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This thesis focuses on enabling and promoting demand-driven maintenance in AFRY's cli-
ents' properties by developing AFRY Monitor and AFRY Maintenance Book. The goal is to
base maintenance decisions on measurements instead of calendar-based methods, ensuring
the proper functioning of the property's technical systems and promoting energy efficiency.

The work begins with a theoretical part covering essential theory related to energy effi-
ciency, maintenance, maintenance books, surveys and interviews. Following that, attention
is directed towards the areas to be developed.

The thesis defines static or dynamic threshold values for the heating distribution system,
indicating the need for maintenance or servicing when exceeded or undershot. These thresh-
old values could be monitored using AFRY Monitor. Exceeded threshold values would trig-
ger open work tasks in the maintenance book for property maintenance personnel.

The thesis also includes a survey of current and potential customers, with results showing
that ease of use and simplicity are crucial in digital maintenance books. The results also
reveal that there are few maintenance books available on the market that enable condition-
based maintenance. The survey results will be used to support the development of the AFRY
Maintenance Book in the future. Finally, possible further actions are presented.
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1 Johdanto

Energiatehokkuuden parantamisen tulisi olla meidén kaikkien yhteinen tavoite. Se hyodyttaa
sekd yksilod ettd yhteiskuntaa varmistamalla huoltovarmuutta, lisidmaélla taloudellista jous-
tavuutta ja resurssitehokkuutta ja vihentimélld energian saatavuuteen kohdistuvia riskiteki-
joitd sekd tuontienergian miédrdd. Lisdksi panostamalla energiatehokkuuteen saavutetaan
kasvihuonekaasujen kustannustehokas viheneminen seka lisétéén kiinteistdjen arvoa ja pa-

rannetaan asukkaiden asumisolosuhteita ja -turvallisuutta.

Tamén diplomityon tavoitteena on mahdollistaa ja edistdd tarpeenmukaista kunnossapitoa
kiinteistdissd, jotta kunnossapitopdédtokset perustuisivat mittauksiin kalenteripohjaisten me-
netelmien sijaan. Tarpeenmukainen kunnossapito varmistaa, ettd kiinteiston talotekniset jér-

jestelmaét toimivat tarkoituksenmukaisesti ja energiatehokkuutta parantaen.

Ty0ssa esiteltdivd AFRY Huoltokirja on kiinteistohuollon ja kiinteistopédllikdiden kayttama
kiinteist6jen huoltokirja. AFRY Monitorilla taas seurataan kiinteistdjen energian- ja veden-
kulutusta ja muita rakennusautomaation tuottamia tietoja. AFRY Monitor voi toimia raken-
nusautomaatioon liitettdessé pilvivalvomona, josta seurataan kiinteiston talotekniikan tilaa.
Téssd tydssd madritetadn taloteknisille jarjestelmille staattisia tai dynaamisia raja-arvoja, joi-
den ylittyminen tai alittuminen viestii kunnossapito- tai huoltotarpeesta. Monitorista 14htee
viesti AFRY Huoltokirjaan, luoden avoimen tydtehtdvin kiinteistonhuoltajalle ja kertoen

vian luonteen ja mahdollisen korjaustavan.

Diplomity6hon siséltyy myos kyselytutkimus nykyisille ja potentiaalisille uusille asiak-
kaille. Kyselytutkimuksen avulla selvitetdén heiddn ndkemyksidén digitaalisista huoltokir-
joista ja tarpeenmukaisesta kunnossapidosta. Tdmén toivotaan antavan suuntaa jarjestelmén

kehitykselle.

Diplomity6 koostuu kymmenestd pddluvusta. Ensimmaéisesséd luvussa kuvaillaan tyon taus-
taa ja ajankohtaisuutta sekd esitelldén tyolle méadriteltyjd tavoitteita. TyOn teoreettinen pe-
rusta luodaan luvuissa kaksi, kolme, nelja, viisi ja kuusi. Pdéluvussa seitsemén kiydéén lapi
kyselytutkimukset sekd avataan niistd tehdyt johtopaatokset. Seuraavassa luvussa kerrotaan
AFRY Huoltokirjan ja AFRY Monitorin linkittdmisestd yhteen. Lopuksi luvuissa yhdeksdn

ja kymmenen esitelldédn jatkotoimenpiteet ja yhteenveto.



2 Miten energiatehokkuutta voidaan edistda kiinteistossa?

Energiavirasto (n.d.) méirittelee energiatehokkuuden parantumisena, joka ilmenee energian
kiyton tehostamisena siten, ettd energian tarve vihenee tai saavutetaan parempi lopputulos
kayttamélld samaa madrdd energiaa. Euroopan parlamentti kertoi lehdistétiedotteessaan
(2023), ettd rakennusten energiatehokkuusdirektiivid tullaan muuttamaan niin, ettd kasvi-
huonekaasupddstot ja energiankulutus vahenevét vuoteen 2030 mennessé ja rakennusala saa-
vuttaa ilmastoneutraalisuuden vuoteen 2050 mennessd. Liséksi uudistuotannon on oltava
padstotontd vuodesta 2028 alkaen. Lakiehdotuksen tarkoituksena on parantaa myds energia-

tehottomien rakennusten remontointia ja antaa lisdtietoa energiatehokkuudesta.

Parantamalla energiatehokkuutta voidaan lisétd kiinteistdjen arvoa seké lyhyelld ettd pitkalla
aikavalilld. Silld voidaan myds pienentdd kayttokustannuksia, energiakustannuksia ja kasvi-
huonekaasupddstdjd. Yleensi oikein kohdennettu energiatehokkuuden parantaminen paran-
taa my0s asukkaiden asumisolosuhteita ja turvallisuutta. Kuten kuvasta 1 nékyy, kiinteisto-
jen energiatehokkuuden parantaminen kannattaa, silld energian loppukéytdstd rakennusten

lammittdmiseen kuluu noin 27 prosenttia. (Virallinen tilasto 2023.)

Energian loppukulutuksen jakauma

m Teollisuus = Liilkenne = Rakennusten [dmmitys Muut

Kuva 1. Energian loppukulutuksen jakauma (Virallinen tilasto 2023.)



Energiatehokkuuden parantamisen edellytyksend on nykytilanteen tunnistaminen ja mittaa-
minen. Viime kédessa kuitenkin kdyttijd itse on se, joka paittda, miten energiaa kaytetdan.
Motiva (2023b) on laskenut eri korjaustoimenpiteilld saatavia sddstopotentiaaleja taulukossa
1. Taulukon vasemmassa sarakkeessa on toimenpide ja oikealla mihin sééstdpotentiaali koh-

distuu.

Taulukko 1. Energiansddstopotentiaaleja korjaustoimenpiteissd (Motiva 2023b)

Toimenpide Saastopotentiaali

Ulkoseinan lisdlammoneristaminen

wr . . 1no
(+100 mm) Saasto lammitysenergiassa 5-10 %

Ikkunoiden uusiminen (U-arvo 1,0

wx i m . . it
W/m2) Saasto lammitysenergiassa 5-15 %

Ylapohjan lisdlammodneristiminen | Sdast6 lammitysenergiassa 2—6 %

IImanvaihdon uudistaminen ko-
neelliseksi tulo-poisto -jarjestel- Saasto lammitysenergiassa 10-30 %
maksi lammontalteenotolla

Saasto vedenkulutuksessa 10-30 %

Huoneistokohtainen vedenmittaus |. .. . .
ja lammitysenergiassa 3-9 %

Poistoilman lammodntalteenotto Saasto kokonaislammitysenergiassa
lampoépumppujarjestelmalla 30-50 %

Seuraavissa alaluvuissa kisitelldén energiatehokkuuden edistdmisté kayttdteknisten toimen-
piteiden, kiinteistojen rakenteellisen energiatehokkuuden, ldmmitysjérjestelmiin liittyvien
parannusten, vesikalusteiden ja sdhkdlaitteiden vaihtamisen kautta seka kiinteistosdhkon ku-

lutusta ja siithen vaikuttamista.

2.1 Kayttotekniset toimenpiteet

Ennen suurempia investointeja ja korjausrakentamista on syyté tarkistaa kayttdtekniset toi-
menpiteet. Nama pitdvét sisidlladn ilman investointeja suoritetut laitteiden optimoinnit, ase-
tusarvojen tarkistukset ja kdyttdaikamuutokset, joita voivat olla esimerkiksi kellokytkimelld
saddetyt valaisuratkaisut. Kaikkien energiasddstotoimenpiteiden vaikutusaika eli elinikd on

erilainen. Téssd yhteydessd vaikutusajalla tarkoitetaan sitd aikaa wvuositasolla, jolla



toiminnan sddstovaikutus on voimassa. Kéyttoteknisten toimenpiteiden vaikutusajaksi las-
ketaan kuitenkin maksimissaan vain viisi vuotta, koska varmuutta energiansaaston pysyvyy-

destd ei voida ulottaa pitemmélle. (Energiatehokkuussopimukset n.d.)

2.2 Rakenteellinen energiatehokkuus

Rakenteellisella energiatehokkuuden parantamisella tarkoitetaan seinien, katon, alapohjan,
ikkunoiden ja ovien lammonpitdvyyden tehostamista. Mahdolliset korjaustarpeet ja kehitta-
miskohdat kannattaa selvittdd kuntotarkastuksella ennen toimenpiteisiin ryhtymisti. Raken-
teissa olevia energianvuotokohteita voidaan selvittdd lampokameralla ja ilmatiiveysmittauk-
sella. Varsinkin vanhoissa kiinteistdissd on usein hyvinkin paljon mahdollisuuksia parantaa
energiatehokkuutta rakenteisiin kohdistuvilla toimenpiteilld. Joskus myos uusissa kohteissa
saattaa olla rikkoutuneita tai védrin tehtyjé rakenteita, joista aiheutuu ldmpdvuotoja. (Mono-

nen 2021.)

Julkisivuremonttien yhteyteen voidaan seiniin lisdtd lammoneristeitd. Samalla, kun remon-
toidaan julkisivuja, voidaan vaihtaa vanhat ikkunat uudempiin ja ndin parantaa ikkunoiden
lammonlédpaisykerrointa, lisdtd asumismukavuutta vetoisuuden véhentyessd ja parantaa
energiatehokkuutta ilmavuotojen vihenemiselld. Kattoremontin yhteydessd voidaan yldpoh-

jan liséeristykselld pienentdd sen lampo6haviditd. (Mononen 2021.)

2.3 Lammitystekniset jarjestelmat

Lammitysteknisié jarjestelmid parantamalla ei vihenneti kiinteiston energian tarvetta, vaan
pienennetddn ostoenergian madrdd parantamalla ldmmitysjirjestelmén toimintaa, kehitta-

malld sen hydtysuhdetta ja vahentdmalld jarjestelméahavioita.

Liammonldhteen muuttaminen 6ljystd tai suorasta sihkoldmmityksestd ekologisempiin jér-
jestelmiin on yleensd aina kannattavaa. Maalampé on investointina kallis, mutta sen takai-
sinmaksuaika varsinkin suuremmissa kiinteistdisséd voi olla jopa alle kymmenen vuotta. II-
maldmpopumput ja ilmavesildmpdpumput ovat kasvattaneet suosiotaan viime aikoina. Ne
ovat hankintakustannuksiltaan huomattavasti maalampda edullisemmat, mutta tarvitsevat jo
pienemmilld pakkasilla rinnalleen toisen lammonléhteen. Poistoilmaldmpopumppu tuo ener-

giasddstod, kun kiinteiston poistoilman hukkaldmpd hyOdynnetddn kiinteiston
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lammityksesséd sekd veden ldmmityksessd. Aurinkoldammon hyddyntdminen on yleistd mo-
nissa omakotitaloissa, mutta my0s suuremmissa kiinteistoissé, joissa molemmissa sitd kay-
tetddn veden lammityksessd. Suuremmilla energiamaérilld aurinkoldmpda voidaan myds va-

rastoida ja kattaa ndin muitakin kiinteiston energiatarpeita. (Makila 2023.)

Huolimatta siitd, miké kiinteiston [dmmonlédhde on, tulee ldmmitysverkosto séétii ja tasa-
painottaa sdédnnollisesti. Tasaiset ldmpdotilat kiinteiston eri kohdissa estdvét tilanteet, joissa
osa kiinteistdd on liian kylméni ja toisessa osassa karsitddn liian ldmpimistd asuinoloista.

Lammitysverkoston sdadot on suositeltavaa tarkastaa mikali:
v’ kiinteistssd havaitaan vetoa
v lammitysverkostosta kuuluu lorinaa
v’ lammonluovuttimet eivét ldmpene kunnolla
v' verkosto vaatii jatkuvaa veden lisdystd
v' kiinteiston energiankulutus on ollut kasvava.

Kiinteistdjen lammitykseen kuluvaa energiaa on kannattava seurata sekd kiinnittdd etupai-
notteisesti huomiota jérjestelmien toimintaan ja sddtoihin. Nailld toimenpiteilld voidaan eh-

kaistd yllattdvid ongelmia ja pitdéd kustannuksia kurissa. (Motiva 2023c.)

2.4 Vedenkulutuksen energiansddsto

Vedenkulutuksen vihentaminen on yksi keino kiinteistdjen energiankulutuksen pienentdmi-
seen. Talousveden tuottaminen kuluttaa ison méarén energiaa prosessin eri vaiheissa. Kiin-
teiston ja veden kéyttédjélle tulee lasku kylmastd kayttovedestd, lampiméan veden ldammityk-
sestd, jateveden puhdistuksesta, veden kuljetuksesta ja jilkikédsittelystd. Analysoitaessa ve-
denkulutuksen tasoa, pitdd voida annettuihin lukuihin luottaa. Valitettavan usein kiinteis-
toistd 10ytyy vuotavia vesipisteitd, kuten wc-pontto, jotka védristdvat mittaustuloksia. Vuo-
taviin vesikalusteisiin tulisi reagoida vélittomaésti, silld pienestikin vuodosta syntyy suuri

madrd vuositasolla. (Sand 2018.)

Eri kokoluokan hanoille on méiritelty erilaiset suositusvirtaamat. Késienpesualtaiden pie-
nille hanoille ja muille pienille hanoille, se on kuusi litraa minuutissa, kun esimerkiksi suih-

kulle se on kaksitoista litraa minuutissa. Virtaamaan suuruuteen vaikuttaa sekd itse
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vesikaluste ettd putkistossa oleva paine. Vedenpaineen sdétd oikeaan tasoon sddstdd ener-
giaa, vihentdd putkistosta kuuluvia 44nié ja korroosiota sekd pienentdd paineiskujen aiheut-

tamia putkistovaurioita. (Sand 2018.)

Motivan ja Tydtehoseuran teettdmassé tutkimuksessa vedenkdyton jakaumassa (kuva 2) suu-
rin osuus péivittdisessd vedenkulutuksessa oli hygieniasektorilla. Innovaatiot ja uusin tek-
niikka vyoryy kovalla vauhdilla myds lvi-osastolle ja pienemmaélld vesimddrilld toimivia
laitteita, suuttimia ja hanoja tulee markkinoille. Koska suihkussa kuluu ldhes puolet asun-
nossa kéytetystd vedestd, voidaan energiankulutusta laskea kiinnittimélld huomiota suih-
kussa oloaikojen pituuteen ja veden ldmpdétilaan. Pienempi vesimédrd ja lampimén veden

tarve sddstdd suoraan energiaa ldmmityskulujen vahentyessé. (Motiva 2022.)

Vedenkayton jakauma

17,50%

= Wc = Hygienia = Pyykinpesu Keittio = Muu

Kuva 2. Vedenkdyton jakauma (Motiva 2022)

Kun kiinteistoon on asennettu huoneistokohtaiset vesimittarit ja jokainen maksaa oman ku-

lutuksensa mukaan, pienenee kulutus ja laskutus on tasapuolista.
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2.5 Sahkolaitteiden vaithtaminen

Sdhkolaitteet kuluttavat kolmanneksen kotitalouksien energiasta. Valitsemalla energiate-
hokkaita laitteita, sijoittamalla ne jarkevisti ja asentamalla oikein voidaan vaikuttaa merkit-

tavisti huoneistokohtaiseen energian kulutukseen.

Vanhat kodinkoneet voivat kuluttaa sdhkoé jopa kaksinkertaisen maarian uusiin verrattuna.
Hankittaessa uusia kodinkoneita on kiinnitettivd huomiota energiatehokkuusmerkint6ihin,
jotka merkitién kirjaintunnuksilla A:sta G:hen, A:n ollessa energiatehokkain. Vééarilla sijoi-
tuksella, tehottomalla kdyt6114 ja huollon laiminlyonnilld voi séhkonkulutus lisdéntyé uudel-
lakin kodinkoneella. Sdhkolaitteita et mydskaédn pida jéttad lepotilaan, jollei niitd kdyta, silla

lepotilan aikanakin kuluu energiaa. (Energiatehokas koti 2020.)

Valaistuksella ei yksin vaikuteta kodin turvallisuuteen vaan se lisdd my0s viihtyisyyttd, joten
sen suunnittelussa tiytyy ottaa huomioon tilan vaatimukset. Hyvélld valaistuksen suunnite-
lulla voidaan kuitenkin sdéstdd energiaa. Kayttdmailla haméri- ja litketunnistimia tai kello-
kytkimilla sdadettdvid valoja voidaan ulkovalaistuksen maardd saddelld. Sdhkosuunnittelun
avulla voidaan kaikki kodin valot sammuttaa kotoa poistuttaessa ulko-oven vierestd. Lamput
kannattaa vaihtaa energiaa sddstdviin led-valoihin tai energiansdéstdlamppuihin. Energiate-
hokkailla valaistusjéirjestelyilld sdédstyy sekd asujan rahaa ettd ympéristd. (Energiatehokas

koti 2020.)

2.6 Kiinteistosahkon kulutus

Kiinteistosdhkostd puhuttaessa tarkoitetaan taloyhtididen yleisissi tiloissa ja laitteissa kulu-
vaa sdhkod. Sitd kuluu keskimééariin 2—-6 kWh/m3/v kerros- ja rivitaloissa, mikd vastaa noin
neljdd prosenttia taloyhtion hoitokuluista. Kiinteistosdhkon yleisimmit kéayttokohteet ovat
ilmanvaihtojérjestelmin puhaltimet ja pumput, lammitysjérjestelmin pumput, yleisten tilo-
jen ja piha-alueiden valaistus, talosaunat ja -pyykkituvat, kylmékellarit, autolammitystolpat,

hissit sekd sdhkoiset sulanapitojdrjestelmat. (Kiinteistoliitto n.d.)

Ilmanvaihto voi kuluttaa jopa kolmanneksen rakennuksen ldmmitykseen kuluvasta energi-
asta. [Imanvaihtojérjestelmien energiankulutus koostuu kahdesta osasta: korvausilman 1&m-

mittdmisestd ja puhaltimien sdhkonkulutuksesta. Mikéli halutaan tehostaa ilmanvaihdon
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energiankulutusta, tulisi ilmanvaihtoa kdyttda vain tarpeen mukaan. Lomamatkojen ja pi-
dempien poissaolojen aikana rakennuksen ilmanvaihtoa voisi pienentdd, mutta ei sammuttaa
kokonaan. Oikein sdddetylld ilmanvaihdolla, laitteiden ajantasaisella huollolla ja automatii-

kan hyddyntédmiselld saadaan aikaan paras mahdollinen energiatehokkuus. (Aaltonen n.d.)

Kiinteistosdhkon kulutuksessa kannattaa valaistukseen kiinnittdd suurta huomiota. Liike-
tunnistimien ja led-valojen kaytto kaytdvilld, kellaritiloissa ja portaikoissa tuo rahallista
sddstod ja pitdd valot padlld vain tarpeen mukaan. Ulkovaloja voidaan ohjata himérikytki-
milla tai laskemalla valaistuksen tehoa kayttotarpeen mukaisesti. Néissdkin tapauksissa on

kuitenkin pidettdvd mielessi turvallisuuskysymykset. (Braleva n.d.)

Taloyhtididen yleisissa tiloissa koko yhtion kiytosséd olevia saunavuoroja kannattaa keskit-
tad sekd kiinnittdd huomiota saunan lampétilaan, jossa sopivat 16ylyt saadaan jo 70—80 as-
teen lammossé. Poistoilmapuhaltimen ajastus ja teho on syyta tarkistaa, ettei [dmmitetd ul-
koilmaa. Jilkildmpo kannattaa kdyttdd hyvéksi saunatilan kuivattamisessa ja optimoida tilo-
jen lampétila kdyttdaikojen ulkopuolella. Sdhkod sddstyy, jos taloyhtion asukkaat pystyvit
sopimaan keskenddn ajankohtia, jolloin saunatilojen kiytto olisi mahdollisimman tehokasta.

(Motiva 2023d.)

Taloyhtididen pyykkituvissa pitee samat sddnnot kuin osakkeenomistajan henkildkohtai-
sessa kylpyhuoneessa. Pyykkia tulisi pestd mahdollisuuksien mukaan vain tdysid koneellisia
ja kuivatushuoneen tuuletinta kdyttaa vain tarvittaessa. Uudemmat energiatehokkaat koneet

kuluttavat seké sdhkod ettd vettd vanhoja koneita vihemmin. (Braleva n.d.)

Kylmaékellareiden todellista tarvetta tulisi miettid yhtickokouksissa. Ison tilan jadhdyttdmi-
nen 4—6 °C vaatii paljon energiaa. Jos kdyttdaste on vajaata, tulisi kylmaikellarit vaihtaa vi-

hemmén energiaa kuluttaviin kylmékalusteisiin. (Motiva 2023d.)

Autojen esildmmitys kylmilld ilmoilla sdéstéé polttoainetta ja vihentdd padstdjd. Se parantaa
my0s ajoturvallisuutta, kun liikkeelle lahdetdén autolla, josta on hyvd ndkyvyys ulos. Liian
pitkd auton esilaimmitys sy6 kuitenkin lammityksestd saatavat hyodyt. Kiinteistojen ldmmi-
tystolpat kannattaa vaihtaa keskitetystd ohjauksesta niin, ettd asukkaat voivat itse ajastimella
kytked lammityksen pédlle tunniksi tai kahdeksi. Ldmmitysajan sdddossd on aina otettava

huomioon ulkoldmpdtila, jotta séhkoa ei kdytettéisi turhaan. (Vesa 2020.)

Monissa taloyhtioissd on sdhkdisid sulatusvarusteita, joilla pidetdin ajorampit sulina tai eh-

kéistddn sadevesijirjestelmien jadtyminen. Téllaiset jdrjestelmdt lisddvit turvallisuutta ja
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sadstavat sahkod huolellisesti kdytettyind. Jos sdahkoiset sulanapitojarjestelmidt ovat jatku-
vasti pailld, ne kuluttavat turhaan sihkod. Termostaateilla ohjatut jarjestelmét kytkeytyvit
padlle ulkoilman lampdtila ollessa esimerkiksi -3... +3 °C. Vanhimmissa sulanapitojirjes-
telmissd on manuaalinen ohjaus, jolloin kiinteistonhuollon tulisi hoitaa jérjestelmén paille-

ja poiskytkent sddolosuhteiden mukaan. (Vesa 2023.)
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3 Kunnossapito

Kunnossapito sekd késitteend ettd yrityksen toimintana on laaja eiki sille 10ydy vain yhta
oikeaa madritelmaa. Suomen Standardisoimisliiton standardi SFS-EN 13306 (2017, 5) mia-
rittelee kunnossapidon seuraavasti: “Kaikki kohteen elinjakson aikaiset tekniset, hallinnolli-
set ja litkkeenjohdolliset toimenpiteet, joiden tarkoituksena on ylldpiti4 tai palauttaa kohteen
toimintakyky sellaiseksi, ettd kohde pystyy suorittamaan vaaditun toiminnon.” Opetushalli-
tus taas kertoo kotisivuillaan (n.d.a.) kunnossapidon monitahoiseksi ja -tasoiseksi kisit-
teeksi, jonka tarkoituksena on pitdd huolta koneiden, laitteiden ja rakennusten seké infran
toimintakunnosta. Toimiva kunnossapito mahdollistaa toimintojen ja tuotannon keskeyty-

mittdmén kayton turvallisesti ympiristo, laatu ja kustannukset huomioon ottaen.

3.1 Kunnossapitolajit

Standardi SFS-EN 13306 (2017, 22), joka jakaa kunnossapitotoimenpiteet vian havaitsemi-
sen mukaan, ryhmittelee kunnossapidon kolmeen pddryhméén, jotka ovat parantava, ehkai-
sevd ja korjaava kunnossapito. Nama puolestaan jaetaan tunnuspiirteidensd mukaan eri ala-

ryhmiin. Kuvassa 3 on esitetty kunnossapitolajit SFS-EN 13306 standardin mukaan.
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Kunnossapito

Ei olernaisia kayttovarmuuden

Q:;uk&'en muutoksia

Olennaisia kayttovarmuuden
ominaisuuksien muutoksia

L /A-‘\-.h L p
/ Ennen waa."r-_.n?;-s;;'g/_f mdﬁﬂ"m.‘?.se!‘ jalkeen
-\-\"""-u\_
Parantaminen Ehkdiseva kunnossapito Korjaava kunnossapito
A\ /\

Ei havaintoa / Havainto o / w”em_

huoronemisesta huononemisesta
¥

Jaksotettu Kuntoon perustuva Vilitén Siirretty korjaava
kunnossapito kunnossapito korjaava kunnossapito
kunnossapito
Huononemiskehityksesta Ei prognoosia
progr.'oos-/ huononamiskehityksesta
Ennustava Ei-ennustava kuntoon
kunnossapito perustuva kunnossapito

Ei nuonontunut uonontunut, Ei huonontunut
Ei kunnossapitotoimia Tehollista ehkiisevaa Ei kunnossapitotoimia
kunnossapitoa

Kuva 3. Kunnossapitolajit (SFS-EN 13306, 2017,22)

Standardi SFS-EN 13306 (2017, s. 12) mukaan vialla tarkoitetaan kohteen tilaa, jossa se ei

kykene suorittamaan sille méériteltyéd toimintoa.

3.1.1 Ehkéisevd kunnossapito

Ehkéisevé kunnossapito on “kunnossapitoa, jonka tarkoituksena on arvioida ja/tai vihentdi

kohteen heikentymisté ja vikaantumisen todenndkoisyyttd” (SFS-EN 13306, 2017, 13).

Ehkédisevilld kunnossapidolla pyritddn vélttdméén laitteiden vikaantumista tai palautetaan
heikentynyt toimintakunto ennalleen suorittamalla tarkastuksia, mittaamalla toimintakykyé,
suorittamalla kdynninvalvontaa tai analysoimalla vikaantumisraportteja. Yksinkertaisimmil-
laan ehkdisevd kunnossapito voi olla laitteiden rasvausta, oljydmisté tai kdyttopaikan siis-
teyden ylldpitoa. Sen muodot ja toimintatavat riippuvat kunkin toimijan kunnossapitostrate-

giasta ja -suunnitelmasta. (Jarvio & Lehtio 2017, s. 49.)

Ehkiisevi kunnossapito jakautuu jaksotettuun kunnossapitoon ja kuntoon perustuvaan kun-
nossapitoon. Jaksotettu kunnossapito suoritetaan tietyin viliajoin jo ennen kuin havaintoja
ongelmista esiintyy ja se perustuu esimerkiksi kdytettyihin tunteihin tai tehtyihin kappalei-

siin. Kuntoon perustuvassa kunnossapidossa puututaan mittauksin, testauksin tai havaintojen
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pohjalta huomattuun ongelmaan ennen kuin se aiheuttaa héirigita tai tuotannon keskeytyk-

sid. (SFS-EN 13306, 2017, 14, 22.)

Jarvio ja Lehtio (2017, s.107) korostavat ehkdisevian kunnossapidon taloudellista merkitysta
yrityksille. Se on huomattavasti halvempi tapa toimia, kustannuksiltaan vain noin puolet,
verrattuna suunnittelemattomiin huoltoihin. Lisdksi se on 4—10 kertaa tehokkaampaa kuin
suunnittelematon kunnossapito. Suunnittelematon kunnossapito aiheuttaa vilillisid mene-

tyksid ja tuotantohdiri6itd, joiden suuruutta ei aina ymmarreta.

3.1.2 Parantava kunnossapito

Parantava kunnossapito on ’yhdistelma kaikista teknisisté, hallinnollisista ja litkkeenjohdol-
lisista toimenpiteistd, joilla on tarkoitus parantaa kohteen toimintavarmuutta ja/tai kunnos-
sapidettavyyttd ja/tai turvallisuutta ilman, ettd alkuperdinen toiminto muuttuu” (SFS-EN

13306, 2017, 14).

Parantava kunnossapito voidaan jakaa kolmeen osa-alueeseen, sen mukaan, millaisia toimia
niissd tehddédn ja mitd pyritddn saavuttamaan. Ensimmaisesséd osa-alueessa kohteeseen vaih-
detaan uudempia komponentteja, joilla ei kuitenkaan pyritd parantamaan kohteen suoritus-
kykya. Toisessa osa-alueessa toimintoja suunnitellaan uudelleen, jotta laitteen toimintavar-
muus paranisi. Téssdkddn osa-alueessa ei haeta suorituskyvyn paranemista. (Jarvio & Lehtio

2017, s. 51.)

Kolmannessa osa-alueessa kohteen suorituskykyd ja kdyttovarmuutta parannetaan moderni-
soinnilla. Ndin laaja-alaiseen muutokseen ajavat tuotevaatimusten muutokset, muuttuneet
sdadokset toiminnan suhteen, yrityksen kehittymishalut muuttuvilla markkinoilla seka ylei-
nen tekniikan kehitys. Modernisointia voidaan pitdd varteenotettavana vaihtoehtoina, jos
laite on toimiva ja sen kéyttoikdd on jiljelli. Modernisoinnin kustannuksia ja siitd tulevaa

hy6tya on syyté verrata uuden laitteen hankinnan kustannuksiin. (Opetushallitus n.d.b.)
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3.1.3 Korjaava kunnossapito

Korjaava kunnossapito on “kunnossapitoa, jota tehdddn vian havaitsemisen jilkeen tavoit-
teena palauttaa kohde tilaan, jossa se voi toteuttaa vaaditun toiminnon” (SFS-EN 13306,

2017, 14).

Korjaavassa kunnossapidossa aktivoidutaan huoltotéihin vasta vian ilmaantuessa, jolloin
laite, osa tai komponentti vaihdetaan toiseen tai korjataan. Korjaava kunnossapito jaetaan
valittdméén ja siirrettyyn kunnossapitoon. (Jarvio & Lehtio 2017, s. 51.) Korjaavan kunnos-
sapidon muoto valikoituu rikkoutuneen laitteen tai osan vaikutuksesta yrityksen tuottavuu-
teen. Mikali rikkoutunut osa ei aiheuta yrityksen tuottavuudelle vélitontd haittaa, korjaus
voidaan siirtdd myOhempéédn ajankohtaan. Yrityksissd tulisi toimia niin, ettd vélittomalta
kunnostukselta véltyttdisiin sen kalleuden takia. Tdmén tyyppiset korjaukset suunnitellaan

liian usein kiireelld, joten ne ovat usein tehottomia ja kalliita. (Manninen 2023.)

Korjaavaan kunnossapitoon kuuluu vian méiritys, jolla korjattava kohta voidaan paikallistaa
ja tunnistaa. Taman jilkeen tapahtuu itse korjaaminen eli rikkoutuneen osan korjaus tai
vaihto uuteen sekd laitteen palauttaminen toimintakuntoon. Varsinkin véliton kunnossapito
vaatii usein tuotannon keskeytyksen, miké voi aiheuttaa suuriakin konelinjojen seisokkeja,
joten se ei koskaan saisi olla yrityksen ainoa tapa toteuttaa kunnossapitoa. Lamaannuttavaa
on yrityksen kannalta my0s se, ettd varaosia korjaukseen saatetaan joutua tilamaan ja tilaus-

ten tuloa odottelemaan. (Jarvio & Lehtio 2017, s. 51.)

3.2 Kunnossapidon organisoitumismalleja

Perinteisesti yritykset ovat hoitaneet kunnossapidon itsendisesti. Yritysten lisdéntyneet lai-
tekannat ja laitekantojen tekniikan kehitys ovat monimutkaistaneet kunnossapitoa ja avan-
neet ovet erilaisille kunnossapidon organisoitumismalleille. Kunnossapidon toimintamallit
ovat yrityskohtaisia ja riippuvat yrityksen tuotannosta, sijainnista, koosta, palveluiden saa-
tavuudesta ja valitusta strategiamuodosta sekd henkilostdpolitiikasta. Kunnossapidon orga-
nisoitumismallit voidaan jakaa keskitettyyn kunnossapitoon, hajautettuun kunnossapitoon,
kunnossapitoon omana tulosyksikkondin ja kunnossapitoon ostopalveluna sekd oman tyon

ohella tapahtuva kunnossapito, joita kaikkia on avattu seuraavissa alaluvuissa. Kunnossapito
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hoidetaan usein myds kaikkien organisoitumismallien sekoituksella yrityksen oman tarpeen

mukaisesti. (Opetushallitus n.d.c.)

3.2.1 Keskitetty kunnossapito

Keskitetyssd kunnossapidon organisoitumismallissa yritykselld on omat keskitetyt toimin-
tonsa, kuten kone-, sdhko-, automaatiokorjaamo. Organisaatio kulkee yleensd nimelld kun-
nossapitoyksikkd tai huoltoyksikko. Tdméan mallin etuja ovat tydvoimaresurssit, joita yrityk-
sen sisdlld on helppo siirrelld, keskitetty toiminta, tilojen sééstd, samojen erikoisresurssien
kaytto yrityksen sisdlld, suunnitelmallinen seuranta seki haasteellinen ja mielekés tyOympé-

ristd ammattilaiselle. (Parkkila 2015, s. 37.)

Keskitettyd kunnossapitomallia pidetddn nykyddn vanhentuneena, joustamattomana ja hi-
taana. Sen varjopuolia ovat lisdksi resurssien jakaminen eri toimintojen vélilld, vieraantumi-
nen toisten osastojen ongelmista, ammattilaisten tietotaidon vajaakiyttd, ja tuotannon ja
kunnossapidon vastuiden epidselvyydet. Keskitetty kunnossapito on usein my0s raskas ja
kallis ylldpitdd ja aiheuttaa varamiesongelmia, ellei erikoisosaajille ole nimetty sijaista.

(Parkkila 2015, s. 37.)

3.2.2 Hajautettu kunnossapito

Hajautetussa toimintamallissa kunnossapito tydskentelee tuotannon yksikon alaisuudessa.
Tyontekijdt on jaettu yrityksen tuotannon mukaan ja kunnossapidosta vastaavat henkilot
ovat my0s suorittavassa tyossd tuotantohenkil6ind tai ldheisessé yhteistydssd tuotantohenki-

16n kanssa seké raportointivelvollisuudessa tuotannon johdolle. (Parkkila 2015, ss. 37-38.)

Hajautetussa kunnossapidossa hyddyt ja haitat ovat vastakkaisia keskitetyn kunnossapito-
mallin kanssa. Hy0tyind voidaan ndhdé sen ketteryyttd ja edullisuutta, kunnossapidonhenki-
16n paluuta tuotantotehtdviin, ellei kunnossapidon toitd ole, tuotantohenkilén hyvéaa tietoa ja
osaamista oman yksikon erikoisongelmista seké potentiaalin hyvaa hyodyntamistd. Haas-
teina hajautetussa kunnossapidossa on resurssien paillekkdisyys, kapasiteetin joustavuuden
ongelmat ja mahdolliset motivaation ylldpidon haasteet erikoisosaajien tydssa. (Opetushal-

litus n.d.c.)



20

3.2.3 Kunnossapito omana tulosyksikkona

Omana tulosyksikkond toimiva kunnossapito pyrkii tehokkuuteen ja kunnossapidon kustan-
nusten karsimiseen. Mahdollisuus kilpailuttaa kunnossapitoa parantaa asiakaspalvelua ja li-
sad kunnossapidon halukkuutta toimia tehokkaasti. Kun toiminta on eriytetty, ndhdéan kus-
tannusvaikutukset ainoastaan kunnossapidon tulosyksikon kautta, mikd vaéristdd tulosta ja
vertailumahdollisuutta. Lisdksi erillinen kustannuslaskenta lisdd byrokratiaa. (Opetushalli-

tus n.d.c.)

3.2.4 Kunnossapito alihankintana

Tilastokeskus (n.d.) méérittelee alihankinnan ulkopuolisen yrityksen palkkaamisena tarjoa-
maan jokin litketoiminto osatekijoineen. Palkattavan yrityksen oletetaan olevan patevampi
ja tehokkaampi kuin palkkaavan yrityksen itse tekema toiminto. Alihankintaa tarvitaan mo-
nista eri syistd. Ehké tarkeimpind voidaan kuitenkin pitéd teknisten laitteistojen ja niiden
huollossa tarvittavan erikoisosaamisen lisddntymistd. Alihankinta tasaa myos kunnossapi-
toon tulevia tyohuippuja ja kilpailuttamalla voidaan seurata kunnossapidon hintoja palve-
luntarjoajien vélilld ja valita omaan tarpeeseen sopiva palvelumuoto. Liséksi alihankinnan
hyva puoli yritykselle on se, ettd kunnossapitoresurssista maksetaan vain niitd kaytettdessa.
Yritykselld, joka tekee alihankintaa, on useasti parempi erityisosaaminen kunnossapidon
toistd. Negatiivisina seikkoina alihankinnassa voidaan nidhda ulkoistavan yrityksen tuotan-
tolaitostuntemuksen heikkeneminen, mahdolliset yhteispelin ongelmat ja kriittisten kunnos-
sapito-ongelmien aikaviiveet sekd sopimusten joustamattomuudet muuttuvassa maailmanti-

lanteessa. (Parkkila 2015, ss. 39—40.)

3.2.5 Oman tyon ohessa tapahtuva kunnossapito

Jossain tapauksissa, kun kyseessd on pieni yritys, yksinkertaisilla laitteilla tuotantoa yllépi-
tavd yritys tai yrityksen kunnossapito ei tydllistéisi tdysipdivéistd tyontekijad, voidaan kéyt-
td4 oman yrityksen henkildstdd toteuttamaan pienimuotoista kunnossapitoa. Tdma mahdol-
listaa tyontekijoiden tyonkuvan laajenemisen ja tyomotivaation lisdyksen. Aikaisemmin

tdméd malli on ollut hyvin yleinen ja yritys on toteuttanut huoltotoimenpiteet itsendisesti
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oman henkilokuntaansa turvautuen ja omia tyokaluja kdyttden. Tekniikan lisdéntyessd ja
monimutkaistuessa ulkopuolinen osaaminen on usein ollut vélttdimatonta. (Parkkila 2015, s.

39.)

3.3 Kunnossapito kiinteistossa

Kiinteistdjen kunnossapito méérittyy hieman eri tavalla kuin esimerkiksi teollisuuden kun-
nossapito, johon kuuluu kaikki kiinteistdon ja sen laitekantaan kohdistuvat huolto- ja kun-
nossapitotoimenpiteet. Kiinteistoalalla kiinteiston kunnossapito on osa kiinteistonpitoa
(kuva 4), johon lisdksi kuuluu kiinteiston yllépito ja kiinteiston hoito. (Korpela 2015, s. 27.)
Suomen rakentamisméérdyskokoelmassa (2000, s.5) madritellddn kiinteistdjen kunnossapito
“kunnostavana korjausrakentamisena, jossa kohteen kdytettivyys ja koettavuus taataan uu-
simalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen laatutaso

olennaisesti muuttuu.”

Kiinteistonpito
Kiinteiston
viliipito
RS . Kiinteiston
Kiinteistonhoito :
kunnossapito

Yleistyot ” Lumityét ” Puhtaanapito ” Kasvityot ” Tekniset t;t'.‘it

Kuva 4. Kunnossapito kiinteistoalalla (Korpela 2015, s. 27)
Motivan (2023a) mukaan kiinteiston kunnossapidon tarkoituksena on sdilyttdd kiinteiston

kunto, arvo ja olosuhteet. Niin kuin Suomen rakentamisméérayskokoelmassakin kuvaillaan,

on Motiva samoilla linjoilla kiinteiston kunnossapidon pddmiirin saavuttamisessa.
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Korjaamalla vaurioituneet kohdat ja kulumiselle alttiit osat ajoissa ja oikeaoppisesti sekd
huoltamalla ja yllapitdimalla niin ldmmitys- kuin muitakin jérjestelmid saavutetaan kiinteis-

ton mahdollisimman pitkd kayttoika ja véltetddn kalliiksi tulevat suuret korjaukset.

Jotta voidaan varautua tulevaan ja tehdd kunnossapitosuunnitelma, tdytyy kiinteiston men-
neisyys ja tdima hetki olla tiedossa. Motiva (2023a) kannustaa my0s tekemidn huoltokirjan,
johon on koottu kaikki kiinteiston sddnnoéllisesti tehtédvat huoltotoimenpiteet ja niiden kuit-
taukset. Kiinteistostd on hyva selvittdd energian- ja vedenkulutus, tilojen lampétilat, kerdta
lahtotiedot kiinteiston kunnosta seké tehdd mahdollisia selvityksié ja mittauksia, joista kiin-
teiston kuntoa voidaan arvioida. Koska kiinteiston kunnossapito on paittymétdn prosessi
kiinteiston elinkaaren aikana, on hyvé seurata asetettujen tavoitteiden saavuttamista, péivit-
tdd kunnossapidon asiakirjoja sekd miettid, miten kiinteiston energiatehokkuutta voitaisiin

parantaa.

Seuraavissa alaluvuissa on késitelty kiinteiston kulutusseurantaa, huoltokirjaa ja kiinteiston

kunnossapidon apuna tehtivii selvityksia.

3.3.1 Kiinteiston kulutusseuranta

Kulutusseuranta tarkoittaa dynaamista energian- ja vedenkulutuksen seurantaa kiinteistossa.
Sen tavoitteena on kulutuspoikkeamiin puuttuminen reaaliajassa, tietojen analysointi ja
poikkeamien selvittdminen. Aktiivisella kulutusseurannalla pystytddn maéaritteleméén nor-
maali energian- ja vedenkulutus kiinteistossd, havaitsemaan ongelmakohdat jérjestelmien
toiminnoissa ja saadaan faktapohjaista tietoa budjetointiin. Kulutusseurannalla voidaan

my0s tarkastella mahdollisten sddstotoimenpiteiden vaikutusta kulutukseen. (AFRY n.d.a)

3.3.2 Huoltokirja

Maankéytto- ja rakennuslaki (2012/958) velvoittaa laatimaan kdytto- ja huolto-ohjeen pysy-
véadn asumis- tai tyoskentelytarkoitukseen rakennettavaan, rakennusluvan vaativaan kohtee-
seen. Huoltokirjan tulee siséltii kiinteiston taustatiedot seké huoltojen aikataulutukset ja oh-

jeet (Motiva 2023a).
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Motiva luettelee kotisivuillaan (2023a) huoltokirjalla saataviksi hyddyiksi etupainotteisesti
ja suunnitelmallisesti tehdyt huoltotoimet, manuaalisen kulutusseurannan, laitteiden kayt-
téidn maksimoinnin ja huoltotdiden dokumentoinnin, jolloin tiedot kiinteiston tilasta siirty-
vit mahdollisille uusille kayttéjille. Kun tehtévit ja niiden ajankohdat on tarkasti mééritelty
huoltokirjassa, kiinteistonhoitoyhtion ja tilaajan vélinen kanssakdynti helpottuu, kun vastuut

ja odotukset on kaikilla osapuolilla tiedossa.

3.3.3 Kiinteiston kunnossapidon selvityksid

Kiinteistdssd voidaan tehda erilaisia selvityksid kiinteiston kunnosta ja esimerkiksi energian-

ja vedenkulutuksen optimoinnista.

Kuntoarviossa paneudutaan kiinteiston kuntoon kokemusperdisesti ja aistinvaraisesti rikko-
matta materiaaleja tai rakenteita. Kuntoarvio voidaan suorittaa koko kiinteistoon, sen osaan
tai johonkin sen jirjestelméddn. Kuntoarviossa asiantuntijat arvioivat kiinteiston korjaustar-
peen ja tekevit alustavan kunnossapitosuunnitelman. Kuntoarvio suositellaan tehtdvéksi en-
simmadisen kerran kiinteiston tdyttdessd kymmenen vuotta ja se pitdisi pdivittdd viiden vuo-

den vilein. (Ovaskainen 2018.)

Energiakatselmuksessa asiantuntijat tekevit laajan selvityksen kiinteiston energian ja veden
kulutuksesta. Katselmusta voi hyddyntdéd energiatehokkuuden parantamisessa suunnitelta-
essa korjaustoimenpiteiti tai tehostettaessa itse kdyttod. Energiakatselmukseen kuuluu koh-
teen energian kiyton selvittdminen, teknisten laitteiden kunnon ja toiminnan arviointi ja ana-
lysointi, energiansddstopotentiaalin selvittdiminen, sisdilmasto-olosuhteiden arviointi, mah-
dollisten sadstotoimenpiteiden esittdminen ja kannattavuuslaskelmat sekéd ehdotukset mah-

dollisten uusiutuvien energiamuotojen kayttoon. (Ovaskainen 2018.)

Toisin kuin kuntoarviossa kuntotutkimuksessa selvitetdén rakenteita purkamalla jokin ra-
kenneosan, jarjestelmin tai laitteen kunto tai huomatun vaurion laajuus ja syy. Kuntotutki-
muksessa voidaan ottaa myos ndytteitd tutkittavasta kohdasta jatkotutkimuksia varten. Kun-
totutkimuksen jilkeen raportoidaan tyon tilaajalle tutkimuksessa selville tulleet puutteet ja

niihin sopivat korjausmenetelmét. (Motiva 2023a.)

Energiatodistus, joka on pakollinen uudisrakennuksissa sekd rakennuksen tai rakennusosan

myynnin tai vuokrauksen yhteydessd, auttaa vertailemaan rakennusten energiatehokkuutta.
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Energiatodistus laaditaan rakennusosalle, ei yksittdiseen asuntoon. Pétevoitynyt energiato-
distuksen laatija tutustuu rakennuksen teknisiin ominaisuuksiin ja madrittda kiinteiston tek-
nisen varustelutason ja kéytettyjen energiamuotojen perusteella energiatehokkuusluokan.
Energiatodistuksen laatija antaa myo0s sdistosuosituksia, joita noudattamalla kiinteiston
energiatehokkuutta voidaan parantaa. Energiatodistuksen voimassaoloaika on kymmenen

vuotta sen antopdivéasti. (Omakotitaloliitto n.d.)
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4 Sahkoinen huoltokirja

Rakennukset, pienimmadstd mokistd suurimpaan teollisuuskiinteistoon, tarvitsevat jatkuvaa
kunnossapitoa. Sda kuluttaa julkisivua ja kattorakenteita ja esimerkiksi viemaristd kaipaa
uudistusta sithen kohdistuvan mekaanisen rasituksen takia. Korjaukset ja huoltotoimenpi-
teet kannattaa suorittaa etupainotteisesti, jotta rakennuksen kayttdominaisuudet sdilyvit
mahdollisimman pitkddn moitteettomina ja rakennuksen omistajille ei koidu turhaan suuria

kustannuksia yllattdvistd korjaustoimenpiteist.

Sahkoinen kunnossapitokirja tai huoltokirja siséltda kiinteiston taustatiedot, huollon tavoit-
teet sekd ajoituksen ja ohjeet huoltotehtdvien suorittamiseen. Lainsdddannén mukaan huol-
tokirja on oltava kaikissa uudisrakennuksissa sekd rakennusluvan vaativissa remonttikoh-
teissa ja sitd voidaan seurata ja tiyttdd joko tietokoneen tai kannykdn avulla. Sen tarkoituk-
sena on automatisoida ja tehostaa prosesseja, tuottaa tietoa kiinteistdistd ja jakaa sitd sekd
kiinteistdjen omistajille ettd kdyttdjille ja seurata kiinteiston energiankulutusta. (Palenius

2019.)

4.1 Huoltokirjan sisdlto

Suomen rakennusmairdyskokoelma maédrittelee huoltokirjan vahimmaissisdllon. Sen mu-
kaan huoltokirjaan on siséllytettdva tiedot kohteen kiyttotarkoituksesta ja ominaisuuksista.
Lisdksi huoltokirjaan on kirjattava tiedot kohteen tarkoituksenmukaisesta kaytosta ja huol-
totoimenpiteistd ja niiden jaksotuksesta, sisd- ja ulkopuolisten pintamateriaalien tiedot ja
kunnossapitotoimet sekd ohjeet tilojen kéyttéjille ja ohjeet ja raja-arvot veden ja sdhkon ku-
lutuksen seurantaan. Huoltokirjassa tulisi mainita myds tilojen sijaintitiedot. (Kangasluoma

2018, ss. 91-92.)

4.2 Tyypilliset kunnossapidon tietojirjestelmén osat

Sahkoinen huoltokirja jaetaan yleisimmin (kuva 5) huoltokalenteriin, kdyttopdivakirjaan, vi-

kailmoitusosioon ja konekortteihin (Kangasluoma 2018, s. 93).
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Huoltokalen-
teri

Konekortit

Kiinteistonhoitajan kaytdssa olevat
huoltokirjan osat

Kayttopaiva- Vikailmoitus-
osio

kirja

Kuva 5. Huoltokirjan osat (Kangasluoma 2018, s. 93)

Huoltokalenteriin on merkitty kaikki kiinteiston huoltoon kuuluvat toimenpiteet ja niiden
ajoitukset. Tehtdvit voidaan suorittaa etupainotteisesti ja edesauttaa ndin kiinteiston kun-
nossa pysymistd. Jarjestelma ilmoittaa 1dhenevésti huoltotoimenpiteesti ja huollon tai kor-
jauksen suorittanut henkild kuittaa tehtdvén tehdyksi. Huoltoaikataulujen noudattaminen on
erityisen tiarkedd, koska huoltojen viliin jattdminen saattaa vaikuttaa kiinteiston toimivuu-

teen ja aikaansaada vilillisid ongelmia. (Palenius 2019.)

Vikailmoitusosioon vikailmoitukset kirjaa kiinteistonhoitaja tai kuka tahansa kiinteiston
kayttdja, joka havaitsee korjauksen tarpeen. Osioon kirjataan myds osioon tulleiden toimek-
siantojen suorittaminen. Vikailmoitusosiota seuraamalla voidaan kohdistaa huolto- ja kor-
jausresursseja kohteisiin, joista on tullut runsaasti vikailmoituksia. (Kangasluoma 2018, s.

94.)

Kayttopaivékirjaan kirjataan kiinteistostd tehtyja huomioita, joita ei tarvitse viedd huoltoka-
lenteriin tai vikailmoitusosioon. Tyypillisid kdyttopéivakirjaan merkittavié asioita ovat epi-
sadnndllisesti toteutetut toimenpiteet kuten hiekoitus tai aitojen leikkuu, sahkokatkokset ja

lain madrddmat tarkastukset. (Kangasluoma 2018, ss. 94-95.)

Konekorteissa on tiedot kiinteiston koneista ja laitteista ja perustiedot niiden toiminnasta.

Lisdksi konekortteihin on merkitty esimerkiksi tiedot sijainnista, valmistusvuodesta ja
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laitteen tyypistd sekd tehosta. Namai tiedot varmistavat oikeiden varaosien hankinnan rik-

koutuneiden tilalle. (Kangasluoma 2018, s.95.)

4.3 Sahkoisen huoltokirjan hyddyt ja haasteet

Huoltokirjan kédyttoon liittyy monia hyotyjd. Suunnitelmallinen ja ennakoiva kiinteiston-
hoito ehkdisee yllattavid korjauksia ja akuutit huoltotoimenpiteet viahenevét. Energiankulu-
tusta voidaan seurata reaaliajassa ja puuttua mahdollisiin muutoksiin viipymattd. Kun toimi-
taan huoltokirjaan asetettujen toimintamallien mukaan, mahdollistuu rakennuksen ja laitteis-
tojen optimaalisen ifn saavuttaminen. Raportointi ja erilaiset mittarit antavat ajantasaista
tietoa vikahistoriasta, usein tilattavista varaosista ja esimerkiksi ruuhkaa aiheuttavista tyoti-
lausten hallinnasta. Myds huoltoja suorittavan tahon tdiden suunnittelu tehostuu, toistd saa-
tavat dokumentit helpottavat sekd tilaajan ettd tekijén tdiden seurantaa ja uusien tyontekijoi-
den perehdyttdminen on helpompaa. Internetin vélitykselld kaytettdvi sdhkoinen huoltokirja
on kiytettdvissd missd tahansa verkon kantavuusalueella, mikd tuo joustavuutta tyohon.
Huolella taytetty huoltokirja helpottaa kilpailutustoimenpiteitd seké lisdé kiinteiston arvoa

kiinteistokaupoissa (AFRY 2023a; Kangasluoma 2018, s. 91.)

Sahkoisen huoltokirjan ajasta ja paikasta riippumattoman kéyton lisdksi sen etuihin perintei-
seen fyysiseen huoltokirjaan verrattuna voidaan pitdd dokumenttien 10ytymistd aina samasta
paikasta. Perinteisen huoltokirjan sivuja on voitu unohtaa palauttaa tai ne ovat palautuneet
virheelliseen kohtaan. My0s asukasluettelon pitdminen on helpompaa ja asukkaiden vikail-
moitusten jittd sdhkodisesti mahdollistaa asukkaan oman seurannan tyon edistymisesta.

(AFRY 2023a.)

Joissakin tapauksissa huoltokirjasta on tehty liian raskas, jolloin vaarana on, etti huoltoja ja
korjauksia tekevin henkilokunnan mielenkiinto ei riitd huoltokirjaan tutustumiseen, vaan
huollot tehddén omaan ammattitaitoon luottaen. Tdma saattaa johtaa esimerkiksi kayttohai-

ridihin tai kayttdidn lyhenemiseen. (Myyryldinen 2019, s.120.)
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5 Kysely- ja haastattelututkimus tieteellisend metodina

Onnistunut tutkimus vaatii aina tiedon keruuta asetetun ongelman ratkaisemiseksi. Aineis-
toja voidaan keritd haastatteluilla, kyselyilld ja havainnoimalla. Tésséd luvussa on lyhyesti

kasitelty kysely- ja haastattelututkimuksia.

5.1 Kyselytutkimus

Kysely- ja haastattelututkimukset eivit juurikaan eroa toisistaan. Kyselytutkimuksella keré-
tddn aineistoa lomakkeita apuna kéyttden erilaisista yhteiskunnallisista ilmidistd, kuten asen-
teista ja arvoista, ilman haastattelijan apua. Kyselylomake on edullinen ja nopea tiedonke-
ruutapa valitulta kohderyhmailtd eikd haastattelijan olemus vaikuta haastattelutilanteeseen.
Kyselytutkimus sopii parhaiten keréttdessa tietoa menneisté tapahtumista, se ei niinkéén sovi

tulevan selvittelyyn. (Hirsjirvi, Remes ja Sajavaara 2017, s. 195)

Kyselytutkimuksen haasteina voidaan pitdd johdattelevaa otetta, jossa haastateltavan mie-
leen nousseet asiat tutkittavasta teemasta eivit tule julki. Tdssd tiedonhankintamuodossa on
vaikea tietdd vastaajan suhtautumista kyselyyn, onko hén perehtynyt asiaan ja miten laajasti
kyselyyn vastataan. (Hirsjarvi ym. 2017, s. 195; Pyhonen, Santavuori & Mustonen 2023,
ss. 179-180.)

Seuraavissa alaluvuissa kuvataan kyselytutkimuksen muodoista posti- ja verkkokysely seka

kontrolloitu kysely.

5.1.1 Posti- ja verkkokysely

Posti- ja verkkokyselyssé kyselylomake ldhetdadn haastateltavalle, hén tiyttda sen ja palaut-
taa kyselyn. Postikyselysséd on mukana palautuskuori, jonka postimaksu on valmiiksi hoi-
dettu. Ndissd kyselyissd vastausprosentti jdd usein melko alhaiseksi ja vaikka tutkija muis-
tuttaa asiasta, ei aina saada kattavaa vastausmaarad kokoon. Lisdksi on huomattava, etté lo-
makkeiden postitus on maksullista ja kyselylomakkeen 1dhettdminen uudelleen vastaanotta-

jalle lisdé edelleen kuluja. (Hirsjarvi ym. 2017, s. 196.)
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5.1.2 Kontrolloitu kysely

Kontrolloidut kyselyt jactaan kahteen alaluokkaan, informoituun kyselyyn ja henkilokohtai-
sesti tarkistettuun kyselyyn. Informoidussa kyselyssa tutkija saapuu kohderyhménsa luokse
esimerkiksi harrastuspaikalle tai koulutustilaisuuteen ja jakaa kyselylomakkeet. Samalla hdn
avaa kyselyn tarkoitusta, vastaa mahdollisiin kysymyksiin ja kertoo kyselyn palautuksesta.
Henkilokohtaisesti tarkistetussa kyselyssa tutkija postittaa lomakkeet haastateltaville, mutta
noutaa ne itse sovittuna aikana. Noudon yhteydessé hén voi tarkistaa kyselylomakkeen oi-

kean tdyton ja vastata mahdollisiin kysymyksiin. (Hirsjérvi ym. 2017, s. 197.)

5.2 Haastattelututkimus

Haastattelu on hyvé tapa tehda tutkimusta silloin kun halutaan tutkia esimerkiksi asenteita,
arvoja, mielipiteitd tai kokemuksia. Haastattelua voidaan pitdéd keskusteluna, jonka tarkoi-
tuksena on tuottaa sille etukdteen asetettu tavoite. Haastattelutilanteessa on myds selkedt
roolit haastattelijan ja haastateltavan vililld. Tutkija on haastattelun alullepanija ja ohjaa
haastattelun kulkua. Haastateltava antaa kyselyssa esitettdviin ongelmiin tai véitteisiin omiin
ajatuksiinsa ja kokemuksiinsa perustuvia vastauksia. (Ruusuvuori & Tiittula, 2017, ss. 46—

47.)

Hirsjarvi ym. (2017, ss 207209) pitdvat haastattelun etuina haastattelijan mahdollisuutta
johtaa haastattelun etenemistd sekd esittdd tarkentavia kysymyksid seké tulkita vastauksia
haastattelutilanteessa. Lisdksi haastatteluun osallistuneet vastaajat on helppo tavoittaa jélki-
kiteen. Toisaalta haastattelu on suhteellisen paljon aikaa vievé tutkimusmuoto ja haastatte-
lijan ja haastateltavan vilille saattaa syntya esimerkiksi kulttuurillisia eroja, jotka voivat vaa-
ristdd kyselyn tuloksia. Haastattelun ongelmakohtia ovat selkedn haastattelurungon teko ja

oikeanlaisten haastateltavien valinta, jotta saadaan riittavén laaja kuva tutkittavasta asiasta.

Haastattelututkimukset voidaan 1dhteesti riippuen jakaa strukturoituun haastatteluun, teema-
haastatteluun, asiantuntijahaastatteluun, ryhmékeskusteluun tai ryhméhaastatteluun, virike-

haastatteluun, kdvelyhaastattelu ja puhelinhaastatteluun.
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5.2.1 Strukturoitu haastattelu

Strukturoiduissa haastatteluissa haastattelu perustuu valmiiksi tehdyn lomakepohjan kysy-
myksiin. Kysymykset esitetdédn kaikille haastateltaville samalla tavalla ja samassa jarjestyk-
sessd. Strukturoidun ja puolistrukturoidun haastattelun erona on se, ettd strukturoidussa
haastattelussa vastausvaihtoehdot, josta haastateltava valitsee itselleen sopivimman, on an-
nettu. Puolistrukturoidussa haastattelussa on vapaampi sidvy ja kysymykset voidaan esittdd
haastateltaville eri jirjestyksessd ja niithin vastaamistapa on vapaa. (Puusa 2020, ss. 111-

112.)

5.2.2 Teemahaastattelu

Teemahaastattelu vaatii haastattelijalta hyvaa yleiskasitysta tutkittavasta asiasta. Téssd haas-
tattelumuodossa haastattelija valitsee ldhestymistapansa ja kysyy vapaasti valitsemastaan
teemasta kysymyksid. Oletuksena on, ettd haastateltavat ovat kyseisen asian kokemusasian-
tuntijoita. Vastaajilla on siis oma ndkemyksensé tutkittavasta asiasta, joten haastattelija voi
vaihtaa kysymysten jarjestystd sekd laajuutta vastaajan mukaan. Tdmé haastattelumuoto an-
taa haastattelijalle mahdollisuuden olla kuuntelija, havainnoitsija tai tarkentavien kysymys-

ten esittdjd. (Puusa 2020, ss. 112—-113)

5.2.3 Asiantuntijahaastattelu

Asiantuntijahaastattelussa on tarkoitus hyodyntia spesialistin erityistietimystd esimerkiksi
yhteiskunnan tilasta, yrityksen toimintamalleista tai valtionhallinnosta. Pelkki asiantuntija-
haastattelu harvoin riittda tutkimuksen luotettavuuden takaamiseksi, vaan tarvitaan myos ha-
vainnointia. Asiantuntijahaastattelun ongelmana voidaan ndhdd haastateltavan aktiivinen
kiinnostus itse tutkimusta kohtaan ja tutkimuksen hyddyntdmisen oman asiansa ajamiseen.
Niissd tilanteissa haastattelijan on osattava vaihtaa haastattelun ldhestymistapaa. (Alastalo,

Akerman & Vaittinen, 2017, ss. 214-232).
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5.2.4 Ryhmaékeskustelu

Ryhmaikeskustelu tuo tietoa ryhmén tavasta toimia, tuoda esiin eridvid mielipiteitd, perus-
tella niitd, punnita eri vaihtoehtoja ja pédétya yhteiseen nikemykseen. Ryhmékeskusteluja
hallitsee osallistujien vélinen vuorovaikutus. Ryhmékeskustelut on mielletty taloudelliseksi
tavaksi kerdtd aineistoa tutkimusta varten. Haastattelija ohjaa ryhmékeskustelua, varmistaa
vuorovaikutukselle ryhmén jasenten vililld ja samalla huomioi, ettd kaikki osallistujat saavat
osallistua keskusteluun tasapuolisesti. Ryhmikeskustelu sopii hyvin tutkimuksiin, joissa py-
ritddn selvittdmidn osallistujien erilaista ndkemysta tutkittavasta asiasta ja argumentointia
oman nidkemyksen puolesta. Ryhméikeskustelun haasteena voidaan pitdd ensimmaéisten pu-

heenvuorojen roolia sithen, mihin suuntaan keskustelu johtaa. (Pietild 2017, 112—117.)

5.2.5 Virikehaastattelu

Virikehaastattelussa mukaan otetaan haastattelijan ja haastateltavan liséksi jokin virike, ku-
ten valokuva, muistoesine tai vaittima. Haastattelu voi perustua kokonaan virikkeiden kayt-
toon tai virikkeet voivat olla yksi osa haastattelua. Virikkeelld taytyy kuitenkin olla yhteys
tutkimuskohteeseen ja sen valinta perustuu tutkimuskysymyksiin. Haastateltava voi esimer-
kiksi nédyttdd aiheeseen liittyvid esineistdd, jonka jélkeen siitd keskustellaan tiettyjen teemo-
jen avulla. Virikkeen on tarkoitus tuoda tutkimuskohteesta haastateltavalle mielikuva, jol-
loin haastateltavan mieleen voi nousta asioita, joita hdn ei muuten aktiivisesti muistaisi.

(Torronen 2017, ss 233-241.)

5.2.6 Kévelyhaastattelu

Kévelyhaastattelu on nykyddn yleisesti kdytetty haastattelun muoto. Kidvelyn aikana on tar-
koitus kiinnittdd huomiota erilaisiin teemoihin ymparistossi, jolloin virikkeité voi tulla luon-
nosta, ihmisistd tai vaikkapa arkipdivén kdytannoistd. Haastattelu tehdddn puolistrukturoi-
tuna haastatteluna, jossa haastattelija voi haastattelun edetessd muuntaa kysymyksid ja nii-
den jarjestysti tilanteen mukaan. Kévelyhaastattelu eroaa muista haastattelumuodoista vuo-
rovaikutusdynamiikan osalta. Tésséd haastattelumuodossa haastattelija ei pysty hallitsemaan

haastattelutilannetta suvereenisti, vaan haastattelu on altis mahdollisille hiiridtekijoille ja
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keskeytyksille. Mikéli mahdollista, kdvelyhaastattelu olisi hyvé videoida, jotta sitd voidaan
tulkita myShemmin luotettavasti. (Bamberg 2017, ss. 257-264.)

5.2.7 Puhelinhaastattelu

Puhelinhaastattelun etuja ovat nopeus ja edullisuus eikd se ole sidottu aikaan tai paikkaan.
Joissain tapauksissa myos turvallisuusndkdkohdat puoltavat puhelinhaastattelun kayttoa.
Haastateltavat saattavat kokea puhelinhaastattelun mielekkadksi kyseltiessa sensitiivisid asi-
oita ja uskaltavat antaa my0s rohkeampia vastauksia kuin kasvokkain tehdysséd haastatte-
lussa. Toisaalta tdméan tyyppisissd haastatteluissa havainnointi jad vihdiseksi ja tilanne ei
valttdmattd herdtd luottamusta haastateltavassa. Haastattelija voi parantaa luottamusta ker-
tomalla omakohtaisia kokemuksia tutkittavasta asiasta tai osoittavansa aktiivista kuuntelija-

otetta esimerkiksi viittaamalla haastateltavan aiempaan sanomiseen. (Ikonen 2017, ss. 270—

282.)
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6 AFRY yrityksena ja kehitettavat sovellukset

AFRY on kansainvilisesti tunnettu ja tunnustettu yritys, joka tarjoaa insindoripalveluita ja
konsultointia monilla eri aloilla. Tdssé luvussa keskitymme tarkemmin AFRYyn, sen moni-
naisiin liiketoimintoihin ja erityisesti kahden sen innovatiivisen sovelluksen, AFRY Huol-

tokirjan ja AFRY Monitorin, esittelyyn.
6.1 AFRY

AFRY AB on ruotsalainen insindori-, suunnittelu- ja konsulttipalveluiden tarjoaja, joka toi-
mii maailmanlaajuisesti. Yhtion juuret ovat Ruotsissa, tarkemmin Malmdssé, ja se perustet-
tiin vuonna 1895 nimelld Eteld-Ruotsin Hoyrykattilayhdistys. Se oli ensimmaéinen ruotsalai-
nen hoyrykattilayhdistys, joka valvoi hoyrykattiloiden ja muiden painelaitteiden omistajien
etuja. Tarkeimpind tehtdvind oli suorittaa sddannollisid tarkastuksia hoyrykattiloiden turvalli-

suuden varmistamiseksi ja auttaa ehkdisemain teollisuusonnettomuuksia. (AFRY n.d.b)

Keski- ja Pohjois-Ruotsin Hoyrykattilayhdistys perustettiin Tukholmassa vuonna 1897, ja
sen tarkastajat alkoivat tarjota myos konsultointipalveluita. Vuonna 1910 sekéd Eteld-Ruotsin
Hoyrykattilayhdistys ettd Keski- ja Pohjois-Ruotsin Hoyrykattilayhdistys laajensivat toimin-
taansa sdahkotekniikan alueelle. Ndiden kahden yhdistyksen fuusioituessa vuonna 1964 ne
toimivat yhtendiseni yhdistykseni nimelli Angpanneforeningen (AF). Yhdistyksen palve-
lualue kattoi koko Ruotsin markkinat. (AFRY n.d.b)

Toukokuussa 2008 Angpanneforeningen muutti nimensi yksinkertaisesti AF:ksi. Vuonna
2018 AF osti suomalaisen yrityksen Poyry Oyj:n, ja tistd syntyi yhdistynyt yritys ja briindi,
nimeltddn AFRY. Kuvassa 6 on esitetty uudelleen syntyneen brandin, AFRYn, logo.

AFRY

AF POYRY

Kuva 6. AFRY:n logo (AFRY n.d.c)
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Vuonna 2020 AFRY juhli 125-vuotista matkaansa yrityksend, ja vuonna 2021 AFRY jatkoi
vahvaa kasvuaan ja laajentumistaan ostamalla muun muassa suomalaisen Vahanen-yhtiot.
Vahasen liittdiminen osaksi AFRYa aloitettiin muuttamalla sen nimi AFRY Buildings Fin-
land Oy:ksi, tdmé on se osa AFRYstd jossa itsekin tyoskentelen. Vahasen liiketoimintojen
sulautuminen AFRYn liiketoimintoihin pitdisi valmistua vuoteen 2025 mennessd. (AFRY

n.d.b)

Yrityksessd tyOskentelee nykyédédn yli 2 800 asiantuntijaa Suomessa ja globaalisti yhteensa
19 000 tyontekijad. Yritys on tunnettu monimuotoisesta ja monikansallisesta tyovoimastaan,
joka puhuu yli 50 eri kieltd. Tdma mahdollistaa laajan kansainvilisen yhteistyon. AFRY1la
on toimistot noin 30 paikkakunnalla Suomessa, aina Hangosta Kittilddn asti. Yrityksen mis-
sio on vauhdittaa muutosta kohti kestdvampad yhteiskuntaa, ja tdma heijastuu heidén sloga-
neissaan: "Engineered by AFRY" ja "Making Future". AFRY on sitoutunut edistiméén kes-
tdvia tulevaisuutta ja tyoskentelemiin asiakkaidensa kanssa luodakseen paremman maail-

man. (AFRY n.d.d.)

6.2 AFRYn liiketoiminnot

AFRYn maailmanlaajuiset yritystoiminnat ovat jaettu kuuteen eri osa-alueeseen. Seuraa-
vana on esitelty lyhyesti eri osa-alueet, niiden tarjoamat palvelut ja niiden osuudet koko lii-

ketoiminnasta.

Prosessiteollisuuden osa-alue tarjoaa insindori- ja konsultointipalvelut varhaisista suunnitel-
mista projektin toteutukseen asti. Tdma yksikko operoi kansainvélisesti ja sen osuus koko-

naisliikevaihdosta on 19 % ja kdyttokatteesta 24 %. (AFRY 2023b, s.8.)

Rakennettu ympéristo litketoimintayksikko tarjoaa insinddri- ja konsultointipalveluja raken-
nus- ja infrastruktuuriprojekteihin, tienrakennukseen, rautateihin seki vesi- ja ympaéristoalan
hankkeisiin. Sen toiminta-alue kattaa Pohjois-maat ja Keski-Euroopan. Jaoston osuus koko-

naisliikevaihdosta on 37 % ja kayttokatteesta 32 %. (AFRY 2023b, s.8.)

Energiayksikko tarjoaa globaalisti insinddri- ja konsulttipalveluita monipuolisen energian-
tuotannon edistdmiseksi eri energialdhteistd. Energiayksikko vastaa 12 9% kokonaisliikevaih-

dosta ja sen osuus kéyttokatteesta on 15 %. (AFRY 2023b, s.8.)
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Liikkeenjohdon konsultointi keskittyy vastaamaan kansainvélisesti energian, bioteollisuu-
den, infra-struktuurin, teollisuuden ja litkenteen sektoreiden haasteisiin ja mahdollisuuksiin.

Jaoston osuus kokonaisliikevaihdosta on 5 % ja sen kédyttokatteesta 7 %. (AFRY 2023b, s.8.)

AFRY X keskittyy pddosin tarjoamaan konsultointipalveluja digitalisaation alalla. Toiminta
keskittyy pddasiassa Pohjoismaihin. Tdmén yksikon osuus kokonaisliikevaihdosta on 5 % ja

kiyttokatteesta 1 %. (AFRY 2023b, s.8.)

Teolliset ja digitaaliset ratkaisut tarjoavat insindori- ja konsulttipalveluita tuotekehityksen,
tuotantojirjestelmien ja -laitteiden ja tietotekniikan seki tietotekniikan suojauksen aloilla.
Toiminta keskittyy pddasiassa Pohjoismaihin. Tdmén yksikon osuus kokonaisliike-vaih-

dosta on 22 % ja sen kdyttokatteesta 21 %. (AFRY 2023b, s.8.)

6.3 AFRY Huoltokirja

AFRY Buildings Finland Oy tarjoaa kiinteistdjen huoltokirjapalveluita kehittdménsd AFRY
Huoltokirja sovelluksen avulla. AFRY Huoltokirjaan pystytidn luomaan kiinteistokohtainen
hoito-ohjelma, jossa tulee ilmi kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon ldhtétiedot, ta-
voitteet, tehtdvit ja ohjeet. Huoltokirjan avulla ylldpidetddn kiinteistonhoidon ja kunnossa-
pidon toimintoja jatkuvasti siten, etti saavutetaan kiinteiston elinkaaren aikana ylldpidon

tavoitteet taloudellisesti. (Finnild 2023.)

AFRY Huoltokirja jarjestelméssd huoltokirjat on jaettu asiakkuuksiin suuromistajien ja paa-
urakoitsijoiden mukaan. Tdmé mahdollistaa muun muassa mallihuoltokirjan tehtdvénimik-
keiston ja palvelukuvausten radtdloinnin jokaisen asiakkaan tarpeisiin. Jarjestelmén kaytosta
on tehty mahdollisimman helppoa huoltoliikkeille, ja tirkeimmit toiminnot ovat helposti
saatavilla jarjestelmén etusivulta. Sivusto sopeutuu saumattomasti mobiililaitteisiin ja toimii
hyvin myds vihemman teknisesti edistyneilld péatteilld. Jos kayttdjalla on huoltokirjoja use-
ammassa kuin yhdessé asiakkuudessa, hdn voi vaihtaa asiakkuuksia helposti linkittdmélla

eri asiakkuuksien kdyttdjdtunnukset keskenddn. (Finnild 2023.)
AFRY Huoltokirjan kdyttoliittyma on rakentunut seuraavasti:

v’ Tehtdvamittaristo on jarjestelméan etusivu, joka on ndhtdvissd kuvassa 7
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v' Paikat -vililehdeltd 16ytyy kéyttajétiliin linkitetyt kohteet sekd kyseisten kohteiden

osapuolet yhtené listauksena

v" Huoltokirja -vililehdeltd 16ytyy kiinteistokohtainen huoltokohdelistaus ja kiinteis-

toon liittyvét dokumentit
v’ Tehtdviakalenteri -vililehdeltd saa esille aikataulutettujen tehtdvien yhteisndkymén

v’ Tyokalut -vililehdeltd saa auki joko tehtdvilokin tai kiinteistdjen hoitosuunnitelma-

valikon. Hoitosuunnitelmien kautta voi muokata tehtdvikuvauksia, aikatauluja yms.

(Finnila 2023.)

&) AFRY

Mittaristo

PlivE  Kuokousi  Vuosi

Tehtavalista + Luo uusi teltsvi + Tee uusi vikailmoitus

Paivitetty

Kuva 7. AFRY Huoltokirjan etusivu. (Kuvakaappaus sovelluksesta 2023c)

AFRY huoltokirja selkeyttdé raportointia ja lisdé kiinteistdjen arvoa sekd vihentda kiinteis-

tojen kayttdjille aiheutuvia hairigita.

6.4 AFRY Monitor

AFRY Monitor sovellus on AFRY Buildings Finland Oy:n tarjoama etéhallintaratkaisu.
Tamai sovellus hyddyntdd suomalaista [oT-Ticket-jarjestelmid, jonka avulla voidaan keriti,
analysoida ja raportoida monenlaista tietoa, erityisesti kiinteistdjen rakennusautomaatiojar-
jestelmistd. Rakennusautomaation dataa voidaan tdydentdd esimerkiksi sddolosuhteisiin liit-

tyvilld tiedoilla, jotka saadaan ilmatieteenlaitoksen rajapinnoista. Sovellus tukee myds
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erilaisten langattomien antureiden integrointia, jolloin niiden kerddma tieto voidaan yhdistéa

kiinteiston muihin tietoldhteisiin. (Silvonen 2023a.)

AFRY Monitorin kdyttoliittyma rakentuu niin kutsutuista kojelautoista, jotka ovat vapaasti
muokattavissa. Kojelaudoilla voidaan esittdd monipuolisesti erilaisia elementtejd, kuten kaa-

vioita, taulukoita, mittareita ja grafiikkaa. (Silvonen 2023a.)

Sovelluksessa on kaksi ndkymatyyppid: raportit ja tyokalut. Raportit esittdvit kiinteistosta
ja sen ympdristostd kerattdvai tietoa ja mahdollisia hilytyksid, kun taas tyokalut mahdollis-
tavat tietojen syvemman analysoinnin ja tapahtumien kirjaamisen, kuten esimerkiksi tule-
vaisuuden saneeraukset. Kuvassa 8 on esiteltynd esimerkki AFRY Monitorin raporttindky-

misti. (Silvonen 2023a.)

(D) Energian ja veden kiytti vodessa So— () Energian ja veden kayrts laaikausittain

st evun) 375 %0 42
vesi e w17 69
Jash —
(1)  Ominaiskulutukset subteessa vastaaviin Kiinteistcihin, 2023 3 I I I
ACATIEYSEnRTGY, ORI sabacentrgin o
' . —

Kuva 8. AFRY Monitorin kdyttoseurantaraporttindkymd. (Kuvakaappaus sovelluksesta 2023d)

Kuten kuvasta huomataan, AFRY Monitorista voidaan nopeasti ndhdd esimerkiksi veden ja
energiankulutuksen muutokset ja ominaiskulutukset suhteessa vastaaviin kiinteistdihin. So-
velluksella voidaan my0s asettaa tavoitteita esimerkiksi kiinteiston energiankulutukselle ja

seurata tavoitteiden toteutumista.
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7  Kyselytutkimus — Digitaalinen huoltokirja ja tarpeenmukainen

kunnossapito

Tassd luvussa syvennytddn kyselyyn, jonka tarkoituksena oli selvittda vastaajien ndkemyksid
digitaalisesta huoltokirjasta ja tarpeenmukaisesta kunnossapidosta. Liséksi luvussa kisitel-
l1adn haastattelun rakennetta, kysymyksid sekd keskeisid huomioita saaduista vastauksista,

jotka ohjaavat jatkotutkimusta ja palveluiden kehittimiseen.

Tutkimuksen yhtené tavoitteena oli hankkia arvokasta palautetta, jonka avulla AFRY voisi
hienosiétéad ja kehittdd palveluitaan entistd paremmin vastaamaan asiakkaiden todellisiin tar-
peisiin. Kyselytutkimus toteutettiin kappaleessa 2.1.1 esitellyn verkkokyselyn mukaisesti
kiyttden Microsoft Forms -kyselylomaketydkalua sen luotettavuuden, helppokéyttdisyyden

ja tulosten kattavan analysoinnin ansiosta.

AFRY on parhaillaan kehittdmissa digitaalista huoltokirjaansa dlykkaammaksi, mikd mah-
dollistaa tarpeenmukaisen kunnossapidon kiinteistdissid. Tarpeenmukainen, mittauksiin pe-
rustuva kunnossapito on ldhestymistapa, jossa ylldpito- ja huoltotoimenpiteet suoritetaan tar-
kasti mitattujen suureiden perusteella sen sijaan, ettd ne perustuisivat perinteiseen aikatau-
luun tai kalenteriin. Tdma lahestymistapa hyodyntai erilaisia antureita ja mittalaitteita, jotka
seuraavat laitteiden tilaa ja suorituskykyé reaaliajassa. Kunnossapitoa suoritetaan vain, kun
mitatut suureet osoittavat tarvetta sithen, esimerkkini laitteen suorituskyvyn heikkeneminen

tai tiettyjen parametrien poikkeaminen sallituista rajoista.

Huoltokirjan kehittdmiseksi pditettiin toteuttaa kyselytutkimus, joka oli yksi osa tdtd diplo-
mity6td. Tamin avulla pyrittiin hankkimaan arvokasta tietoa digitaalisen huoltokirjan ja tar-
peenmukaisen kunnossapidon nékokulmasta. Kyselylomake avattiin vastattavaksi AFRY
Buildings Finland Oy:n asiakkaille ja heidén sidosryhmilleen. Néin saatiin mahdollisimman
laajan osaamisen omaava joukko vastaamaan kyselyyn niin halutessaan. Tdmén lisdksi ky-
selyd tarjottiin my0s markkinointimielessd uusille potentiaalisille asiakkaille. Kyselylomake

oli avoinna vastaajille kolme viikkoa aikavélilld 29.1.2024-18.2.2024.
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7.1  Kyselytutkimuksen kysymykset

Kyselytutkimuksen kysymykset ja vastausvaihtoehdot ovat harkiten muotoiltu siten, ettd ne
antavat tilaa monipuolisille ndkemyksille ja mielipiteille, mahdollistaen syvéllisen analyysin
asiakaskunnan sekd heiddn sidosryhmiensd ajatuksista. Télld strategialla pyrittiin hankki-
maan tietoa, jonka perusteella AFRY Huoltokirjaa voidaan kehittdd entistd paremmin vas-

taamaan asiakkaiden todellisiin tarpeisiin.

Kysymykset ja vastausvaihtoehdot suunniteltiin yhteistydssd diplomityon ohjaajan ja mui-
den yrityksessi tydskentelevien asiantuntijoiden kanssa, varmistaen, ettd ne kattavat olen-
naiset ndkokulmat ja ovat linjassa tutkimuksen tavoitteiden kanssa. Kysymykset ovat jaettu
8 eri osioon, kisittden esimerkiksi kannanotot huoltokirjan nykytilasta, tarpeenmukaisesta
kunnossapidosta ja vapaamuotoisen palautteen liittyen huoltokirjan mahdollisiin kehitystar-
peisiin. Liitteessd 1 on listattuna haastattelututkimuksen kyselylomakkeessa kaytetyt kysy-

mykset ja niiden eri vastausvaihtoehdot.

7.2 Kyselytutkimuksen purkaminen

Kyselytutkimus kerdsi kolmessa viitkossa 68 vastausta. Kyselyyn vastaamiseen kéytettiin
keskimadrin 5 minuuttia ja 54 sekuntia. Kyselyyn vastanneista 3 % oli kiinteistonhoitajia,
81 % kiinteistopadllikoitd tai isdnnditsijoitd, 6 % oli rakennus- ja kiinteistdalan asiantunti-
joita ja loput 10 % kuuluivat kategoriaan "Muu”. Téstd kategoriasta 10ytyi muun muassa
turvallisuus- ja laatupdallikko, kiinteistosihteeri, avainasiakaspaillikko, puutarhuri ja kiin-
teistojohtaja. Kyselytutkimuksen ensimmaiisen kysymyksen vastausten jakautuminen on esi-

tetty kuvassa 9.



40

1. Tehtdva/Toimenkuva?

@ ciinteistanhoitaja 2
@ ciinteistopaallikko/lsannoitsija 55
. Rakennus- ja kiinteistbalan asia... 4
@ Varainhoitaja 0

. Muu T

Kuva 9. Vastausten jakautuminen: 1. kysymys.

Vastaajista 3 % kéytti tydssdén vanhanaikaista paperista huoltokirjaa, 57 % digitaalista huol-
tokirjaa, 16 % kéytti molempia ja 24 % ei kiyttinyt kumpaakaan. Kyselytutkimuksen toisen

kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 10.

2. Kaytatko tydssasi?

. Vanhanaikaista paperista huolto.. 2

@ Digitaalista huoltokirjaa 39
. Molempia 1
. En kumpaakaan 16

Kuva 10. Vastausten jakautuminen: 2. kysymys.

Kyselytutkimuksesta ilmeni, ettd vastaajista 21 % kéytti huoltokirjaa pdivittdin, 21 % vii-
koittain, 21 % kuukausittain, 18 % kéytti huoltokirjaa harvemmin kuin edelld kuvatut ja 19
% ei kayttanyt huoltokirjaa koskaan. Kyselytutkimuksen kolmannen kysymyksen vastausten

jakautuminen on esitetty kuvassa 11.
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3. Kuinka usein kaytat huoltokirjaa?

@ raivittain 14
@ viikoittain 15
. Kuukausittain 14
. Harvemmin 12
® Enkoskaan 13

Kuva 11. Vastausten jakautuminen: 3. kysymys.

Huoltokirjan vuosikellotoimintoja piti hyvin tarpeellisena 43 % vastaajista, 50 % piti niitd
tarpeellisena, 6 % melko tarpeettomana ja 1 % tarpeettomana. Kyselytutkimuksen neljinnen

kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 12.

4. Kuinka tarpeellisena koette huoltokirjan vuosikellotoiminnot?

. Hyvin tarpeellisena 29
. Tarpeellisena 34
. Melko tarpeettomana 4
. Tarpeettomana 1

Kuva 12. Vastausten jakautuminen: 4. kysymys.

Vastaajista vain 10 %:1la oli mahdollisuus seurata mittauksiin perustuvaa kunnossapitotar-
vetta nykyisessd huoltokirjassaan. Kyselytutkimuksen viidennen kysymyksen vastausten ja-

kautuminen on esitetty kuvassa 13.
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5. Onko nykyisessa huoltokirjassanne mahdollisuus seurata mittauksiin perustuvaa
kunnossapitotarvetta?

® «u 7
® = 61

Kuva 13. Vastausten jakautuminen: 5. kysymys.

Kyselyyn vastanneista 22 % mielestd heiddn nykyisen huoltokirjan vuosikellosta puuttuu
joitain ominaisuuksia, 9 % mielestd ei puutunut ja 69 % ei osannut sanoa. Kyselytutkimuk-

sen kuudennen kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 14.

6. Puuttuuko mielestdnne nykyisen huoltokirjan vuosikellosta joitain ominaisuuksia?

® «is 15

®: 6 ‘
En osaa sanoa 47

®

Kuva 14. Vastausten jakautuminen: 6. kysymys.

Kyselytutkimuksen seitseménnessd kysymyksessd pyydettiin vastaajia vapaasti kertomaan,
mitd ominaisuuksia heidin nykyisen huoltokirjansa vuosikellosta puuttuu. Tédhén saatiin yh-
teensd 19 vastausta. Vastauksissa korostettiin erityisesti helppokéyttdisyyden tirkeyttd seka

mahdollisuutta automaattisiin muistutuksiin, jos joku tehtdva on jadnyt keskenerdiseksi.

Kahdeksannessa kysymyksessd vastaajien tuli laittaa tiarkeysjdrjestykseen asiat, joita he pi-

tavit tirkeimpind tarpeenmukaisessa kunnossapidossa. Téarkeimpind seikkoina pidettiin
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jatkuvaa kiinteiston kunnon seurantaa ja aktiivista puuttumista epiakohtiin. Kyselytutkimuk-

sen kahdeksannen kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 15 ja 16.

8. Mita ndista pidat kaikkein tarkeimpana tarpeenmukaisessa kunnossapidossa? Arvioi ja
jarjesta ne tarkeysjérjestykseen asteikolla 1-6, missa 1 on kaikkein tarkein ja 6 vahiten

tarked.

1 Jatkuva kiinteistdn kunnon seur...

2 Aktiivinen puuttuminen epdkoht...

3 Toiminta ennakoivan kunnossap...

4 Ohjeistuksen antaminen kiinteis...
5  Ohjeistuksen antaminen kiinteis...

&  Strategiaan kirjattujen kunnossa...

Kuva 15. Vastausten jakautuminen a: Kysymys §.

Sija  Asetukset
1 Jatkuwa kiinteistén kunnon seuranta

2 Aktiivinen puuttuminen epakohtiin

3 Toiminta ennakoivan kunnossapidon m...
4 Ohjeistuksen antaminen kiinteistdnhoit...
5  Ohjeistuksen antaminen kinteistdn kay...

&  Strategiaan kirjattujen kunnossapitotav...

Ensimmé&inenvalinta [l Il H H H B Vimeinen valinta

Kuva 16. Vastausten jakautuminen b: Kysymys §.

Vastaajista 24 % piti erittdin tdrkeédna sité, ettd huollot tehdidén mittauksiin perustuvan tar-

peen mukaan verrattuna perinteiseen kalenteripohjaiseen huoltoon. 61 % piti tatd melko tér-

keénd, 12 % melko turhana ja 3 % turhana. Kyselytutkimuksen yhdeksidnnen kysymyksen

vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 17.
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9. Kuinka tarkeana pidatte sita, ettd huollot tehddan mittauksiin perustuvan tarpeen
mukaan verrattuna perinteiseen kalenteripohjaiseen huoltoon?

@ crittiin tirkeana 16
. Melko tarkedna 42
. Melko turhana 8
. Turhana 2

Kuva 17. Vastausten jakautuminen: 9. kysymys.

Kymmenennessd kysymyksessd esitettiin vdittdmia koskien nykyisen huoltokirjajarjestel-
main kilpailukykyi. Vastaajista 6 % koki nykyisen huoltokirjajirjestelméinsé hyvin kilpailu-
kykyisend verrattuna muihin markkinoilla oleviin vaihtoehtoihin. 24 % koki sen melko kil-
pailukykyisend, 19 % melko toimimattomana, 9 % koki sen toimimattomana ja 42 % ei ollut
seurannut muita jarjestelmid. Kyselytutkimuksen kymmenennen kysymyksen vastausten ja-

kautuminen on esitetty kuvassa 18.

10. Kuinka kilpailukykyisena koette nykyisen huoltokirjajarjestelmanne verrattuna muihin
markkinoilla oleviin vaihtoehtoihin?

@ Hyvin kilpailukykyisens 4

" Melko kilpailukykyisena 16 ’
. Melko toimimattomana 13

. Toimimattomana 6

'.' En ole seurannut muita jarjestel... 29

Kuva 18. Vastausten jakautuminen: 10. kysymys.

15 % kyselyyn vastanneista olisi valmis tekeméén investointeja digitaaliseen tarpeenmukai-
seen huoltokirjaan, jos se toisi etuja nykyisen jirjestelmidn muunneltavuuteen. 50 % olisi
valmis tekemddn investointeja, jos se toisi etuja helppokéyttoisyyteen. 20 % olisi valmis

investointiin, jos se toisi kustannustehokkuutta ja 15 % olisi valmis tekeméiin investointeja,
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jos se helpottaisi vianmaaritystd. Kyselytutkimuksen yhdennentoista kysymyksen vastaus-

ten jakautuminen on esitetty kuvassa 19.

11. Olisitteko valmiita tekemaan investointeja digitaaliseen tarpeenmukaiseen
huoltokirjaan, jos se tuo selkeita etuja nykyisen jarjestelmanne?

. Muunneltavuuteen 10
. Helppokayttoisyyteen 34
. Kustannustehokkuuteen 14

. Vianmaarityksen helpottamiseen 10

Kuva 19. Vastausten jakautuminen: 11. kysymys.

Vastaajista 15 % olisi hyvin innokkaita miettimédén vaihtoehtoa nykyiselle huoltokirjaratkai-
sulle, vaikka se saattaisi vaatia aikaa ja ponnisteluja integraatioon ja koulutukseen. 50 %
olisi innokkaita tdhin, 28 % olisi haluttomia ja 7 % hyvin haluttomia. Kyselytutkimuksen

kahdennentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 20.

12. Kuinka valmiita olisitte miettimaan vaihtoehtoa nykyiselle huoltokirjaratkaisulle,
vaikka se saattaisi vaatia aikaa ja ponnisteluja integraatioon ja koulutukseen?

. Hyvin innokas 10
. Innokas 34
. Haluton 19
. Hyvin haluton 5

Kuva 20. Vastausten jakautuminen: 12. kysymys.

Vastaajista 24 % uskoo erittiin todennédkoisesti, ettd tarpeenmukaisen kunnossapidon mah-
dollistava digitaalinen huoltokirja voisi tuoda heille positiivista kilpailuetua. 54 % pitda tita
todennékoisend, 16 % epitodenndkdisend ja 6 % erittdin epitodenndkdisend. Kyselytutki-

muksen kolmannentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 21.
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13. Uskotteko, etta tarpeenmukaisen kunnossapidon mahdollistava digitaalinen
huoltokirja voisi tuoda teille positiivista kilpailuetua?

@ crittiin todennakoisesti 16
@ Todennikoisesti 37
@ cpitodennikaisesti 1
. Erittdin epatodennakoisesti 4

Kuva 21. Vastausten jakautuminen: 13. kysymys.

Kysyttdessd uusien toimintojen lisdkustannuksista, vastaajista 13 % ei olisi valmis maksa-
maan mitddn saadakseen digitaaliseen huoltokirjaan lisdtoiminnon, joka tarjoaa tietoa huol-
totarpeesta mittauksiin perustuen. 68 % olisi valmis maksamaan 20 euroa kuussa per kohde,
18 % 50 euroa kuussa per kohde ja 1 % 70 euroa kuussa per kohde. Kyselytutkimuksen

neljdnnentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 22.

14. Miten paljon olisitte valmiita maksamaan lisdd kuukausimaksua saadaksenne
digitaaliseen huoltokirjaan lisdatoiminnon, joka tarjoaa tietoa huoltotarpeesta
mittauksiin perustuen?

. En mitddn, paperinen huoltokirj... 9
'.' 20 euroa kuussa per kohde 46
. 50 euroa kuussa per kohde 12
. 70 euroa kuussa per kohde 1
. 100 euroa kuussa per kohde 0

Kuva 22. Vastausten jakautuminen: 14. kysymys.

Vastaajista 63 % piti erittdin tdrkednd mahdollisuutta integroida digitaalinen huoltokirja
muiden jérjestelmien, kuten kulutusseurannan, rakennusautomaatiojirjestelmin ja vuokra-
laisten viestintdalustojen kanssa. 34 % piti titd melko tdrkednd ja 3 % melko turhana. Kyse-

lytutkimuksen viidennentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 23.
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15. Kuinka tarkeana pidatte mahdollisuutta integroida digitaalinen huoltokirja muiden
jarjestelmien, kuten kulutusseurannan, rakennusautomaatiojarjestelman ja
vuokralaisten viestintdalustojen kanssa?

@ cErittin tirkeana 43
@ Melko tirkeina 23
. Melko turhana 2
. Turhana 0

Kuva 23. Vastausten jakautuminen: 15. kysymys.

Kysyttdessd vastaajien mielipidettd, mihin jérjestelméén digitaalinen huoltokirja tulisi integ-
roida ensimmadisend, sai rakennusautomaatio suurimman kannatuksen (26 vastaajaa). Seu-
raavina tulivat vaihtoehdot integroituna energiankulutusseurantajirjestelméén (19 vastaa-
jaa), taloudenhallinta- ja budjetointijarjestelmién (12 vastaajaa) ja laite- ja omaisuudenseu-
rantajdrjestelmdin (2 vastaajaa). Yksi vastaaja piti vuokralaisten viestintdalustoja tarkeim-
pand. Lisdksi 8 vastasi kohtaan "muu” ehdottaen integroimista esimerkiksi isdnnditsijan toi-
minnanohjausjirjestelméén, olosuhteidenhallintajérjestelmadn, kiinteistohuoltoyhtion jar-
jestelméén ja taloyhtion pitkén tihtdimen kunnossapitosuunnitelmaan. Kyselytutkimuksen

kuudennentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 24.

16. Mihin jarjestelmaan digitaalinen huoltokirja tulisi integroida ensimmaisena?

30
. Energiankulutusseurantajarjestel .. 19 25
. Rakennusautomaatioon 26 20
. Taloudenhallinta- ja budjetointij... 12
. Laite- ja omaisuudenseurantajar... 2 "
'.' Vuokralaisten viestintaalustoihin -~ 1 10
. Muu 8 5
, [ —

Kuva 24. Vastausten jakautuminen: 16. kysymys.



48

Vastaajista 82 % nékee, ettd huoltokirjassa tulisi olla palautetoimintoja ja 18 % ei koe tita
toiminnallisuutta tarpeellisena. Kyselytutkimuksen seitsemidnnentoista kysymyksen vas-

tausten jakautuminen on esitetty kuvassa 25.

17. Tulisiko digitaalisessa huoltokirjassa olla palautetoimintoja?

® i 56
®: 12

Kuva 25. Vastausten jakautuminen: 17. kysymys.

Vastaajista 69 % seuraa asukas- ja kéyttdjdpalautetta ja 31 % ei seuraa. Kyselytutkimuksen

kahdeksannentoista kysymyksen vastausten jakautuminen on esitetty kuvassa 26.

18. Seuraatteko asukas- ja kayttajapalautetta?

® wis 47
® = 21

Kuva 26. Vastausten jakautuminen: 18. kysymys.

Kyselytutkimuksen 19. kysymyksessd pyydettiin vastaajia vapaasti kertomaan, miten he
seuraavat kdyttdjapalautetta. Tdhédn saatiin yhteensd 31 vastausta. Vastauksissa korostui eri-

laiset sdhkdiset kyselyt, sdhkopostiviestit ja kanavat palautteen antamiselle.

Kyselytutkimuksen 20. eli viimeisesséd kysymyksessd pyydettiin vastaajia jattimdan vapaata
palautetta aiheeseen liittyen tai toiveita siitd, miten digitaalinen huoltokirja voisi parhaiten

tukea heidédn tyGtéédn ja kiinteiston ylldpitoa. Tédhdn saatiin yhteensd 19 vastausta. Vapaassa
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palautteessa korostettiin jélleen helppokiyttdisyyden tarkeyttd, muistutus- ja seurantahily-

tyksid sekd monipuolisia raportointimahdollisuuksia.

7.3 Johtopéitokset kyselytutkimuksesta

Vastausten perusteella asiakkailla on selked tarve ja halu kéyttda huoltokirjan perinteisempia
toiminnallisuuksia, kuten vuosikello- ja kalenteritoimintoja, miké tulisi ottaa huomioon
huoltokirjan kehityksessd. Useimmissa vastaajien nykyisissd huoltokirjoissa ei ole mahdol-
lisuutta seurata mittauksiin perustuvaa kunnossapitotarvetta, mika viittaa sithen, ettd muut
huoltokirjapalveluntuottajat eivét ole vield mahdollistaneet tarpeenmukaista kunnossapitoa
omassa huoltokirjassaan. Tdma lisdd AFRYlle mahdollisuuksia olla ensimmaisten joukossa

tarjoamassa téllaista toiminnallisuutta.

Kyselyn vastauksissa korostuu myds toive helppokayttdisestd ja visuaalisesti miellyttavasta
kayttoliittymastd sekd sdhkopostimuistutusten ja vahvistusviestien tarkeydesta. Lisdksi 1dhes
puolet vastaajista pitdd nykyistd huoltokirjajirjestelméédnsi puutteellisena ja olisivat valmiita
vaihtamaan palveluntuottajaa, mikéli hyva vaihtoehto esitettéisiin. Markkinoilla on tarve hy-
ville ja yksinkertaiselle huoltokirjalle, joten AFRYn tulisi panostaa enemmin AFRY Huol-
tokirjan kehittimiseen. Vastaajat olisivat myos valmiita maksamaan enemmén tarpeenmu-
kaisen kunnossapidon mahdollistavasta huoltokirjasta, edellyttden, ettd perusasiat kayttoliit-

tymassé ja sovelluksissa ovat kunnossa.

Kyselyn avoimissa vastauksissa kehotettiin kiinnittdméaén huomiota Huoltokirjan selkeyteen
ja helppokéyttdisyyteen. Lisdksi toivottiin, ettd ulkopuoliset toimijat, kuten erilaiset urakoit-
sijat, voisivat kayttdd huoltokirjaa ilman kirjautumista. Tdma olisi erityisen kétevii tilan-
teissa, joissa kiinteistonhuolto ei pysty suorittamaan ty0td, vaan tarvitaan erikoisosaamista.
Talloin tyotilaus voitaisiin 1dhettdd suoraan huoltokirjasta urakoitsijalle, ja hédn saisi kaikki
tarvittavat kiinteiston tiedot urakan ajaksi. Tyon valmistuessa urakoitsija voisi merkitd tyon
valmiiksi huoltokirjassa, miké toimenpide sulkisi hinen pddsynsé huoltokirjaan. Tdmén to-

teuttaminen voisi tapahtua esimerkiksi sdhkopostitse ldhetettdvien linkkien avulla.

Lisdksi kaivattiin jdrjestelmdn avoimuutta, silld isdnnditsijat joutuvat usein kéyttiméain

useita eri jarjestelmid, miké voi johtaa siihen, ettd samat tiedot joudutaan kirjaamaan useaan
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kertaan. Jérjestelmidn avoimuutta ja yhdistimismahdollisuuksia voitaisiin kehittdd paranta-

malla API-rajapintaa.
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8  Yhteensopivuuden edistiminen — AFRY Huoltokirjan ja AFRY
Monitorin integrointi taloteknisen valvonnan ja kunnossapidon

tehostamiseksi

Téssd luvussa tarkastellaan Huoltokirjan ja Monitorin mahdollisia yhtymékohtia, keskittyen
erityisesti talotekniikkaan, energiatehokkuuteen ja kiinteistonpitoon. Tyon fokus on pyritty
suuntaamaan limmonjakohuoneeseen ja sieltd mitattaviin sekd 10ydettdviin suureisiin. Il-
manvaihtojérjestelmét on rajattu pois, silld diplomityon ohjaaja, tuotejohtaja Lari Silvonen,
on jo onnistuneesti implementoinut ilmanvaihtolaitteiden tarpeenmukaisen huollon ja toi-
minnan seuraamisen AFRY Monitoriin. Limpdpumput ovat myo0s tarkoituksella jatetty pois,
koska paneutuminen syvillisesti niiden toimintaan laajentaisi tyotd tarpeettomasti. Lisdksi
kiinteiston sdhkdenergian kéyttoon liittyvat yhtymékohdat on suljettu pois, silld niiden seu-
raaminen osoittautuu erityisen haastavaksi etenkin vanhemmissa kiinteistdissd. Mikéli ndita
haluttaisiin seurata, kiinteiston omistajan olisi tehtdvd merkittdvid investointeja kiinteistdoau-
tomaatioon ja erilaisiin anturointeihin, miki ei valttimatta olisi taloudellisesti kannattavaa
lyhyelld aikavililld tai ollenkaan. Néiden rajoitusten vuoksi yhtymékohtien tarkastelu kes-
kittyy lammonjakohuoneeseen ja limmonjakojérjestelmiin, koska myods vanhemmissa kiin-
teist0issd on runsaasti erilaisia antureita ja mittapisteita juuri limmonjakokeskuksessa. Néita
mitattavia suureita voidaan vaivattomasti seurata ja tarvittaessa integroida AFRY Monitoriin
kohtuullisin kustannuksin. Tdma ldhestymistapa parantaa palvelun houkuttelevuutta ja skaa-

lautuvuutta.

Tarkoituksena on, ettd Monitorin ja Huoltokirjan integroinnin jélkeen jdrjestelmien tulisi
tyoskennelld yhdessd edistden tarpeenmukaista kunnossapitoa. AFRY Monitor seuraisi kiin-
teistojen taloteknisten jérjestelmien tilaa, ja huomatessaan poikkeavuuksia se ldhettéisi vies-
tin Huoltokirjaan, avaten sielléd kiinteistonhuoltajalle uuden tyotehtdvin. Huoltokirjassa né-
kyisi, mika kohteessa on vialla, miti sille pitdd tehdd ja mitd huomioida tehtidvdi suoritetta-

€ssa.

Otetaan kdytdnnon esimerkki eri jdrjestelmien yhteistoiminnasta. AFRY Monitor valvoo

kiinteiston talotekniikan tilaa ja havaitsee, ettd ilmanvaihtokoneen suodattimen yli
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vaikuttava paine-ero ylittdd ennalta médritetyn raja-arvon, miké viestii suodattimen likaan-
tumisesta. Téssa tilanteessa Monitor ldhettdd viestin AFRY Huoltokirjaan, joka luo avoimen
tehtdavin kiinteistonhoitajalle suodattimien vaihtamista varten. Kiinteistonhoitaja saa ilmoi-
tuksen avoimesta tehtdvésti, suorittaa tyon ja merkitsee sen valmiiksi Huoltokirjaan. Tdimén
ansiosta suodattimia vaihdetaan tarpeen mukaan eikd ennalta méaéritetylld kalenteriperus-
teella, kuten esimerkiksi kerran tai kaksi vuodessa. Télld toiminnalla voidaan vahintdankin
parantaa sisdilman laatua ja parhaassa tapauksessa saavuttaa my0s taloudellisia sddstoja. Jar-

jestelmien toimintaa on havainnollistettu kuvassa 27.

L]

e p=—"
4’ AFRY Monitor Q
1

AFRY Huoltokirja \

T

J

Kiinteistojentaloteknisetjarjestelmat

Kiinteisténhoito

Kuva 27. Integroitujen jdrjestelmien toimintaperiaate.
AFRY Monitorin ja AFRY Huoltokirjan integraatio tehostaa talotekniikan valvontaa ja kiin-

teiston kunnossapitoa.

8.1 Yhtymikohdat limmonjakohuoneessa

Tassd alaluvussa esitellddn lammonjakohuoneesta 10ytyvid tai limmonjakojérjestelmadn liit-
tyvid mitattavia suureita ja nithin liitettavié erilaisia tilanteita. N4itd erilaisia tilanteita pys-
tytddn seuraamaan AFRY Monitorin avulla ja tulevaisuudessa niihin pystyttiisiin yhdisté-
madn korjaava toimenpide AFRY Huoltokirjan avulla. Kuten luvun ensimmaisessi kappa-
leessa sanottiin, mittavat suureet ja niissd esiintyvét tapahtumat on valittu siten, ettd ne ovat

kohtuullisen helposti mittatavissa ja seurattavissa ilman suuria investointeja. Niihin
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tapauskohtaisiin tilanteisiin pyritdin my0s mahdollisuuksien mukaan méérittdmain joitakin
kiinteitd tai dynaamisia raja-arvoja, jotka ylittyessé tai alittuessa vaatisivat toimenpiteita.
Dynaamisella raja-arvolla tarkoitetaan lukua, joka pystytddn laskemaan tai johtamaan jostain
tietystd, helposti saatavissa olevasta kiinteiston ominaisuudesta, esimerkiksi kerrosten maa-
rastd. Ndin raja-arvoista saadaan helposti kiinteistokohtaisia ja tarkoituksenmukaisia. Tdmén
lisdksi pyritddn myos esittdmédn jokin korjaava toimenpide esiintyneelle tilanteelle, jonka

kiinteist6huolto tai jokin muu taho suorittaisi.

Téssd esitetyt tilanteet eivét vélttdmattd kattavasti kuvaa kaikkia mahdollisia ongelmia tai
tilanteita, jotka voivat ilmetd [immdnjakohuoneessa tai -jarjestelméassa. Téta listaa tulee péi-
vittdd jarjestelmien kehittyessé ja uusien tilanteiden ilmetesséd. Raja-arvot maéritelldén péa-

asiassa laskennallisesti, kiyttokokemuksen perusteella seké alan kirjallisuuteen tukeutuen.
1. Tilanne: Lampiméan kiyttdveden (LKV) verkostossa on tarpeettoman korkea paine.
Toimenpide: Vakiopaineventtiilin sddto tai asennus.

Huomio: Kiinteistdlle sopivan kdyttoveden paineen laskeminen edellyttdé vahintién-
kin kerrosméédran tietimistd. Se voidaan joko syottdd suoraan Monitoriin tai, jos tieto
16ytyy huoltokirjasta, tuoda sieltd. Sopiva painetaso voidaan laskea yksinkertaiste-

tusti seuraavalla tavalla, jossa esimerkkind kdytetddn 5 kerroksista kerrostaloa:
Skrs. * 0,3bar/krs. + 2,5bar = 4bar.

Oikea painetaso pidentdd putkiston ja vesikalusteiden kdyttoikad sekd pienentdd ve-

den kulutusta. (AFRY n.d.e.)

2. Tilanne: LKV-verkoston lampdtila on alle 50/55°C jatkuvasti.
Toimenpide: LKV:n ldmpotila-asetusta tulee nostaa legionellabakteeririskin takia.
Tadmin lisdksi tulee myds tarkistaa LKV:n virtausnopeus ja lamp6étila-antureiden toi-

mivuus seké oikein sijoittelu.

Huomio: Saattaa olla, ettei kiertoveden lampdétilaa saada pysyméan méédrdayksen mu-
kaisessa arvossaan, jos kayttovesiverkostoon on kytketty ldmmityslaitteita (patterit,
lattialdmmitys, kiertoilmakoje) tai maassa olevien siirtojohtojen 1dmpohavidt ovat

suuria. Kierron lampdtila-anturi saattaa my0s mitata alakanttiin. Tavoiteltu meno- ja
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paluuveden vilinen l&dmpdtilaero on noin 3-5°C. Jos se jdi alle 3°C, virtausnopeus

on liian suuri ja putkistossa voi esiintyd ennenaikaista kulumista. (AFRY n.d.e.)

Tilanne: Vesimittari ei pysdhdy missdén vaiheessa.

Toimenpide: Vesimittarin pysdhtymisté tulee tarkkailla ajankohtana, jolloin veden-
kulutus on kiinteistossd minimissddn. Sopiva ajankohta tdhédn on yleensé arkena kello
2:00-4:00. Mikéli vesimittari ei pysdhdy, tulee vesikalusteet kartoittaa mahdollisten

vuotojen varalta.

Huomio: Vesimittarin hetkellinen pysdhtyminen sulkee pois merkittavét vuodot kiin-
teiston vesijohtoverkostossa ja vesikalusteissa. Vesimittarin hetkellinen pysidhtymi-
nen ei kuitenkaan vield poissulje vuotoa WC-istuimissa, mikili séilio tiyttyy nope-

ammin kuin tyhjenee. (Silvonen 2023b.)

Tilanne: Kaukolimpdveden jadhtyma on liian pieni.

Toimenpide: Sdatoventtiilien toimivuuden tarkastus.

Huomio: Kesdaikana hyva jadhtyma on 15-30 °C. Silloin 1damp04 tarvitaan vain kayt-
toveden lammittdmiseen, jolloin ldmpdtilaero on pienimmilldén. Talvipakkasilla
jadhtyma voi olla 50-70°C, hetkittdin jopa 80°C riippuen rakennuksen taloteknii-
kasta. Jadhtyma on useilla kaukoldmpdyhtioilld suora laskutustekija, siksi on erittdin

tirkedd, ettd kaukoldmpoveden jddhtyminen saadaan maksimoitua. (Helen n.d.)

Tilanne: Ldmmitysverkoston menoveden lampdtila poikkeaa merkittavisti asetusar-

vosta.

Toimenpide: Sddtdventtiilien toiminnan tarkastus, sdddon toiminnan seuraaminen ja
lampdotila-antureiden toiminnan tarkastus. Tarvittaessa sdddin on viritettdva uudes-

taan tai vaihdettava.

Huomio: Suurin pysyva poikkeama asetusarvosta on +/-2°C. Sallittu palautumisaika
muutoksen alkuhetkestd sithen hetkeen, kun edelld mainittu vaatimus tiyttyy, on 2

minuuttia. (Energiateollisuus 2021, s. 15.)
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6. Tilanne: Lammitys- tai LKV-verkoston 1ampdétila huojuu.
Toimenpide: Sdédtoventtiilien toiminnan tarkastus, sdddon toiminnan seuraaminen ja
lampdtila-antureiden toiminnan tarkastus. Tarvittaessa sdddin on viritettdva uudes-

taan tai vaihdettava.

Huomio: Suurin pysyvé poikkeama asetusarvosta on +/-2°C. Sallittu palautumisaika
muutoksen alkuhetkestd sithen hetkeen, kun edelld mainittu vaatimus téyttyy, on 2

minuuttia.

Suurin hetkellinen poikkeama asetusarvosta: Limmityksen sdatojarjestelmét +/-5°C;

Kiyttoveden sditdjarjestelmit +7/-10°C; Muut sdatdjéarjestelmat +/-10°C.

Sallittu jatkuva huojunta: Kayttoveden sdétojarjestelma +/-2°C; Muut sdétdjarjestel-

miét +/-0,5°C.

Lampimén kayttoveden lampdatila ei saa missddn kéyttopisteessd olla korkeampi kuin

+65°C. (Energiateollisuus 2021, s. 15.)

7. Tilanne: Ulkoldmpdtilan 7 vuorokauden keskiarvo ylittdd 12°C rajan (yleensa tou-
kokuu).

Toimenpide: Limmon katkaiseminen kesdsulun avulla patteri- tai lattialimmitysver-

kostosta kesédn ajaksi.

Huomio: Tdmi on tehtdvd manuaalisesti, ellei sditolaitteisiin ole mahdollisuutta

syOttdd asetus- ja raja-arvoja automaattiselle kesdtoiminnolle. (AFRY n.d.e.)

8. Tilanne: Ulkolampdtilan 7 vuorokauden keskiarvo painuu alle 12°C rajan (yleensa
syyskuu).

Toimenpide: Kesdsulun avaaminen.

Huomio: Tdmi on tehtdvd manuaalisesti, ellei sditolaitteisiin ole mahdollisuutta

syottdd asetus- ja raja-arvoja automaattiselle kesdtoiminnolle. (AFRY n.d.e.)
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9. Tilanne: Limmitysverkoston menoveden ldmpétila vastaa asetusarvoa yoaikana.

Toimenpide: Suosittele yopudotuksen kéyttoonottoa.

Huomio: Menoveden ldmpdtilan kuuluu aina vastata asetusarvoa, asetusarvo olisi
vain yo0lla suositeltavaa olla matalampi. Sdatolaitteen tulee mahdollistaa yodaikaisen
lampdtilan pudotus, jolla saavutettaisiin sddstdjd ldmmitysenergian kulutuksessa.
Yo6aikainen lampdtilan pudotusjakso voisi olla esim. kello 22:30-5:00 ja lammdnpu-
dotuksen méard 1-3°C. Yopudotusta tulee kayttdd harkiten, mikéli on mahdollista,
ettd yoaikainen ulkoldmpdtila laskee selvidsti pakkaselle ollen yli -15°C. (AFRY
n.d.e.)

10. Tilanne: Kiinteiston ldammitysjdrjestelmid ohjaavan ulkoldmpdétila-anturin tuottama

data poikkeaa merkittavasti paikkakunnan saddatasta.

Toimenpide: Ulkolampdtila-anturin suojaaminen suoralta auringolta tai sen siirtdmi-

nen suojaisaan paikkaan. Tarvittaessa ulkoldmpétila-anturi tulee vaihtaa uuteen.

Huomio: Lidmmitysjarjestelméd ohjaa yleisemmin ulkoldampdtila-anturi. Tdmén vir-

heellinen toiminta voi johtaa asumisolosuhteiden heikkenemiseen. (AFRY n.d.e.)

11. Tilanne: Asuintilojen sisédlampétilat poikkeavat merkittévasti 20-21°C lampdatilasta
(kohteessa oltava olosuhdeanturointi).

Toimenpide: Lammitysverkoston tasapainotus ja sddtokdyrdn muuttaminen.

Huomio: On hyvd huomata, ettei kaikkialla asuinkerrostalossa tarvitse ylldpitad
asuintiloihin hyvéksi todettua 20-21°C lampétilaa. Alle on listattuna joitakin asuin-

kerrostalojen yleisten tilojen suosituslampétiloja. (AFRY n.d.e.)
Ulkoiluvélinevarasto; suositus 16—17°C.

Irtainvarasto; suositus 16—17°C.

Porraskéytédva; suositus 16—17°C

Sauna; suositus 21-23°C.

Pesuhuone; suositus 22-24°C.
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Pesula; suositus 21-23°C.

Kuivaushuone; suositus 22-24°C.

Tilanne: Ldmmitysverkoston paine laukaisee ala- tai yldrajahélytyksen.
Toimenpide: Tarkasta paisuntajdrjestelmédn toiminta ja esipaineen madrd. Tarvitta-
essa lammitysverkosto tulee kartoittaa vuotojen tai jirjestelméédn kertyneen ilman

varalta.

Huomio: Paineiden ja miksei muidenkin hélytysten rajojen mééritys on my0s tir-

kedd, koska ndmai on usein jdtetty varsin suurpiirteiselle tasolle.

Patteriverkoston korkein kohta miérda verkoston alimman toimintapaineen (alara-
jahdlytys). Kerrostalon korkeutta arvioitaessa péddstidén yleensd tyydyttdvdin tark-
kuuteen, kun lasketaan kerroskorkeudeksi 3m/kerros ja lasketaan myds ylin kerros

korkeudeksi.

Otetaan esimerkkini 3 kerroksinen kerrostalo, jolloin patteriverkoston alin toiminta-

paine lasketaan seuraavanlaisesti:
3krs. * 3m/krs. * 0,1bar/m = 0,9bar.

Sopiva kalvopaisunta-astian esipaineen mdird saadaan laskettua tdstd lisdamailla

alimpaan toimintapaineeseen 0,3baria. (LSV tekniikka 2014.)

Patteriverkoston paineen yldrajahélytys asetetaan yleensa 0,2baria alle verkoston va-
roventtiilin avautumispaineen. Esimerkiksi, jos ldmmitysverkoston varoventtiilin

avautumispaine on 3baria, paineen yldrajahélytys on tilloin 2,8baria. (AFRY n.d.e.)



58

9 Jatkotoimenpiteet

AFRY Huoltokirjan kehittdmisessé olisi syytd syventya kyselytutkimuksen tuloksiin ja nii-
den tuomiin asiakastoiveisiin entistd perusteellisemmin. Kyselytutkimuksen avulla saadut
tiedot ovat arvokkaita, silld ne kertovat suoraan asiakkaiden tarpeista ja odotuksista. Kyse-
lytutkimuksessa usein esille tulleet helppokdyttdisyys sekéd visuaalinen miellyttdvyys ovat
keskeisid tekijoitd, jotka vaikuttavat kayttdjakokemukseen ja siten myds jarjestelméin hyo-

dynnettidvyyteen ja tehokkuuteen.

Kun kayttédjat ovat tyytyvéisid perustoiminnallisuuksiin ja kéyttoliittyméén, voidaan harkita
tarpeenmukaisen kunnossapidon integroimista Huoltokirjaan. Tdma edellyttdd kuitenkin pe-
rusteellista arviointia ja testausta, jotta voidaan varmistaa, ettd integrointi toimii saumatto-
masti ja tuo lisdarvoa kayttdjille. Huoltokirjan kehittdminen kéyttdjaystavéllisemmaksi on
ensisijainen askel, silld tyytyviiset ja aktiiviset kdyttdjdt ovat avainasemassa onnistuneen

integraation kannalta.

AFRY Monitorin kehitystydssa tullaan toteuttamaan ohjelmistorajapintojen kehittdmista si-
ten, ettd yhteys Huoltokirjaan mahdollistuu. Tama tarjoaa kiinteistonhuoltajille ja omistajille
paremman nékyvyyden jarjestelmén tilaan ja mahdollisiin hdiridihin, miké puolestaan edis-
tdd nopeampaa ja tehokkaampaa reagointia mahdollisiin ongelmiin. Etdvalvonnan ja huol-
tokirjan yhteen linkittdminen tuo lisdarvoa my0s energiatehokkuuden seurantaan ja opti-

mointiin, mika on tdrked osa kiinteistojen ylldpitoa ja kustannustehokkuutta.

Tulevaisuuden opinndytetdissd olisi hyodyllistd tutkia Monitorin ja Huoltokirjan yhtymé-
kohtia syvéllisemmin erityisesti limpOpumppujen ja sdhkojirjestelmien ndkdkulmasta. Ndin
voitaisiin varmistaa, ettd kaikki keskeiset kiinteistdjen jérjestelmit huomioidaan kokonais-
valtaisesti ja ettd AFRY Monitorissa ja Huoltokirjassa tarjotaan mahdollisimman kattava ja

kayttokelpoinen palvelukokonaisuus asiakkaille.
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10 Yhteenveto

Tamain diplomityon tarkoituksena oli kehittdd AFRY Huoltokirja ja AFRY Monitor -sovel-
luksia. AFRY Huoltokirja on kiinteistohuollon ja kiinteistopaillikoiden kéayttdma kiinteisto-
jen huoltokirja. AFRY Monitorilla taas seurataan kiinteistdjen energian- ja vedenkulutusta

ja muita rakennusautomaation tuottamia tietoja.

Diplomity6 yhdistdd kunnossapidon, huoltokirjan ja energiatehokkuuden. Varsinaista tutki-
musta tdstd ei aiemmin ole tehty, koska kyseessd on yrityksen omien kéytanteiden tehosta-
minen ja asiakkaiden kiinteistdjen energiatehokkuuden parantaminen niin, ettd hyddynne-
tddn mahdollisimman tehokkaasti ja monipuolisesti seurantalaitteiden tuottamaa dataa.
Tyossé ei tehty tieteellisid tai teknisid 1dpimurtoja vaan parannetiin ja tehosteiin vanhoja

kaytanteita.

Kehitystyon tuloksena pystyttiin laskennallisesti, kidyttokokemukseen ja kirjallisuuteen pe-
rustuen madritteleméddn lammonjakojérjestelmélle raja-arvoja, joiden ylittyminen tai alittu-
minen kertoo kunnossapito- tai huoltotarpeesta. Automaattisen ohjelmistorajapinnan avulla
AFRY Monitor pystyy laukaisemaan ylittyneiden raja-arvojen kohdalla avoimia tydtehtivia

kiinteistonhoitajille AFRY Huoltokirjaan.

Tyohon liittyva, kiinteistdalan ammattilaisille osoitettu kyselytutkimus huoltokirjan kay-
tostd ja toiminnoista osoitti, ettd helppokayttdisyys ja yksinkertaisuus ovat tarkeitd digitaa-
lisissa huoltokirjoissa. Liséksi vastauksissa painottui sdhkdpostimuistutusten ja vahvistus-
viestien tirkeys. Kyselyyn vastanneet olivat myds valmiita tarpeenmukaisen kunnossapidon

mahdollistavan huoltokirjan hinnan korotukseen, mikéli sovellus toimisi moitteettomasti.

Ty6n valmistuessa energiansddstoon liittyvét suositukset, toimenpiteet ja taloudelliset vai-
kutukset voidaan siséllyttdd paremmin osaksi AFRY Huoltokirjaa. Huoltokirjan ja Monito-
rin linkittiminen yhteen toisi helpotusta ennakoivaan huoltoon ja saisi aikaiseksi rahallista
sadstoa.

Suomen pyrkiessi hiilineutraalisuuteen on energiankulutuksen vihentdmiseen pakko panos-

taa. Tama tutkimus edistii kestdvaa kehitysti tehostamalla energiansdistod, sadstaimalla ym-

péristdd, parantamalla huoltovarmuutta ja lisddmaélld taloudellista hyvinvointia. Kestévit
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yhteiskunnat ja paikallisyhteisot kdyttdvét energiaa viisaasti sekd luovat innovatiivisia toi-

mia energian kulutuksen vihentdmiseksi.
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Liite 1. Kyselytutkimus: Kysymykset ja vastausvaihtoehdot

1. Perustietoja

e Tehtidvd/Toimenkuva?
o Kiinteistonhoitaja
o Kiinteistopéallikko/Isdnnoitsija
o Rakennus- ja kiinteistoalan asiantuntija
o Varainhoitaja
o Muu, miki?
o  Kéytitko tydssisi?
o Vanhanaikaista paperista huoltokirjaa
o Digitaalista huoltokirjaa
o Molempia
o En kumpaakaan
e Kuinka usein kdytat huoltokirjaa?
o Péivittdin
o Viikoittain
o Kuukausittain
o Harvemmin
o En koskaan

2. Huoltokirjan nykytilanne

e Kuinka tarpeellisena koette huoltokirjan vuosikellotoiminnot?
o Hyvin tarpeellisena
o Tarpeellisena
o Melko tarpeettomana
o Tarpeettomana
e Onko nykyisessd huoltokirjassanne mahdollisuus seurata mittauksiin perustuvaa

kunnossapitotarvetta?
o Kylla
o Ei
e Puuttuuko mielestdnne nykyisen huoltokirjan vuosikellosta joitain ominaisuuksia?
o Kylla
o Ei

o En osaa sanoa
e Jos puuttuu, niin mita?

3. Tarpeenmukainen kunnossapito
e Mitd néistd pidét kaikkein tdrkeimpdnd tarpeenmukaisessa kunnossapidossa? Ar-

vioi ja jdrjestd ne tarkeysjarjestykseen asteikolla 1-6, misséd 1 on kaikkein tirkein ja
6 vihiten tirkea.



Jatkuva kiinteiston kunnon seuranta
Aktiivinen puuttuminen epikohtiin
Toiminta ennakoivan kunnossapidon mukaisesti
Strategiaan kirjattujen kunnossapitotavoitteiden noudattaminen
Ohjeistuksen antaminen kiinteiston kayttéjille
o Ohjeistuksen antaminen kiinteistonhoitajille
Kuinka tarkednd pidatte sité, ettd huollot tehdddn mittauksiin perustuvan tarpeen
mukaan verrattuna perinteiseen kalenteripohjaiseen huoltoon?
o Erittdin tiarkeéna
o Melko tarkedna
o Melko turhana
o Turhana

O O O O O

Kilpailukyky ja investointivalmius

Kuinka kilpailukykyisend koette nykyisen huoltokirjajirjestelméinne verrattuna
muihin markkinoilla oleviin vaihtoehtoihin?

o Hyvin kilpailukykyiseni

o Melko kilpailukykyisend

o Melko toimimattomana

o Toimimattomana

o En ole seurannut muita jarjestelmid
Olisitteko valmiita tekemién investointeja digitaaliseen tarpeenmukaiseen huolto-
kirjaan, jos se tuo selkeitd etuja nykyisen jirjestelménne?

o Muunneltavuuteen

o Helppokayttdisyyteen

o Kustannustehokkuuteen

o Vianmédrityksen helpottamiseen
Kuinka valmiita olisitte miettimédédn vaihtoehtoa nykyiselle huoltokirjaratkaisulle,
vaikka se saattaisi vaatia aikaa ja ponnisteluja integraatioon ja koulutukseen?

o Hyvin innokas

o Innokas

o Haluton

o Hyvin haluton

Hintavalmius ja lisdarvo

Uskotteko, ettd tarpeenmukaisen kunnossapidon mahdollistava digitaalinen huolto-
kirja voisi tuoda teille positiivista kilpailuetua?

o Erittdin todennékoisesti

o Todennékdisesti

o Epétodennikoisesti

o Erittdin epdtodenndkoisesti



Miten paljon olisitte valmiita maksamaan lisdd kuukausimaksua saadaksenne digi-
taaliseen huoltokirjaan lisdtoiminnon, joka tarjoaa tietoa huoltotarpeesta mittauksiin
perustuen?

o En mitéén, paperinen huoltokirja on riittdva

o 20 euroa kuussa per kohde

o 50 euroa kuussa per kohde

o 70 euroa kuussa per kohde

o 100 euroa kuussa per kohde

Integraatio muiden jérjestelmien kanssa

Kuinka térkednd piditte mahdollisuutta integroida digitaalinen huoltokirja muiden
jarjestelmien, kuten kulutusseurannan, rakennusautomaatiojérjestelmén ja vuokra-
laisten viestintdalustojen kanssa?

o Erittdin tirkeéna

o Melko tarkednd

o Melko turhana

o Turhana

Mihin jérjestelméén digitaalinen huoltokirja tulisi integroida ensimmaisend?
o Energiankulutusseurantajérjestelmiin

Rakennusautomaatioon

Taloudenhallinta- ja budjetointijérjestelmiin

Laite- ja omaisuudenseurantajérjestelmiin

Vuokralaisten viestintdalustoihin

Muuhun, mihin?

O O O O O

Asukas- ja kdyttdjdpalaute

Tulisiko digitaalisessa huoltokirjassa olla palautetoimintoja?

o Kylla
o Ei
Seuraatteko asukas- ja kayttdjépalautetta?
o Kylla
o Ei

Jos seuraatte, niin miten?
Vapaa palaute

Tahén voitte jattdd vapaata palautetta aiheeseen liittyen tai toiveita siitd, miten digi-
taalinen huoltokirja voisi parhaiten tukea teidin tydtdnne ja kiinteiston ylldpitoa.
Onko jotain erityistd, miti toivoisitte tulevaisuuden huoltokirjoilta



