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Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittaa kiinteiston huoltokirjaan liittyvia haasteita ja oletta-
muksia, seka asianosaisten henkildiden mielipiteita ja tietoa kiinteiston huoltokirjasta. Tutki-
mus tehtiin Skanska Talonrakennus Oy:lle, asuntorakentamisen yksikkoon.

Tutkimus tehtiin teemahaastattelututkimuksena, jossa haastateltiin 12 henkil6d. Kysymyksia
haastattelussa oli 21 kappaletta, joiden avulla luotiin keskustelua huoltokirjaan liittyvista ai-
heista. Haastatteluihin pyydettiin henkil6ita, jotka tydskentelevat erilaisissa tehtavissa liittyen
huoltokirjaan. Naihin henkildihin lukeutui huoltoyhtitn, isannoitsijan, tilaajan, takuutydryh-
man, suunnittelijoiden ja huoltokirjakoordinaattorien edustajia. Haastattelut nauhoitettiin ja
vastaukset kysymyksiin kirjattiin ylos.

Tutkimuksessa selvitettiin huoltokirjan siséltd, tehtavat, ja merkitys, sekad mité tavoitteita ja
hyotya kiinteistblle huoltokirjasta on. Tutkimus selventdd myds huoltokirjan laadintaan liitty-
vat vastuut seka kuinka laadintaprosessi etenee, milloin laadinta rakennusprosessissa pi-
taisi aloittaa ja milloin huoltokirjan on oltava valmis kiinteisté6n. Tutkimuksessa kerrotaan
huoltokirjaan liittyvasta juridiikasta, mihin huoltokirjan laadinnan pakollisuus perustuu ja ke-
nella on vastuu huoltokirjan laadinnasta Suomen lain mukaan.

Tutkimuksessa kerrotaan, mitka olivat teemahaastatteluun osallistujien mukaan huoltokirjan
vahvuudet ja heikkoudet, ja mita huoltokirjoissa on kehitettavaa. Vastaajat olivat sitéd mielta,
etta huoltokirjan laadintaan pitdisi kaikkien osapuolten panostaa enemman, silla hyvin tehty
huoltokirja helpottaisi ja rohkaisisi kayttdmaan huoltokirjaa oikeaoppisesti ja paremmin kuin
talla hetkellda on tapana. Vastaajien mukaan huoltokirjoissa on paljon puutteita, mutta my6s
turhaa tietoa. Haastattelusta selvisi myds, ettei huoltokirjaa kayteta, kuten sita kuuluisi, eli
on yleista, etta huoltokirjan tehtavia laiminlyédaan ja huoltoa ohjataan muulla tavalla. Vas-
taajien mielesta huoltokirjan tulisi olla sdhkoinen paperisen sijaan, ja huoltokirjan laadinta ja
sahkoiset huoltokirjasovellukset tulisi standardisoida.

Tutkimuksessa ehdotetaan huoltokirjan laadinnan ohjeen, seka séhkdisen huoltokirjan ja
yhteenkuuluvien mobiiliapplikaatioiden kayttéénottoa, kuin myds huoltokirjan kayton ja tay-
ton vaatimista asuntoyhtidilta.

Avainsanat Huoltokirja, Kiinteiston kaytto- ja huolto-ohje, Teemahaastattelu
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This thesis explores the challenges and preconceptions associated with the real estate
maintenance manual in residential buildings, and the views of those using and working
with the manual. The research was conducted for the housing construction department of
Skanska Talonrakennus Oy.

The main research method was a theme interview, where 12 subjects were interviewed
based on 21 preconceived questions designed to steer the conversation towards the
theme of the maintenance manual. The subjects came from different fields of work related
to the use of the manual. These included: maintenance workers, property managers (land-
lords), buyers’ representatives, warranty workers, designers and maintenance manual co-
ordinators. The interviews were recorded and transcribed.

The thesis examines the content, tasks and meaning of the maintenance manual, and
what objectives and benefits it has for the real estate. The planning responsibilities and the
progression of the planning of the manual are also explained. The legislation related to the
manual and its necessity according to the Finnish legislation are described.

The research presents the views and opinions of the subjects relating to the pros and cons
of the maintenance manual, and proposes which aspects of it could be improved. The sub-
jects agreed on the fact that the planning of the manual requires the investment of those
involved, as a properly designed manual would encourage to utilize it more efficiently than
it is currently being done. According to the subjects, the manuals have many failings and
contain a lot of unnecessary information. The subjects revealed that the manual is ne-
glected in many cases and maintenance work is carried out according to the maintenance
team’s customs, instead of adhering to the manual. The subjects preferred the digital man-
ual over the paper version and also thought it would be beneficial to standardize the man-
ual and its planning.

The study proposes the use of planning guidelines, the implementation of a digital manual
and the corresponding mobile applications, as well as the requirement for condominiums
to adhere to the manual in all maintenance work.

Keywords Construction, maintenance manual, real estate, theme inter-
view
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1 Johdanto

1.1 Tausta

Tama tutkimus tehdaan Skanska Talonrakennus Oy:lle, joka on osa Skanska -konsernia.
Skanskan toimialoja ovat rakennus ja Kkiinteistokehitys. Tutkimus tehddén yhteen
Skanska Talonrakennus Oy:n asuntorakentamisen yksikkddn ja opinnaytetydssa keski-
tytaan huoltokirjoihin asuntorakentamisen nakokulmasta. Opinnaytetyd tehdaan huolto-
kirjasta siksi, ettd Skanskalla oli kdytéssddn omassa tuotannossaan paperinen huolto-
kirja, jonka laatu ja selkeys ei ollut riittavalla tasolla, ja asiakkaat eivat kayttaneet sita
tarkoitetulla tavalla. Huoltokirjan kayttd laiminlydtiin osassa kohteita, jolloin saattoi koh-
teissa ilmeta huollollisia puutteita takuuaikana. Nama puutteet saattoivat vaikuttaa ta-
kuukorjaustarpeiden lisdantymiseen. Korjauskustannukset jaivat yleensa paaurakoitsi-
jan maksettaviksi, ja niista aiheutui turhaa reklamaatiota asiakkaan ja yhtion vélille, joka
ei ole toivottua asiakastyytyvaisyyden takia. Skanskalla haluttiin selvittda huoltokirjaan
liittyvid ongelmia ja mahdollisesti kehittdd huoltokirjaprosessia. Muihin urakointimuotoi-
hin, jossa urakan tilaaja haluaa kayttoonsa tietyn huoltokirjan. Skanskalla oli tarve selvit-
taa mika on jarkevin ja kokonaistaloudellisin tapa laatia huoltokirja, jos sen laadinta paa-

urakkasopimukseen kuuluu.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tavoitteena on selvittaa, mita ongelmia nykypaivan huoltokirjoissa huolto-
kirjan eri kayttajien mielesta on. Miksi huoltokirjaa kaytetaan ja taytetaan huolimattomasti
tai ei ollenkaan. Miksi huoltokirjalle ei anneta sille kuuluvaa arvoa, vaan sita pidetaan
van ylimaaraisena tehtavana seka yhtena kiinteistoon kuuluvana asiakirjana. Miksi huol-
tokirjan kaytt6a ja tayttéa ei vaadita huoltoyhtidiltda asuntoyhtididen toimesta. Tarkoituk-
sena on selvittdd myos sahkoisen huoltokirjan etuja paperiseen verrattuna ja selvittaa
miksi séhkodisesta huoltokirjasta aiheutuvat kulut ovat hyvaksyttavia. Samalla huoltokir-
jasta selvitetdan sen vahvuuksia, mika tekee huoltokirjasta hyvan ja tarkeén asiakirjan

kiinteistolle ja miksi sen kayttd on hyoddyksi kiinteistolle.



1.3 Tutkimusmenetelmat

Tutkimusmenetelméana tassa tyossa kaytetdan teemahaastattelua ja haastattelujen poh-
jalta selviteta&n mahdollisia ongelmia nykypéaivan huoltokirjoissa ja niiden kaytossa. Tee-
mahaastattelu on haastattelutyyppi avoimen haastattelun sekd lomakehaastattelun va-
lista. Siihen ei kuulu valttamatta tarkat ja viimeistellyt kysymykset, vaan kysymyksilla oh-
jataan vastaaja erilaisiin teemoihin liittyen aiheeseen. Teemahaastattelussa yritetdan an-
taa puhujalle vapaus puhua aiheesta enemman kuin kysymykseen vastaamalla. TallGin
heidan tulkinnat ja merkityksen antonsa huomioidaan tutkimuksessa. Haastattelussa py-
ritdén keskustelemaan kaikista teemoista haastateltavien kanssa. Teemahaastattelun
periaate on luoda keskustelu haastateltavien sekad haastattelijoiden valille. Tama edel-
lyttda haastattelijalta perehtymista aiheeseen ja haastateltavien tilanteeseen seka hei-

dan nakokulmaan haastatteluun liittyen.?

Tutkimus aloitettiin perehtymalla aiheeseen ja lukemalla siihen liittyvaa kirjallisuutta ja
keskustelemalla aiheesta tietdvien henkildiden kanssa. Tutkimusmenetelmén valikoidut-
tua teemahaastattelututkimukseksi luotiin haastattelua varten kysymykset, joita haasta-
teltavilta on tarkoitus kysya, seka joilla haastattelua ja keskustelua kohdennetaan erilai-
siin teemoihin. Haastatteluja pidettiin yhteensé 12 kappaletta ja kysymyksia haastatte-
luissa oli 21 kappaletta. Kaikkia kysymyksia ei valttamatta kysytty kaikilta haastatelta-
vilta. Haastattelussa pyrittiin haastattelemaan henkil6ita eri tehtavista liittyen huoltokir-
jaan, jotta saataisiin mahdollisimman laaja kuva huoltokirjan nykytilasta, kaytésta, haas-
teista seké myonteisista ominaisuuksista. Haastateltavat olivat tilaajien edustajia, huol-
toyhtion edustajia, isdnnditsijoitd, suunnittelijoita, takuutyéryhman tyénjohtajia, huolto-
kirja koordinaattoreita ja kehitysinsinddreja. Haastattelut nauhoitettiin ja vastaukset kay-
tiin lapi haastattelu jalkeen ja kirjoitettiin puhtaaksi. Kaikki vastauksiin liittyvat henkil6tie-
dot seka tunnistetiedot poistettiin sailyttddkseen vastaajien anonymiteetti. Ongelmia tut-
kimuksessa olivat mahdolliset vaarinkasitykset kysymyksissa, ja kysymysten liika tark-
kuus, kuitenkin keskustelussa voidaan pyytaa tarkennuksia tai selventaa kysymykseen

littyvaa taka-ajatusta ja teemaa, jota kohti kysymyksella haluttiin.

1 KvantiMOTYV - Menetelmaopetuksen tietovaranto [verkkojulkaisu]. Tampere: Yhteiskuntatieteel-
linen tietoarkisto [yllapitdja ja tuottaja]. <http://www.fsd.uta.fi/menetelmaopetus/>. (Viitattu
13.10.2017.)



2 Huoltokirja

Huoltokirjalla tarkoitetaan kiinteistokohtaista asiakirjakokonaisuutta, jonka tehtavana on
tukea tavoitteellista ja asiallista kiinteistonpitoa. Huoltokirja on tarkoitettu tilaajan ja kiin-
teistohuollon suorittajan jatkuvaan kayttéon. Huoltokirja laaditaan kiinteiston kunnossa-
pidon, hoidon ja huollon yllapitamiseksi ja k&ynnistamiseksi. Huoltokirja muodostuu ra-
kennushankkeen aikana koottavista asiakirjoista, joista kootaan yksi kokonaisuus. Huol-
tokirjan p&atehtava on siirtda tieto rakennuksen ja siihen liittyvien jarjestelmien ja laittei-
den hoitoa, yllapitoa, ja huoltoa ohjaava tieto kiinteiston yllapitdjille, omistajille ja kaytta-
jille. Huoltokirjan tarkoitus on edesauttaa rakennuksen suunnitellun elinkaaren saavutta-
mista ja pitda sen sisailmasto ja energiatehokkuus hyvalla tasolla. Huoltokirjan avulla
voidaan tarkastella kohteen yllapito- ja hankintakustannuksia ja hyvin pidetty huoltokirja
antaa tulevaisuudessa hyvat lahtétiedot tulevalle korjaussuunnittelulle. Huoltokirjaa hy-
vaksikayttaen saadaan kiinteistéhuolto kilpailutettua helpommin ja tarkemmin. Oikein mi-

toitettu kiinteistonhoito voidaan kaynnistaa ja yllapitaa huoltokirjan avulla.?34

2.1 Huoltokirjan tavoitteet ja hyddyt

Huoltokirjan avulla tavoitteena on: yllapitaa ja hallita tietoja kiinteistonpidossa, hallita kiin-
teistblle asetettuja yllapidon tavoitteita, kaynnistaa ja yllapitaa kiinteiston ja siihen kuulu-
vien osien Kiinteistonhoito ja yllapito, seka helpottaa sopimushallintaa kiinteistéssa ja
avustaa tarjouspyyntoasiakirjojen yksiselitteista laadintaa. Tavoitteena on varmistaa kiin-
teistéhoidon asianmukainen suorittaminen ja helpottaa kiinteistonhuollon organisointia,
kuten kiinteistonhoidon, kunnossapidon ja huollon vastuita eri osapuolten kesken. Huol-
tokirja oikein hyodynnettyna pitaé kiinteiston yllapitokustannukset mahdollisimman edul-
lisina ja suunnitellulla tasolla, ja se auttaa saavuttamaan kiinteistélle asetetun elinkaaren.
Yllatyksellisten korjaustarpeiden minimointi ja kiinteistonhoidon yllattavien lisalaskujen

vahentaminen kuuluvat myos huoltokirjan hyoétyihin. Sen kayttd yllapitaa terveellisia ja

2 Rakennustieto. 1996. RT 18-10610.
8 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntaminen.
4 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 7



viihtyisia tyéskentely- ja asumisoloja ja toimii nayttona yhtiokokouksessa hallituksen hy-
vasta kohteen yllapidosta. Kaikki kiinteistdlle tehdyt toimenpiteet, huollot ja tarkastukset

I6ytyvat yksien kansien valista. >°

2.2 Huoltokirjan sisélto

Huoltokirjan sisallon maardd Suomen lait ja asetukset. Huoltokirjaan kootaan kiinteiston
huollon, hoidon sek& kunnossapidon lahtttiedot, huollon tavoitteet ja tehtavat, ohjeet ti-
lojen kayttjille sekd asukkaille. Huoltokirjan huolto- ja tarkastusohjelma laaditaan kiin-
teistbn rakennusosien ja laitteistojen kayttoikatavoitteiden ja hoito-ohjeiden pohjalta.
Huoltokirja painottuu tekniseen huoltoon ja hoitoon; esimerkiksi siivous, lumity®t, ulko-
puhtaanapito seka jatehuolto eivat kuulu huoltokirjaan. Nama edella mainitut asiat on
esitettava kiinteiston luovutusaineistossa. Huoltokirjassa on ymparistoministerién huol-
tokirjan laadintaohjeen mukaan oltava seuraavat paakohdat: huollon lahtétiedot, yhteys-
tiedot, tarkastusten ja huoltojen ohjelmat, paikantamispiirustukset, ohjeelliset kayttoar-
vot, Kiinteiston pintarakenteet, kayttdikatavoitteet, arvioidut kunnossapitojaksot, kiinteis-
ton korjauspdivakirja ja vuosikulutusten seuranta, asiakirjaluettelo, arkisto, liitteet ja si-
sallysluettelo. Huoltokirjassa osa aineistosta on yleensa perustiedon typpista muuttuma-
tonta tietoa, esimerkiksi rakennuksen pinta-ala seka tilavuus ja muut vakiot kiinteistossa.
Loppuosa liittyy rakennuksen elinkaareen sidottuun tietoon, joita ovat esimerkiksi huolto-
ohjelmat, laitekohtaiset hoito- ja huolto-ohjeet seka kayttbarvot. Huoltokirja-aineiston
muodostavat: huoltokirja, tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet, poikkeus- ja hairittilanteiden
ohjeet, huoltokirjan liitteet ja kayttoohjeet seka huoneistojen kayttoohjeet. 7:°

Huoltokirjan siséltd kootaan vastaamaan kyseessa olevaa hanketta. Huoltokirjan poh-
jana tulisi kayttaa valmiiksi tehtyja mallipohjia esimerkkind KH-kortistosta [6ytyva huolto-
kirjamalleja. Huoltokirjan sisallysluettelon on huoltokirjapohjasta riippumatta, ATT:n huol-

tokirja ohjeen mukaan, sisaltaa seuraavat asiat:*°

5 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntaminen.
6 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 8

7 Rakennustieto. 1996. RT 18-10610.

8 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 7

9 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 8
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Luku

Yleistiedot

Tavoitteet
Paikantamispiirustuk-
set

Huolto-ohjelma
Sisapuoliset materi-
aali-, laite- ja varuste-
tiedot

Ulkopuoliset materi-
aali-, laite- ja varuste-

tiedot

Huolto-ohjeet

Toimintaohjeet hairi6-
tilanteessa

Liitteet

Taulukko 1.

Sisalto

Huoltokirjan kayttaja saa yleistiedoista nopeasti tarvittavan
yleiskuvan huollettavasta kiinteistosta.

Tavoitteissa kerrotaan kiinteistolle asetetut tavoitteet suun-
nitteluvaiheessa.

Paikantamispiirustuksiin siséllytetaan piirustukset, josta saa
yksiléidyn kuvan itse kohteesta.

Huolto-ohjelmasta selvida kiinteiston rakenteiden, laitteiston
ja rakennusosien huolto, hoito ja kunnossapito.

Sisaltaa tiedot kiinteistdn sisapuolella kaytetyistd materiaa-

leista, niiden varikoodeista, laitteista ja varusteista.

Sisaltaa tiedot kiinteiston ulkopuolisista materiaaleista, lait-
teista ja materiaaleista.

Huolto-ohjeet sisaltavat kiinteistossa kaytettyjen rakennus-
osien, koneiden, varusteiden, kasvien ja laitteiden huolto- ja
kayttdohjeet.

Sisaltaa tiedot toimintaohjeista mahdollisissa hairittilan-
teissa.

Liitteiksi liitetaén kaikki kiinteistoon liittyva luovutusaineisto.

Lyhennelma: huoltokirjan sisallys ATT:n mukaan. 1!

Ylldolevassa taulukossa on lyhennelma Helsingin Asuntotuotantotoimiston huoltokirja-

ohjeessa vaadituista huoltokirjan paaotsikoista ja siséllyksesta. Luettelo [0ytyy kokonai-

suudessaan liitteesta 2, Huoltokirjan sisélté ATT:n mukaan.

11 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015



2.3 Huoltokirjan laadinta

Huoltokirjan laadinta aloitetaan rakentamisprosessin alussa, ja tietoa huoltokirjaan keréa-
taan rakentamisprosessin ajan. On tarkead, ettd huoltokirjaan liittyvista vastuista ja vel-
voitteista sovitaan kaikissa sopimuksissa, etté tehtavat siirtyvat hankintaketjussa eteen-
pain. Tilaajan on hyva lisata velvoitteet huoltokirjan laatimisesta rakennuttamissopimuk-
seen, rakennuttaja taas sisallyttéé ne edelleen urakkasopimuksiin sek& suunnittelusopi-
muksiin. Tama edellyttaa tiivistd yhteistyota eri rakennusosapuolien kesken. Laadin-
nasta aiheutuu velvoitteita kaikille osapuolille. Huoltokirjan laatijan eli koordinaattorin
tehtavana on osattava suunnitella huoltokirja ja sen tehtavat siten, etta sitéd noudatta-
malla saadaan kiinteistd olennaisilta ominaisuuksilta osin sdilymaan suunnitellun kayt-
téian ajan ja etta huoltokirjasta saadaan kayttékelpoinen. Huoltokirjan laatijan vastuulla
on huoltokirjan oikeanlainen laadinta seka kokoaminen muilta osapuolilta ja laatija voi
joutua vastuuseen, jos huonosti laadittua huoltokirjaa seuraamalla kiinteistdlle tai sen
kayttgjille aiheutuu vahinkoa tai kiinteistén suunniteltu kayttoika jaa saavuttamatta. Tama
koskee myds jokaista huoltokirjaan aineistoja tai tietoja toimittanutta osapuolta, jos an-
nettua tietoa noudattamalla aiheutuu kiinteistolle merkittdvaa vahinkoa tai sen kayttdika
lynenee merkittavasti. Tasta syysta on tarkeaa, ettd huoltokirjan laatijalla on monipuo-
lista tuntemusta kiinteiston toiminnasta, huollosta, hoidosta, laitejarjestelmistéa seka ra-
kenteista. Huoltokirjan laatijana voi toimia joko laadintaan erikoistunut koordinaattori tai
koordinaattorina voi toimia valvoja, rakennuttaja tai joku suunnittelijoista. Hankkeeseen
osallistuvien suunnittelijoiden on osallistuttava aktiivisesti huoltokirjan laadintaan. Ura-
koitsijoiden taytyy toimittaa koordinaattorille tarvittavat tiedot omiensa urakoidensa
osalta ja siséllytettava samat vaatimukset edelleen aliurakointi- ja hankintasopimuk-
siinsa. Talldin huoltokirjan laadintaketju on aukoton ja jokainen on sitoutunut huoltokirjan

laadinnan aiheuttamiin toimeksiantoihin. 121314

12 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 12
13 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntadminen s. 555
14 Rakennustietosaatio, 1996, KH 90-00223



LAADINNAN HUOLTOKIRJAN HUOLTOKIRJAN
VALMISTELU LAADINTA KAYTTOONOTTO

Kuva 1.
Huoltokirjan laadinnan paavaiheet. 15

Huoltokirjan laatijan on oltava huolellinen, etta huoltokirjaan merkityt tehtévien tarkistus-
tiheydet ovat juuri oikeanlaisia. Oikeanlaisella tarkistustiheydella varmistetaan hoidon ja
huollon laatu ja tehdaan myds paatés, kuinka hyvin kohdetta huolletaan. Huolto tihey-
dessa on otettava huomioon myos tilaajan laatutavoitteet kiinteistolle.!® Tarkastustihey-
den on oltava sellainen, etta tarkastuksen kohde pysyy kunnossa tarkastusvélien ajan.
Kohteissa joissa ei ole suurta riskia voidaan tarkastustiheytena kayttadd merkintaa: tarvit-
taessa. Jos tarkastuksia on maaratty turhan usein, voi turha tarkastaminen aiheuttaa
turhia kustannuksia sek& huoltohenkilokunnan turhautumista. Toisaalta liian harva tar-
kastaminen voi aiheuttaa tilanteita joissa vauriot tai viat kasvavat suuriksi tarkastuksien
valilla ja nain aiheutuu todella suuria kustannuksia. Tarkastusvaleja voi tarvittaessa
muuttaa myohemmin kuvaaman paremmin kiinteiston tarpeita. Tarkastus ajankohtiin vai-
kuttaa yleensa vuodenaika. Esimerkiksi syksylla on hyva tarkistaa talvea varten tehtavat
toimenpiteet sekd varmistaa sadevesijarjestelmén toimivuus, ja toisaalta kevaalla on
hyva tarkistaa talven aiheuttamat mahdolliset vauriot. Laatijan on ryhmiteltava tarkastuk-
set jarkeviksi kokonaisuuksiksi - nain yhdella kaynnilla voidaan suorittaa mahdollisim-
man monta eri tarkastusta ja huoltotoimenpidetta.l” Huoltokirjassa maaritetyt ohjeelliset
kayttdarvot eivat ole lopullisia, arvoilla yritetddn saada kohdekiinteist6on viihtyisa ja
energiataloudellinen ymparistt. Kayttdarvot tarkentuvat kiinteistod kaytettaessa. Takuu-

ajan lopussa laatija tarkistaa kayttoarvot ja paivittaa huoltokirjaan uudet arvot.!®

Kuten edella kerrottiin, huoltokirjan kokoaminen pitaa aloittaa hankkeen alussa. Tarkem-
min ottaen ensimmaisessa suunnittelukokouksessa. Huoltokirjan kokoamiseen tulisi
kayttdd huoltokirjakoordinaattoria. Koordinaattori on talldin vastuussa huoltokirjan laa-
dinnan aikataulusta seka huoltokirjaan liittyvien tietojen toimittamisesta hankkeen eri

osapuolille. Koordinaattori kokoaa kaikki eri osapuolilta tulevat tiedot yhteen ja vastaa

15 Senaattikiinteistot, 2009, Huoltokirjan laadinta, kayttéénotto ja yllapito s. 6
16 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 13
17 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 14
18 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 16



niiden lisddmisesta huoltokirjaan oikeanlaiseen muotoon ja sijaintiin. Huoltokirjakoordi-
naattori myos laatii alustavan huolto-ohjelman sekad huoltotehtavat kyseiselle kiinteis-

tolle, suunnittelijoiden, urakoitsijoiden seka tilaajien tietojen pohjalta. *°

Huoltokirjan muoto pitaa olla tavoitteen mukainen, joko sahkdinen tai paperinen, riippuen
kohteesta. Jos huoltokirja toteutetaan sahkoisesti, on huoltokirjasta tehtdva myds pape-
rinen versio. T&han paperiseen versioon sisallytetdan kaikki sahkodisessa huoltokirjassa
olevat tiedot. Paperinen huoltokirja kootaan kansioon ja sisalto jaotellaan valilehdin si-
sallysluettelon avulla eri aihealueisiin. Paperinen huoltokirja tulisi tarkistuttaa kohteen
sahko- seka LVI-suunnittelijoilla ja arkkitehdilla ennen rakennusvalvonnan kayttéonotto-
tarkastusta.®

Huoltokirja perustetaan sahkoiseen jarjestelmaan huoltokirjakoordinaattorin toimesta, ti-
laajan haluamalla tavalla. Koordinaattori luo huoltokirjaan sisallysluettelon, jonka mu-
kaan huoltokirjaa taytetaan. Huoltokirjaan lisatdan kohteen perustiedot, kohdekortti seka
laite ja tilatiedot. Liséksi perustetaan kulutusseurannan mittarit kohteeseen. Tilatietoihin
laitetaan Kiinteistdon pohjapiirustukset, joiden taytyy olla tarkkoja huoneistokohtaisia
myyntiaineiston tasoisia kuvia. Sdhkoiseen huoltokirjaan nama litetdéan PDF-muodossa
ja oikeilla tiedostonimilla. Kaikki muutkin huoltokirjaan liitettavat tiedostot ja ohjeet taytyy

olla nimetty niin, etta niista selviaa sisaltd kokonaisuudessaan.

2.4 Huoltokirjan juridinen merkitys

Huoltokirja on taytynyt laatia maankaytto- ja rakennuslain mukaan kaikille uudisraken-
nuksille vuoden 2000 alusta lahtien, joita kdytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskente-
lyyn. Talla tarkoitetaan myds rakennuksien muutos- ja korjausty6ta, joka on verrattavissa
uudisrakennuksen rakentamiseen tai sellaista muutos- ja korjausty6td, joka edellyttaa
rakennuslupaa. Huoltokirja on vapaaehtoinen ennen vuotta 2000 kayttdonotetulle raken-
nukselle. 22 Seuraavat lainaukset ovat Maankaytto ja rakennusasetuksen 66 § 1 momen-

tista ja kasittelevat kiinteist6ja johon huoltokirjat tarvitaan.

19 ATT asukaskansio ja huoltokirjachje 2.1.2015
20 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
21 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
22 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 7



"Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syysta muuta

johdu, rakennusta varten, jota kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn...”
23

"Kaytto- ja huolto-ohje siséltdd rakennuksen kayttdtarkoitus ja rakennuksen omi-
naisuudet seka rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kayt-
toikd huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttoéa ja
kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten.” 24

"Loppukatselmusta haettaessa tulee rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen, jos sel-
lainen on maéaratty laadittavaksi, olla riittavassa laajuudessa valmis ja luovutetta-
vissa rakennuksen omistajalle.” 25

Vastuu huoltokirjan kaytosta, seka sen osoittaman huollon ja hoidon yllapitdmisesta ja
kaynnistamisesta siirtyy huoltokirjan luovutuksen yhteydessa kiinteiston yllapito-organi-
saatiolle sekd omistajalle. Huoltokirjassa kerrotut kiinteiston yllapitoon ja huoltoon liitty-
vat tehtavat pitaa olla sisallytettyna kaikkiin kiinteistonhuollon seka isdnndinnin sopimuk-
siin ja liséksi Kiinteiston mahdollisten erityisjarjestelmien huoltosopimuksiin. Kaikkien
osapuolien on tunnettava omat vastuunsa ja taman varmistaminen kuuluu Kiinteiston
omistajalle. Huoltokirjaa voidaan kayttaa myos korjaus- ja takuuvastuiden kiistoissa nayt-

totyokaluna oikeaoppisesta kiinteiston yllapidosta.?®

2.5 Huoltokirjan kayttod

Kiinteiston omistaja ja isdnnoitsija voivat kayttaa huoltokirjaa kiinteistonhuollon tarjous-
pyynto- ja sopimusasiakirjana. Huoltokirjalla on mahdollista kilpailuttaa huolto ja hoito
tavalla, jossa tarjoukset ovat vertailukelpoisia. Kiinteistonhoidon tavoitteet ja laatutaso
selviavat myo6s huoltokirjasta ja siitd voidaan seurata ja valvoa hoitotdita kiinteistossa.
Samalla huoltokirja toimii myds kiinteiston hoidon raportoinnin ja kehittamisen apuvali-
neena. Se toimii myos kiinteistdén kulutuksenseurantaan ja -raportointiin seka tietojen yl-
l&pitoon ja paivittamiseen erilaisten korjauksien ja muutosten yhteydessa. Huoltokirjasta
l6ytyy ajankohtainen tieto Kiinteistdn laitteista ja rakennusosista, jos niitd on jouduttu
vaihtamaan sen kayton aikana. Kiinteiston omistaja kayttaa huoltokirjan kunnossapito-

osuutta erinaisten huolto- ja korjaustoimenpiteiden aikataulutukseen, kiinteistén vuosi-

23 Maankaytto ja rakennusasetus: 66 § 1 momentti.
24 Maankaytto ja rakennusasetus: 66 § 1 momentti.
25 Maankaytto ja rakennusasetus: 66 § 1 momentti.
26 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyodyntaminen s. 557
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korjausten ja kunnossapito-ohjelman mukaisten tehtavien, etta pitkén tahtadimen suunni-
telmien taltiointipaikkana. Omistajat voivat varmistaa huoltokirjan avulla kiinteiston oikea-
oppisen ja suunnitelmallisen huollon ja hoidon avulla sille asetettujen elinkaarien toteu-
tumisen. Tuleviin huolto- ja korjaustoimenpiteisiin voidaan varautua paremmin huoltokir-

jan avulla niin teknisesti, etta taloudellisesti.?’

Kiinteistdn hoito-organisaatio voi kayttda huoltokirjan tietoja oman toiminansa tarjousten
laadintaan seka laskentaan. Sita voidaan kayttéd myds kiinteistonhoitotdiden mitoituk-
seen ja suunnitteluun seka kiinteistonhoitajien ohjeena téiden suorittamista varten. Huol-
tokirjaa kaytetaan myos kiinteistonhuollon tehtévien maarittelyyn ja kuittaukseen seka
raportointiin. Kiinteistonhuoltajan pitéisi kayttaa huoltokirjaa myos perehdyttdmisaineis-
tona kiinteist6a tuntemattomille kiinteiston hoitajille seka kiinteistdlle asetetun laatutason
seka tavoitearvojen maarittmiseen. Huolto-organisaatio voi kayttda huoltokirjaa myos
palautteen ja kehitysehdotusten antovalineena kiinteiston omistajille ja haltijoille. Huolto-
kirjan edut kiinteistén huolto-organisaatiolle: Helpottaa tarjouksien tekemisté ja tarjous-
pyynnot ovat yksiselitteisia, hoidon vaadittu laatutaso on selvilld, kiinteistén huoltosopi-
mukset ovat selkeampid ja omistaja ja kiinteistonhuoltaja tietavat kiinteistolle asetetut

tavoitteet ja tehtavat.?®

Kiinteistdnhoitajan on tarkoitus kayttaa huoltokirjan tarkastustaulukoita muistilistana kiin-
teistbnhuoltosopimuksen ty6tehtavista. Naméa taulukot ovat kiinteiston omistajan vaati-
mustaso kiinteistolle tehtavasta huollosta ja hoidosta, eikd niiden ole tarkoitus olla koh-
teen huollon toiminnanohjausjarjestelmé. Kiinteiston hoitajan taytyy suunnitella oma
tydnsé huoltokirjan pohjalta yksityiskohtaiseksi huolto- ja kunnossapidon tyéohjelmaksi.
Hoitaja kuittaa tehdyt tehtavat tarkastustaulukoihin tai vastaavaan, kiinteistbn omistajan
kanssa sovittuun jarjestelmaan. Todistus suoritetuista tehtavista luovutetaan omistajalle
aina kalenterivuoden paattyessa. Kiinteiston omistajalla on tietysti oikeus tihedmpaankin
seurantaan. Huoltokirjassa maaritellyt tehtavét ovat tarkastuspainotteisia. Talla tarkoite-
taan sitd, ettd ennen jokaista tehtdvan suorittamista taytyy suorittaa kohteesta tarkastus
ja toimenpiteet tehdaan tarkastuksessa huomattujen asioiden pohjalta. Joka vuoden jal-
keen kiinteistdnhoito-organisaatio antaa omistajalle palaute ja korjausraportit kohteesta.

Palauteraportissa suoritetun tyon todistuksen lisaksi arvioidaan kohteen vuosikorjaustar-

27 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
28 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
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peita ensivuodelle, mahdolliset esitykset muutoksista huoltokirjaan perusteluineen, esi-
merkiksi joidenkin hoitotehtévien taajuuden muutoksista. Hoitoa tai huoltoa hankaloitta-
vien epakohtien korjaustoimenpiteiden esittely. Korjausraportissa kiinteistonhoitaja an-
taa tiedot tekemistaan tai tilaamistaan merkittavista korjauksista, asiantuntijapalveluista
tai uusinnoista seka tulevista mahdollisista laajoista korjauksista. Hoito-organisaatio laa-
tii raportit huoltosopimuksen mukaisesti. Kiinteiston muista tarpeellisista asioista kuuluu
kiinteiston hoitajan raportoida aina tilanteen vaatiessa, eika jattaa raportointia vain vuo-
sittaiseksi tapahtumaksi.?®

Kiinteiston tilojen kayttajat, olivat he asukkaita tai yrityksia hyotyvat huoltokirjasta ja sen
kaytosta monellakin tapaa. Huoltokirjan perustavoitteena on helpottaa kiinteiston viihtyi-
sien ja terveellisten asuinolojen yllapitoa ja liséta kayttdjien tietoa kiinteiston hoidosta ja
huollosta. Huoltokirjassa olevat huoneistojen ja yleistilojen kayttdohjeet, laitteiden ja ra-
kennusosien kayttd-, hoito- ja huolto-ohjeet toimitetaan tiloja kayttaville osapuolille jolloin
epaselvyyksia laitteiden toiminnasta ei pitaisi tulla. Huoltokirjaan lisataan liitteeksi myos
asuntojen ja tilojen kayttdohjeet, jotta niiden hukkuessa on mahdollista antaa kayttajalle

uusi kopio.*°

Huoltokirjan kaytté kuuluu kiinteistbnhuolto-organisaatiolle, isénnoitsijalle seka kiinteis-
ton omistajalle. Huoltokirjaan kootaan kiinteistéon tehdyt tutkimukset sekéa selvitykset,
naista tehtavistd huoltokirjaan arkistoidaan tutkimuksen tiedot ja kohde, tekija, ajan-
kohta, tehtavasta aiheutuvat toimenpiteet kiinteistélle ja missa kyseista tutkimusta tai
selvitysta sdilytetddn, oli se sitten huoltokirjan liitteend, tai itse tyon toteuttajalla. Naita
tietoja tarvitaan kiinteiston kuntoa ja korjaustarpeita arvioidessa sekd suunnitellessa.
Huoltokirjan kaytossa kuulu pitdd huolta kiinteiston yhteystiedoista, vaikka tiedot suun-
nittelijoista, urakoitsijoista, valvojista tiedot eivat muutukaan tiedot isannéinnista, kiinteis-
ténhuollosta ja -hoidosta, kunnallistekniikan yhteystiedoista, korjaushankkeissa olleiden
osapuolien yhteystiedoista on oltava ajan tasalla.3!

Huoltokirjaan on kirjattu kiinteistolle ohjeelliset toiminta-arvot, joihin kuuluu veden- ja
energiankulutuksen tavoitteelliset arvot, sisdilmaston arvotavoitteet seka teknisten jar-
jestelmien toiminta-ajat ja toiminta-arvot. Kiinteistonhuollon on noudatettava naihin ar-

voihin perustuvaa huoltoa ja hoitoa. N&ita arvoja saa muuttaa vain kiinteistbn omistaja ja

29 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
30 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
31 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
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tai yhtion hallitus, jos tarvetta arvojen tarkastukselle esiintyy. Huoltokirjassa olevien tek-
nisten huoltojen ja hoidon tarkistustaulukot eli huoltotaulukot maarittelevat huollettavien
tai tarkastettavien kohteiden, tehtavat, suoritustiheyden ja ajankohdan vahintaan 10 vuo-
deksi eteenpain. Tarkemmin nama tiedot 16ytyvéat huolto-, tarkastus- ja hoito-ohjeissa,
jotka on liitetty osaksi huoltokirjaa. Monissa sahkdissa jarjestelmissa tehtavakuvaukset
on liitetty osaksi tehtavaa ja kuvauksen paédsee tarkistamaan tehtavan avaamalla.
Naissa ohjeissa on myds annettu tehtavalle tavoitetasot ja tavoitearvot. Kiinteiston-
huolto-organisaatio voi k&yttdd huoltokirjan sijaan muutakin kuittaustapoja, mutta niista
on sovittava erikseen kiinteistonhuoltosopimuksessa. Talloin pitda varmistua, ettéa huol-
tokirjassa annetut tehtavat tehdaan ja tehtavia voidaan seurata riittavalla tarkkuudella.
Jos kiinteistoon tehdé&n muutoksia, jotka aiheuttavat muutoksia huoltotoimenpiteisiin,
pitdd huoltotaulukot paivittdd vastaamaan kiinteiston tarpeita. Huoltotaulukot on ryhmi-
telty usein huoltotehtavien taajuuksien mukaan. Nama taajuudet ovat yleisesti paivittai-
set tehtavat, viikoittaiset tehtavat, vuosittaiset tehtavét ja 10 vuoden vélein suoritettavat
tehtavat. Kiinteistonhuoltosopimuksiin lisatyt tarvittaessa suoritettavat tehtavat esimer-
kiksi liputukset, ovenavauspalvelut, yleista tiedottamista ja paivittain tai viikoittain suori-
tettavia tehtavia ei tarvitse yleensa kuitata huoltotaulukoihin. Jos kaytetdan paperista
huoltokirjaa, kiinteistdon huolto-organisaatio esittdd kuittaukset omistajien edustajalle
vuosittain, omistajan edustaja tarkistaa tyot tehdyksi ja kuittaa listat tarkastetuiksi. Kuita-
tut huoltotaulukot taytyy sailyttaa huoltokirjan arkisto-osuudessa, ja kopiot naista on ol-

tava jokaisessa huoltokirjakopiossa.®?

Huoltokirjan huoltotaulukoiden ja huoltotaajuuden muutostarpeissa huolto-organisaatio
esittdd muutostarpeet kiinteiston omistajille tai yhtion hallitukselle ja perustelee muutos-
tarpeen heille. Perusteltuja muutoksia taulukoihin voidaan tehd& omistajan suostumuk-
sella, jos ndm& muutokset eivat aiheuta ei-haluttuja vaikutuksia kiinteiston kayttdikaan,
energiatehokkuuteen, asumisoloihin tai asumismukavuuteen. Jos muutoksia tehddan
huoltokirjan huoltotaulukoihin joko muutoksista huoltotaajuuksiin tai tavoitetasoihin, tai
uusien laite-, jarjestelma- tai tarvikehankintojen takia, taytyy taulukot paivittda kaikkiin

huoltokirjakopioihin ja sahkoiseen huoltokirjaan.®

Ulkoalueiden hoitoon liittyvat tarkastukset on koottu tehtavataulukoihin, naitéa osia taulu-

koista kaytetdan kuten muita tekniseen huoltoon ja hoitoon liittyvid taulukoita. Kiinteiston

32 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
33 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
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paikantamispiirustukset 16ytyvat myds huoltokirjasta. Niistd selvidd keskeisten hoito- ja
huoltokohteiden seka eri tilojen sijainnit. Myds laajuustiedot ulkoalueista selvida paikan-
tamispiirustuksista, jos niita ei ole esitelty jo aiemmin perustiedoissa. Kiinteiston toteutu-
neet kulutustiedot kirjataan myds huoltokirjaan. Kirjauksen tekee kiinteiston edustaja.
Kulutustietojen kirjaus ja hallinta edellyttavat kulutuksen seurantaa vahintaan kuukausit-
tain. Kiinteiston kayttoikatiedot selvidvat myds huoltokirjasta. Kayttéikatavoitteet sisalta-
vat kiinteiston rakennusosien ja laitteiden suunnitellut kayttéiat, seka arvion laitteiden
jaljella olevasta kayttoiasta, ndma tiedot ovat arvokkaita kiinteiston omistajille. Kayt-
toikatietoja pitaisi hyodyntaa kiinteiston kunnossapito- ja korjaustoimenpiteitd suunnitel-
lessa. Kayttoikatavoitteet annetaan kiinteistdlle yhteistydsséa suunnittelijoitten, tilaajan ja
rakennuttajan toimesta. Naiden tavoitteiden lisdksi edellda mainitut osaajat arvioivat myos
kiinteistolle kunnossapitojaksot. Nama jaksot ovat suuntaa antavia ja niiden tarkoitus on
toimia huollolle ja kunnossapidolle pitkdntdhtdimen budjetoinnin ja suunnittelun pohjana
kiinteiston kayttovaiheen alkuaikoina. Naita rakennusosien seké -tarvikkeiden kuntoa
taytyy seurata saanndllisesti 5 - 10 vuoden valein kuntotutkimusten avulla. Kuntotutki-
muksilla saadaan tarkempaa tietoa kiinteiston todellisesta kunnosta. Huoltokirjan kun-
nossapitojaksot on tarkoitettu korvattavaksi kiinteiston kunnossapito-ohjelmalla. Jos kiin-
teistdssa tehdaan korjauksia tai muutoksia, on muutokset merkattava kunnossapitojak-
sotietoihin ja paivittaa tiedot vastaamaan kiinteiston todellista kuntoa. Tehdyt korjaukset
taytyy myos merkita huoltokirjan korjaustietoihin, pienia korjauksia, jotka ovat rinnastet-

tavissa huoltotychon, ei kuitenkaan kirjata.3

Huoltokirjan asiakirjaluettelosta saa tiedon mitd suunnitelma-asiakirjoja on kiinteistoon
luovutettu ja missa niita sailytetd&n. Huoltokirjan arkistossa voidaan sailyttaa naité asia-
kirjoja. Arkistossa voidaan sailyttaa liséksi kopioita kiinteistdon hoidon ja huollon sopimuk-
sista, takuuaikaa koskevat urakkasopimukset, erilaiset kuitatut tarkastus taulukot huol-

lolle ja erityisjarjestelmille seka erinaiset kiinteistoon liittyvat muistiot.3®

34 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
35 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
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2.6 Huoltokirja hankkeen kayttddnottovaiheessa

Huoltokirja liitteineen luovutetaan vahintdan kahtena kirjallisena kopiona, jos muuta ei
ole sovittu, uudis- tai perusparannuskohteen tilaajalle. Mahdollinen sahkdinen huoltokirja
luovutetaan sopimuksen mukaisesti ja siind sovitussa laajuudessa. Luovutuksen yhtey-
dessa vastuu huoltokirjan mukaisen hoidon ja kunnossapidon ja huoltokirjan kaytosta
siirtyy kiinteiston omistajalle. Huoltokirjassa esitetyt tehtavat taytyy sisallyttaa kiinteistolle

tehtaviin kiinteistonhuollon ja isannéinnin sopimuksiin.®

Huoltokirjan luovutuksen yhteydessa huoltokirjan laatija tai koordinaattorin on perehdy-
tettava kiinteiston huolto-organisaation edustajat seké isannoitsija huoltokirjan kayttéén
ja yllapitoon. Kayttéonottovaiheessa jarjestetddn ja vastuutetaan huoltokirjan tehtavat.
Huoltokirjan kaytén ensimmaisena vuotena huoltokirjaa koekaytetaan, talléin on mah-
dollista antaa palautetta huoltokirjasta ja mahdollisista kehitys- tai muutostarpeista. Mah-
dollisia muutostarpeita saattaa ilmeta seuraavista syista: Huoltokirjaan Kirjatut kiinteis-
tolle asetetut sisdilman tavoitetasot ja tekniset toiminta-arvot selviavét vasta asukkaiden
muutettua taloon. Kiinteistdon huolto-organisaatio saataa arvot oikeaksi takuuaikana il-
manvaihdon, lammityksen ynna muiden jarjestelmien osalta. Huoltokirjaan taytyy paivit-
taé oikeat ohjeelliset arvot viimeistdan takuuajan paattyessa. Myos kiinteistossa tehtavat
tekniset muutokset ja mahdolliset korjaukset on lisattava huoltokirjaan tai paivittdd muu-
toksiin liittyvat tiedot seka asiakirjat vastaamaan todellisuutta.®” Huoltokirjan koekaytto-
vuoden jalkeen huoltokirjakoordinaattori kdy iséanndéitsijan ja kiinteiston huolto-organisaa-
tion kanssa huoltokirjan puutteet, kehitystarpeet ja tarvittavat muutokset. Taman jalkeen
koordinaattori tekee sovitut muutokset huoltokirjaan ja sen liitteisiin ennen kiinteiston ta-
kuuajan umpeutumista. Taman jalkeen huoltokirjan kaytt6 ja yllapito on kiinteiston ylla-

pitajan tai omistajan vastuulla.®®

2.7 Huoltokirjossa annetut kiinteiston kunnossapidon tehtavat

Tassa kappaleessa kerrotaan huoltokirjaan kuuluvista asuinkerrostalon huoltokirjan teh-
tavista KH-kortin "Tarkastus, hoito- ja huolto-ohjeet poikkeus- ja héairiétilanteiden ohjeet

Asuintalon huoltokirja” KH 90-00226 mukaisesti. Luetelmaan, Huoltokirjan kiinteiston

36 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
37 Rakennustietosaatio, 1999, KH 90-00268
38 Rakennustieto, 1999, KH 90-00268
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kunnossapidon tehtavat, joka loytyy liitteesta 3, on sisallytetty vain perustehtavat ja teh-
tavat jotka ovat kriittisia kiinteiston kunnossapidolle, asumismukavuudelle ja elinkaarelle.
Kyseista ohjetta kaytettdessa taytyy huoltokirja kuitenkin aina tehda kohdekohtaiseksi,

eika ohjeessa ole valttamatta otettu huomioon kaikkea kiinteistdlle ominaisia piirteita.

Huoltokirjan tehtéavat jaetaan eri rakennus- seka kiinteistonosiin. Osat ovat seuraavan-
laiset: aluerakenteet, pohjarakenteet, julkivisurakenteet, ylapohjarakenteet, yleiset sisa-
tilat, siirtolaitteet, LVI-jarjestelmat seké séhkdjarjestelmat. Tassa kappaleessa eritellaén,
mita eri tehtavia naihin alueisiin sisaltyy. Aluerakenteiden tarkistuksiin siséltyy kiinteiston
alueen rakenteet; esimerkiksi ojat, paallysrakenteet, aluevarusteet seka ulkopuoliset va-
rusteet. Edell& mainitut tarkistukset tehdaan kerran vuodessa kevaisin. Pohjarakentei-
den tarkistuksiin kuuluu muun muassa salaojat, perustukset ja alapohjat. NAma tarkiste-
taan riittavalla tiheydelld. Julkisivujen tarkistuksiin kuuluu ulkoseinét seka ikkunat, ulko-
ovet, parvekkeet, ulkovarusteet ja katokset seka muut ulkopuolen rakenteet. Julkisivura-
kenteiden tarkistustaajuus on noin vuodesta viiteen vuotta, ja ne tarkistetaan silmamaa-
raisesti. Ylapohjarakenteet, eli vesikatot, raystaat ylapohjavarusteet, ullakkotilat, katolla
olevat konehuoneet, kattoterassit ja ulkotasot tarkistetaan keskimaarin kerran vuodessa,
yleensa syksylla lehtien putoamisen jalkeen, ennen lumien tuloa. Yleisten sisétilojen tar-
kistuksiin kuuluu yleisten tilojen ovet, lattiat, seinat ja muut osat, jotka tarkastetaan sa-
malla kun kiinteistdssa kdaydaan muiden tehtévien takia. Kiinteistdn siirtolaitteet eli asuin-
kerrostalossa yleisesti hissit, (mutta voi tarkoittaa myds liukuportaita), tarkastetaan va-
hintddn kolme kertaa vuodessa. LVI-jarjestelmaan liittyy lammityksen, veden ja ilman-
vaihdon jarjestelmien ja kanavien seka putkien kunnon tarkastukset sek& kulutusten seu-
ranta. Naiden liséksi veden- ja jatevedenkasittelylaitteiden ja viemarijarjestelmien tarkas-
tukset ja seuranta kuuluvat myds LVI-jarjestelmien tarkastuksiin. Nama rakenneosat tar-
kastetaan kuukausittain — vuosittain ja niiden toimintaa seurataan paivittain automaation
avulla. Sahkojarjestelmien piiriin kuuluu automaatio- seka sahkoélaitteiden ja jakokeskuk-
sien tarkastukset, huollot, turva- ja valvontajarjestelmien kunnossapito ja testaus. Nama
jarjestelmat testataan 6kk — viiden vuoden vélein. Tiloihin liitettavat tehtavat tarkoittavat
niin yleis-, kuin huoneistotilojen kuntotarkastuskierroksia, joissa selvitetdan tulevaisuu-
dessa tarvittavat huollot ja korjaukset. Nama tarkastukset tehdaan vuosittain; tarkempi
ja laajempi tarkastus tehddan viiden vuoden valein. Seuraavalla sivulla on ote KH-kor-
tista KH 90-00226 sivulta 3, jossa on annettu aluerakenteisiin ja pohjarakenteisiin liittyvia

huolto ja hoito-ohjeita.
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o7 Pidllysrakenteet

» tarkasta padllysrakenteiden yleis-
kunto
— asfaltip3allysteet
— sorapadllystest
— kivituhkapailiystest
- laatoitukset
— puupaillystest
— muut paallystest
= tarkasta
— pintavesien poiston toimivuus (kal-

listukset, painumat, vesikourut,
kaiviojen sijainti)

— pintarakentest,  painumat,  hal-
keamat

— reunatust ja -kourut, korjaa vauriot
tarvittasssa

— merkintamaalaukset esim. pysa-
kdintipaikailla
— onko padllystetyilla pinnoilla sam-
malta, levdkasvustoa tms., puhdis-
ta tarvittaessa
» tasoita hiekkak3ytavat tarvittaessa
= pikaise laatoitukset tarvittaessa
= korjaa puupadllystest tarvittasssa
# liukkauden torjunta kulkuvaylilla tal-
vikaudella kiinteistdnhoitosopimuk-
sen mukaisesti.

Padllysrakentest tarkastetsan keman
vuodessa kevaalla.

(3 Aluevarusteet
» katso  sijaintitiedot paikantamispii-
rustuksista
« tarkasta aluevarusteiden yleiskunto
ja turvallisuus
— aidat
- talovarusteet (lipputangot, polytys-
ja kuivatustelineet ja postilaatikot)
— opastest
— urheilu- ja leikkikenttavarustest
— jatehucltovarusieet ja hiekoitus-
laatikot
- liikennealusiden varustest
» tarkasta wvarusteiden huolto- ja kor-
jaus-tarve
— maalaus- tai muu pintakasittehy

— ruoste- tai lahoamisvauriot

— painumat

— mahdolliset ilkivaltavauriot

— keinujen yms. saranat, rasvaus tar-
vittaessa

— |eikki- ja kiipeilytelineiden turvalli-
suus, nivelten ja litoskohtien kulu-
minen, materiaalien wasyminen,
pystyssapysyminen jne.

— hiekkalaatikoiden puucsat ja hiek-
ka

— porttien heloitukset ja lukot

- istutusaltaiden vedenpoisto

- lipputangot ja narut

- kuivatustelineet ja pyykkinanut, na-
rujen kiristys tarvittaessa

— grilli.

Alusvarustest tarkastetzan 2 kertaa
wuodessa, kevailla ja syksylla

D3 Ulkopuoliset rakenteet

= tarkasta ulkopuolisten rakenteiden
yleiskunta
- gjoluiskat
- altaat
— jatesuojat
— katokset
— portaat
— tukimuurit
— varastorakennukset
» tarkasta ulkopuolisten rakenteiden
— maalaus- tai muu pintakasitelytar-
e
— ruoste- tai lahoamisvauriot
— painumat
— mahdolliset ilkivaltavauriot
= tarkasta myds
— ovien ja lukkojen toimivuus
- lautojen ja paneelien kiinmityksst
— mahdolliset kosteusvauriot
— vesialtaiden huoltotarve, t3ytd, ve-
den puhtaus ja lisaaminen
— wedenpoiston toimivuus.

Ulkopucoliset rakenteet tarkastetaan
keman vuodessa, kevaalla tai kesalla.

3 POHJARAKENTEET (E)

E4 Putkirakenteet
E43  Salaojat

E43.1 Salacjaputkistot kaivoineen

» katso sijaintitiedot  paikantamispii-
rustuksista

» tarkasta salaojakaivot ja  perus-
vesikaivot ja niiden avulla salacjien
toiminta
— tarkasta kaivojen rakenteet ja osat
— poista kaivoissa olevat roskat
— tarkasta sorapesien taytibaste
— puhdista sorapesat tarvittaessa
- tarkasta veden virtaus ja vedenpin-

nan taso runsasvetisena aikana

« tarkasta pihan painumat ja mahdolli-
set salaojien painumat

» tarkasta mahdolliset maanalaisten
kellaritilojen tai matalaperustusten
kosteusvauriot.

Salaojat tarkastetaan 3 vuoden valein
kewvidlld lumisn sulamisen aikaan tai

syyssateiden aikaan.

E43.2 Salacjaverkoston padotus-
wenttiilit
» tarkasta perusvesikaivon padotus-
venttiilin toiminta
— sulkuventtiili
— yhsisuuntaventtiili.

Salacjien padotuswentiiilit tarkaste-
taam 3 vuoden valein.

E43.3 Salacjavesien pumppaamot
« katso sijaintitiedot paikantamispii-
rustuksista
« tarkasta pumppaamo ja sen toiminta
kuulo- ja nakdhavainnoin
— pumppukaivon lietepesan tayto-
aste
— pumppujen chjauslaiteet (koe-
kayuo)
— héalytykset (kokesilu)
» tarkasta ja tarvittaessa tiydennd va-
raosat
» huolehdi sopimushuolloista

Salaojavesien pumppaamot tarkaste-
taam vahintadn 2 kertaa vuodessa ke-
wdalld ja syksylld sekd lisdksi runsai-
den sateiden aikama.

Kuva 2. Ote: Huoltokirjan kiinteistdon kunnossapidon tehtéavat, sivu 3. (Lahde: KH 90-00226)
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3 Skanskan kaytannot huoltokirjoissa

Skanskalla oli kaytdssaan omissa kohteissaan paperinen huoltokirja, joka oli todella ras-
kas kaytettavaksi, sita ei juuri kaytetty luovutuksen jalkeen asuntoyhtidissa. Siihen liitty-
vat ongelmat olivat liika laajuus sekéd epakohdekohtaisuus. Huoltokirjassa oletettiin
asunto-osakeyhtion tekevan siihen liittyva viimeistely itse, jolloin kyseista huoltokirjaa ei
voinut pitdd kovinkaan hyvana palveluna asunto-osakeyhtidille. Yhtiot eivat vaatineet
huoltoyhtidilta huoltokirjan kayttda, koska huoltoyhtio mielsi huoltokirjat huonoiksi ja ha-
lusi toteuttaa huollon omalla tavallaan. TAma aiheutti usein turhaa takuutyota tai vahin-
taan takuutydpyyntoja, joita piti kasitella. Kiinteistoon liittyvat huollolliset tehtavat saattoi-
vat jaada tekemattd, koska niitd ei katsottu huoltokirjasta tai ne oli kirjattu huoltokirjaan

vaadrin tai niita ei ole kirjattu sinne ollenkaan.*®

Skanskan huoltokirjan laadinta ja kokoaminen on téalla hetkella murroksessa. Aikaisem-
min Skanskalla oli kyttssaan yrityksen sisdinen henkild, joka toimi huoltokirjojen koor-
dinaattorina ja laati huoltokirjat kaikkiin omatuotanto seka kokonaisvastuu-urakoiden
alaisiin kohteisiin. Tama menettelytapa on muutettu niin, ettd Skanska kayttaa ulkopuo-
lista huoltokirja koordinaattoria kohteissaan ja huoltokirjat laaditaan séhkdiseen muo-
toon, yleensa FimX-jarjestelmaan. Skanskan toimintasuunnitelmat sivuavat huoltokirjaa
vain huoltokirjoihin liittyvien vastuidenjaon osalta, eri vastuuhenkildiden nimeéamiseksi.
Tilausty6t joissa tilaaja maaraé huoltokirjan ja kokoajaksi pddurakoitsijan ei Skanskalla
ole muuta vaihtoehtoa kuin toteuttaa huoltokirja halutulla tavalla haluttuun jarjestel-

maan.*°

39 Teemahaastattelut, Skanskan takuutydryhma.
40 Janne Henttonen, Skanska Oy, Séahkopostitiedonanto 26.10.2017
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4 Huoltokirjojen haasteet ja vahvuudet

Teemahaastattelussa haastateltiin eri rakennusalan ammattilaisia. Haastateltavaksi py-
rittiin [0ytamaan henkilot kaikista huoltokirjan kayttajaryhmista, tilaajan edustajista huol-
tokirjan kayttajiin. Kysymyspatterissa oli 21 eri kysymysta. Jokaiseen kysymykseen ei
haastateltavilla ollut mitddn kommentoitavaa, joten kaikkiin kysymyksiin ei ole samaa
maaraa vastauksia. Haastateltavia oli 12 henkil6d. Haastateltavina olleet henkilot ovat
karkeasti jaoteltuina. Suunnittelijoiden edustajat; Jenni Vapaaoksa (Sweco Oy) ja Kalle
Muurila (Entalcon Oy). Paaurakoitsijan takuutyoryhman edustajat; Jenni Ala-Mantila
(Skanska Oy), Juha Koivisto (Skanska Oy) ja Reijo Salo (Skanska Oy). Tilaajan edusta-
jat; Antti Pyotsia (Keskinainen Tyo6elakevakuutusyhtié Elo), Jaakko Korttila (Helsingin
kaupungin asunnot Oy), Mika Pelander (Asuntoverstas Oy) seké iséannditsijdiden ja huol-
toyhtididen edustajat; Markku Luukkanen (Vuo-lsannointi Oy), Juha Gynther (Selco Oy)
ja Teemu Lehto (Newsec Oy). Haastateltavien tarkat vastaukset ja kysytyt kysymykset
ovat liitteessd 1 satunnaisessa jarjestyksessd, pitden vastaukset mahdollisimman ano-

nyymeina. Seuraavissa kappaleissa on kirjattu huomiot haasteltavien vastauksista.

Mik& on huoltokirjan paatavoite, enta juridinen merkitys?

Tutkimukseen osallistujien kesken tiedettiin huoltokirjan perustavoite. Huoltoyhtion edus-
taja osasi kertoa, ettéd myos elinkaarimalli on huoltokirjaa houdattamalla lasna. Toisaalta
l&hes jokainen ilmaisi, etté huoltokirja on sité varten, etta kiinteistéa yllapidetaan oikea-
oppisesti. Vain tilaajan edustajat osasivat kertoa, etta huoltokirjaa voidaan kayttaa huol-
toyhtion kilpailuttamiseen. Kaikki vastaajat osasivat kertoa huoltokirjan juridisesta mer-
Kkityksesta sen, etta takuun sailymiselle on huoltokirjaa noudatettava, tastéa kaikki vastaa-
jat olivat yhta mielta. Paaurakoitsijan takuutydryhman edustajien mukaan huoltokirjaa
pidettiin myds dokumenttina, jolla voidaan todistaa, etté kiinteistén omistajalle on annettu
kaikki informaatio kiinteiston kayttéon, jos huollollisia laiminlydnteja esiintyy. Myds huol-
tokirjan laadintaan liittyvista velvoitteista osattiin kertoa tietojen antajien vastuusta. Suu-
rin osa vastaajista eivét tienneet, ettd huoltokirjan laadintavastuu on rakennushankkee-
seen ryhtyvalle eikd esimerkiksi paaurakoitsijalla. Suurin osa vastaajista oli sita mielta,
ettd huoltokirjan laadinta vastuu on paaurakoitsijalla. Tilaajan edustajat olivat poikkeus,
he tiesivat omat velvoitteensa ja paaurakoitsijoille kuuluvat velvoitteet seka siihen liittyvat
sopimustekniset asiat. Eli etta padurakoitsijalle voidaan vastuuttaa tilaajalle kuuluvia teh-

tavia, mutta vimekadessa tilaaja on vastuussa huoltokirjan kokoamisesta.
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Kuinka tarke& huoltokirja mielestasi on ja ovatko ne selkeita kayttaa?

Lahes kaikkien vastaajien mielesta huoltokirja on erittdin tarkea dokumentti kiinteistolle,
ja ihmettelivat sen saaman huomion vahyytta. Suurin osa arveli myos, ettd huoltokirjan
painoarvo kasvaa tulevaisuudessa. Tilaajan edustajat ymmarsivat myods huoltokirjan tér-
keyden kiinteistbd myytéaessa, jos huolto on suoritettu oikein, on kiinteistd myds kun-
nossa ja ostajalle siirtyva korjausvelka on mahdollisimman v&h&inen. Auton huoltokirjaan
verrattaessa haastateltavat sanoivat sen olevan yhta tarkeé tai tarkeampi kuin auton
huoltokirja, mutta pitivat sen painoarvoa huonompana. LVI-suunnittelijan mukaan huol-
tokirjan merkitys on laskenut, mutta sen merkityksen pitéisi olla paljon suurempi. Sel-
keys huoltokirjoissa on ihan hyvalla tasolla. Osan mielesta sisalldossa on mahdollisuus
sekaannuksiin, mutta perehtymalla kirjaan ovat silti selkeitd kayttaa. Isannoitsijan edus-
tajan mukaan on olemassa selkeita ja epaselkeita huoltokirjoja, loogisuus ei monesti ole
hyvalla tasolla. Selkeytta vahentaa liiallinen sisaltd. Perehtymalla huoltokirjoihin ovat kir-
jat takuutyéryhman mielesta riittdvan selkeita kayttaa. Tilaajien edustajien mukaan on
seka selkeita etta epaselkeita, mutta yleisesti ei ole tullut eteen juurikaan sekaannuksia
liittyen huoltokirjan selkeyteen. Suunnittelijoiden edustaja kertoi, ettd ovat selkeitd, mutta

liiallinen materiaali heikentaa selkeytta kuitenkin.

Ovatko huoltokirjat helppokayttdisia?

Tilaajien mukaan huoltokirjat ovat riittavan helppokayttdisia, heita hairitsi eniten huolima-
ton jarjestely, jos dokumentit eivat olleet niille kuuluville paikoillaan, oli kirjaa hankala
kayttaa. Huoltoyhtion edustajien mukaan eivét ole riittdvan helppokayttoisia, helppoja ne
ovat tayttda, mutta kaytettavyys huoltokirjoissa on huono. Takuutyéryhman mukaan
kayttéon tarvitaan vain Kirjoitus- ja lukutaitoa, mutta myos kaytettavyyteen voisi silti pa-
nostaa. Paperisen huoltokirjan kaytettavyytta pidettiin huonona kaikkien mielesta. Suun-
nittelijoiden edustajien mukaan kirjat olivat riittavan helppokayttdisia, riittdd jos sahkoi-
sissa osaa kayttaa tietokonetta, eivat olleen sen kummempia verrattuna muihin tietokone
ohjelmiin. Is&nnditsijapuolelta oltiin sitd mielta, ettd huoltokirjoja on seka helppo etta vai-

keakayttoisia.
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Onko huoltokirja hyva tydkalu kiinteistdn yllapitoon?

Vastaajat pitivat huoltokirjaa yleisesti hyvana tydkaluna kiinteiston yllapitoon muutamalla
ehdolla; huoltokirja on koottu hyvin ja kiinteistékohtainen ja etté sitd huoltoyhtit ja isan-
noitsija oikeasti kayttavat. Tilaajien edustajien mielesta huoltokirjan pitéisi olla se asia-
kirja josta kiinteiston huollon toiminta saa tehtavét ja tavoitteet. Huoltoyhtion edustajien
mielesta se on paras mité on saatavilla, mutta pitivat sita silti puutteellisena. Toinen isén-
noitsijan edustajista totesi huoltokirjan olevan hyva, mutta ei kuitenkaan pitanyt sita yli-
voimaisena huollonohjausjarjestelmana verrattuna muihin alan sovelluksiin. Isannoitsi-
joiden mielesta huoltokirja on hyva tytkalu, mutta ei missaan nimessa ainoa jota kiinteis-
tossa kaytetaan, huoltoyhtitt tarvitsivat tyotehtéaviin liittyvan laskutusjarjestelmén, jota
nykyajan huoltokirjat eivat viela pysy toteuttamaan. Takuutydryhman ja suunnittelijoiden
mielestd huoltokirja on hyva, jos sita kaytetdan oikein ja se on oikein koottu.

Mitka ovat mielestasi taman hetken huoltokirjojen heikkoudet?

Huoltokirjojen heikkoudet liittyvat vastaajien mukaan huoltokirjan laadintaan seké raken-
teeseen. Tiedot eivat ole huoltokirjoissa loogisessa jarjestyksessa, ei niissa ole yhte-
naista laadintakulttuuria. Laadinta ja kokoaminen painottuvat lahelle luovutusta ja huol-
tokirjat ovat kopioita toisistaan. Huoltokirjoihin tuleville tiedolle ei valttamétta ole loogista
paikkaa, jolloin asioita jaa laittamatta kirjaan. Huoltokirjoja ei mytskaan ole standardi-
soitu, jolloin séhkdiset huoltokirjat ovat haastavia siirtdd alustalta toiselle, vaikkapa jos
halutaan siirtd& huoltokirja jostain syysta FimX:sta vaikkapa Tampuuriin. Myds huoltokir-
jan laadintatapoja on yhta monta kuin on laatijoita. Huoltokirjat ovat myés yleensa vai-
keaselkoisia, liian laajoja ja paperisia. Huoltokirjaa pidetddn pakollisena pahana, eika
ymmarretd sen arvoa kiinteistélle eika kiinteiston huollolle. Huoltokirjoissa on paljon tur-
haa ja vaaraa tietoa, ja kirjat eivat ole kohdekohtaisia. Tilaajan edustajien mukaan huol-
tokirjan kaytbn ongelmat ovat lahinna kayttoon, sisallon jarjestelyyn seka huoltokirjan
alustamuutoksiin liittyvia ongelmia. Heidan mielestaan huoltokirjan selkeytta ja kaytetta-
vyytta tulisi lis&td. Suunnittelijat totesivat huoltokirjan puutteiksi siihen liittyvien asiakirja-
virheiden, epakohdekohtaisuuden sek& puutteet huoltokirjaan lisattavien siséltdjen si-
jainneille. Iséannoitsijan ja takuutybéryhmé&n mukaan huoltokirja on usein paperinen, mika

on heikkous, seka joko liian laaja tai vaikeaselkoinen.
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Onko huoltokirjat hyvin laadittuja?

Huoltokirjan laadinnan tasosta vastaajat olivat yleisesti sitd mieltd, ettd laadinta on enim-
makseen heikonpuoleista, yleensa liian laaja ja sisdltaa paljon turhaa informaatiota.
Huoltokirjat ovat yleensé puutteellisia tai niissa ei ole paikkaa johon lisaté tietoa. Kirjat
eivat ole riittdvan kohdekohtaisia, sahkdisissa huoltokirjoissa kokoaja ei ole valttamatta
ymmartanyt, miten ohjelma toimii. Tilaajan edustajien mukaan huoltokirja on lahes aina
huonosti jasennelty, ja siitda puuttuu paljon tarkeda tietoa. Myds kohdekohtaisuuden
puute aiheuttaa huoltokirjalle laadun heikkenemista. Huoltoyhtion mielesta huoltokirja on
liian laaja, ja sisaltaa huollollisesti turhia asioita. Heidan mielestaan huoltokirjaan pitéisi
lisata vain asioita, jotka vaikuttavat kiinteistén kaytt66n tai sen arvoon. Huoltokirjakoor-
dinaattori totesi, ettd huoltokirjan laatuun péaésee hyvalle tasolle, kun kayttaa huoltokirjan
laadintaohjetta. Suunnittelijat totesivat, ettd usein huoltokirjoissa ei ole valttdAmatta paik-
kaa johon heidan toimittamasta asiakirjat kuuluvat, ja joskus asiakirjoja jaa siitd syysta
laittamatta huoltokirjaan kokonaan. Seké& huoltokirjakoordinaattori, huoltoyhtitt seka
isannoitsija piti huoltokirjaa huoltokayttdon liian laajana ja ettéd huoltoyhtitt eivat pida nii-

den kaytosta.

Onko huoltokirja liian raskas huoltoyhtion kaytettavaksi ja opastetaanko huolto-

Kirjan kayttda riittavasti?

Huoltoyhtion edustajien mielesta ei huoltokirja ollut liilan raskas kaytettavaksi, mutta siina
on paljon turhia asioita joita pitéisi hoitaa, muun muassa &aripaina on Kkiinteiston valai-
simien kunnon tarkistus aikataulutettu, tima voidaan tarkastaa jokaisella kaynnilla kiin-
teistdissa. Tilaajien edustajien mielesta ei huoltokirja voi olla lilan raskas huoltoyhtitn
kaytettavaksi, kuitenkin oltin samaa mielta, ettei huoltokirja ole valttaméatta se tehok-
kaimmin jarjestelty ja koottu asiakirjakokonaisuus. Takuuty6johtajien mielesta huoltokirja
on liian raskas huoltoyhtidlle, silla heiddn mukaan sita ei kayteta, jos se olisi parempi,
sitd kaytettaisiin. Isannditsijoiden mukaan ei valttdmatta ole liian raskas, mutta tehtavia
on liikaa ja ne ovat huonosti ajoitettuja, tarkeinta olisi, ettd huoltomies on huoltokoh-
teessa eika istuisi koneen daressa kuittaamassa tehtéavid. Paaurakoitsijan edustajien ja
isannoitsijdiden mukaan huoltomieheltd, jolta I6ytyy ammattiylpeyttd, on hanelle huolto-
kirja helppokayttéinen, kunhan siihen vain perehtyy. Suurimman osan mielesta huolto-
kirjojen kayttba ei valttamatta opasteta tarpeeksi. Jos huoltokirjoja koulutettaisiin tarvit-
seville paremmin, saataisiin enemman irti huoltokirjoista. Tilaajien edustajat olivat sita

mieltd, etta jos tarvitsee sahkoisen huoltokirjan kayttdon apua, sitd saa varmasti. Muut
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vastaajista olivat joko sitd mielta, etta ei saa tarpeeksi opastusta tai eivat osanneet sanoa
saako sita tarpeeksi. Huoltoyhtion edustajat kertoivat, ettd sahkoistenhuoltokirjojen kou-
lutuksiin on ollut mahdollista osallistua, mutta esimerkiksi kaytén opastuksessa ei huol-

tokirjasta puhuta mitaan.

Onko huoltokirjan avulla osoitettu oikeaoppinen huolto kiistatilanteissa ja mik&a on
huoltokirjan painoarvo kiistatilanteissa?

Suurin osa vastaajista ei ole kayttanyt huoltokirjaa huoltoyhtiotd vastaan. Muutamat ti-
laajan ja paaurakoitsijan takuutyoryhméan edustajat olivat, mutta osassa tapauksista
huoltokirja on ollut laadittu niin huonosti, ettei huoltoa ole voinut edes tehda sen mukaan.
Toisaalta monet olivat sitd mielta etta, jos huoltokirjaa ei ole kuitattu, on tyotkin teke-
matta, siltikaan ei tallaiseen menettelyyn vastaajien keskuudessa oltu lahdetty. Vaikka
tallaisia tapauksia olikin vastaajien tiedossa, jossa huoltoyhtioé on laiminlyényt huoltokir-
jan kaytdn, mutta selvasti huoltanut kiinteistéa ainakin vahimmaismaaran. Kaikki vastaa-
jat olivat sitd mieltd, etta huoltokirja on hyva dokumentti, jos se on tehty kohdekohtaiseksi
ja oikein. Silloin sita voidaan kayttaa kiistatilanteissa joko huoltoyhtiéta tai takuuajan vir-
heitd vastaan. Vastaajat pitivat huoltokirjan laiminlyontia selvana virheena, josta laimin-
ly6ja voi joutua vastuuseen. Mutta myos paaurakoitsijoiden edustajilla oli ollut tapauksia,
jossa huoltokirjaa ei voitu kayttaa sen laadullisen heikkouden takia, tai pahimmillaan se
oli hukkunut kohteesta kokonaan. Laadullisella heikkoudella vastaajat tarkoittivat puut-
teita huoltokohteissa, vaaranlaisia huoltokohteita, huoltotehtavia laitteille, joita ei ole ole-

massa.

Kaytetdanko huoltokirjaa kokemuksesi mukaan reaaliaikaisesti vai taytetaanko

sita vain tayttamisen takia?

Suurin osa vastaajista sanoi, etta huoltokirjaa joko ei tayteta tai, tai taytetdan vain tayt-
tamisen takia, eiké oikean huollon mukaan. Henkil6t jotka toimivat yhtidissa, joissa hoi-
detaan itse kiinteistgja, huoltokirjaa kaytetaan vastaajien mukaan oikeaoppisesti. Naissa
organisaatioissa oli kaytdossa sahkdiset huoltokirjat ja usein myds mobiilisovellukset.
Myds tilaajan edustajat olivat sitd mieltd, ettd huoltokirjaa tulisi kayttaa, kuten se on tar-
koitettu kaytettavaksi, mutta valitettavasti tAméa ei heidan mukaansa ihan aina toteudu,
heidan mielestaan kayttotapa riippui kohteen isannoitsijasta seka huoltoyhtiosta. Suun-
nittelijoiden edustajat olivat skeptisempia huoltokirjan kayttéon, heidan mielestaan huol-

tokirjaa ei valttamatta lueta laisinkaan, paperinen huoltokirja on taytetty samalla kynéalla
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samalla kasialalla, todennakoisesti jalkikateen. Samalla linjalla olivat takuuty®johtajat ja

huoltoyhtion edustajat.

Siirtyykd huoltokirja huoltoyhtidta vaihtaessa huoltoyhti6lta toiselle? Kenen teh-

tavaksi uuden yhtion perehdyttaminen jaa?

Vastaajien mielestd paperinen huoltokirja ei yleensa siirry uudelle huoltoyhtiélle, huolto-
kirja saattaa hukkua ajan saatossa, tai sen siséltd haviaa huoltokirjasta. Sahkoisissa tata
ongelmaa ei ole, koska tunnuksien antaminen riittda ja dokumentit sailyvat siella sahkoi-
sené. Huoltokirjaan perehdyttdminen kuuluu tilaajan edustajien mukaan isannoitsijalle
tai kiinteiston omistajalle. Tilaajat muistuttivat, etta s&hkéinen huoltokirja on loistava siit&,
ettd huoltokirjaan jaa jalki myos edellisen huoltoyhtion toimista, ja siita on helpompi uu-
den yhtidn jatkaa huollollisia tehtéavia. Tarkeaa heidan mielestaén on, etté jos huoltoyhtio
on syysta tai toisesta kayttanyt huoltokirjaa jollain omalla tavallaan, pitaa huolehtia, etta
tama kirjataan sahkoiseen huoltokirjaan oikeaoppisesti. Takuutydjohtajan ja huoltokirja-
koordinaattorin mielipide oli, ettd perehtyminen jaa huoltoyhtidlle itselleen. Huoltoyhtitn
edustajan mielesta huoltoyhtitt perehdyttavat itse talonyhtiot tai kiinteiston omistajat.
Myds suunnittelijoiden edustaja epdili huoltokirjan siirtyvyyttd huoltoyhti6lta toiselle, ai-

nakin teknisten muutosten osalta.

Katsotaanko kiinteiston huoltojaksot huoltokirjasta? Jos ei, mika ohjaa huollon

aikataulun?

Huoltokirjassa olevien huoltojaksojen ja tehtévien noudattamiseen vastaajat olivat eri
kannalla. Tilaajien edustajien mukaan huoltokirjan pitéisi olla se ainoa oikea dokumentti
josta huollon tehtavat katsotaan, mutta pitivat normaalina kaytanttna sita, etta huoltokir-
jaa pidetaan muistilistana ja huoltoyhtié hoitaa huollon parhaaksi katsomallaan tavalla.
Isannditsijoiden edustajien mielestd huoltokirjasta katsotaan kiinteistolle kohdekohtaiset
tiedot ja muu huolto toteutetaan kuten muissakin kiinteistéissa. Huoltoyhtion edustajien
mukaan huoltokirjoista katsotaan huollon perusteet kiinteistélle, ja muuten huolto toteu-
tetaan omatoimisesti. Takuutyéryhman mielesta ei huoltoa valttamatta katsota huoltokir-
jasta ollenkaan, silla heidan kokoemuksensa mukaan ei huoltokirjaa ole kuitattu yleensa.
Samaa mieltd takuutyéryhmén edustajien kanssa olivat suunnittelijoiden edustajat, hei-

dan kokemuksiensa mukaan huoltokirjan tehtavia on jaényt tekematta.
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Onko huoltokirjassa annetut tehtavat oikeasti tehty?

Vastaajien vastaukset huoltokirjan tehtévien suorittamisesta erosivat hieman toisistaan.
Tilaajien mielesta huoltokirjan tehtavat on oikeasti tehty ja siihen on pakko luottaa. Jos
tehtavat kuitataan liian tasmallisesti, heraa epailys, ettd huollot kuitataan vaan, ja teh-
daan jos tehdaan. Takuutydjohtajien mielesta huoltotehtavia ei ole tehty huoltokirjan vaa-
timalla tavalla. Isannoéitsijan edustajat pitivat normaalina, ettei huoltokirjan kaikkia tehta-
via ole tehty vaan kaikki kiinteistolle tarkeat tehtavat kuitenkin tehdaan. Suunnittelijat
epdilevat, etta huoltoja ei tehd&, heidan kokemuksiensa mukaan teknisten laitteiden suo-
dattimen vaihdot ja huollot ja&vét usein tekemétta, tai ne vaihdetaan vasta kun on pakko,

eikd vaadittuna aika valina.

Mitka ovat mielestasi taman hetken huoltokirjojen vahvuudet?

Vastaajat pitivat huoltokirjojen paéajatusta hyvana. Sahkoiseen huoltokirjaan on helppo
lisata asioita ja ovat joustavia alustoja, sieltd on helposti tarkistettavissa laajuus-, kulu-
tus- ja tavoitetiedot. Niiden séahkdiset toiminnat ovat hyvia. Huoltokirjoista [6ytyy kaikki
tarpeellinen tieto kiinteistdsta. Jos huoltokirjaa kaytetaan oikein, on kiinteisté kunnossa
ja huollettu. Huoltokirja ohjaa my0ds huollon saénndlliseksi ja oikea aikaiseksi seka riitta-
van laajaksi. Tilaajan edustajat pitivat séahkdistéa huoltokirjaa monipuolisina tydkaluina,
joita voidaan kehittda lahes loputtomasti edelleen. Vahvuutena pidettiin nimenomaan
huoltokirjan sahkoistymistd. Huoltoyhtion edustajien mukaan huoltokirjan vahvuus on
siitd 1oytyvat asiakirjat, vastaajan mukaan huoltokirjasta I6ytyy kaikki tarvittava, joskin ei
aina loogisesti jasenneltyna. Takuutyéryhman edustajien mukaan huoltokirjan vahvuu-
tena pidettiin sen huollollista ohjausta, jos huoltokirjaa kaytetdan oikein, tehdaan myos
huolto oikein. My6s huoltokirjan sisalt6a pidettiin vahvuutena, sielta 16ytyy kaikki tarvitta-
vat tiedot. Iséannoitsijan mukaan nykypéaivan huoltokirja vaikuttaa jo tAman hetken huol-
toyhtididen toimintaan, se ajoittaa huollon ja tarkastukset ja huoltoliikkeet alkavat ym-

martéaéa oikeanlaisen huollon tarkeyden.

Missa huoltokirjoissa olisi kehitettavaa?

Vastaajien mielesta kaytettavyyttéa parantaisi siirtyminen kokonaan séhkoiseen huolto-
kirjaan. My6s huoltokirjan laadintaan ja laatuun tulisi panostaa, silloin dokumentista tulisi
uskottavampi. Laatuun liittyy myoés kirjan kiinteistokohtaisuus, jos huoltokirja on kopio

toisesta, sen merkitys ja painoarvo ovat vahaisia. Laatijan olisi jarkevaa kayda kiinteisto
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l&pi huoltokirjan kanssa, jolloin voitaisiin arvioida huoltokirjan kaytettavyytta ja siina il-
moitettujen tehtavien ja niiden aikaikkunoiden jarkevyytta. Huoltokirjaan olisi hyva toteut-
taa jonkunlainen kiinteistokohtainen pikaopas, josta loytyisi Kiinteistdlle tarkeat tiedot no-
peasti. Huoltokirjan kayton pitdisi olla nopeaa ja helppoa, seka intuitiivista. Sahkdiseen
huoltokirjaan olisi hyva ottaa kayttéon mobiilikayttoliittyma, joka helpottaisi huoltoyhtion
toimintaa. Jos huoltokirjan laatuun panostettaisiin enemman, olisi huoltokirja uskotta-
vampi dokumentti, nahtaisiin se tarkeammaksi, jolloin sen laadinta ja kayttd tehtaisiin
paremmin. Tilaajien mielesta pitaisi saéhkdisen huoltokirjan kaytettavyytta parantaa, huol-
tokirjasta pitaisi tulla intuitiivinen kayttaa seka enemman kaksisuuntainen, jossa huolto-
yhtio voisi antaa huoltokirjaan palautetta, lisata ilmoituksia ja jopa kuvia. Talldin huolto-
kirja kehittyisi ja paivittyisi kaytdssa. Myos laadintaan ja jasentelyyn tulisi kiinnittd& enem-
man huomiota, huoltokirjan ollessa sekava, jaa huoltokirjan kaytté vahemmalle. Huolto-
yhti6é haluaisi huoltokirjan kaytettavyytta parannettua ja nopeutettua. Heidan mielestéaan
huoltokirjasta pitéisi selvitd huollolliset asiat helposti, mielellaan yhdella vilkaisulla.

Kaytetaanko vain yhta huoltokirjatoimittajaa, jos kylla niin mita, entd mika on toi-

miva huoltokirjaratkaisu?

Sahkoisista huoltokirjoista vastaajilla oli kaytéssa asuntokohteissa yleensa FimX tai
Tampuuri. Jos yhtiélla oli toimitilakiinteisttja, oli huoltokirja joko FimX tai Granlund Ma-
nager. Kokoamiseen kaytettavat huoltokirjakoordinaattorit vaihtelivat yleensa, ainoas-
taan yhdella vastaajista oli hovikoordinaattori, joka hoiti kaikki huoltokirjat kyseiselle yri-
tykselle. Huoltokirja valittiin joko tilaajan mieltymyksen mukaan tai kiinteistbn managerin
pyyntdjen mukaan, rijppuen palvelun laajuudesta. Huoltokirjaratkaisusta haastateltavilla
ei valttamatta ollut mielipidetta, pitivat kaikkia sahkoisia huoltokirjoja hyvind. FimX ja
Tampuuri oli suurimman osan vastaajien mielesta hyvia asuntokohteiseen. Takuutydjoh-
taja oli huolissaan sahkdisen taytosta, jos se on tydnjohtajien kaytdssa, kuitataanko huol-
tokirjaan tyot vaan, eika tehda tyotehtavia oikeasti. Mobiilimahdollisuuksia arvostettiin
sahkoisissa huoltokirjoissa. Jos huoltokirja on mukana kentélla, on sen kaytté helpom-
paa ja tehokasta. Toimitilakohteessa toimivimpana pidettiin Granlund Manager -huolto-
kirjaa. Haastateltavista vain yksi oli paperisen huoltokirjan puolella, tata takuutyjohtaja
perusteli, silla ettéa huoltokirja olisi huoltoa tekevan kaytdssa eikd esimerkiksi tydnjohdon
kaytossa. Han epdili huoltoyhtion kayttavan huoltokirjaa vaarin, tyénjohdon kuitatessa

tyotehtavia vain omasta tydhuoneestaan, riippumatta onko tehtéavat tehty vai ei.
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Johtopaatoksia haastatteluista

4.1 Huoltokirjaan liittyvat ongelmat

Huoltokirjan suurimpia ongelmia on laadinnan huono taso, joka voi ndkya huoltokirjassa
monella eri tavalla. Yleisempana on huoltokirjan kohteeseen kohdistamattomuus, joka
vahentaa huoltokirjan uskottavuutta ja kaytettavyytta. Talldin huoltokirjassa on vaaraa
tietoa, ylimaaraista tietoa tai vajavaista tietoa. Kohdistamattomuus liittyy yleensa huolto-
kirjan laatijan valinpitamattomyyteen huoltokirjaa luodessa, tai pelkoon laatijan vas-
tuusta, silla laatija on vastuussa laatimastaan huoltokirjasta. Toisaalta laatija on myos
vastuussa huoltokirjan tehtévien tarkastuksesta, seké niiden jarkevista aikaraameista ja
oikeanlaisista tehtéavistd, ettei kiinteistélle aiheudu vahinkoa tai turhia kustannuksia ja
huoltohenkilékunnan turhautumista. Laadinnan tasoa kuvastaa myés huoltokirjan jasen-
tely; kaikki pitdisi olla I6ydettavissa huoltokirjasta helposti ja huoltokirjaan dokumentteja
toimittavien pitaisi osata laittaa toimittamansa dokumentit oikeisiin paikkoihin. Taméa ei
yleensa toteudu huoltokirjoissa. Esimerkiksi suunnittelijat olivat sitéa mielta, etta jos huol-
tokirjassa ei ole paikkaa kaikelle heilta tulevalta tiedolle, jaa tiedot sinne laittamatta. Laa-
tijan vastuulla on myds dokumenttien nimeaminen sellaisiksi, etta niista selviaa, mitéa ne
siséltava. Nama dokumentit ovat usein PDF-muodossa, ja niiden oikeanlainen nimeami-

nen on tarkeaa, jotta ne ovat kaytettavissa silloin kun niita tarvitaan.

Huoltokirjaan liittyvat vaarat olettamukset tuottavat myts ongelmia huoltokirjalle. Naihin
olettamuksiin liittyvat huoltokirjan sisaltdvirheet. Esimerkiksi siivous, lumity6t, ulkopuh-
taanapito seka jatehuolto eivat kuulu huoltokirjan tehtavaluetteloihin. Nama asiat esite-
téaan kiinteiston luovutusaineistossa. Naiden tehtavien sisallyttdminen huoltokirjaan pie-
nentdd huoltokirjan uskottavuutta huoltohenkiloston silmissa. Nama asiat liittyvat suo-

raan myos huoltokirjan laadintaan.

Huoltokirjaa vaivaa my6s sen liian suuri laajuus. Turhia dokumentteja huoltokirjoihin li-
sataan yleensa tietojen puutteen pelossa. Suunnittelijat ja urakoitsijat laittavat mielellaan
kaiken mahdollisen tiedon huoltokirjaan, jotta eivat joudu tilanteeseen, jossa joku doku-
mentti puuttuu huoltokirjasta ja joutuvat siitd vastuuseen. Hyvid esimerkkeja tastad on
monien tuotteiden tuotetiedot eri kielilla, muun muassa turkiksi sek& arabiaksi. Pahim-
millaan huoltokirjoista on |8ytynyt tyonjohdon risteilyvarausdokumentteja. NAma huolto-
kirjaan kuulumattomat asiakirjat vahentavat huoltokirjan uskottavuutta ennestaan, ei-

vatka anna sille sen tarvitsemaansa juridista arvoa.
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Huoltokirjan epakohdekohtaisuus vahentaa mydskin huoltokirjan arvostusta. Huoltokir-
jassa olevat Kiinteistdon liittymattomat osat; esimerkkind hissitttmassa talossa hissien
tarkistustehtavat, pumppaamoiden tarkistukset kiinteistossa jossa ei ole pumppaamoita,
pesuloiden tarkastukset kiinteist6ihin joissa ei ole pesulaa. Joskus kiinteiston omistajat
ovat vaatineet hisseja ja muita varusteita perusteena huoltokirjan maininta kyseisista va-
rusteista. Huoltokirjoissa olevat kohdistamattomuudet vahentavat huoltokirjan kaytt6a ja
arvovaltaa. Talla lailla koottu huoltokirja ei motivoi kayttajaa eik& huoltoyhtitta kaytta-
maan dokumenttia sille tarkoitetulla tavalla. Jos huoltokirjan kanssa pitda lahtea tarkis-
tamaan siihen laitettuja tyotehtavia, voiko ja kannattaako luottaa huoltokirjaan ollen-
kaan? Taman takia huoltoyhtitt ovat jattaneet huoltokirjat oman onnensa nojaan ja huol-
tavat kiinteistda hyvéaksi toteamallaan tavalla.

Huoltokirjat ovat yleensa koottu hieman epéloogisesti, jolloin niihin dokumentteja lisdavat
henkilot eivat valttamatta 16yda paikkoja dokumenteilleen. Tasta saattaa seurata puut-
teita huoltokirjassa seka sisallon epaloogisuutta. Huonosti toteutettu huoltokirja on han-
kala kayttaa ja vahentaa sen kayttamista ja sen kayttamisen mielekkyytta. Huoltokirjan
puutteiden liséksi kiinteistbn omistajat eivat yleensa vaadi koko huoltokirjan kayttdéa hei-
dan huoltoyhtidiltaan eikéd isannditsijoiltdan. Talldin dokumentin tarkein ajatus, eli pitaa
suunnitellusti hyvaa huolta kiinteistésta, haviaa kokonaan. Tama aiheuttaa myods sita,
etteivat huoltoyhtitt koe kayttoa tarpeelliseksi ja pitavat sita ylimaaraisena kuluna, koska
siitd ei makseta rahaa. Taman voisi korjata sisallyttamalla huoltokirjan tayton ja kayton

kaikkiin huoltosopimuksiin.

4.2 Huoltokirjan vahvuudet

Huoltokirjassa esiintyvien heikkouksien lisaksi, on siind myos paljon vahvuuksia. Ylei-
sesti sitd voidaan pitaé kiinteiston parhaana tietolahteena sen kayttéian ajan. Kiinteis-
tosta on kaikki siihen liittyva tieto huoltokirjassa, ja siita I6ytyvat kiinteiston tekniset tiedot,
kuten myds huollolliset tiedot. Kiinteistdlle suoritetut korjaukset ja tekniikan vaihdot 16y-
tyvat myos huoltokirjasta. Jos kiinteistt& on huollettu oikein tehdyn huoltokirjan mukaan,
on kiinteistd varmasti hyvasséa kunnossa ja sille suunniteltu elinkaari voidaan saavuttaa.
Kiinteistdon huoltokirjassa on my6s kiinteistdlle lasketut kulutustiedot, ja niitd vertaamalla
ja paivittamalla voidaan tehda olettamuksia kiinteiston teknisestd kunnosta, mahdolli-
sista vioista sek& korjaustarpeista. Huoltokirjaa kayttamalla voidaan is&nngintid ja huol-

toa kilpailuttaa eri tarkkuudella kuin pelkk&aéan kiinteistokuutioihin perustuvalla tiedolla.
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Huolto saadaan myds kattamaan kiinteistoon liittyvat kaikki huoltotoimenpiteet niille tar-
koitetussa laajuudessa. Sahkdisiin huoltokirjoihin liittyvat mobiilisovellukset seka sahkai-
sesti toimivat kulutusseurannat, asukasrekisterit asukasilmoitukset, kiinteistohalytykset
ja muut tarkeat tiedot ovat huollon ja isdnnoitsijan kaytettavissa lahes mista vaan ja tie-

donsaantiin ja lajitteluun seké edelleen lahettamiseen ei mene niin paljoa aikaa.
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5 Huoltokirjan laadintaohje

Tutkimuksen tuloksena tehtiin huoltokirjan laadintaohje, jota voidaan kayttda karkeana
ohjeena huoltokirjan laatijalle. Ohje standardisoi p&éllisin puolin huoltokirjan sisallén ja
siihen tarvittavat tehtavat. Ohjeessa pyritdan tuomaan ilmi haastatteluissa ja kirjallisuu-
dessa esiin nousseet asiat hyvasta huoltokirjasta, sen laadinnasta ja rakenteesta. N&in
huoltokirjaa laatiessa huoltokirja pysyy likimain samanlaisena riippumatta laatijasta.

Huoltokirjan laadintaochje on yhdeksansivuinen dokumentti, jossa kerrotaan, mita huolto-
kirjassa taytyy olla, kuinka huoltokirja laaditaan, mitéa huoltokirjaan sisaltyy ja mihin osaan
tiedot seka asiakirjat kuuluvat. Ohje on pyritty toteuttamaan niin, etta siita selviaa helposti
huoltokirjan tavoitteet seka sen oikeaoppinen siséltd, jotta ohjeesta tulisi mahdollisim-
man helppo sisaistaa seka kayttaa. Huoltokirjan laadintaohje on jaettu viiteen eri lukuun,

ja ne eritelladn seuraavassa kappaleessa.

Huoltokirjan tarkoitus -luvussa kerrotaan, miksi huoltokirja tehdaan, mihin laadinta pe-
rustuu ja mitkd ovat huoltokirjasta saatavat hyodyt. Huoltokirjan siséltd -luvussa kerro-
taan mista huoltokirjan sisallon vaatimukset tulevat, mita huoltokirjaan pitaa lisata ja mita
huoltokirjaan voi halutessaan lisata. Luvussa kerrotaan myds, mitk& asiat eivat valtta-
matta kuulu huoltokirjan tietoihin. Siin& kerrotaan huoltokirjan paékohdat eli kuinka asia-
kirjat taytyy huoltokirjaan siséllyttaa, ja mik& on huoltokirjan sisaltd kokonaisuudessaan.
Huoltokirjan laadinta -luvussa annetaan tietoa, misséa vaiheessa kiinteiston rakentamista
huoltokirjan laadinta on hyva aloittaa, mitk& ovat huoltokirjakoordinaattorin tytehtavat ja
vastuut, seka huoltokirjaan tietoa toimittaneiden henkiléiden vastuut toimittamistaan tie-
doista. Luvussa kerrotaan myds huoltokirjan laadinnan tavoitteista, esimerkkind kuinka
huoltokirjan huolto-ohjelma pitda kiinteistéon laatia. Huoltokirjan laadintachje -luku ker-
too perusteet huoltokirjan laadinnalle, laatijan vaihtoehdoista alustan valinnassa, sisallén
laatutasosta, seka asiakirjojen nimeamisesta. Huoltokirjan sisalto -luku kertoo, mita huol-
tokirjan taytyy sisaltdd ja missa jarjestyksessa, mika sisallén tarkkuustaso on eli milla
tarkkuudella erinaiset asiat ilmoitetaan ja mita sisalt6a kukin huoltokirjan osan pitaisi pi-

taa sisallaan.

Huoltokirjan laadintaohje 16ytyy kokonaisuudessaan tutkimuksen lopusta, liitteesta 2.
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6 Yhteenveto ja johtopaatdkset

Tama tutkimus tehtiin Skanska Talonrakennus Oy:lle, asuntorakentamisen yksikkdon.
Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittéd& huoltokirjaan liittyvia haasteita ja olettamuksia,
seka asianosaisten henkildiden mielipiteité ja tietoa kiinteiston huoltokirjasta. Tutkimus
tehtiin teemahaastattelututkimuksena, jossa haastateltiin 12 henkil6a. Kysymyksia haas-
tatteluun oli varattu 21 kappaletta, joilla haastateltavia voitiin ohjata haluttuihin teemoihin.
Haastattelun tarkoituksena oli luoda keskustelu huoltokirjaan liittyvista aiheista. Haastat-
teluun pyrittin saamaan haastateltavaksi henkil6ita eri tehtavista liittyen huoltokirjaan.
Naihin henkil6ihin lukeutui huoltoyhtion, isanndéitsijan, tilaajan, takuutyéryhman, suunnit-
telijoiden ja huoltokirjakoordinaattorien edustajia. Haastattelut nauhoitettiin ja vastaukset

kysymyksiin kirjattiin ylos. Kysymykset ja vastaukset l18ytyvat liitteesta 1.

Huoltokirjan teoriaosuudessa selvitetaan huoltokirjan merkitys, mikéa on huoltokirjan pe-
rusidea, mita tavoitteita ja hydtya kiinteistolle huoltokirjasta on. Teoriaosuudessa selvi-
tetdan myods mitd huoltokirjaan kuuluu eli sen sisaltd. Mita huoltokirjassa pitaa olla ja
kuinka se taytyy olla jasennelty. Teoriaosuus selventdd myds huoltokirjan laadintaan liit-
tyvat asiat ja vastuut seka kuinka laadintaprosessi etenee ja koska laadinta pitaa aloittaa
ja milloin huoltokirjan on oltava valmis kiinteisté6n. Teoriaosuudessa kerrotaan huolto-
kirjaan liittyvasta juridiikasta, mihin huoltokirjan laadinnan pakollisuus perustuu ja kenella
on vastuu huoltokirjan laadinnasta Suomen lain mukaan. Huoltokirjaan liittyy myods sen
kaytto, teoriaosuudessa kerrotaan huoltokirjan kaytosta omistajan, huoltoyhtion ja asuk-
kaiden ndkokulmasta kayttovaiheessa seka huoltokirjan kaytdsta kiinteiston kayttdénotto
vaiheessa. Huoltokirjan tehtavistd on koottu KH-kortistosta perustehtavat ja niiden taa-
juudet huoltokirjan tehtavat -valiotsikon alle. Tehtdvat ovat asuintalon tehtavia ja

luetelma sisaltaa vain siihen liittyvat perustehtavat.

Skanskan kaytannot huoltokirjoissa -luvussa kerrotaan Skanska Talonrakennus Oy:n
huoltokirjan kayttsta nyt ja menneisyydessa. Kappaleessa kerrotaan Skanskassa talla
hetkelld vallitsevasta muutoksesta, jossa huoltokirja siirtyy paperisesta itse kootusta sah-

koiseen ulkopuoliseen koontiin.

Huoltokirjan haasteista ja vahvuuksista kertovassa kappaleessa esitelladn teemahaas-
tattelussa esiin tulleet tiedot huoltokirjojen laadusta, sen todellisesta kaytosta tai kaytta-
mattdmyydesta, huonoista ja hyvista puolista. Huoltokirjoihin liittyvat olettamukset, ja tie-

dot huoltokirjojen merkityksen ja juridiikan tuntemisesta, sen tarkeydesta haastateltavien
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mielesta ja toimivuudesta kiinteiston yllapidon ohjaajana. Haastattelussa kysyttiin myos
huoltokirjan kehitysehdotuksia sekd huoltokirjan laadinnan tasoa. Vastaajilta kysyttiin
huoltokirjan kayttsta kiistatilanteissa, onko huoltokirjaa kaytetty huollollisissa kiistoissa
ja kumpi on parempi, sédhkdinen vai paperinen huoltokirja. Luvussa kerrotaan myds huol-

tokirjaan liittyvista ongelmista ja vahvuuksista teemahaastattelun perusteella.

Kehitysehdotukset

Huoltokirjat uusiin kiinteistdihin tulisi olla s&hkoisia. Sahkoisyyteen liittyvat mahdollisuu-
det ja vahvuudet voittavat siihen liittyvat ongelmat. Paaurakoitsija on yleenséa sahkoisen
huoltokirjan kannalla, mutta etenkin asunto-osakeyhtitt eivat pida sahkdoista huoltokirjaa
tarpeellisena, silla siind aiheutuu kuluja yhtidlle. Toisekseen urakoitsijat eivat saa tun-
nuksia huoltokirjaan, valvoakseen kiinteistolle tehtya tai tekematdnta huoltoa. Vaihtoehto
talle voisi olla, ettd padurakoitsija ottaa vastuulleen kulut sahkdisesta huoltokirjasta ja
saa vastineeksi valvontatunnukset huoltokirjaan, parhaassa tapauksessa kaikki takuu-
seen liittyvat tyot ja asiat voisivat kulkea huoltokirjan kautta, nain tydista jaa jalki jarjes-

telmaan ja mahdollisuus historian tutkimiseen ja tehdyn tyén mahdollisiin takuutehtaviin.

Huoltokirjan laadintaan tulisi kayttdd enemmaén aikaa tilaajan sekd paaurakoitsijan toi-
mesta. Laatijaa tulisi opastaa ja kouluttaa tehtdvaansa paremmin, jotta han tietaa yrityk-
sen vaatimukset huoltokirjan laadinnalle. Laadintaa varten tulisi tehd& huoltokirjan laa-
dintaohje, téllainen ohje on kaytdssa suurilla rakennuttajilla kuten ATT:lla. Ehdotelma
huoltokirjan laadintaohjeeksi on liitteena (Liite 3) Olisi tarke&a, ettd jokainen kohde sisal-
taisi samanlaisen huoltokirjan, tAma helpottaisi seka takuutyéporukan ettd huoltokirjaa
kokoavien tyota. Laadintaan kuuluu myos huoltokirjan siséllon lopullinen jarjestely seka
siihen liittyvien mainintojen poistaminen, joita ei kiinteistéssa ole. Tallaisia ovat esimer-
kiksi pesulat, hissit, vaestonsuojat, kuivaushuoneet, yleiset saunatilat, pyéravarastot ja
niin edelleen. Myds kiinteistélle luodut ajastetut huoltotehtavat tulisi toteuttaa jarkevasti,
mielelld&n huoltoon osallistuvan henkilén kanssa, jolloin tehtavista saadaan toteutuskel-
poisia ja niitd kaytettaisiin oikeasti. Huoltokirjasta tulisi poistaa kaikki siihen liittymattomat
huoltotehtavéat ja kiinteiston kunnon sailymiselle tarpeettomat tehtavét. Esimerkiksi kay-
tavien lamppujen toimivuuden tarkistukset, lumitdiden tehtavavalit seka roskakorien tyh-
jennykset, ndma asiat eivat kuulu huoltokirjaan. Talléin huoltokirjasta toteutetaan oike-

asti kohdekohtainen asiakirja, joka palvelee kiinteist6a hyvin.
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Sahkodiseen huoltokirjaan tulisi kehittaa vakio tiedostopuu, johon kaikki huoltokirjan do-
kumentit lisataan, tassa kansiorakenteessa tulisi olla jokaiselle huoltokirjadokumentille
oma paikkansa, jotta valtyttaisiin dokumenttien hukkumiseen huoltokirjan sisélla, tai
puutteisiin asiakirjoissa, johtuen niille puuttuvista tiedostosijainneista. Selkeytettaisiin
huoltokirjaan sisaltéa tuottavien tydta ja kansiorakenne niin sanotusti pyytaisi itsestaan
oikeat dokumentit suunnittelijoilta ja muilta liittyviltd henkil6iltéa. Huoltokirja tulisi samalla
toteutettua jarkevaan jarjestykseen ja myds liitteiksi kuuluvat asiat pitaisi jarjestelld jar-
kevasti. Jokaiseen kansioon tulisi tehdé vakio ohje, joka kertoo kyseisen kansion sisal-
I6n, mik& sinne kuuluu ja mikéa taytyy laittaa huoltokirjaan vain liitteeksi. Huoltokirjassa
tulisi olla selkeda etusivu tai pikaopas kiinteiston kaytt6on, josta selvidaa kaikki tarpeelliset
tiedot kiinteistdsta nopeasti, muun muassa kuutiot, neliét, kulutustavoitteet, sisé- ja ulko-
varisuunnitelmat, kiinteistélle tyypilliset erikoisemmat huoltokohteet, kuten pumppaamot,
yhteystietolistat urakoitsijoista sekd suunnittelijoista sek& lukitussuunnitelmat uusien

avainten tilaamista varten.

Huoltokirjan kaytosta tulisi antaa vaatimus tilaajalle tai asunto-osakeyhtiélle, ettd huolto-
kirjaa pitad kayttaa ja tayttad oikeaoppisesti, jotta kiinteistdn takuu sailyy. Jos huoltokir-
jan kayttda on laiminlyoty, kiinteistdn takuun sailymisen osoittaminen siirtyy tilaajalle tai
asunto-osakeyhtidlle. Takuuajan lopuksi, kahden vuoden jalkeen, huoltokirja tulisi kdyda
lapi tilaajan kanssa ja paivittda siihen liittyvat huoltoajat, huoltotoimenpiteet, vaihdetut
tekniikkaelementit, esimerkiksi pumput ja muut vastaavat, jotta huoltokirjassa on ajanta-

sainen tieto kiinteistdn varusteista.

Jatkotoimenpiteet

Tutkimuksen liitteen 3 huoltokirjaohjeen pohjalta kannattaisi tehd& huoltokirjaa varten
laadintaohje, joka sisaltda halutun tiedostopuun sahkoiseen huoltokirjaan ja halutut tie-
dostot kyseiseen kansiorakenteeseen. Jos ohje toteutetaan hyvin, ei huoltokirjan kokoa-
misessa tarvitse kayttaa aina samaa koordinaattoria, vaan voidaan koonti kilpailuttaa
joka kerralla uudestaan. Jos riittdvaan laatuun ei ohjeessa paasta, kannattaa huoltokir-
jakoordinaattori kouluttaa toimimaan tilaajayrityksen kanssa ja kayttdd samaa koordi-

naattoria kaikissa kohteissa
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Skanskan kannattaisi rakentajana alkaa omissa kohteissaan vaatimaan huoltokirjan
kayttdéa enemman, ja muistuttaa tilaajaa tai omistajaa huoltokirjan tarkeydesta. Huolto-
kirjan laadintaan kannattaisi panostaa joka tapauksessa, silla kaikki siihen kaytettavat

resurssit vahentaisivat ja helpottaisivat takuutyttehtévia ja reklamaatioita.
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Teemahaastattelun kysymykset ja vastaukset

1. Mika on huoltokirjan paatavoite?

— Ohjata ja seurata kiinteiston toimintaa ja tehda siitéd suunnitelmallista. Kil-
pailuttaa huolto kiinteistoon.

— Huoltokirjan noudattaminen, eli hoitaa kiinteistod oikeaoppisesti.

— Huoltoyhtié saa huoltokirjan kautta tiedon, kuinka kiinteistdd hoidetaan,
myds saadaan huoltokirjan kautta tieto, kuinka kiinteistda hoidettu.

— Ohjata kiinteiston huoltoyhtiota.

— Kiinteiston oikeantyyppisen, elinkaaren ja riittavan huollon varmistami-
nen.

— Siirtda kiinteistokohtaiset tiedot huoltoliikkeelle ja isannditsijélle.

— Antaa kiinteistOsta tarvittavat ja ajantasaiset tiedot huoltoyhtidlle ja isan-
noitsijalle.

— Kaikki tieto Kiinteistdstd samassa paikassa, ja etta huolto osaa huoltaa
taloa niin kuin se on tarkoitettu.

— Aikataulu huollolle, sielté 16ytyy huollon tehtavat ja tehtavavalit. Tehta-
vasuunnitelma huoltotydélle.

— Yllapitaa kiinteistd teknisesti kunnossa ja turvallisena.

— Helpotetaan takuuvaihetta, toimitetaan tarvittavat tiedot mahdollisimman
kattavasti hoitaakseen ja yllapitaédkseen kiinteistoa.
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2. Mikaon huoltokirjan juridinen merkitys? Paaurakoitsijan vastuu? Kayttgjan

vastuu?

— En osaa sanoa.
— Takuupuolen asiat, jotta takuu sailyy.

— Takuuvaiheen ongelmien tukena, voidaan todistaa, etta tietyt asiat on oh-
jeistettu ja informoitu. Kaikki tarvittava tieto on ollut tilaajalla, jos on ollut
laiminlyonteja.

— Huoltokirjakoordinaattori on vastuussa kokoamisesta ja tietojen antajat
ovat vastuussa tiedoista.

— Huolto on suoritettava huoltokirjan mukaan, jotta takuu sailyy, ehtona ta-
kuuajalle. Paaurakoitsijan vastuulla on tietojen kerdys omista tuotteis-
taan. Tarkeé asia, oikea asennoituminen tarkeda. Paaurakoitsijan taytyy
kerata tiedot myos LVIS urakoitsijoilta. Paaurakoitsijalle kuuluu enemman
keraamista. Huoltokirjan tuottaa asuntoyhtio koska se on strategisesti tar-
ked kyseessa olevalle yhtiblle tai omistajille.

— Pa&aurakoitsija on vastuutettu hoitamaan huoltokirjan koonti. Joku koordi-
naattori sen hoitaa.

— En ole perehtynyt yksityiskohtaisesti, vimek&dessa rakennushankkee-
seen ryhtyva on vastuussa kaikesta. Paaurakoitsijan vastuulla on hanelle
annetut tehtavat.

— En osaa sanoa.

— Laadinnassa pitaa olla kaikki viranomaismaaraysten mukaiset asiat.

— Huoltokirjasta katsotaan kiinteiston oikeaoppinen huolto. Tilaajan tehtava
on laatia huoltokirja.

— Paaurakoitsija laatii huoltokirjan.
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3. Mika on huoltokirjan painoarvo kiistatilanteissa?

Uskoisin, ettd suuri vaikutus on, silla onko huolto tehty asianmukaisesti,
sita sielta lahinna katsotaan ja siitd keskustellaan.

Ei ole testattu, mutta silla todennakdisesti voidaan todistaa laiminlydnnit
tai hyva huolto.

Ei ole tarvittu huoltokirjaa kiistoissa. Paperisen huoltokirjan painoarvo
huono, se voidaan tayttda perasta.

Ei ole ollut tarvetta kayttaa. Kasittdakseni ovat enemman huoltoyhtididen
ja isdnnditsijdiden valisia asioita.

En osaa sanoa.

Painava, jos huoltokirjaa on varinkaytetty tai laiminlyoty, joutuu siité vas-
tuuseen.

Muutama kerta on kaytetty huoltoyhtiota vastaan.

Jos huoltokirja ei ole hyva, eika kohdekohtainen, huoltokirjan painoarvo
tippuu nollaan. Riitatilanteessa huoltokirjaan voidaan palata.

On painava, on voitu todistaa huoltamattomuus huoltokirjan avulla.

Nykyaan pakko olla, ei ole ollut kiistoja liittyen huoltokirjaan. Mutta jos oh-
jeita ei ole noudatettu on mielestani vika huoltoyhtion.

En osaa sanoa, ei ole tarvinnut puntaroida.



Liite 1
4 (19)

4. Mitka ovat mielestasi taman hetken huoltokirjojen heikkoudet?

— Paperinen nippu on heikkous, tuntuu etta on pakollinen paha.

— Paljon turhaa tietoa, ja vaaraa tietoa. Ei kohdekohtainen.

— Vaikeaselkoisuus.

— Laadinnan moninaisuus.

— Ei ole huoltokirja standardia, siirto alustalta toiselle ei ole mahdollista.

— FimX toimii hyvin, ja asiat hoituvat juuri niin kuin pyydetaan.

— Ei yhtenaistd tiedonkeruukulttuuria, painottuu viimemetreille. Huoltokir-
jaan toimitetaan turhaa paperia, se ei ole nykypaivaa. Asiakkaat haluavat
nykyd&n enemman tietoa asunnostaan, kiinteistostaan ja siihen liittyvista
laitteista.

— Liian laaja, ei yleensa sahkoinen.

— Kaytdssa on FimX, Pitéisi olla vahan helpompi kayttaa ja jarjestella LVIS
ja vesikattoon helpoksi |6ytaa. Tiedostot voisi olla helpommin [6ydetta-
vissa.

— Kaopioita toisistaan, pahimmassa tapauksessa etusivu on muutettu.

— Valttamatta ei kaikelle omaa paikkaa, asioita jaa ehka laittamatta sitten.
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5. Mitkéa ovat mielestasi tdman hetken huoltokirjojen vahvuudet?

— Jos kaytetaan oikein, on huolto kunnossa ja tarkastukset suoritettu.
— Sahkaisisséa huoltokirjoissa vahvuus on erittdin hyvé joustavuus.

— FimX: Helppo liséta tavaraa, todella monipuolinen. Sahkdiset toiminnot
ovat todella tehokas ja hyva asia. Mahdollisuus asukkaiden huoltoilmoi-
tuksiin.

— Ohjaa huollon ja tarkastukset saanndélliseksi. Yhtiot ovat alkavat ymmaér-
taé& huollon tarkeyden.

— Kaikki tieto pitaisi l6ytya, ja yleensa loytyykin, mutta ei ole yleensa jasen-
neltyna.

— Sieltd l6ytyy kaikki tarvittava. Pienilla parannuksilla saataisiin paljon pa-
remmaksi. Esimerkkind puhelimen pikaopas. Siita 16ytyy kayttdéon tarvit-
tavat asiat ja sitten jos haluaa syventya, voidaan lukea ohjekirja kokonai-
suudessaan.

— Vahvuus on sahkoisyys, digitalisaatiossa rajattomat kehitysmahdollisuu-
det.
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6. Siirtyyk6 huoltokirja huoltoyhtiota vaihtaessa huoltoyhtiélta toiselle? Ke-
nen tehtavaksi uuden yhtioén perehdyttaminen jaa?
— Ei kasittadkseni siirry.
— Eitarvitse, kuin antaa uudet tunnukset uudelle huoltoyhtidlle.

— Huoltokirja ja alusta pysyvat kiinteistéssa. Huoltoyhtio adaptoituu. Isan-
noitsija perehdyttaa.

— Ei ole huoltoyhtion tehtava, 80 prosenttia tapauksissa ei siirry. Sahkoiset
siirtyy 95%.

— Taloyhtion vastuulla on hoitaa uuden huoltoyhtion perehdytys.
— Eivarmaa tietoa. Pitdisi siirtya.

— Perehdyttaminen jaa huoltoyhtitlle itselleen.

— 70% ei siirry, ainakaan paperisista.

— Ei siirry, Is&nnoitsijan tehtava.

— Jos ei ole sahkoinen, ei kunnolla siirry, Jos paperinen siirtyy, on se
yleensa tyhja eiké kiinteiston historiaa nae sielta.

— Kylla siirtyy. Sahkodinen huoltokirja on helppo siirtédé. Pitda varmistua, etta
huoltotiedot siirtyvat uuteen yhtiéon, ja selvitettava jos vanha yhtié on
kayttanyt kirjaa jotenkin omalla tavallaan, etta tdma tieto siirtyy myés. Uu-
den huoltoyhtion perehdyttdminen jaa isannditsijalle ja kiinteistbnomista-
jan edustajalle.
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7. Ovatko huoltokirjat helppokayttoisia?

— Paperisissa kaytettavyys on huono, sahkoisissa on parempaa.

— On riittavan helppokayttoisia, on kehitetty paljon, mutta vaatii perehty-
mista.

— On helppoja kayttda, sahkdinen on vield parempi.

— Ei ole helppokayttoisia. Helppo tayttdd mutta tarkeysjarjestys puuttuu.
— Periaatteessa helppokayttoisia, jos jarjestely on jarkeva.

— Onja ei. On seka loogisia, ettéd epaselvia huoltokirjoja.

— On helppokayttdisia, jos osaa lukea ja kirjoittaa.

— Kylla on paapirteisséaén, vaatii tosin perehtymisté. Olisi mahdollista kehit-
taa kaytettavyytta paljon.

— Osaonja osa ei ole, sdhkoisissa on aika samat ominaisuudet.

— Ei ole riittavan helppokayttoisia.
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8. Mita huoltokirjoissa tulisi kehittaa?

— Huoltokirjoissa olisi paljonkin kehitettavaa. Pitaisi olla helpompi kayttaa.
Jos huoltokirja on laadukas, huoltokirjan laatiminen, kayttd yms. nahtéi-
siin tarkeammaksi eikéa vain pakolliseksi asiaksi.

— Sahkoisen huoltokirjan kaytettavyys. Huoltokirjasta puuttuu etusivu
(FimX), jolla nakyy paaasiat huollon tilasta. Pitaisi olla mahdollisuus huol-
tomiehen lisata lisatietoa, ilmoituksia ja jopa kuvia. Talléin huoltokirja ke-
hittyisi ja paivittyisi kaytdssa reaaliaikaisesti. Olisi niin sanotusti kaytto-
alustana. Mobiili kayttd huoltoyhtion kayton tehostukseksi.

— Yrityksessa olisi yksi henkil®, jonka kautta kaikki huollolliset asiat kulkisi-
vat.

— Kaytdn ja tayton oltava nopeaa ja helppoa.

— Jarjestaa huoltokirja niin, etta kiinteistolle valttamattémat asiat olisivat en-
sin huoltokirjassa ja toissijaiset vasta taman jalkeen.

— Saataisiin kayttoon sahkdiset huoltokirjat, saada asiakas haluamaan sah-
kéinen huoltokirja. Mobiilikayttoliittyma olisi hyva.

— Kiinteistokohtaisuus, helppokayttdisyys. Laatijan pitdisi kdyda kiinteisto
l&pi huoltokirjan kanssa.

— Pitaisi siirtya kayttdmaan sahkdista huoltokirjaa.

— Vaativissa kohteissa suunnittelijoilta voitaisiin pyytdd enemmankin tietoa
huoltokirjoihin.

— VAK ja huoltokirjan véliset synkkaukset. Huolto tehtavat voisivat kulkea
VAK:in kautta. Pitaisi olla kohdekohtaisia.

— Kaikki kayttamaan sahkdisia huoltokirjoja, pitaisi vahan raataldida kirjaa
paremmaksi.

— Laadinnassa ja jasentelyssa parannettavaa.
— Kehittdminen on jatkuvaa.

9. Mika on toimiva huoltokirjaratkaisu?

— FimX ja Tampuuri on kayttajaystavallisia. Mutta etusivu puuttuu.
— Sé&hkdinen huoltokirja on parempi.

— Granlund Manager on toimiva. Mutta tietysti riippuu kohteesta.
— Paperinen, koska sen pitéisi olla huoltomiehen kaytossa.

— FimX ja Tampuuri ovat olleet hyvia.
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Sahkdinen on parempi.

Sahkaoinen huoltokirja, mahdollisuus mobiilikayttdon ja on ja pysyy pil-
vessa.

Riittavan yksinkertainen.
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10. Opastetaanko huoltokirjan kayttda riittavasti?

— Ei ole saatu opastusta huoltokirjan kayttoéon.

— Eiole tietoa, kaytonopastuksissa pitaisi kayda. Epdilen etta huoltomies ei
ole nahnyt koko huoltokirjaa.

— Kylla saa, kaytdssa monissa kohteissa. Pystyttaisiin hydédyntad parem-
min.

— Ei valttamatta tarpeeksi, olisi tarke&a, etta huoltokirja kaytaisiin lapi huol-
toyhtion kanssa.

— Ei valttamatta.
— Neuvoa saa tarvittaessa.

— Kaytoénopastus, sielld ei tosin puhuta huoltokirjasta mitdan. Sahkaisiin
huoltokirjoihin on saanut koulutusta.

— Ei varmasti opasteta tarpeeksi.
— Eitietoa, opastetaanko sita ollenkaan, ei varmaan.
— Eivarmaankaan opasteta riittavasti.

— En osaa sanoa.
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11. Onko huoltokirja hyva tydkalu kiinteiston yllapitoon?

— On hyva.

— On hyva, mutta ei ole koettu ylivoimaiseksi verrattuna muihin.

— Yksi tyOkaluista, mutta ei ainoa.

— On hyva, jos on tehty oikein ja kunnolla.

— Kylla se on hyva, jos kaytetaan.

— On ja pitéa olla hyva.

— Kylla sen pitéisi olla, voisi verrata sitéa huoltoyhtion raamattuun, josta I6y-
tyy kaikki. Jos huoltokirja on puutteellinen voi aiheuttaa tuskaa huoltoyh-
tidlle.

— Jos yksiloity kiinteistdlle, on todella hyva.

— Paras mita on saatavilla. Ainut tydvaline. Paljon puutteita.

— Mielikuva on, ettd ohjaa huoltoyhtion toimintaa taustalla. ja toimii kaden
jatkeena.
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12. Onko huoltokirja liian raskas huoltoyhtion kaytettavaksi?

— On lilan raskas, varmaan kaatuu kaytt6 siihen, kun vaikuttaa liian moni-
mutkaiselta.

— [En osaa sanoa, kuvittelisin etté ei pitaisi olla, ja huoltoliikkeella pitaisi olla
hyva ymmarrys kiinteiston yllapidosta.

— Ehk& hieman turhaa tietoa tai liian hankalasti esitetty.
— Huoltokirjasta on poistettu kaikki turha ja siihen liittymaton.

— Jarkea kayttamalla selvitdan. Liikaa asioita joita pitaisi hoitaa. Turhia asi-
oita.

— Ei mielestani ole. Jos on ammattiylpeytta ja kiinnostusta niin onnistuu var-
masti.

— Kylla todennakdisesti on. Tehtavat ovat liian laajat, lahtokohta pitaisi olla,
ettd huoltomies huoltaa eiké istu koneen daressa.

— Eivarmaankaan, kylla sitéd osataan kayttaa ja tayttaa.
— Homma on mennyt pieleen, jos huoltoyhtit kokee sen raskaaksi.

— Onliian raskas.
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13. Kaytetdadnko huoltokirjaa kokemuksesi mukaan reaaliaikaisesti vai tayte-

taanko sita vain tayttamisen takia?

— Usein huoltokirjaa ei ole edes luettu saatikka kaytetty. Mutta molempia
tapoja loytyy.

— Seka ettd. Riippuu lahinna huoltoyhtiosta ja siita, kuinka isdnnobitsija val-
VOO.

— Tayttdmisen takia.
— Kaytetaan ja taytetaan reaaliaikaisesti mobiililaittein.
— P&asaantoisesti tayttdmisen takia.

— Eikayteté reaaliaikaisesti. Taytetadn tayttdmisen takia, jos taytetaan lain-
kaan.

— Ei kaytetd. Kokenut huoltoyhti® hoitaa kiinteiston tarkeéat asiat. Pahim-
massa tapauksessa kuluu 2 vuotta, kunnes kiinteistdon saadaan huolto-
kirja valmistumisen jalkeen.

— Jollain tasolla taytetaan.

— Kylla sita kaytetdan, Huoltoilmoitukset ja kiinteistéhuollon tehtavat kirja-
taan huoltokirjaan.

— Tayttamisen takia, yleensa samalla kynalla taytetty.

— Seka ettd, molempia tapoja on selvasti kaytdssa.
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14. Katsotaanko Kkiinteistén huoltojaksot huoltokirjasta? Jos ei, mika ohjaa

huollon aikataulun?

— Riippuu paljon huoltoyhtiosta. Jos huoltoyhtiéta on vaihdettu saattaa 16y-
tya puutteita huollossa. Yleensa huoltoyhtio on tietoinen huoltokirjan si-
sdllésta ja hoitaa sen mukaan kayttden maalaisjarkea.

— Huoltokirjasta.

— Pitaisi katsoa, mutta ei katsota.

— Osasta katsotaan, osa tiedetadn kokemuksesta.

— Huoltojaksot vakiot yleensa kiinteist6illa. Toimii kuitenkin muistilistana
huoltoyhtidlle.

— Katsotaan. Sieltd ndkee huollon perusperiaatteet.
— Pitaisihan ne katsoa sielta. Se olisi se normitilanne.
— Entieda, katsotaanko. Huoltokirjaa ei yleensa kuitata.

— Sieltd ne pitaisi katsoa. Kaikki data pitaa olla huoltokirjassa, ei saa olla
rinnakkaisia jarjestelmia.

— Ei mielestani katsota.
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15. Onko huoltokirjassa annetut tehtavat oikeasti tehty?

— P&aasaantoisesti on, tama on mutua.
— Eiole.

— Ei kai. Suoraan voisi sanoa, etta ei varmasti, kriittiset asiat on tehty. Sok-
kelin potkimiset ovat tekemétta.

— Usein on tilanteita joissa ei kuitata huoltokirjaan mitaan, ja kayttavat omaa
huoltokirjaansa etenkin paperisissa.

— On tehty ja kirjattu.

— Epadilen etta ei ole. Suurin osa ei varmasti jaksa edes lukea tehtavaku-
vauksia.

— Eiole.
— Harvemmin.

— Pakko luottaa, ettéd ne on tehty, valilla on kuittaukset liian tasmallisesti
laitettu, epailys heraa, etta ei.
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16. Kumpi on parempi: Sahkoéinen vai paperinen huoltokirja?

— Sahkoinen.
— Sahkaoinen.
— Sahkdinen, paperinen ei kesta 20 vuotta.
— Paperinen.
— Sahkoinen.
— Sahkaoinen.
— Sahkaoinen.
— Sahkoinen.
— Sahkaoinen.
— Sahkaoinen.

— Sahkdinen.



Liite 1
17 (19)

17. Onko huoltokirjat hyvin laadittuja?

Huoltokirjasta nakee laatijan ammattitaidon. Monesti on huoltokirjapoh-
jassa puutteita ja osalle tiedoista ei 10ydy paikkaa.

Huoltokirjojen laatu ollut kirjavaa, séhkdiset huoltokirjat ovat parantaneet
asiaa, tavaraa on riittavasti, mutta jasentelyssa kehitettavaa.

Parantuneet, huoltoyhtiot eivat pida niistd, ovat liian raskaita eika kiinteis-
tokohtaisia.

Jos huoltokirja on tehty tehtavakuvauksen mukaan, on hyvia. Mutta myos
huonosti laadittuja [6ytyy, lahinnd ei ymmarreta kuinka ohjelma toimii.

On liian laajoja. Eivét ole kiinteistokohtaisia. My6s liilkaa turhaa informaa-
tiota.

Ei ole hyvin laadittuja. Eivat ole kiinteistokohtaisia.

Ei ole hyvin laadittuja, riippuu tilaajasta ja kohteesta. Kirjava tapa tehda
huoltokirjoja jolloin paljon hajontaa.

Huoltokirja on liian laaja. Huoltokirja sisaltaé turhia asioita. Pitaisi pysya
asioissa jotka oikeasti vaikuttavat kiinteiston kayttoon tai sen arvoon.

Asenne rakentajalta voisi olla pidempikatseista, ettd ulottuisi hieman val-
mistumisen jalkeiselle ajalle. Pdaurakoitsijan tulisi antaa aineisto laatijalle
asuntoyhtion tarpeiden mukaisesti. Tassa on puutteita huoltokirjan laa-
dinnassa. Valmistumisen jalkeen saatu kirja on raakile, ja joudutaan te-
kemaan tietojen keraysta ja jarjestelya. Pitaisi olla aktiivinen, jotta huolto-
kirja palvelisi yhtiota paremmin.

On hyvia ja huonoja.

Jos on tehty ohjeen mukaan, on hyva. Muuten taytyy tehdé uudestaan.
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18. Ovatko huoltokirjat selkeita kayttaa?

— Onjaei.
— On hankalia ja selkeita.
— On selkeita kayttaa, paapiirteittain selkeita, ei ole tullut sekaannuksia.
— Selkeitd ovat, miinus on liikaa tavara.
— On riittavan, mutta aluksi hieman sekava.
— Olisi parannettavaa monissa asioissa, loogisuus ei ole aina parasta.
19. Kuinka tarked kiinteistén huoltokirja mielestasi on? Onko verrattavissa au-

ton huoltokirjaan?

— Takuuajan sailymisen kannalta tarkea, painoarvo ei ole niin suuri kuin au-
ton huoltokirja. Huoltokirjalla voidaan osoittaa oikeaoppinen huolto. Myy-
téaessa kiinteistda on huoltokirja ollut tarkea dokumentti, jopa verrattavissa
auton huoltokirjaan. Jatkossa tulee painoarvo nousemaan.

— Kylla on oleellinen osa kiinteistda.

— Voi verrata auton huoltokirjaan.

— Verrattavissa ajoneuvon huoltokirjaan, mutta laajempi.

— Kiinteiston kunnossapidon kannalta erittain tarkea.

— Pieni merkitys nykyaén, mutaa pitéisi olla paljon suurempi merkitys.

— Vastaa auton huoltokirjaa. Kiinteistén huoltoon vaikuttaa kaikki ulkopuoli-
set tekijat. Rahallinen arvo suuri mutta huolto laiminlyddaan silti helposti.

— Todella tarkea, l6ytyy kaikki tarvittava tieto ja yhteystiedot.
— Todella tarkea.

20. Onko huoltokirjan avulla osoitettu oikeaoppinen huolto kiistatilanteissa?

— Eiole ollut tarvetta.
— On muutaman kerran, jaadnyt osa huolloista tekemétta.
— Eiole.

— Ei ole kaytetty, mutta voisihan sitd sanoa, etta tehtavia ei ole kuitattu eli
niité ole tehty.

— Eiole ollut tarvetta.
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— Ei ole ollut tarvetta.

— Kylla on, mutta myos tullut huoltokirjan puutteista johtuvia laiminlyonteja
jotka ovat huoltokirjan syyta.

— Kylla tallaisia tapauksia muutama on ollut, huoltokirja on ollut siin& apuna.

21. Kaytetaanko vain yhta huoltokirja toimittajaa, jos kylla niin mita?

— Kaytdssa tampuuri.

— Kolmea: FimX, Tampuuri ja Granlund Manager.

— Kaytdssa on FimX.

— Kaytanndssa menee manageroinnin mukaan, yleensa FimX.
— Yleensa sahkdinen huoltokirja on ollut tampuuri.

Kylla FimX, Kaytdssa huoltokirja koordinaattori.
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Huoltokirjan siséalté ATT:n mukaan

1. Yleistiedot

Huoltokirjan kayttdja saa yleistiedoista nopeasti tarvittavan yleiskuvan huollettavasta

kiinteistosta.**

Kiinteiston yhteistietoluettelo, kiinteiston rakentamiseen ja suunnitteluun osallistuneista

henkiloista ja yrityksista lisataan huoltokirjan liitteisiin.*?
2. Tavoitteet

Tavoitteissa kerrotaan kiinteistblle asetetut tavoitteet suunnitteluvaiheessa. Nama tavoit-
teet sisaltavat kayttoikatavoitteet rakennukselle, eri rakennusosille seka laitteille, Suun-
nitellut sisdilmatavoitteet, kulutustavoitteet, talotekniikkaan liittyvat asetusarvot seka
kunnossapitojaksot. Kunnossapitojaksoissa kerrotaan huoltojaksojen pituudet, joilla ta-
voiteltu kayttdika voidaan saavuttaa. Tavoitteet sisaltavat dokumentit liitetaan myoés huol-

tokirjaan.*®

Sahkobiseen huoltokirjaan luodaan kulutustavoitteet lammon, sdhkon ja veden osalta néi-

den yleistietojen pohjalta.**
3. Paikantamispiirrustukset

Paikantamispiirrustuksiin sisallytetdan piirustukset, joista selvida riittavan yksiselitteisesti
kohteen kaikkien huoltokohteiden ja kunnossapitokohteiden sijainnit seka josta saa yk-

siléidyn kuvan itse kohteesta. 4°

Seuraavat tiedot pitda olla kiinteiston asemapiirustuksessa:

41 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
42 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
48 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
44 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
45 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Tekniset tilat seka kulkureitit tiloihin, esimerkiksi sahkopaakeskus,
sprinkleritilat, lammo&njakohuone, Varavoimakoneiden sijainnit, 1V-ko-

neet, valvontakeskukset.*®

Kuvasta taytyy selvitéa naiden osien tarkat sijainnit. Viemarikaviot, sa-
laojakaivot, pumppaamot, erottimet, paavesisulku seka -mittari, put-

kistojen sulkujen sijainnit, IV-hataseis kytkimien sijainti.*’

Asemakuvasta taytyy selvitd paloilmoitinkeskuksen, termostaattien,
hamarakytkimien, ajastimien, sulatuslaitteiden seké savunpoistoluuk-

kujen kayttokytkimien sijainnit.*®

Ulkoalueista taytyy asemakuvasta selvitd kasvit ja viheralueet seka
lumen luontiin liittyvéat ohjeet, kuten mahdolliset panorajoitukset piha-
kannella, lumenkinostuspaikat ja varoitukset helposti vahingoittuvista

rakenteista.*®

Vesikaton kuvista taytyy selvitd kattokaivojen sijainnit, niiden sulatus-
jarjestelmat, ilmanvaihtokoneet, niiden vaikutusalueet mahdolliset ko-

nehuoneet, antennit, GSM-tukiasemat seké satelliittilautasantennit.>°

Seuraavat asiat taytyy olla kiinteiston pohjapiirustuksessa:

46 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
47 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
48 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
49 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
50 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Sahko: Sahkodkeskukset, sahkopaakeskus, nousukeskukset, mittarikes-
kukset, kiinteistokeskus. Pohjakuvista on selvittava myos puhe-
lintalojakomon sijainti seka antennivahvistimen ja telekeskuksien

sijainti.>!

LVI: Lammadnjakohuone, teknisten laitetilojen sijainnit, yhteistilat jotka
sisédltavat erikoistekniikkaa seimerkiksi saunat, pesulat ja vaes-
ténsuojat, laitetilojen ulkopuoliset laitteet, muun muassa pumput,
puhaltimet ja automatiikan laitteet. Erikoiskaivojen sijainnit,
sprinklerilaitteistojen sijainnit ja ohjauskeskukset, palosammutti-
mien ja palopostien sijainnit, putkistojen linjasulku- seka paasul-
kuventtiilit, IV-koneiden sijainnit ja niiden ohjauskeskuksien sijain-
nit ja kytkimet. 1V-hataseiskytkimien sijainnit ja valvonta-alakes-

kuksien sijainnit.>2

4. Huolto-ohjelma

Huolto-ohjelmasta selvida kiinteiston rakenteiden, laitteiston ja rakennusosien huollon,
hoidon ja kunnossapidon tehtavat tehtavamaarityksineen seka ajoituksineen. Huolto-oh-
jelmaan kuuluu liséta vain kohteet, joihin huoltotoimenpiteitéd tehd&an. Kaikki muu yli-
maéarainen voidaan liittd& halutessaan liitteisiin. Huoltokohteiden tehtavia ja sijaintia voi-

daan selventaa piirroksin tai kuvin. >3
5. Sisapuoliset materiaali-, laite- ja varustetiedot

Sisépuolisiin materiaali- ja varustetietoihin litetd&n tiedot kiinteiston sisdpuolella kayte-

tyistd materiaaleista, niiden varikoodeista, laitteista ja varusteista. Nama tiedot taytyy

51 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
52 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
53 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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lajitella tiloittain. Naihin tietoihin liitetdan myos kiinteiston tilaselostukset sekéa koje- ja

laiteluettelot.>*
6. Ulkopuoliset materiaali-, laite- ja varustetiedot

Ulkopuolisiin materiaali- ja laitetietoihin liitet&d&n tiedot kiinteiston ulkopuolisista materi-
aaleista, laitteista ja materiaaleista. Kaytettyjen materiaalien varit ja kaytetyt pinnoitteet
luetellaan tassa. Naihin tiloihin liitetaan ulkovarisuunnitelmat, ja selostukset, laite-, koje
ja kasviluettelot piirustuksineen, mahdollisten leikkipaikkojen ja muden pihakalusteiden

tiedot, varit ja sijainnit.>®

7. Huolto-ohjeet

Huolto-ohjeet sisaltavat kaikkien kiinteistossa kaytettyjen rakennusosien, koneiden, va-
rusteiden, kasvien ja laitteiden huolto- ja kayttéohjeet jarkevasti lajiteltuna esimerkiksi

Talo 2000 nimikkeiston mukaisesti.>®

8. Toimintaohjeet hairidtilanteessa

Kiinteistdn huoltokirjaan taytyy myds lisata tiedot toimintaohjeista mahdollisissa hairioti-
lanteissa. °’

9. Liitteet

Liitteiksi liitetd&n kaikki kiinteistddn liittyva luovutusaineisto pois lukien yllamainitut asiat.

Liitteet taytyy myos lajitella ja nimetéa loogisesti mahdollisen kayton helpottamiseksi.>®

54 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
5 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
56 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
57 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
58 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Huoltokirjaohje

Huoltokirjan tarkoitus

Huoltokirja laaditaan kiinteiston kunnossapidon, hoidon ja huollon yllapitamiseksi ja kaynnista-
miseksi. Huoltokirja muodostuu rakennushankkeen aikana koottavista asiakirjoista, joista kootaan
yksi kokonaisuus. Huoltokirjan paatehtava on siirtda tieto rakennuksen ja siihen liittyvien jarjestel-
mien ja laitteiden hoitoa, yllapitoa, ja huoltoa ohjaava tieto kiinteiston yllapitajille, omistajille ja kéayt-
tgjille. Huoltokirjan tarkoitus on edesauttaa rakennuksen suunnitellun elinkaaren saavuttamista ja

pitaa sen sisailmasto ja energiatehokkuus hyvalla tasolla.5%:061

Huoltokirjan sisalto

Huoltokirjan sisallon maardd Suomen lait ja asetukset. Huoltokirjaan kootaan kiinteistdon huollon,
hoidon seka kunnossapidon lahtttiedot, huollon tavoitteet ja tehtavét, ohjeet tilojen kayttajille seka
asukkaille. Huoltokirjan huolto- ja tarkastusohjelma laaditaan kiinteistén rakennusosien ja laitteisto-
jen kayttoikatavoitteiden ja hoito-ohjeiden pohjalta. Huoltokirja painottuu tekniseen huoltoon ja hoi-
toon; esimerkiksi siivous, lumity6t, ulkopuhtaanapito seka jatehuolto eivat kuulu huoltokirjaan. Nama
edell& mainitut asiat on esitettava kiinteiston luovutusaineistossa. Huoltokirjassa on oltava seuraavat
paakohdat: huollon lahtétiedot, yhteystiedot, tarkastusten ja huoltojen ohjelmat, paikantamispiirrus-
tukset, ohjeelliset kayttdarvot, kiinteiston pintarakenteet, kayttdikatavoitteet, arvioidut kunnossapito-
jaksot, kiinteiston korjauspaivékirja ja vuosikulutusten seuranta, asiakirjaluettelo, arkisto, liitteet ja
siséllysluettelo. Huoltokirjassa osa aineistosta on yleensa perustiedon typpistd muuttumatonta tie-
toa, esimerkiksi rakennuksen pinta-ala seka tilavuus ja muut vakiot kiinteistéssa. Loppuosa liittyy
rakennuksen elinkaareen sidottuun tietoon, joita ovat esimerkiksi huolto-ohjelmat, laitekohtaiset
hoito- ja huolto-ohjeet seka kayttdarvot. Huoltokirja-aineiston muodostavat: Huoltokirja, tarkastus-,
hoito- ja huolto-ohjeet, poikkeus- ja hairigtilanteiden ohjeet, huoltokirjan liitteet ja kayttbohjeet seka

huoneistojen kayttdohjeet. 526364

59 Rakennustieto. 1996. RT 18-10610.

60 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntaminen.
61 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 7

62 Rakennustieto. 1996. RT 18-10610.

63 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 7

64 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 8
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Huoltokirjan laadinta

Huoltokirjan laadinta aloitetaan rakentamisprosessin alussa, ja tietoa huoltokirjaan ker&tdan raken-
tamisprosessin ajan. Huoltokirjan laatijan eli koordinaattorin tehtavana on osattava suunnitella huol-
tokirja ja sen tehtavat siten, etta sitd noudattamalla saadaan Kiinteistd olennaisilta ominaisuuksilta
osin sdilymaan suunnitellun kayttéian ajan ja etta huoltokirjasta saadaan kayttokelpoinen. Huoltokir-
jan laatijan vastuulla on huoltokirjan oikeanlainen laadinta sekad kokoaminen muilta osapuolilta ja
laatija voi joutua vastuuseen, jos huonosti laadittua huoltokirjaa seuraamalla kiinteistélle tai sen kayt-
tdjille aiheutuu vahinkoa tai kiinteiston suunniteltu kayttdika jaa saavuttamatta. Tama koskee myds
jokaista huoltokirjaan aineistoja tai tietoja toimittanutta osapuolta, jos annettua tietoa noudattamalla
aiheutuu kiinteistolle merkittavaa vahinkoa tai sen kayttoika lyhenee merkittavasti. Hankkeeseen
osallistuvien suunnittelijoiden taytyy osallistua aktiivisesti huoltokirjan laadintaan. Urakoitsijoiden pi-
taa toimittaa koordinaattorille tarvittavat tiedot omiensa urakoidensa osalta ja siséllytettava samat

vaatimukset edelleen aliurakointi- ja hankintasopimuksiinsa.®>5.67

Huoltokirjan laatijan on oltava huolellinen, etté huoltokirjaan merkityt tehtévien tarkistustiheydet ovat
juuri oikeanlaisia. Oikeanlaisella tarkistustiheydell& varmistetaan hoidon ja huollon laatu ja tehd&&n
myds paatos, kuinka hyvin kohdetta huolletaan. Huoltotiheydessa on otettava huomioon myds tilaa-
jan laatutavoitteet kiinteistolle.®® Tarkastustiheyden on oltava sellainen, etta tarkastuksen kohde py-
syy kunnossa tarkastusvdlien ajan. Kohteissa joissa ei ole suurta riskia voidaan tarkastustiheytena
kayttaa merkintaé: tarvittaessa. Tarkastusajankohtiin vaikuttaa yleensd vuodenaika. Esimerkiksi
syksylla on hyva tarkistaa talvea varten tehtavat toimenpiteet seka varmistaa sadevesijarjestelman
toimivuus, ja toisaalta kevaalla on hyva tarkistaa talven aiheuttamat mahdolliset vauriot. Laatijan on
ryhmiteltava tarkastukset jarkeviksi kokonaisuuksiksi - nain yhdella kaynnilla voidaan suorittaa mah-
dollisimman monta eri tarkastusta ja huoltotoimenpidetta.®® Huoltokirjassa méaaritetyt ohjeelliset kayt-
tbarvot eivat ole lopullisia, arvoilla yritetaan saada kohdekiinteistéon viihtyisa ja energiataloudellinen
ymparistd. Kayttdarvot tarkentuvat kiinteistod kaytettédessa. Takuuajan lopussa laatija tarkistaa kéayt-

toarvot ja paivittaa huoltokirjaan uudet arvot.”

85 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 12

66 Pirinen, Kukkonen. 2001. Rakennuksen huoltokirjan laadinta ja hyddyntaminen s. 555
67 Rakennustietosaatio, 1996, KH 90-00223

68 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 13

69 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 14

70 Pirinen, Salminen, Speeti 1996. Asuintalon huoltokirjan laadinta YM. s. 16
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Huoltokirjan laadintaohje

Kuten edella kerrottiin, huoltokirjan kokoaminen pitd& aloittaa hankkeen alussa. Huoltokirjan ko-
koamiseen tulisi kayttaa huoltokirjakoordinaattoria. Koordinaattori on talldin vastuussa huoltokirjan
laadinnan aikataulusta seka huoltokirjaan liittyvien tietojen toimittamisesta hankkeen eri osapuolille.
Koordinaattori kokoaa kaikki eri osapuolilta tulevat tiedot yhteen ja vastaa niiden lisaamisesta huol-
tokirjaan oikeanlaiseen muotoon ja sijaintiin. Huoltokirja koordinaattori myds laatii alustavan huolto-
ohjelman seka huoltotehtavat kyseiselle kiinteistolle, suunnittelijoiden, urakoitsijoiden seka tilaajien

tietojen pohjalta. ™

Huoltokirjan muoto taytyy olla tavoitteen mukainen, joko séhkoinen tai paperinen, riippuen koh-
teesta. Jos huoltokirja toteutetaan séhkoisesti, pitaa huoltokirjasta tehdd my6s paperinen versio.
Tahan paperiseen versioon sisaltyy kaikki séhkdisessa huoltokirjassa olevat tiedot. Paperinen huol-
tokirja kootaan kansioon ja sisalto jaotellaan valilehdin siséllysluettelon avulla eri aihealueisiin. Pa-
perinen huoltokirja tulisi tarkistuttaa kohteen sahko- seké LVI-suunnittelijoilla ja arkkitehdilla ennen

rakennusvalvonnan kayttoonottotarkastusta.”

Huoltokirja perustetaan sahkoiseen jarjestelmaan huoltokirjakoordinaattorin toimesta, tilaajan halua-
malla tavalla. Koordinaattori luo huoltokirjaan siséllysluettelon, jonka mukaan huoltokirjaa taytetaan.
Huoltokirjaan lisataan kohteen perustiedot, kohdekortti seka laite ja tilatiedot. Lisaksi perustetaan
kulutusseurannan mittarit kohteeseen. Tilatietoihin laitetaan kiinteistén pohjapiirustukset, joiden tay-
tyy olla tarkkoja huoneistokohtaisia myyntiaineiston tasoisia kuvia. Sahkdiseen huoltokirjaan nama
litetddn PDF- muodossa ja oikeilla tiedostonimilla. Kaikki muutkin huoltokirjaan liitettavat tiedostot

ja ohjeet taytyy olla nimetty niin, etta niista selviaa sisaltd kokonaisuudessaan.

71 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
72 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Huoltokirjan sisaltd

Huoltokirjan sisaltd kootaan vastaamaan kyseessa olevaa hanketta. Huoltokirjan pohjana tulisi kayt-
taa valmiiksi tehtyja mallipohjia esimerkkind KH-kortistosta 16ytyva huoltokirjamalleja. Huoltokirjan

sisdllysluettelo taytyy huoltokirjapohjasta riippumatta siséltaa seuraavat asiat:”

1. Yleistiedot

Huoltokirjan kayttaja saa yleistiedoista nopeasti tarvittavan yleiskuvan huollettavasta kiinteistosta.

Kiinteistdn yhteistietoluettelo, kiinteiston rakentamiseen ja suunnitteluun osallistuneista henkildista

ja yrityksista lisataan huoltokirjan liitteisiin.”
2. Tavoitteet

Tavoitteissa kerrotaan kiinteistolle asetetut tavoitteet suunnitteluvaiheessa. Nama tavoitteet sisalta-
vat kayttoikatavoitteet rakennukselle, eri rakennusosille seka laitteille, Suunnitellut sisailmatavoit-
teet, kulutustavoitteet, talotekniikkaan liittyvat asetusarvot seké kunnossapitojaksot. Kunnossapito-
jaksoissa kerrotaan huoltojaksojen pituudet, joilla tavoiteltu kayttdika voidaan saavuttaa. Tavoitteet

sisaltavat dokumentit liitetdan myos huoltokirjaan.”

Sahkdiseen huoltokirjaan luodaan kulutustavoitteet lAmmaon, sédhkdn ja veden osalta ndiden yleistie-

tojen pohjalta.””

78 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
74 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Paikantamispiirrustuksiin sisallytetaan piirustukset, joista selvida riittdvan yksiselitteisesti kohteen

kaikkien huoltokohteiden ja kunnossapitokohteiden sijainnit seka josta saa yksildidyn kuvan itse koh-

teesta. 7@

Seuraavat tiedot taytyy olla kiinteiston asemapiirustuksessa:

Tilat:

LVI:

Sahko:

Ulkoalueet:

Vesikatot:

Tekniset tilat seka kulkureitit tiloihin, esimerkiksi sahkopaékeskus,
sprinkleri-tilat, [Ammdonjakohuone, Varavoimakoneiden sijainnit, 1V-

koneet, valvontakeskukset.”

Kuvasta taytyy selvita naiden osien tarkat sijainnit. Viemarikaviot, sa-
laojakaivot, pumppaamot, erottimet, padvesisulku seka -mittari, put-
kistojen sulkujen sijainnit, IV-hataseis kytkimien sijainti.°

Asemakuvasta taytyy selvitéd paloilmoitinkeskuksen, termostaattien,
hamarakytkimien, ajastimien, sulatuslaitteiden sek& savunpoistoluuk-

kujen kayttokytkimien sijainnit.*

Ulkoalueista taytyy asemakuvasta selvitd kasvit ja viheralueet seka
lumen luontiin liittyvat ohjeet, kuten mahdolliset panorajoitukset piha-
kannella, lumenkinostuspaikat ja varoitukset helposti vahingoittuvista

rakenteista.??

Vesikaton kuvista taytyy selvita kattokaivojen sijainnit, niiden sulatus-
jarjestelmat, ilmanvaihtokoneet, niiden vaikutusalueet mahdolliset ko-

nehuoneet, antennit, GSM-tukiasemat seka satelliittilautasantennit.®

78 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
79 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
80 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Seuraavat asiat taytyy olla kiinteiston pohjapiirustuksessa:

Sahko: Sahkodkeskukset, sahkdpaakeskus, nousukeskukset, mittarikeskukset, kiinteis-
tokeskus. Pohjakuvista on selvittava myds puhelintalojakomon sijainti sekéa an-

tennivahvistimen ja telekeskuksien sijainti.®*

LVI: Lammadnjakohuone, teknisten laitetilojen sijainnit, yhteistilat jotka siséltavat eri-
koistekniikkaa seimerkiksi saunat, pesulat ja vaesttnsuojat, laitetilojen ulko-
puoliset laitteet, muun muassa pumput, puhaltimet ja automatiikan laitteet. Eri-
koiskaivojen sijainnit, sprinklerilaitteistojen sijainnit ja ohjauskeskukset, palo-
sammuttimien ja palopostien sijainnit, putkistojen linjasulku- seka paasulku-
venttiilit, IV-koneiden sijainnit ja niiden ohjauskeskuksien sijainnit ja kytkimet.
IV-hataseiskytkimien sijainnit ja valvonta-alakeskuksien sijainnit.8

4. Huolto-ohjelma

Huolto-ohjelmasta selviaa kiinteistén rakenteiden, laitteiston ja rakennusosien huollon, hoidon ja
kunnossapidon tehtavat tehtavamaarityksineen seka ajoituksineen. Huolto-ohjelmaan kuuluu lisata
vain kohteet, joihin huoltotoimenpiteita tehd&én. Kaikki muu ylimaarainen voidaan liittaa halutessaan

liitteisiin. Huoltokohteiden tehtévia ja sijaintia voidaan selventaa piirroksin tai kuvin. 8¢
5. Sisapuoliset materiaali-, laite- ja varustetiedot

Sisdpuolisiin materiaali- ja varustetietoihin liitetdén tiedot kiinteiston sisapuolella kaytetyista materi-
aaleista, niiden varikoodeista, laitteista ja varusteista. Nama tiedot taytyy lajitella tiloittain. N&ihin

tietoihin liitetaéan myos kiinteiston tilaselostukset seké koje- ja laiteluettelot.®”

6. Ulkopuoliset materiaali-, laite- ja varustetiedot

8 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
85 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
86 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
87 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Ulkopuolisiin materiaali- ja laitetietoihin liitetaéan tiedot kiinteiston ulkopuolisista materiaaleista, lait-
teista ja materiaaleista. Kaytettyjen materiaalien varit ja kaytetyt pinnoitteet luetellaan tdssa. Naihin
tiloihin liitetd&n ulkovarisuunnitelmat, ja selostukset, laite-, koje ja kasviluettelot piirustuksineen,

mahdollisten leikkipaikkojen ja muden pihakalusteiden tiedot, varit ja sijainnit.%®

7. Huolto-ohjeet

Huolto-ohjeet sisaltavat kaikkien kiinteistossé kaytettyjen rakennusosien, koneiden, varusteiden,
kasvien ja laitteiden huolto- ja kayttGohjeet jarkevasti lajiteltuna esimerkiksi Talo 2000 nimikkeistén
mukaisesti.®

8. Toimintaohjeet hairidtilanteessa

Kiinteiston huoltokirjaan taytyy myds lisata tiedot toimintaohjeista mahdollisissa héiridtilanteissa.

9. Liitteet

Liitteiksi liitetddn kaikki kiinteistoon liittyva luovutusaineisto pois lukien yllamainitut asiat. Liitteet tay-

tyy myos lajitella ja nimeta loogisesti kayton helpottamiseksi.®!

88 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
89 ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
% ATT asukaskansio ja huoltokirjaohje 2.1.2015
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Huoltokirjan kiinteiston kunnossapidon tehtavat

ALUERAKENTEET

Avo-ojat

Paallysrakenteet
Aluevarusteet

Ulkopuoliset rakenteet

POHJARAKENTEET
Salaojat

Salaojaputkistot kaivoi-
neen

Salaojaverkoston padotus-
venttiilit

Salaojavesien
mot

pumppaa-

Perustukset
Tuulettuva alapohja

Maanvarainen alapohja
Julkisivu

Ulkoseinat

lkkunat

Ulko-ovet
Parvekkeet

Ulkoseinan tikkaat
Ulkoseinan katokset
Ulkoseinan terasrakenteet

Ylapohjarakenteet
Vesikatot
Ullakkotilat
Raystaat
Ylapohjavarusteet

Kattokonehuoneet

Tehtava

Tarkasta.

Tarkasta.
Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta ulkopuolelta.
Tarkasta sisdpuolelta.
Tarkasta.
Tarkasta.

Tarkasta.
Tarkasta.
Tarkasta.

Tarkasta.
Tarkasta.
Tarkasta.
Tarkasta.

Tarkasta.

Taajuus

Kerran vuodessa kevaalla.

Kerran vuodessa kevaalla

Kahdesti vuodessa, kevéat ja syksy.

Kerran vuodessa, kevaalla.

Kolmen vuoden vélein, kevaalla.

Kolmen vuoden vélein.

Kaksi kertaa vuodessa, kevaalla ja

syksylla.

Kahden vuoden vélein.

Kahden vuoden vélein.

Kahden vuoden vélein.

Kahden vuoden vélein.
Viiden vuoden vélein.
Kerran vuodessa.

Ulkopuolelta kahden vuoden vélein,
huoneistojen kautta viiden vuoden va-

lein.

Kerran vuodessa.
Kahden vuoden vélein.
Kahden vuoden vélein.

Kerran vuodessa
Kerran vuodessa.
Kerran vuodessa.

Kerran vuodessa, lehtien putoamisen

jalkeen.
Kerran vuodessa.

1(4)
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Ulkotasot ja terassit

Yleiset sisatilat
Sisdovet

Siirtolaitteet

Hissit
LVI-JARJESTELMAT
Kaukolammon kuluttajalait-
teiden seuranta.

Kulutusten arviointi

Kaukolammon  laskutuk-
seen liittyvien mittareiden
luenta

Veden laskutukseen liitty-
vien mittareiden luenta

Kiinteistdsdhkon laskutuk-
seen liittyvien mittareiden
luenta
Lammitysjérjestelmén  toi-
minta

limanvaihdon lammitysjéar-
jestelméan toiminta

Lammityksen aloitus
Kaukolammityksen aloitus

Lammityksen keskeytys

Kaukolammityksen  kes-
keytys

Yleistilojen sisdlampatilat

Lamminkayttovesijarjestel-
man toiminta

Tuloilmakoneen toiminnan
seuranta.

Lammitysjarjestelméat
Paisunta- ja varolaitteet

Lammonjakoverkoston
kiertovesipumput

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Seuraa.

Tayta ja toimita kauko-
lammon toimittajan oh-
jeiden mukaisesti.

Tayta ja toimita ilmoitus-
lomake vedenkulutuk-
sesta vesilaitoksen oh-
jeiden mukaisesti.
Luenta tapahtuu auto-
maattisesti etdna sah-
koélaitoksen puolelta.
Tarkista.

Varmista, etta [ammitys-
laitteet on huollettu, tar-
kasta jarjestelma.

Sulje kaukolammon ke-

sasulkuventtiili.

Seuraa.

Tarkasta.

Tarkasta, vaihda suo-
dattimet tarvittaessa.

Tarkasta.

Tarkasta.

Kerran vuodessa.

Viikoittain, muiden tehtavien yhtey-
dessa.

Vahintaan kolmesti vuodessa.

Viikoittain

Kuukausittain.

Luentatiheys sovitaan l[Ammaontoimit-
tajan kanssa.

Luentatineys sovitaan vesilaitoksen
kanssa.

Seurataan paivittain.

Seurataan paivittain.

Syksyisin.

Kevaalla.

Vahintaan kolmesti lammityskaudella.
Paivittain.

Viikoittain.

Syksylla, kevaalla ja keskitalvella.

Véahintaéan kolmesti lAmmityskaudella.
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Lammitys-, vesi- ja viemari-
verkostot varusteineen

Lammonluovutus

Lammityspatterit ja lattia-
[ammitys

Vesi- ja viemarijarjestelmat

Paineenkorotusjarjestel-
mat

Paineenalennusventtiilit

Paine- ja vesisailiot

Talousvesipumppaamot

Lampiman kayttéveden
[ammaonsiirtimen tiiviys

Jatevesien kasittely
Hiekanerottimet

Oljynerottimet
Rasvanerottimet
Viemaripumppaamot

Viemariverkostot

Sisaviemariverkoston pa-
dotusventtiilit

Viemaérikaivot

Sadevesikaivot

Vesi- ja viemarikalusteet

IImastointijarjestelmat
lImastointikoneet
Tuloilmakoneet

Suodattimet

Poistoilmapuhaltimet

Kanavistot

lImakanavistot
neen

varustei-

Tarkasta.

Tarkasta pistokokein.

Tarkasta.

Tarkasta.

Silmamaarainen tarkas-
tus.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta, puhdistetaan
tarvittaessa.

Tarkasta, ja puhdiste-
taan tarvittaessa.

Tarkasta, ja puhdiste-
taan tarvittaessa

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta, vaihdetaan

tarvittaessa.

Tarkasta.

Tarkasta.
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Kerran vuodessa.

Kerran vuodessa.

Vahintaan kahdesti vuodessa.

Vahintaan kahdesti vuodessa.

Vahintaan kahdesti vuodessa.

Joka toinen kuukausi.

Vahintaan kerran vuodessa
Kerran vuodessa.
Kerran vuodessa.

Véahinaan neljasti vuodessa.

Kerran vuodessa.

Kolmen vuoden vélein, kevaalla.

Kerran vuodessa, kevaalla.

Kaksi kertaa vuodessa.

Kahdesti vuodessa.

Kerran viikossa.

Kerran vuodessa.

Kerran vuodessa.



Poistoilmakanaviston puh-
distus

Korvausilmaventtiilit

Véaestdnsuojan ilmanvaih-
tolaitteet

Palontorjuntajarjestel-
mat
Alkusammutuskalusto
SAHKOJARJESTELMAT

Kellokytkinkierrokset

Termostaattiohjatut  sula-

tusjarjestelmat

Huolehdi ja valvo.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkasta.

Tarkastetaan ja siirre-
taan kellot oikeaan ai-
kaan.

Tarkasta.

Kytkinlaitteistot ja jakokeskukset

Keskusten méaaraaikaistar-
kastukset

Huolehdi ja valvo.

Turva- ja valvontajarjestelmat

Valvomolaitteet
LVISK-hélytysten koestus

TILAT

Tilojen tarkastuskierrokset

Vuosikierros huoneistossa

Vuosikierros yleistiloissa

5-vuotistarkastus huoneis-
toissa

Seuraa.
Tarkista ja koeista.

Tee pistokoe luontoi-
sesti osalle huoneis-
toista.

Tarkasta.

Tarkasta, koskee kaik-
kia huoneistoja, tulokset
kirjataan muistiin.
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10 vuoden vélein.

Kerran vuodessa, talvella.

Tarkastetaan ensimmaisen kerran
vuoden kuluttua ja sen jalkeen noin
kolmen vuoden valein.

Kaksi kertaa vuodessa.

Kahdesti vuodessa.

Kerran vuodessa, syksylla.

Viiden vuoden vélein.

Tarvittaessa.
Kerran vuodessa, syksylla.

Kerran vuodessa, lammityskaudella.

Kerran vuodessa, lammityskaudella.

Viiden vuoden vélein.



