| &
=
=
Kayttopaivakirja X
Dokumentit/poytakirjat X
PTS/ kunnossapito-chjelma X
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri X
Vikailmoitukset/palvelupyynnét X
Hiekoitus/ aurauspdivakirja X
Energia-/ olosuhdehallinta )
Palveluntuottajien yhteystiedot ¥
Huoltokirjan kiyttoohjeet S

Muita ominaisuuksia, joita kaytatta? Kuinka ussin:

Liite 5
1(2)
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Kyzely huoltokifojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia huclickirjassa?

T
o1
| 8
£ £ .
Fl F| S| 3
Huoltokirjan kiyttd-ohjest X
Kiinteistan perustiedot X
Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset X
Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista X
Palveluntucttajien yhteystiedot X
Kiinteisténhoidon palveluntuottest X
Kiinteistdnhoidon vastuurajat X
Jarjestelmien kayttoidt ja kunnossapitojaksot X
Kunnossapito-ohjelma (PT5) X
Selvitykset tehdyistd korjauksista X
Tavoiteclosuhtest X
Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot X
Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtévien aikataulu | X
Talotekniikan huolosuunnitelma X
Ulkoalushoidon tehtavien aikataulukko X
Paikantamispiirustukset X
Tekniset piirustukset X
Energian kulutusseuranta x
Valvonta- ja palauteraportit X
Taloteknisten laitteiden hoito- ja hualto-ohjeet | X
Koneiden ja laitteiden tietokortit X
Huoltopaytakirjat X
Poikkeus ja hairigtilanteiden ohjest X
Tiedat tilojen pintarakenteista X

5.  Mitd ongelmia hucltokirjojen kaytdssa mielestdnne yleisimmin esiintyy?

Dokumentit ! piirustukset puuttuvat yleensa.
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Kyzely hucltokifojen ominaisuuksista

Vastaajan tiedot

Ammatt: _Asiakkuuspaillikko

Kokemus hucltokifoista (vuosina); 5 vuotia

1. Mitd huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager ___X FIMX __ X

Muut kdytdssdnne olevat hucltokirjat:

Facilitylnfo

Tampuuri

Liite 6
1(2)

2016

2. Mitd hyvia ja huonoja puolia kdyttimissanne huoltokirjoissa on?

GM mielestini selked rakenne. FimX miellyitiva ja selked kiytiia.

Sopimusten sisaltd vaihteles valilla kohteittain. Ongelmat enimmakseen littyy sisalldn

tuottajaan, kuin itsessadn huoltokirjaan. Isompi organisaatiomuutos FimX ssd aiheutti lisdtoita

ja katkosta huoltokeikkojen saamisessa, timd el mennyt FimX: k5 nappiin.

3. Mitd ominaisuuksia kdytatte hucltokirjoissa ja kuinka usein:

Paivittain

Wiikoittain

Kuukausittain

Muutaman kerran

vuodessa

Vuosittain

Harvemmin

En koskaan

Kayttopaivakirja

>

Dokumentit/poytakirjat

PTS/ kunnossapito-ohjelma

Huolto-ohjelma / huoltokalenteri

Vikailmoitukset/palvelupyynniot

Hiekoitus/ aurauspdivakirja

Energia-/ olosuhdehallinta

Palveluntuottajien yhteystiedot

Huoltokirjan kéyttdohjest

Muita ominaizuuksia, joita kaytétie? Kuinka usein:._Dokumenteista tulee usein etsittyd

kiinteistdjen pirustuksia.




Liite 6
2(2

Kyselylomake vastaaja 5

Kysely hucltokirfjojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia huoltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarkea
Tarpeellinen
Ei tarked

Huoltokirjan kiytté-ohjest X
Kiinteiston perustiedot X

Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset X
Dokumentit selvityksista ja tutkimuksista X
Palveluntuottajien yhteystiedot X
Kiinteistonhoidon palveluntuotteet X
Kiinteistonhoidon vastuurajat X
Jarjestelmien kayttoidt ja kunnossapitojaksot | X
Kunnossapito-ohjelma (PTS) W
Selvitykset tehdyistd korjauksista X
Tavoiteclosuhteet X
Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot X
Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtdvien aikataulu X
Talotekniikan huolosuunnitelma X
Ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko X
Paikantamispiirustukset X
Tekniset piirustukset X
Energian kulutusseuranta X
Valvonta- ja palauteraportit ¥
Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjest | X
Koneiden ja laitteiden tietokortit X
Huoltopoytakirjat x
Poikkeus ja hairigtilanteiden ohjest X
Tiedot tilojen pintarakenteista X

5. Mitd ongelmia hucltokirjojen kaytdssa mielestinne yleisimmin esiintyy?

FimXx on jo saanut mobilikayton paremmaksi, mutta GM voisi tétd vield hioa. Yleensdkin
mobiilikayttd kaikissa yleistyy niin kovaa vauhtia, ettd huolfokirjojen pitaisi pysya tassa
mukana ja kehittdad omia huoltokirjojaan vahvasti mobilikdyitdd varten.
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Kyzely hucltokifojen ominaisuuksista

“Vastaajan tiedot

Amrnatti: Tekninen isannoitsija

Kokemus huoltokioista (vuosina): 5

1.  Mitd huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager FIMX Facilitylnfo Tampuuri _X

Muut kaytossanne olevat hucltokirjat: Domukseen keratyt kulutustiedot ym.

32016

2. Mitd hyvia ja huonoja puolia kdyttdmissanne huoliokirjoissa on?

Huoltokiriojen yleinen engelma on, ettei niitd pdivitetd sadnndllisest.

Ozakkaiden tekemat muutostydt ja Kiinteiztddén tehdyt pienemmat korfjaukset.

2. Mitd ominaisuuksia kdytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

= E
Bl 2 gs4l g g 2
2l 2| Z|Eg| g z| 2
= = 3|5 = £ &
=| 3
=
Kdyttopaivakirja ®
Dokumentit/ poytakirjat X
PTS/ kunnossapito-ohjelma X
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri X
Vikailmoitukset/palvelupyynndt ¥
Hiekoitus/ aurauspaivikirja X
Energia-/ olosuhdehallinta i
Palveluntucttajien yhteystiedot X
Huoltokirjan kdyttdohjeet ¥

Muita ominaisuuksia, joita kaytatte? Kuinka usein: Huoltchistoria tietoja

Kuka on koraukset tehnyt yhiteystiedot

Liite 7
1(2)
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Kysely huoltokiojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia hucltokijassa?

5.

Tarked

Tarpeellinen

okseenkin tarpeellinen

Eitarkea

Huoltokirjan kiytté-ohjest

Kiinteistdn perustiedot

Teknisten jarjestelmien yleiskuvauksst

Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista

Palveluntuottajien yhteystiedot

Kiinteistdnhoidon palveluntuctteet

Kiinteistdnhoidon vastuurajat

Jarjestelmien kayttoiat ja kunnossapitojaksot

Kunnossapito-ohjelma (FTS)

Selvitykset tehdyistd korjauksista

o B o e O e o i

Tavoiteclosuhteet

Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot

Hoito-, tarkastus- ja huolotehtavien aikataulu

Talotekniikan huoltosuunnitelma

Ulkoalueheoidon tehtdvien aikataulukko

Paikantamispiirustukset

Tekniset piirustukset

Energian kulutusseuranta

Valvonta- ja palauteraportit

Taloteknisten laitteiden hoito- ja huoko-ohjest

Koneiden ja laitteiden tistokortit

Huoltopdytakirjat

Poikkeus ja hairictilanteiden ohjeet

Tiedot tilojen pintarakenteista

Mitd ongelmia hucltokirjojen kaytossa mielestanne yleisimmin esiintyy?

Tiedot i pdivity. Kirjaukset on tehty epaselvisti, merkintdihin ei voi luottaa, eika ole tietoja

kuka on merkinnat tehnyt, el ei vol varmistua tistojen oikeellisuudesta.

Liite 7
2(2
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Kysely hualtakirjojen ominaisuuksista 52016

Vastaajan tiedot
Ammattic K E05 R r e

Kokemus huoltokirjoista (vuosina),__ - (¥ wooiid

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager __% Finx __~ Facilitylnfo _* Tampuuri/;k

Muut kaytdssanne olevat huoltokifat:

2. Mita hyvia ja huonoja puolia kayttamissgnne huoltokirjoissa on?
Et FAPenelM  f pivg AMundws AR STl JdmaLes.
SALLETTECAUE S MiMe r, Deieomipreispin MELADe s

3. Mité ominaisuuksia kdytétte huoltokirjicissa ja kuinka usein:

Paivittain
Viikoittain
Kuukausittain
utaman kerran
vuodessa
Vuosittain
Harvemmin
En koskaan

|Mu

kayttopaivakirja o

Dokumentit/poytakirjat bl
PTS/ kunnossapito-ohjelma 4
| Huolto-ohjelma / huoltokalented | ¥
Vikailmoitukset/palvelupyynnst | % !
Hiekoitus/ aurauspdivikirja
Energia-/ olosuhdehallinta ®
Palveluntuottajien yhteystiedot A
Hualtokirjan kdyttdohjeet A

Muita ominaisuuksia, joita kaytatte? Kuinka usein:
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Kysely huoltokirjojen ominaisuuksista

4, Kuinka tarpezlisena pidatte seuraavia omingisuuksia huohokinassa?

Tarked
Tarpeellinen

|Jnk5EE nkin tarpeellinen
Eitarked

Huoltokirjan kiytté-ohjest
Kiinteistin perustiedot >
Teknisten jarjestelmien yleiskuvaukset
Dokurmentit Eefvit'n,_ﬂ-zsistéi ja tutkimuksista
Palveluntuottajien yhteystiedot
Kiinteistinhoiden palveluntucttest
Kiinteistinhoidon vastuurajat
ldrjestelmien kayttdidt ja kunnossapitojaksot b
Kunnossapito-ohjelma (PTS) *.
Selvitykset tehdyists korjauksista »
Tavoiteolosuhteet
Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot ¥
Hoito-, tarkastus- ja hucltotehtidvien alkataulu b
Talotekniikan hucltosuunnitelma
Ulkoaluehoidon tehtdvien aikataulukko
Paikantamispiirustukset »
Tekniset piirustukset
Energian kulutusseuranta
Valvonta- ja palauteraportit
Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-chjeet
Koneiden ja laitteiden tietokortit
Huoltopdytdkirjat

Poikkeus ja hairidtilanteiden ohjeet

Tiedot tilojen pintarakenteista

b

-

K

% |5 [ M :-c|

o

Ve e e RPE L PRIV

5. Mitd ongelmia huoltokirojen kaytdssa mielestanne yleisimmin esiintyy?
CLEMATIE JLeveg préEleg LF WEQF  MEE L0 ARIQep,
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Kysely huoltokirjcjen ominaisuuksista 3/2016

Vastaajan tiedot
1
i

Ammatti; F\UQ OS%L’L\U\

Kokemus huoltokirjoista (vuosina): S

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:
GranlundManager 4 FiMx % Facilityinfo ! Tampuuri

Muut kaytdssanne olevat huoltokirjat:

2. Mita hyvia ja huonoja puolia kéyttamissanne huoltokirjoissa on?

3. Mita ominaisuuksia kaytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

{
|

Paivittdin
Viikoittain
Kuukausittain
Muutaman kerran
vuodessa
Vuosittain
Harvemmin
En koskaan

Kdyttopaivakirja
Dokumentit/poytakirjat
PTS/ kunnossapito-ohjelma
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri | X
Vikailmoitukset/palvelupyynnat X
Hiekoitus/ aurauspéivikirja x X
Energia-/ olosuhdehallinta | s X :
Palveluntuottajien yhteystiedot .
Huoltokirjan kdyttoohjeet K

> <

Muita ominaisuuksia, joita kaytatte? Kuinka usein:
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Kysely hualtokirjojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeallisena pidatte seuraavia ominaisuuksia huoltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Eitarkea

Tarkesd
7= Tarpeellinen

Huoltokirjan kdyttd-ohjeet

Kiinteiston perustiedot

Teknisten jarjastelmian ylaiskuvaukset
Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista
Palveluntuottajien yvhteystiedot

| | we]

W

KiinteistGnhaoldon vastuurajat
Jdrjestelmien kdyttdiat ja kunnossapitojaksot
Kunnossapita-ohjelma (PTS)
Selvitykset tehdyistd korjauksista
Tavoiteolosuhtest
Ohjesalliset asetus- ja toiminta-arvot
Holto-, tarkastus- ja huoltotehtdvien aikataulu
Talotekniikan hucltosuunnitelma
Ukoaluehoidon tehtdvien aikataulukko ®
Faikantamispiirustukset
Tekniset piirustukset
Energian kulutusseuranta
Valvonta- ja palauteraportit
Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet .
Koneiden a laittelden tietokortit ¥
Hueoltopéytikirjat
Poikkeus ja hdiriGtilanteiden ohjeet
Tiedot tilgjen pintarakenteista X

w| | ™ |~

- %] ¥]

e || ]

's:'l ket

5. Mits ongelmia hualiokirjojen kaytdssa mielesténne yleisimmin asiintyy?
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Kysely huoitokirjojen eminaisuuksista 312018

Vastaajan tiedot
Ammatti__ #2175 @(7%4 0 oD ]é/" /‘Q/
/4

.

Kokemus huoltokirjoista (vuosina)__ 27 - 7.

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:
GranlundManager ___X FIMX __ ¥ Facilitylnfo X Tampuuri

Muut kaytéssanne olevat huoltokirjat:

2, Mita hyvia ja huonoja puclia kayttamissanne huoltokirjoissa on?
- Highos Jus an /vory askas luanlhoka f“} a
- Hyvie 3as g&ﬁ»‘p?«?u; (td ¢y oo o \"'-— Ao t"»S o~Wey
T v Al T ¥

_‘H_ 18 £ 'I’Q’I‘*tﬂ‘-’i O{Qg_(/jéd ‘?‘ip_,’i,g\“ (2e S T \bg{‘{ S '_)
I &)

3. Mita ominaisuuksia kaytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

c
s E -
sl 5| 8|22 5| E| B
= b} sl e & £ E -
S| e| 3|28 2| g| 8
o = 2 g g 8 I -
el 5| 353> £ &
“|3
Kayttopdivakirja p
Dokumentit/poytakirjat X
PTS/ kunnossapito-ohjelma x
Huolto-ohjelma / huoltokalenteri o
Vikailmoitukset/palvelupyynnét X
Hiekoitus/ aurauspéivikirja X
Energia-/ olosuhdehallinta X
Palveluntuottajien yhteystiedot b
Huoltokirjan kayttoohjeet X

Muita ominaisuuksia, joita kaytaite? Kuinka usein;
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Kysely huoltokirjojen ominaisuuksista

4. Kuinka tarpeellisena pidatte seuraavia ominaisuuksia huoltokirjassa?

lokseenkin tarpeellinen

Tarkea
Tarpeellinen
Fi tarked

Huoltokirjan kdyttd-ohjeet Y

Kiinteiston perustiedot X

Teknisten jdrjestelmien yleiskuvaukset X

Dokumentit selvityksista ja tutkimuksista

Palveluntuottajien yhteystiedot b 4
X
X

Kiinteistonhoidon palveluntuotteet
Kiinteisténhoidon vastuurajat ¥
Jdrjestelmien kdyttdiat ja kunnossapitojaksot
Kunnossapito-ohjelma (PTS) X
Selvitykset tehdyista korjauksista X
Tavoiteolosuhteet X
Ohjeelliset asetus- ja toiminta-arvot M

X

X

Hoito-, tarkastus- ja huoltotehtavien aikataulu
Talotekniikan huoltosuunnitelma
Ulkoaluehoidon tehtavien aikataulukko
Paikantamispiirustukset P'e
Tekniset piirustukset o
Energian kulutusseuranta x|
Valvonta- ja palauteraportit >

X

e

x|

Taloteknisten laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet
Koneiden ja laitteiden tietokortit
Huoltopdytakirjat

Poikkeus ja hdiridtilanteiden ohjeet ‘U
Tiedot tilojen pintarakenteista x

5. Mita ongelmia huoltokirjojen kaytéssa mielestanne yleisimmin esiintyy?

Lhaotvbno _ 2 S
% . /yoi/-"’"’.m" Ua\‘r" ('007‘«'-4"“/5—0/5/4. ,/a.(.fa._,
i fra /

B T T
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Kysely huoltokirjojen ominaisuuksista 3/2016

Vastagjan tiedot
Ammatti: 7&5/?//)(’” k//h 7[(’/.575./) L’Ot 7ad 4

Kokemus huoltokirjoista (vuosina): 17/

1. Mita huoltokirjoja kaytatte:

GranlundManager _~* FIMX > Facilitylnfo___ Tampuuri

Muut kaytossanne olevat huoltokirjat: a2l / 74'5 wla /=

2. Mita hyvia ja huonoja puolia kayttamissanne huoltokirjoissa on?
Moslhicie 7T VET dle Vesds N oty

RitkliTy &bdels,

3. Mits ominaisuuksia kaytatte huoltokirjoissa ja kuinka usein:

c
£l E -
£l S| E| =225 E| 3
£l E| 9| 52 E| E| %
S| 2| g|£%8 8| | 8
s =] x| 58 8| g =
=51 3857 4| &
2
Kayttopaivakirja >
Dokumentit/poytakirjat ¥
PTS/ kunnossapito-ohjelma A
Huo!to-ohjelma / huoltokalenteri b3
Vikailmoitukset/palvelupyynnot x
Hiekoitus/ aurauspaivakirja X
Energia-/ olosuhdehallinta s
Palveluntuottajien yhteystiedot Lo B 7
Huoltokirjan kdyttoohjeet ¥

Muita ominaisuuksia, joita kaytatte? Kuinka usein: Fa2 Vazy, 0 6Ggm
sttt Kay ORI Vitiss by Hieta | EoloTw Sevenma st
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Kysely huoltckirjojen ominaisuuksista

4, Kuinka tarpeellisena piditte seuraavia ominaisuuksia huoltokinassa?

Uokseenkin tarpeellinen

Tarkes
Eitarkea

Huoltokirjan kiytto-ohjest
Kiinteistdn perustiedot
Teknisten jirjestelmien yleiskuvaukset
Dokumentit selvityksistd ja tutkimuksista *
Palveluntucttajien yhteystiedot
Kiinteisténhoidon palveluntuotteet
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