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Opinnäytetyön tarkoituksena oli kehittää ja luoda pohja kiinteistön huoltokirjan käyttöön 

Valkeakosken kaupungin tekniselle keskukselle. Tavoitteena oli laatia yhtenäinen opas, joka 

toimisi sekä kaupungin sisäisessä käytössä, että urakoitsijoiden apuna kiinteistöjen 

rakennusprojektien dokumentoinnissa. Ohjeen on tarkoitus myös olla osa tarjouskilpailujen 

dokumentaatiota. Ohjeen tuli sisältää kaikki mitä kiinteistön huoltokirjaan tarvitaan, jotta se 

toimisi kuten on suunniteltu. 

Työ toteutettiin tutustumalla perinpohjaisesti jo Valkeakosken kaupungilla käytössä olevaan 

BEM-järjestelmään, sekä sen tarjoamiin teknisiin ratkaisuihin koskien huoltokirjaa. Tekninen 

toteutus oli jo pääosin olemassa, mutta paljon työtä tehtiin, jotta huoltokirjaan toteutettava 

sisältö, sekä sen käyttö saataisiin vastaamaan tarpeita. Teknisen keskuksen tarpeet 

huoltokirjalle oli mahdollisimman hyvä dokumentointi sekä historia huolloista ja 

korjauksista. Lisäksi tarve oli saada organisaation sisäinen ymmärrys siitä miten hyvä 

huoltokirjan käyttö auttaa pitämään kiinteistön kunnossa, sekä säilyttämään arvon käyttöiän 

loppuun. 

Olemassa olevista pohjista, BEM-järjestelmän huoltokirjan palvelusalkun palvelupaketeista 

muodostettiin jokaiselle kiinteistölle kiinteistökohtainen huoltokirja. Sisällöksi tuli ainoastaan 

kyseisen kiinteistöön liittyvät tehtävät, sekä niiden selostukset ja ajoitukset. Pohjatyön 

päälle, kun ymmärrys siitä miten halutaan kiinteistön huoltokirja rakentaa, rakennettiin 

ohjeistus urakoitsijoille. Ohje on osa kokonaisprojektin vaatimuksia, ja huoltokirja tulee 

toteuttaa ohjeen mukaan. Kohteille tulee huoltotehtävien lisäksi luoda tila- ja 

järjestelmäkortteja, helpottamaan tiedon löytämistä sekä liittämään tiettyjä 

palvelupaketteja tietyille järjestelmille tai tiloille. 

Ohjeen on tarkoitus mennä usealle, erilaiselle urakoitsijalle, joten siitä tehtiin 

mahdollisimman yksinkertainen sekä selkeä.  
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The purpose of this thesis was to develop and lay the foundation for the usage of a 

maintenance book for the technical department at the city of Valkeakoski. The aim was to 

have a useful guide both for internal and external use. The guide is meant to be attached 

also to the coming tenders for developers’ use in documenting the construction projects. 

The guide needed to include all the details for constructors, in order to build a maintenance 

book. 

The work was carried out by aquiring a thorough understanding of the BEM-system, already 

in use, and the potential it had technically to serve the purpose of a maintenance book. 

Technically the system already had the majority of the capabilities, but a lot of effort was put 

to the details of the system, and that the usage would serve the needs. The needs were to 

have a proper documentation and history of the details of repair and maintenance done for 

the buildings. Also to ensure that the value of the building would reach the end of life 

expectations. 

From existing BEM-system maintenance book service portfolio service packages, a detailed 

individual maintenence book was established for each building. They included only the tasks, 

details and timings of those tasks. Building on the accumulated understanding of the needs, 

a guide for constructors was created. The guide will be a part of the requirements of a whole 

project, and the maintenance book needs to be created according to the guide. For each 

building, also specific system and space cards need to be created. 

The guide will possibly go to several, different constuctors, therefore it was made as simple 

and obvious as possible. 
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1. Johdanto 

Tämän opinnäytetyön aihe syntyi suoraan Valkeakosken kaupungin teknisen keskuksen 

tarpeesta. Kaupungin rakennus- ja korjausprojektien dokumentoinnissa ja 

dokumentinhallinnassa on yleisesti ollut puutteita. Myös tarvittavan tiedon kerääminen 

yhteen järjestelmään on ollut erittäin vaillinaista. Tämä on aiheuttanut sen, että kiinteistöjen 

korjaushistorian selvittäminen on ollut työlästä. Aina tarvittavaa tietoa ei ole edes löytynyt 

mistään, koska se on saatettu tallentaa jonkun jo työnsä lopettaneen henkilökohtaisiin 

tiedostoihin. Sama havainto on ollut myös usealla henkilöllä Valkeakosken kaupungilla. Tämä 

on merkittävä ongelma, sillä kaupungissa kuitenkin toteutetaan isojen korjausurakoiden 

lisäksi isoja rakennushankkeita.  

Dokumentaatiota syntyy iso määrä korjaus- sekä rakennusprojekteissa, eli niiden puute ei 

ole ollut ongelma. Ongelma on ollut niiden talletus, päivitys, sekä löytäminen ylipäätänsä. 

Dokumentaation haasteet, yhdistettynä siihen, että käytössä olevia kiinteistöjä tulee huoltaa 

säännöllisesti ohjeiden mukaisesti, tarkoittaa että huoltokirja on erittäin tärkeä osa hyvää 

kiinteistönpitoa. 

Kiinteistönpidosta, ja huoltokirjoista on olemassa monenlaisia dokumentteja, ohjeita ja 

kirjallisuutta. Osa aineistosta on kirjoitettu yleisellä tasolla ja niistä pääsee kiinni 

dokumentinhallinnan teoriaan. Osa on puolestaan kirjoitettu spesifisesti jonkun yrityksen tai 

organisaation käyttöön. Tähän perustuen olikin tarve luoda Valkeakosken kaupungin 

tarpeisiin räätälöity ohje huoltokirjan laatimiseen ja käyttöön. 

2. Opinnäytetyön tavoite 

Opinnäytetyön tavoitteena oli selvittää kaupungin kiinteistöhuollon dokumentoinnin 

nykyiset käytännöt ja menetelmät. Tarkoituksena oli keskustella, pohtia ja kirjata yleinen 

tahtotila kiinteistöhallinnan dokumentointiin liittyen. Näiden havaintojen pohjalta oli 

tarkoitus miettiä mitä Valkeakosken kaupunki haluaa yksinomaan kohteiden huoltokirjalta. 

Mikä on hyvä huoltokirja kaupungin teknisen keskuksen näkökulmasta niin tietojen kuin sen 
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käytettävyydenkin kannalta. Tämän tiedon pohjalta oli tarkoituksena saattaa olemassa 

olevien kohteiden huoltokirjat siihen kuntoon, mitä uudetkin kohteet tulevat olemaan.  

Tavoite tarkoitti sitä, että kun tarve oli tiedossa, oli tehtävä tarvittavia muutoksia sekä 

järjestelmiin että toimintatapoihin. Tavoitteeksi tuli näin myös se, että teknisen keskuksen 

omalle henkilökunnalle tiedotettiin muutoksista, ja tarvittaessa opastettiin käytännössä mitä 

heidän tulee toimintatavoissaan muuttaa. Kaikki kohteet tuli myös sisäisesti käydä läpi ja 

saattaa niiden huoltokirjat nykytilaa vastaavaan kuntoon. 

Kun kaikki oli sisäisesti tiedossa, sovittu ja ymmärretty, oli kerättyjen tietojen perusteella 

tarkoituksena laatia ohjeistus urakoitsijoille. Ohjeistuksen pohjalta urakoitsijat osaisivat 

luoda huoltokirjan, joka on johdonmukainen olemassa olevien kohteiden huoltokirjojen 

kanssa. Ohje on tarkoitus liittää myös tarjouskilpailuihin osaksi kokonaisprojektin sisältöä. 

Tavoite oli, että ohje olisi samalla kattava ja selkeä. Tästä syystä siihen on liitetty paljon 

kuvankaappauksia suoraan käytettävästä järjestelmästä. Opinnäytetyössä ei käydä läpi 

yksityiskohtaisesti huoltokirjaa, vaan sitä osuutta mitä urakoitsijoilta odotetaan huoltokirjan 

osalta. Huoltokirja sisältää muitakin urakoitsijoilta edellytettyjä asioita, kuin tässä mainittuja. 

Niistä vastaa kuitenkin teknisen keskuksen kiinteistöpuolen henkilöt.  

3. Huoltokirja 

Rakennusten huoltokirjoja on ollut niin kauan kun on ollut rakennuksiakin, mutta aina ei vain 

ole ollut työkalua niiden käyttämiseen tai täyttämiseen. Huoltokirja on voinut olla 

rakennuksen omistajan päässä tai vaikka kiinteistön rakenteisiin kirjoitettuna tai 

kaiverrettuna. Mutta tavoite on aina ollut sama, eli tietää koska on tehty ja mitä, millekin 

asialle tai osalle kiinteistössä. Tavoitteena on lisäksi ollut ymmärtää mikä on oikea huoltoväli 

millekin rakennuksen osalle tai tekniselle toteutukselle. Päämääränä on ollut pitää 

kiinteistöstä mahdollisimman hyvä huoli, sekä päästä suunniteltuun käyttöikään tai 

mahdollisimman pitkään käyttöikään. Yritys ja julkishallinnon puolella on tietenkin ollut 

tarkoituksena säilyttää kiinteistön arvo mahdollisimman hyvänä mahdollisimman pitkään.  
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Tärkeä osa huoltokirjan tehtävää tänä päivänä on pidentää kiinteistön ja sen sisältämän 

tekniikan käyttöikää. Se tapahtuu sekä dokumentoinnista huolehtimisella, että tarvittavien 

huoltojen ja ennakoivien huoltojen ymmärtämisellä. Erittäin yleistä on, ettei ole 

dokumentoitu kaikkia tehtyjä korjauksia tai muutoksia. Puuttuu sekä dokumentaatio, kuten 

suunnitelmat, että merkintä koska on tehty ja mitä. Näitä varten huoltokirja on ehdoton 

työkalu. 

Kiinteistönpitokirja kiinteistön elinkaaren hallinnassa (RT 18-11240, 2006, s. 1) puhuu 

kiinteistönpitokirjasta, joka tarkoittaa rakennuksen käyttö- ja huolto-ohjeita. Ohjeessa 

korostetaan, että kiinteistönpitokirja kattaa rakennuksen koko elinkaaren. 

Kiinteistönpitokirja käsittää myös pitkän tähtäimen suunnitelmat peruskorjaamiseen ja 

korjausrakentamiseen. Tässä työssä käsitellään kuitenkin vain yhtä osaa kiinteistöpitokirjan 

käsitteestä ja siksi tässä työssä käytetään nimikettä huoltokirja. 

Teoksen ”Kiinteistönhoidon ostaminen” (Mäkelä ym. 2009, s.58) mukaan, huoltokirjaksi 

kutsutaan kohteen käyttö- ja huolto-ohjetta. Huoltokirja auttaa siinä, että kiinteistön 

suunniteltu pito-ikä on mahdollinen. Tietysti se vaatii toimia myös itse huoltokirjan lisäksi, eli 

tehtävät tulee hoitaa asianmukaisesti ja huolellisesti. Oman näkemykseni mukaan oikein 

luotu huoltokirja on kuin päiväkirja, jossa näkyy kiinteistön koko historia, niin ennakoitu kuin 

suunnittelematon. Huoltokirjan olemassaolo ei suoraan auta saavuttamaan esimerkiksi 

kiinteistön käyttöikää tai taloudellisia suunnitelmia, mutta se on oiva työkalu auttamaan 

niiden saavuttamisessa. 

Rakennushankkeeseen, tai isompaan peruskorjaushankkeeseen ryhtyvä edellyttää 

huoltokirjan laatimisen sopimuksin. Rakennuttaja sitten siirtää ne seuraaviin sopimuksiin, 

esimerkiksi urakkasopimuksiin. Täten saadaan alusta lähtien varmuus siitä, että koko 

hankkeen kaikki tarvittavat asiat, fyysisistä rakenteista sähköisiin dokumentaatioihin syntyy. 

Tämä on ollut ainakin työn tilaajalla haasteena.  
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Huoltokirjan tekijä määrittelee yhdessä ylläpito-organisaation tai kiinteistön omistajan 

kanssa kiinteistölle tarvittavat palvelutuotteet. Näiden rajaamisella kiinteistönhoidolle 

voidaan asettaa tavoitteet ja laatutaso. Palvelutuotteille määritellään myös vastuurajat, 

joiden avulla saadaan tarkennettua kiinteistönhoitoyrityksen, kiinteistön tilojen käyttäjien 

sekä omistajan tehtäviä ja vastuita. (Hein ym. 1999: 28–30.) 

 

Huoltokirjaa on vaadittu käytettäväksi vasta vuoden 1997 jälkeen, jolloin se vaadittiin 

tehtäväksi valtion tekemiin asuntohankkeisiin. Vuodesta 2000 asti huoltokirja on ollut 

pakollinen. Silloin astui voimaan Suomen rakentamismääräyskokoelman osan A4 määräykset 

ja ohjeet (Rakentamismääräyskokoelma 2000). 

Huoltokirjan yksi iso tarkoitus on mahdollistaa kenen tahansa kiinteistönhoidon 

ammattilaisen, ottaa kyseisen kiinteistön huolto haltuun mahdollisimman hyvin. 

Huoltokirjasta selviää mitä on suunniteltava tehtäväksi ja koska, sekä mitä on tehty ja koska. 

Toivottavaa olisi, että sieltä löytyisi myös selityksiä miksi jotain on tehty, onko se ollut 

suunniteltua vai jostain viasta tai käyttövirheestä johtuvaa. Mitä enemmän tietoa ja historiaa 

on koottu yksiin kansiin, tässä tapauksessa huoltokirjaan, sen helpompaa on ottaa kyseisen 

kiinteistön huolto ja ylläpito haltuun.  

Suomen ympäristöministeriön rakentamismääräyskokoelma sanoo määräyksissä ja ohjeissa 

että ” Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisestä syystä muuta johdu, 

rakennusta varten, jota käytetään pysyvään asumiseen tai työskentelyyn” 

(Rakentamismääräyskokoelma 2000) Tämä käytännössä tarkoittaa, että kaikille 

uudiskiinteistöille on luotava huoltokirja.  

Kiinteistönpitokirjalle laadittu kuvaus kiinteistönpidosta (Kuva 1), joka löytyy RT-kortista RT 

18-11240, havainnollistaa huoltokirjan hyvin. Kuva kertoo mihin kiinteistön huoltokirja 

perustuu, mitkä ovat tehtävät siihen liittyen, ja mitä huoltokirjalla saavutetaan.  
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Kuva 1 Kiinteistönpitokirjan kuvaus (RT 18-11240, s. 2) 

 

 

4. Sähköiset huoltokirjat 

Paljon ovat ajat muuttuneet paperiajoista, saati ajoista kun muistiinpanoja kaiverrettiin 

rakenteisiin, tämän päivän sähköiseen dokumentinhallintaan. Kaupallinen maailma on 

täynnä eri näköisiä, eri kokoisia sekä eri hintaisia kiinteistönhallintaan soveltuvia sähköisiä 

järjestelmiä. Tässä opinnäytetyössä niitä ei käydä läpi, koska niiden vertailu tai valinta ei ollut 

osa tavoitetta. Opinnäytetyössä käydään kuitenkin läpi Valkeakosken kaupungilla jo olevaa 

järjestelmää, koska se oli tärkeässä osassa tätä työtä.  

BEM-järjestelmä on Buildercom Oy:n tekemä selainpohjainen kiinteistönhallintajärjestelmä. 

Buildercom Oy:n historia ulottuu jo viime vuosisadalle, missä se alun perin oli urakoitsijoiden 

tarkoitukseen kehitetty sähköinen järjestelmä. Ajan myötä kohderyhmä on muuttunut ja 

nykyään se on kokonaisvaltainen järjestelmä, jolla onnistuu monipuolisesti 

kiinteistönhallinta.  

BEM-järjestelmä koostuu monesta eri osasta; kiinteistöhallinnosta, rakennuttamisesta ja 

kiinteistöjen ylläpidosta. Näiden sisällä on lisäksi eri moduuleita eri tarkoituksiin. Esimerkiksi 

kiinteistöjen ylläpidossa on huoltokirjan lisäksi käyttöpäiväkirja ja kunnossapito-ohjelma.  
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BEM-järjestelmässä on valmiita kansiorakenteita erikokoisille rakennusprojekteille, sekä 

myös kiinteistöille (kohteille). Valmiita pohjia voi muokata ennen projektien alkua, jos on 

tarve, mutta myös projektin aikana ja sen jälkeen. Tämä tuo paljon joustavuutta 

dokumentinhallintaan, koska muutoksia syntyy aina korjaus- ja rakennusprojekteissa. 

Kansiorakenteet BEM-järjestelmässä ovat todella kattavat ja selkeät. Tämä auttaa tilaajaa ja 

urakoitsijaa dokumentinhallinnassa ja tuo yhtenäisyyttä yli projektien, mikä helpottaa 

dokumentointia kokonaisuudessaan.  

Yleisen dokumentinhallinnan osalta rakennus- sekä korjausprojekteissa, isona haasteena on 

edelleen itse dokumenttien sisällä olevat nimiöt, niiden johdonmukainen täyttäminen, sekä 

BEM-järjestelmään tallettaessa dokumentin nimeäminen, sekä dokumenteille metatietojen 

antaminen. Metatieto on tärkeä osa dokumentointia. Sitä ei ole perinteisissä verkkolevyjen 

kansiorakenteissa. Metatiedot ovat tietoa tiedosta ja niillä on tärkeä merkitys kaikkialla 

tiedonhallinnassa. (Kaario & Peltola 2008, s. 25). 

Suurimmat haasteet sähköisessä huoltokirjassa, kuten monessa muussakin järjestelmässä, 

ovat käyttöön liittyviä. Järjestelmät ovat yleensä erittäin kattavia sekä täynnä erilaisia 

mahdollisuuksia ja ominaisuuksia. Järjestelmien jalkautus ja käyttökoulutus kuitenkin usein 

jäävät vähän vaillinaiseksi, niissä säästetään ja oletetaan että ne hoituvat itsekseen. Siksi on 

valitettavaa, että vaikka työkalut olisivat nykyään parempia, itse työn laatu 

dokumentoinnissa ei välttämättä ole parantunut samassa tahdissa. 

5. Huoltokirja Valkeakosken kaupungilla 

Huoltokirja oli Valkeakosken kaupungin teknisellä osastolla aikaisemmin Haahtelan RES-

järjestelmässä. Siellä dokumentointi oli kuitenkin vielä erittäin vajavaista. Pääosa 

dokumenteista oli tallennettu eri paikkoihin kuin itse järjestelmään, mm. työntekijöiden 

verkkolevyille. Haahtelan RES-järjestelmän huoltokirjat olivat erittäin puutteellisia sekä 

toiminnaltaan että käytöltään. Järjestelmien vaihto oli ollut tarpeellista, sillä kaupungin 

käyttöön haluttiin kattava, mutta helppokäyttöinen ja nykyaikainen järjestelmä. 

Järjestelmältä edellytettiin, että se sisältää mahdollisimman paljon tietoa ja toimintoja, 
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kuten palvelupyynnöt, projektipankki, huoltokirja, käyttöpäiväkirja sekä kunnossapito-

ohjelma. Kaikki tieto ja dokumentaatio siirrettiin vanhasta järjestelmästä uuteen BEM-

järjestelmään. Lisäksi uuteen järjestelmään siirrettiin paljon dokumentaatiota esimerkiksi 

verkkolevyiltä. Tämän opinnäytetyön yhteydessä on käynyt ilmi, että siirto järjestelmien 

välillä on ollut puutteellista. Opinnäytetyön yhteydessä dokumentaatiota ja yleistä sisältöä 

on saatettu kuntoon vielä erittäin paljon. 

Kuvassa 2 on kaappaus BEM-järjestelmään henkilökohtaisesti räätälöidystä sivusta. 

Järjestelmän tarjoaman räätälöinnin avulla sinne voi määritellä, mitä järjestelmän etusivulle 

avautuu näkyville kunkin henkilökohtaisilla tunnuksilla. Kuvan esimerkissä näkyy 

viimeisemmät kohteet mitä tunnuksilla on katsottu, käyttöpäiväkirjojen seuratut merkinnät, 

viimeisimmät käyttäjän palvelupyynnöt sekä huoltokalenteri. 

Kuva 2 BEM-järjestelmän henkilökohtainen määriteltävissä oleva etusivu 

 

Valkeakosken kaupungin teknisellä keskuksella on lähes 100 kohdetta dokumentoituna BEM-

järjestelmään. Huoltokirjoja on vähemmän kuin kohteita. Syy miksi huoltokirjoja on 

vähemmän kuin kohteita, on koska kohteina on esimerkiksi puistoja, joissa ei käytetä 

huoltokirjaa.  

Valkeakosken kaupungilla on ollut käytössä BEM-järjestelmän osat rakennuttamiseen sekä 

kiinteistöjen ylläpitoon vuodesta 2021 lähtien. Tämän opinnäytetyön kannalta 
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rakennuttamisen osan tärkein työkalu on siellä oleva projektipankki. Projektipankissa on 

dokumentoituna jo yli 20 eri projektia. Pienemmistä korjaushankkeista ja rakennuksista 

isoon koulukeskukseen. Haasteena on ollut ymmärtää missä vaiheessa projektipankista 

siirrytään kohteelle, esimerkiksi dokumentoinnin osalta sekä mitä dokumentteja siirretään 

projektipankista kohteelle ja sitä kautta huoltokirjan käytettäväksi. 

Järjestelmien vaihdon yhteydessä kohdekohtaiset huoltokirjat jäivät syystä tai toisesta 

käymättä tarkasti läpi, ja siitä syystä siirretyt tiedot olivat osin puutteellisia. Jokaisella 

kiinteistöllä oli käytännössä samanlainen huoltokirja, vaikka tarpeet olivat hyvinkin erilaisia. 

Huoltokirjoissa oli myös ylimääräisiä tehtäviä, esimerkiksi väestönsuojaan liittyen, joita ei 

kaikissa kiinteistöissä ole lainkaan. Huoltokirjoista puuttui myös olennaisia huoltokohteita, 

kuten esimerkiksi savunpoistoluukkujen tarkastus. Tämä kaikki vaikutti siihen, että 

huoltokirjan käyttö oli puutteellista, erinomaisesta järjestelmästä huolimatta. Tämä kertoo 

siitä, että vaikka käytössä on hyviä työkaluja, ei niillä ole merkitystä, jos niitä ei osata tai 

haluta käyttää. Huoltokirjan näkymän (Kuva 3) voi myös räätälöidä itselleen 

kohdekohtaisesti näkyville. Kalenterissa näkyy viikko-, kuukausi- ja vuositehtävät sekä niiden 

tila.  

Kuva 3 Huoltokalenterinäkymä 
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BEM-järjestelmässä on mahdollista luoda kohteille järjestelmä- ja tilakortteja. 

Järjestelmäkorteissa on yksityiskohtaista tietoa talotekniikasta. Siellä voi olla 

ilmanvaihtokoneen merkki, malli, ilmamäärät, vuosimalli sekä suodatin- ja hihnatiedot. 

Tilakortit mahdollistavat yksityiskohtaista tietoa esimerkiksi lattia- ja seinämateriaaleistä. 

Nämä olisivat tärkeitä osia huoltokirjaa ja dokumentaatiota, mutta kumpiakaan ei ole tällä 

hetkellä käytetty koekäyttöä enempää. 

Dokumentinhallinta Valkeakosken kaupungilla on yleisesti parantunut jo BEM-järjestelmän 

käyttöönoton myötä. BEM-järjestelmä on sähköinen selaimella käytettävä 

kiinteistönhallinnan järjestelmä. Aikaisemmin tietojen tallennukseen on käytetty fyysisiä 

papereita ja kansioita, verkkolevyjä ja tietokoneiden kovalevyjä, jonne jokaiselle projektille 

on luotu oma kansiorakenteensa. BEM-järjestelmä on tuonut yhtenäisyyttä 

dokumentinhallintaan.   

Osittain haasteena on ollut myös BEM-järjestelmän päivittäminen, vaikka niin omat 

työntekijät kuin urakoitsijatkin ovat velvoitettu sitä käyttämään. Päivittäminen jää 

puutteelliseksi, sillä jotkut urakoitsijat haluavat käyttää omaa järjestelmää ensin ja sitten 

vasta siirtää dokumentaatio BEM-järjestelmään. Jos käytössä on useita järjestelmiä, eikä 

selkeitä ohjeita ja aikatauluja niiden käytöstä, unohduksia ja virheitä sattuu. Omien 

työtekijöiden kohdalla iso syy on ollut muutosvastarinta sekä mahdollisesti tiedotuksen ja 

koulutuksen puute. Tätä kaikkea miettiessä ja analysoidessa, kokonaisvaltaisen 

dokumentinhallinnan suunnitteleminen ja ohjeistaminen edes yhdelle organisaation osalle, 

olisi liian iso työ. Samalla pohdimme, mikä olisi todellisuudessa tärkein muutos lyhyellä 

ajanjaksolla katsottuna. Tärkein muutos olisi kiinteistökohtaisten dokumenttien käyttö, joka 

rakentaisi ymmärrettävää ja käytettävää huoltokirjaa. Järjestelmän tarkoitus olisi varmistaa, 

että kaikki huollot ja korjaukset tapahtuisivat ajallaan, ja että myös kaikki 

suunnittelemattomat, tehdyt työt dokumentoidaan, jotta historia säilyy tallessa. 

 Opinnäytetyön päätavoitteeksi rajattiin suunnitella ja ohjeistaa, miten rakennusprojektista 

syntyy kohteelle huoltokirja. Ensin piti ymmärtää mitä halutaan ja vaaditaan, rakentaa 

sisäinen pohja omaan käyttöön ja sen jälkeen jalkauttaa ja viestiä tästä sisäisille käyttäjille. 
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6. Toimenpiteet nykytilanteen parantamiseksi 

Opinnäytetyössä kartoitettiin organisaation ymmärrys BEM-järjestelmästä ja sen sisältämistä 

huoltokirjoista. Työssä selvitettiin, mitä huoltokirjat tällä hetkellä sisältävät ja miten niitä 

käytetään sekä mitä niiltä toivotaan tulevaisuuden käytössä. Tässä vaiheessa mukana ei ollut 

vielä itse loppukäyttäjät, eli kiinteistönhoitajat, vaan kartoitus toteutettiin yhdessä 

ylemmällä tason kanssa. 

BEM-järjestelmän huoltokirjan kaikki ominaisuudet ja toiminnallisuus käytiin läpi, jotta 

ymmärrettiin millaisia mahdollisuuksia kiinteistökohtaisten huoltokirjojen rakentamiseen on 

olemassa. Järjestelmä on erittäin kattava, ja tarjoaa erinomaiset mahdollisuudet luoda 

toimiva ja käytettävä huoltokirja. BEM-järjestelmän käyttötuki auttoi kysymyksissä ja 

lisätietojen tarpeessa.  

BEM-järjestelmässä oli jo olemassa huoltokirjat jokaiselle kohteelle, mutta niiden tiedot 

olivat vajavaisia. Osa tärkeistä tiedoista puuttui ja osa tiedoista oli turhia. Tämä oli osaltaan 

syy siihen miksi huoltokirjan käyttö oli kirjavaa ja puutteellista.  

Huoltokirjoihin laadittu uusi sisältö perustui hyvin pitkälle kahteen asiaan, sekä RT-korttiin 

(RT 18-10922) Kiinteistöjen tekniset käyttöiät ja kunnossapitojaksot, että henkilökunnan 

opittuun historiatietoon kiinteistöistä. RT 18-10922 sisällössä kerrotut keskimääräiset 

tekniset käyttöiät, kunnossapitojaksot ja huolto- ja tarkastusvälit perustuvat tutkimuksiin, 

selvityksiin ja käytännössä saatuihin kokemuksiin. RT-kortistojen tiedot ovat erittäin yleisiä, 

ja koska työssä käytiin läpi kymmeniä vanhoja olemassa olevia kiinteistöjä, havaittiin että 

historiatietoa oli paljon. Esimerkiksi tietyn kohteen IV-koneen taajuusmuuttajat tarvitsivat 

tiheämmän tarkistusvälin kuin yleisesti. Samoin IV-koneiden suodattimienvaihdot ovat hyvin 

paljon riippuvaisia kohteen käytöstä ja sijainnista ja siksi ne voivat olla hyvinkin erilaiset 

samanlaisillakin kohteilla.  

Jokaisen kiinteistön huoltokirja käytiin yksityiskohtaisesti läpi, kiinteistö kerrallaan. Tämä oli 

pitkä prosessi, koska se vaati paljon aikaa sekä myös paljon tietoa kiinteistöstä. 

Huoltokirjojen läpikäynti tapahtui yhdessä kyseisen kiinteistön kiinteistönhoitajan kanssa. 
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Jossain tapauksissa haastateltiin myös kohteen entisiä kiinteistönhoitajia sekä sinne 

muutostöitä tehneitä sisäisiä henkilöitä ja urakoitsijoita. Heillä oli hyvä näkemys siitä mitä 

tekniikkaa ja tarpeita kyseisessä kiinteistössä on, ja mitä erityispiirteitä ja tarpeita kyseisessä 

kiinteistössä tai sen tekniikassa on. Myöskin hyvin osasivat sanoa, jos jokin kohta 

huoltokirjassa oli turha. Jokainen palvelupaketti käytiin läpi ja tarkastettiin ja tarvittaessa 

muokattiin vastaamaan juuri sitä kiinteistöä. Palvelupaketti on BEM-järjestelmän nimitys 

yksittäiselle huoltotehtävälle huoltokirjassa. Huoltokirjan palvelupaketteja läpikäydessä tuli 

havainto, että ei edes kiinteistönhoitaja välttämättä ymmärtänyt mitä hänen tulee tehdä 

tietyn huoltokirjan palvelupaketin suorittamiseksi. Palvelupaketit olivat ylimalkaisia, tai 

vaikeaselkoisia, eikä niihin ollut kirjoitettu selkeitä ohjeita. Monelle palvelupaketille tässä 

prosessissa kirjattiin selkeät ohjeet, niissä mahdollisesti valmiiksi olleiden yleisohjeiden 

tilalle. (Kuva 4) 

Kuva 4 Esimerkki kirjoitetusta lisätiedosta palvelupakettiin 

 

Huoltokirjan läpikäynti toimi samalla koulutuksena henkilöille, joiden vastuulla 

huoltotehtävät ja huoltokirjan täyttö oli.  Henkilöstölle syntyi ymmärrys siitä, mitä he voivat 

huoltokirjaan päivittää sekä mitkä ovat heidän velvollisuudet huoltokirjan käytössä. Lisäksi 

he ymmärsivät paremmin yksittäisen palvelupaketin, eli huoltotehtävän merkityksen. 
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Tämän lisäksi työssä laadittiin myös yksinkertainen vastuutaulukko, josta selviää eri 

tehtävien vastuut huoltokirjan täyttöön liittyen (Kuva5). Taulukko otetaan käyttöön 

sisäisessä kiinteistönpidon dokumentaatiossa ja siitä tehdään erillinen versio liitettäväksi 

urakoitsijoiden huoltokirjaohjeeseen. 

Kuva 5 Huoltokirjan vastuutaulukko 

 

Useassa kohteessa palvelupaketin suoritusajankohtaa vaihdettiin vastaamaan paremmin 

tarpeita sekä kiinteistönhoitajan toiveita. Esimerkkeinä mainittakoon, että useassa 

kohteessa leikkivälineiden tarkastus oli merkitty neljään eri kertaan eri palvelupaketeille. Ja 

joissain kohteissa oli merkattu syksyn tehtäviä keväälle. Huoltokirjan suoritusajankohta on 

se, joka tuo huollosta vastaavalle henkilölle valitun kiinteistön kalenterin näkyville. Siinä 

näkyy viikko-, kuukausi sekä vuositehtävät (Kuva 6). 

Huoltokirjan vastuutaulukko
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Kohteen luominen BEM X X

Huoltokirjan luominen kohteelle X

Huoltokirjan muokkaus kohteella X X

Huoltokirjan täyttö X

Vioista/puutteista huoltokirjassa ilmoittaminen X X X
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Kuva 6 Kiinteistön huoltokalenterin näkymä BEM-järjestelmässä 

 

BEM-järjestelmä antaa jokaiselle käyttäjälle mahdollisuuden määritellä aloitusnäkymään 

valitsemansa kohteiden huoltokalenterin. Tämä auttaa huollosta vastaavia henkilöitä 

näkemään helposti yhdessä näkymässä suunniteltujen huoltojen ajankohdat. 

BEM-järjestelmässä oleva käyttöpäiväkirja ei ole suoranaisesti huoltokirjaan sisältyvä, mutta 

siihen vahvasti liittyvä osa-alue. Sen käyttö on aikaisemmin ollut melko vähäistä. Nyt 

kiinteistöjen parissa työskentelevää henkilöstöä ohjeistettiin kirjaamaan huoltotehtävät ja 

tapahtumat käyttöpäiväkirjamerkintöihin, mikäli muuta paikkaa kirjaukselle ei ohjelmasta 

löydy. Kaikki mitä kiinteistölle tapahtuu tai mitä kiinteistölle tehdään, kirjataan ohjelmaan 

tavalla tai toisella (Kuva 7) 
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Kuva 7 Esimerkki BEM-järjestelmän käyttöpäiväkirjamerkinnöistä 

 

Suurin osa huoltoon ja ylläpitoon liittyvistä asioista ovat huoltokirjassa, mutta eivät kaikki. 

Päiväkirjaan merkitään esimerkiksi, jos kiinteistössä on ollut äkkinäinen vesivuoto joka 

korjattu tai esimerkiksi kiinteistön ulko-ovi on vaihdettu. Tällä pyritään siihen, että kuka vaan 

kenen täytyy, voi päästä yhtä järjestelmää käyttäen käsiksi kaikkeen tietoon mitä kyseisestä 

kiinteistöstä on olemassa. Jatkossa ei tarvitse käydä läpi eri verkkolevyjä, fyysisiä kansioita, 

eri järjestelmiä eikä kysellä kirjaamatonta tietoa.  

Käyttöpäiväkirja on erittäin tärkeä osa huoltokirjaa, sekä kiinteistönhallintaa ylipäätänsä. 

Mitä enemmän on tietoa tietyn kiinteistön osien tai tekniikan osalta, sitä enemmän voi 

räätälöidä kunkin kiinteistön huoltovälejä, tai suoraan palvelupaketteja. Tämä mahdollistaa 

ennakoivan huollon, joka säästää sekä resursseja että rahaa. Usein etenkin tekniikan 

vanhetessa huolto- tai tarkastusväliä tulee lyhentää. Huoltokirjan ymmärtäminen ja käytön 

osaaminen mahdollistavat tämän. 

Urakoitsijoille toimitettavassa ohjeistuksessa puhutaan tila- ja järjestelmäkorteista (Kuva 8). 

Niitä on toteutettu koemielessä vasta muutamalle kiinteistöille. Tilakorttien toteutus on iso 

työ ja siihen ei vielä löytynyt resursseja. Järjestelmäkortteja ei ole myöskään vielä tehty 

kaikille kohteille kaikista järjestelmistä. Kuitenkin esimerkiksi kaikkien 

paloilmoitinjärjestelmien kortit ovat jo BEM-järjestelmässä ja kiinteistöjen 

ilmavaihtokoneisiin liittyvien korttien päivitys on käynnissä. Jatkossa kun uusi huoltokirja 

perustetaan, tehdään aina myös kiinteistölle tila- ja järjestelmäkortit. Tila- ja 
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järjestelmäkortit tuovat etua muuallekin kuin huoltokirjaan. Esimerkiksi palvelupyynnöt 

voidaan jatkossa osoittaa tarkemmin, kun tilaaja voi viitata johonkin tiettyyn tilaan tai 

järjestelmään. Tämä helpottaa erityisesti kiinteistöissä, joissa on esimerkiksi sata eri tilaa. 

Kuva 8 Esimerkki olemassa olevasta järjestelmäkortista 

 

7. Yhteenveto 

Opinnäytetyön lopputuloksena Valkeakosken teknisen keskuksen dokumentoinnin ohjeistus 

ja yhtenäisyys parantui huomattavasti. Ohjeistusta tai yhtenäisiä käytäntöjä ei käytännössä 

ollut aikaisemmin lainkaan. Erilaisia käytäntöjä oli olemassa, mutta yhtenäinen ja 

ymmärrettävä kirjallinen ohjeistus puuttui. Kokonaisvaltaisesti dokumentinhallintaa ei tässä 

työssä käsitelty, mutta parannuksia käytäntöihin tuli siinä sivussa. Merkittävin parannus oli 

se, että jatkossa dokumentaatio siirtyy entistä enemmän suoraan huoltokirjan kohteelle ja 

pikkuhiljaa myös vanhoilta verkkolevyiltä siirretään tietoa BEM-järjestelmään. 

Huoltokirjasta vastaavat henkilöt ovat nyt tietoisia siitä, mitä huoltokirjalta vaaditaan, miten 

sitä tulee käyttää ja miksi. Asia on käyty läpi jokaisen huoltokirjan kanssa tekemissä olevan 

työntekijän kanssa ja se on otettu myös osaksi uusien kiinteistönhoitajien perehdytystä. Nyt 
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kuka vaan kiinteistönhuollon ammattilainen voi ottaa minkä vaan kiinteistön hallintaansa, ja 

selvittää yhdestä järjestelmästä kyseisen kiinteistön historian sekä suunnitelman sen 

käyttöiän saavuttamiseen. Tämä on erityisen tärkeää, koska kiinteistömassa on suuri ja 

niiden käyttöaste on kova. Lisäksi uusien kiinteistöjen rakentaminen on nykyisestä maailman 

tilanteesta ja hankalasta taloudellisesta tilanteesta johtuen vaikeaa. Huoltokirjojen ylläpito 

on tärkeää myös siksi, että nyt kiinteistöjen huoltokirjasta näkee nopeasti ja varmasti, onko 

suunnitellut ja tarvittavat huoltotoimenpiteet suoritettu. Tällä voidaan myös varmistaa, että 

kaikki mahdollinen on tehty sen eteen, että kiinteistön suunniteltu elinkaari toteutuu. Lisäksi 

voidaan varmistaa, että käyttäjien tyytyväisyys pysyy hyvällä tasolla.  Kiinteistönhuollosta 

vastaava ei voi enää vedota siihen, että huoltokirja on huono tai siitä ei ymmärrä mitä tulee 

tehdä. Kiinteistönhuollon henkilöstö myös velvoitettiin ilmoittamaan, mikäli huoltokirjoista 

löytyy edelleen jokin palvelupaketti, joka ei sovellu kyseiselle kiinteistölle, tai jos 

palvelupaketissa ilmenee muuta muokattavaa.  

Nyt ohje on myös valmis liitettäväksi tarjouspyyntöihin tai muuten urakoitsijalle 

annettavaksi. Tarkoituksena on, että jokaisen isomman korjausprojektin tai 

uudisrakennusprojektin päätteeksi syntyy BEM-järjestelmään kohteelle huoltokirja. Tämä on 

erityisen tärkeää siksi, että urakoitsijalla aina on paras mahdollinen tieto ja ymmärrys 

kiinteistön rakenteiden ja järjestelmien vaatimista huoltotoimenpiteistä.  Ohjeistus on ollut 

jo urakoitsijalla käytössä ja sitä iteroidaan sekä kommenttien että omien kokemusten 

perusteella jatkuvasti.  
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Liite 1: Ohje huoltokirjan rakentamiseen kiinteistöprojektin pohjalta 

Alustus 

Valkeakosken kaupunki käyttää Buildercomin BEM-järjestelmää rakennuttamisessa sekä 

kiinteistöjen ylläpidossa. BEM-järjestelmä sisältää mm. projektipankin sekä kohteita. 

Jokaisella kohteella on oma huoltokirjansa. Projektipankki on käytössä uudisrakentamisessa 

ja korjausrakentamisen hankkeissa, sekä myös pienemmissä rakennushankkeissa tai 

muutosprojekteissa, niiden ollessa teknisesti tai käyttöympäristöltään vaativampia. Kohteina 

BEM-järjestelmässä ovat kaikki kaupungin kiinteistöt, puistot sekä liikuntapaikat.  

Rakennus- tai muutosprojektin aikana, ennen valmistumista, kohde luodaan (tilaajan 

toimesta) BEM-järjestelmään. Kohteelle tulee siirtää projektipankista tässä ohjeessa kerrottu 

dokumentaatio, sekä luoda tarvittava lisädokumentaatio. Lisäksi tulee luoda kohteelle 

huoltokirja, sekä siihen liittyvät tila- sekä järjestelmäkortit. Nämä kortit ovat detaljeja 

kiinteistöön liittyen, kertoen suoraan huoltokirjaan esim. mitä materiaaleja ja tekniikkaa on 

käytetty missäkin tilassa, sekä eri teknisten laitteiden spesifikaatiota. Lisäksi tulee laatia 

kalenteri eri huoltotehtäville kohteelle. Nämä kaikki tarkoittaa, että kohteelle syntyy 

huoltokirja.  

Vastuu huoltokirjan kokoamisesta 

Huoltokirjan kokoamisesta vastaa urakoitsijan nimeämä huoltokirjakoordinaattori. 

Urakoitsija hyväksyttää huoltokirjakoordinaattorin tilaajalla. Koordinaattorin tehtäviin 

kuuluu laatia huoltokirjan kokoamisesta aikataulu. Hän vastaa myös tietojen saamisesta 

hankkeen eri osapuolilta. Koordinaattori kokoaa kaiken tarvittavan tiedon yhteen sekä 

vastaa niiden tallentamisesta BEM-järjestelmään. 

Huoltokirjakoordinaattorin tehtäviin kuuluu tutustua BEM-järjestelmään huoltokirjan osalta 

sekä suunnitella miten huoltokirja toteutetaan ko. projektin osalta. 

Huoltokirjan sisältö 
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Huoltokirja koostuu monesta eri osasta, ja alla on lueteltuna pääosat huoltokirjan sisällöstä. 

1) Määritelty dokumentaatio projektipankista: 

Edempänä ohjeessa on määritelty mitä dokumentaatiota tulee projektipankista siirtää 

kohteen kansioihin. Kansiorakenteet eivät ole projektipankissa sekä kohteella samanlaiset. 

Osa dokumentaatiosta siirretään suoraan sellaisenaan projektipankista kohteelle, ja osa 

dokumentaatiosta pitää luoda kohdetta varten.  

2) Huolto-ohjelmat ja huoltovälit  

Huolto-ohjelma kattaa kaikki tarvittavat tehtävät sekä tarkastukset kohteelle, sisältäen 

tontin sekä kiinteistön. Lisäksi tulee määritellä huoltovälit sekä ajankohdat kaikille teknisille 

ratkaisuille, esim IV-koneiden tarkastukset ja niiden suodattimien vaihdot, ja muut, ei-

viranomaisten vaatimusten mukaan tehtävät tarkastukset. Huolto-ohjelma koostuu 

palvelupaketeista (Kuva 1), jotka ovat joko viikko- kuukausi, tai vuositehtäviä (Kuva 2). 

Kuva 1 Kohteelle valittuja palvelupaketteja palvelusalkusta 
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Kuva 2 Kohteen huoltokalenterinäkymä 

 

3) Järjestelmäkortit 

 Järjestelmäkortit (Kuvat 3 ja 4) ovat informaatiokortteja, joista selviää eri laitteista 

yksityiskohtaista tietoa. Järjestelmäkortit tehdään kaikista laitteista mitä kiinteistöstä löytyy, 

ja mitä kortteja BEM-järjestelmässä ko. koneista on olemassa. Esimerkkeinä hissit, 

kylmälaitteet, ilmanvaihto, lämmitys, kulunvalvonta, piha-alue rakennusautomaatio, 

turvallisuuteen liittyvät laitteet jne. Usealla järjestelmäkortilla on olemassa myös alikortteja, 

jotka täytyy täyttää. Kaikki mahdollinen tieto laitteista tulee saada syötettyä BEM-

järjestelmään. 
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Kuva 3 Luotuja järjestelmäkortteja 

 

Kuva 4 Tarkemmat tiedot järjestelmäkortin sisältä 

 

4) Tilakortit 

Tilakortit (Kuva 5) kertovat kiinteistön tiloista olennaisen tiedon. BEM-järjestelmässä on 

valmiina tilakorttipohja, jota tulee käyttää. Pääkäyttäjä pystyy tekemään tilakorttiin 
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muutoksia. Järjestelmässä voi tilakortin linkata palvelupyyntöön, tai vaikka huoltokalenterin 

tehtävään. 

Kuva 5 Esimerkki tilakortin sisällöstä 

 

 

Huoltokirjassa tulee käydä ilmi myös tontin sijaintiin tai olosuhteisiin liittyvät 

erityisominaisuudet. Myös kiinteistön ylläpidon keskeiset kohteet, tilojen sijainti, ja tiedot 

mahdollisuudesta uusia, vaihtaa tai korjata rakennusosia on hyvä merkitä piirroksiin 

paikantamista varten. 

Projektipankista kohteelle siirrettävä dokumentaatio 

Projektipankki jää käyttöön määrittelemättömäksi ajaksi. Projektipankki voi olla auki ja 

käytössä vuosikausia, tai se voidaan sulkea. Se on projektikohtaista. Projektipankista tulee 

kuitenkin siirtää dokumentaatiota kohteelle. Lista on tehty Valkeakosken kaupungin BEM-

järjestelmän olemassa olevan projektipankin hakemistorakenteen pohjalta.  Kohteelle 

siirretään vain osa projektipankin dokumentaatiosta.  
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Dokumentaatio tulee olla siirrettynä 2 kuukautta ennen kohteen luovuttamista tilaajalle, 

siltä osin miten dokumentaatio on valmista projektipankissa. Päivitykset dokumentaatioon 

tapahtuvat siirron jälkeen edelleen projektipankkiin. Huoltokirjakoordinaattorin tulee 

huolehtia, että projektipankissa päivitetyt dokumentit päivitetään myös kohteelle.  

Tiedostonnimelle ei ole tarkkoja ohjeita, mutta sen tulee olla mahdollisimman kuvaava, eikä 

pelkkä jono numeroita. Esimerkkinä ”Lattiamateriaalin selostus_huone B203”, eikä 

”00123B203”. Dokumenttia lisätessä huoltokirjan kansioon (Kuva 6) kuvaukseen tulee aina 

kirjata metatieto mitä dokumentti sisältää, esim edellisessä tapauksessa, ”Lattiamateriaalin 

selostus”. Avainsanaksi tulee kirjata tässä kohtaan ”materiaali, lattia”. Päivämäärä ja tekijä 

tulevat automaattisesti. Revisio tulee olla sama kuin on projektidokumentaatiossa, ja sama 

joka on dokumentilla itsellään. 

Kuva 6 Täytettävät kentät dokumenttia lisätessä 

 

Kohteiden kansiomalli 

Jokaisella kohteella on erilaiset kansiorakenteista (Kuva 7). Ylimpänä on esimerkissä 

hallinnollinen kiinteistö, yleiskansio esim. muistioille ja valokuville. Seuraavana on tontti, 

missä on tonttiin liittyvät dokumentaatiot. Isoimpana on rakennuksen hakemisto, jossa on 

suurin osa dokumentaatiosta 

Kuva 7 Huoltokirjan kansiorakenteen ylin taso 

 



Liite 1 Sivu 7/11 
 

 

Alempana kuvatut kansiot (Kuva 8) eivät sisällä kaikkia kohteen kansioita, niitä on kohteella 

enemmän. Alla on kuvattu mihin kansioihin tulee tuoda dokumentaatiota projektipankista, 

jos niitä siellä on. Projektipankissa voi olla tiettyjä dokumentteja eri kansioissa, ja siirrossa 

tuleekin olla tarkka.  

Kuva 8 Kansiomallit 

Hallinnollisen kiinteistön kansiomalli 

Kansio 1 Kansio 2 Kansio 3  

    

Energia-asiat   

Käyttäjätiedotteet   

Muistiot ja pöytäkirjat  

 Käyttöönottotarkastukset 

Turvallisuusasiat   

Valokuvat   

 

Tontin kansiomalli 

Kansio 1     

     

Alueen piirustukset ja pihanhoitosuunnitelmat 

Jätehuoltoasiat    

Koneet ja laitteet    

Varusteet ja kalusteet   

Muut     

 

Rakennuksen kansiomalli 

Kansio 1 Kansio 2 Kansio 3 Kansio 4  
Valokuvat    

Muistiot ja tarkastuspöytäkirjat  

 Käyttöönottotarkastukset  
Ajantasadokumentit    

 GEO    

 ARK    

  Asiakirjaluettelot  

  Muokattavat tiedostomuodot 
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  Tietomallit  

  Tulostus- ja katselutiedostot 

 RAK    

  Asiakirjaluettelot  

  Muokattavat tiedostomuodot 

  Tietomallit  

  Tulostus- ja katselutiedostot 

 LVI    

  Asiakirjaluettelot  

  Muokattavat tiedostomuodot 

   Jäähdytys  

   Vesi ja viemäri 

   Lämmitys  

   IV  

  Tietomallit  

  Tulostus- ja katselutiedostot 

   Jäähdytys  

   Lämmitys  

   Vesi ja viemäri 

   IV  

 SÄH    

  Asiakirjaluettelot  

  Muokattavat tiedostomuodot 

  Tietomallit  

  Tulostus- ja katselutiedostot 

 RAU    

  Asiakirjaluettelot  

  Muokattavat tiedostomuodot 

  Tietomallit  

  Tulostus- ja katselutiedostot 

Rakenteet ja rakennustekniikka  

 Materiaali- ja hyväksymistodistukset 

 Rakennekortit   

 Vastaanottotarkastusten pöytäkirjat 

 Tuotekortit   

Koneet ja laitteet    

 Koje- ja valaisinluettelot  

 Konekorttien liitedokumentit  

 Mittaus- ja säätöpöytäkirjat  

 Toiminta- ja järjestelmäkaaviot/kuvaukset 

 Tuotekortit   

Paikantamis- ja vaikutusaluepiirustukset  
Tilatiedot     

 Tilakorttien liitedokumentit  

 Värityssuunnitelmat   

Yhteystiedot    

Ylläpidon ohjeet    

 Laitteiden käyttö-, hoito- ja huolto-ohjeet 
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 Tilojen käyttö- ja hoito-ohjeet  

 Tavoiteolosuhdedokumentit  
Materiaalitodistukset   

Takuudokumentit    

     

 

Päivitykset dokumentaatioon 

Projektipankki on ensisijainen kohde päivityksille dokumentaatioon (Kuva 9), siellä on oma 

versionhallinta ja mahdollinen työnkulku dokumentaatiolle. Urakoitsijan 

huoltokirjakoordinaattori vastaa siitä, että kaikki dokumentaatio on päivitettynä myös 

kohteelle. Kohteelle siirretty dokumentaatio tulee olla ajan tasalla projektipankin 

dokumentaation kanssa. Jos projektipankin kansiossa olevassa dokumentissa ei ole tarpeeksi 

tietoa, esimerkiksi metatietoja, ne tulee dokumentille lisätä siirrettäessä dokumenttia 

kohteen kansioon. 

Kuva 9 Dokumentin päivitys 

 

 

Huoltokirjan rakentaminen 

Huoltokirjan tulisi olla mahdollisimman kattava, mutta tarkoituksenmukainen. 

Rakennustiedon ohjekortit RT 18-11245 ja RT 18-11241 ohjeistavat tarkempaan huoltokirjan 

sisältöön.  
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Huoltokirjan pohjana käytetään BEM-järjestelmässä jo olevaa KiinteistöRYL2009 

peruskirjastoa ja sen alta löytyvää Valkeakosken peruskirjastoa, sekä sen sisältämiä 

palvelutuotteita (Kuva 10). Valkeakosken peruskirjastossa tehtävät ovat jaettu ulkotehtäviin, 

talotekniikkaan sekä kulutustietoihin. Peruskirjasto on erittäin kattava, mutta sinne pystyy, 

pääkäyttäjäoikeuksin, lisäämään palvelupaketteja, sekä muokkaamaan olemassa olevia 

palvelupaketteja (Kuva 11). 

Kuva 90 Järjestelmässä oleva palvelutuotekirjasto 
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Kuva 11 Esimerkki palvelupaketista 

 

 

 

 


