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Maankaytto ja rakennuslaki velvoittaa rakennushankkeeseen ryhtyvaa laatimaan
uudisrakennukselle kaytto- ja huolto-ohjeen. Rakennusalan ja kiinteistdyllapidon
digitalisaation myota kaytto- ja huolto-ohjeet toimivat ohjelmistoissa, joiden kaytto
vaatii ammattitaitoa. Kohdeyrityksessa laatimisen velvoite on ratkaistu palvelu-
mallilla, jossa huoltokirjakoordinaattori laatii kaytto- ja huolto-ohjeen. Toimintata-
van myoéta rakennusyritys luovuttaa oman vastuunrajausehtonsa luomisen huol-
tokirjakoordinaattorin vastuulle vastaten itse kuitenkin lopputuloksesta. Toiminta-
van muutoksen takia kaytt6- ja huolto-ohjeen laatijalla ei enaa ole varsinaista
kosketuspintaa hankkeeseen, miké altistaa osaltaan virheellisille p&atelmille.
Kohdeyrityksessa oli todettu huoltokirjojen tason heikentyneen ulkoistamisen
myota.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen asemaa tutkittiin laadullisin menetelmin
kohdeyrityksessa seka yllapito-organisaatioissa. Kirjallisuudessa ja esihaastatte-
luissa esiintyneiden aihealueiden perusteella luotiin kysymykset haastateltaville.
Eri osapuolille pidettiin teemahaastattelut. Analyysivaiheessa aineisto teemoitet-
tiin tyon rajaukset huomioon ottaen. Opinndytetytn haastatteluissa kavi ilmi, etta
huoltokirjat ovat nousseet merkittavaan rooliin kiinteistonhoidossa eika niihin liity
paasaantoisesti kaytto- ja sisaltbongelmia, kun kasitella&n uudisasuntotuotantoa.
Haastatteluissa kuitenkin ilmeni yksittaisia puutteita, joista koitui kustannuksia
kohdeyritykselle. Virheelliset tiedot johtuvat koordinaattorin rajallisesta tietopoh-
jasta seka inhimillisista virheista. Vaikka huoltokirjat on ulkoistettu, valttddkseen
virheellisten tietojen paasemista kayttd- ja huolto-ohjeeseen tulee tytmaainsi-
ndorin aktiivisesti tarkastaa toimitettuja tietoja ja valmista huoltokirjaa. Paras lop-
putulos saavutetaan koordinaattorin jarjestelméosaamisella ja tytmaainsinoorin
kyvylla arvioida tietojen oikeellisuus.

Tuleva lakimuutos velvoittaa paasuunnittelijan vastaamaan huoltokirjan laatimi-
sesta. Muutoksella tuetaan huoltokirjan kehitysta tietomallipohjaiseksi. Liséksi la-
kimuutoksessa velvoitetaan rakennuksen omistajaa yll&pitAmaan huoltokirjaa.
Tama tarkoittaa sitd, etta huoltokirjat siirtyvat taloyhtididen ja omistajien hallin-
taan, mika parantaa tietojen sailyvyytta. Vaikka vastuu siirtyy, paaurakoitsijan on
edelleen tuotettava tietoa omista seka aliurakoitsijoidensa suorituksista ja kayte-
tyistd materiaaleista. Aineistojen toimittamiseen liittyvat vaatimukset tulee edel-
leen kirjata urakkasopimukseen.

Asiasanat: huoltokirja, huoltokirjakoordinaattori, rakentamislaki
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The purpose of this study was to examine the challenges with the contents and
compiling maintenance manual. Additionally, the study investigates the implica-
tions of the forthcoming legal changes on the compilation of maintenance manu-
als. A forthcoming legal change will require the chief designer to take responsi-
bility for drafting the maintenance manual, aiming to improve its quality through
information modeling. Additionally, building owners will be tasked with maintain-
ing the manual, enhancing data retention.

Currently, The Land Use and Building Act in Finland mandates the creation of
operational and maintenance instructions for new construction projects. These
instructions have shifted to digital platforms, necessitating specialized skills. Con-
sequently, some companies have adopted a service model where a maintenance
manual coordinator handles their creation. However, this transit

ion has resulted in a decrease in the quality of maintenance instructions.

This research utilized qualitative methods. Thematic interviews were conducted
with both a construction company and maintenance organizations. The results of
the interviews were compiled by theme. Development suggestions were formu-
lated for the emerging challenges. Additionally, a checklist was created to facili-
tate the site engineer's inspection activities.

As a result of this study, despite of possible legal change, the main contractor still
needs to provide relevant information as per the contract agreement. The quali-
tative findings revealed that while maintenance manuals generally serve their
purpose well in property management, occasional errors arise due to the coordi-
nator's limited knowledge and human error.

Key words: maintenance manual, maintenance manual coordinator, building act
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1 JOHDANTO

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, josta tdssa tydssa myohemmin kaytettaan
nimitysta huoltokirja on hyvin keskeinen tyévaline kiinteiston suunnitellun elinkaa-
ren saavuttamisessa, huoltotoiminnan ohjauksessa ja raportoinnissa. Liséksi pe-
rustajaurakoitsija ilmaisee silla vaatimuksensa huoltotoiminnalle sek& mahdollis-
taa suunnitelmallisen kiinteisténpidon. Huoltokirjoista on tullut séhkoisia jarjestel-
mi&, joihin nivoutuu perustajan tuottamien dokumenttien lisaksi myos huolto-or-
ganisaation dataa. Kaytettavat ohjelmistot ja niiden suuri maara vaativat huolto-

kirja-aineiston laatijalta ja yllapitajalta osaamista.

YIT Housing Oy, Asuminen ja toimitilat Pirkanmaa- yksikdon huoltokirjakaytanto
on muuttunut viimevuosina ja huoltokirjan laadinta on ulkoistettu tydmaainsint6-
riltd konsulttitoimiston huoltokirjakoordinaattorille. Huoltokirjoissa on havaittu ne-
gatiivisia muutoksia, kun huoltokirjasta vastaava taho ei enda tyoskentele hank-
keessa. Tyypillisia ongelmia ovat olleet vaarat ja puutteelliset tiedot rakennus-

osista.

Tyon tavoitteena on tutkia kohdeyrityksen ja yllapito-organisaation ndkemyksia
huoltokirjaprosessista seka asuinrakennusten huoltokirjan siséllosta. Opinnayte-
tydssa sovelletaan laadullisen tutkimuksen metodeja teemahaastattelun muo-
dossa. Analysoidusta aineistosta johdetaan toistuvat aiheet teemoittain. Esiin
nousseihin ongelmiin laaditaan parannusehdotukset. Ty6ssa otetaan myo6s huo-

mioon tulevan rakentamislain vaikutukset huoltokirjaan.



2 KAYTTO- JA HUOLTO-OHJETTA KOSKEVA LAINSAADANTO JA MAA-
RAYKSET

2.1 Nykylainsaadanto ja maaraykset

1.1.2000 astui voimaan maankaytto- ja rakennuslaki, jossa maaréattiin laaditta-
vaksi kaytto- ja huolto-ohje kaikille uudisrakennuksille, joita kaytetddn pysyvasti
asumiseen tai tyoskentelyyn. Maarays koskee myods korjaus- ja muutosty6ta, jos
tyon laajuus vastaa uuden rakennuksen rakentamista. Korjaus- ja muutosraken-
tamisessa kayttd- ja huolto-ohjeen laadintavelvoite ei koske sita rakennuksen
osaa, joka ei ole rakennusluvan kohteena. Sdadettya lakia taydentamaan julkais-
tiin RakMK A4 1.5.2000. (Suomen Rakentamismaarayskokoelma A4.) Rakenta-
mismaaraysten osa A4 kuitenkin kumottiin rakentamismaarayskokoelman mitta-
vassa uudistuksessa, joka astui voimaan 1.1.2018. Uudistuksessa oli tarkoitus
paivittdd lainsdadantdéa vastaamaan nykyrakentamista. Ymparistoministerié ei
ole julkaissut tarkentavaa saadantda kaytto ja huolto-ohjeesta, vaan siihen sovel-
letaan maankaytto- ja rakennuslain pykalaa 117, jossa saadetdan rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohjeesta. Vaikka rakentamismaarayskokoelman osio A4 on ku-

mottu, sen sisaltda voidaan edelleen soveltaa.

Rakennus ymparistdineen on pidettava siind kunnossa, etta se tayttaa jatkuvasti
terveellisyyden, turvallisuuden ja kayttokelpoisuuden vaatimukset eikéa silla ole
negatiivisia esteettisia vaikutuksia ymparistoonsad (Maankayttod- ja rakennuslaki
1999). Kaytto- ja huolto-ohjeella on oleellisena tehtavana maankaytto ja raken-
nuslaissa saadetyn vaatimuksen lisdksi tayttaa rakennukselle ja sen osille ase-

tettu kayttdikatavoite.

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee sisaltda tietoja rakennuksesta, rakenteista, lait-
teista sekd pintamateriaaleista. Kunnossapidon kannalta merkityksellista on il-
maista kayttoikatavoitteet sekd niihin vaadittava huoltotoiminpiteet selke&sti
huolto-organisaatiolle, omistajalle, asukkaille ja tilojen kayttgjille. (Suomen Ra-
kentamismaarayskokoelma A4.) Sisallon paakayttajana on yllapito-organisaatio,

mutta tiedot hyodyttavat myods rakennuksen omistajia seka kayttajia.



Vuonna 2010 voimaantulleessa asunto-osakeyhtiolaissa sdadetaan, ettd asunto-
osakeyhtion varsinaisessa yhtiokokouksessa hallituksen tulee esittaa kirjallinen
selvitys tulevista kunnossapitotarpeista, jotka vaikuttavat olennaisesti osakehuo-
neiston kayttamiseen, yhtiévastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kayttami-
seen aiheutuviin kustannuksiin seuraavan viiden vuoden ajalta. (Asunto-osake-
yhti6laki 2010.) Kunnossapitotarveselvitysta edesauttaakseen asuinkiinteistdihin
on usein teetetty pitkan tahtadimen suunnitelma eli PTS-suunnitelma, jolla ennus-
tetaan tulevia korjaus- ja huoltotoiminpiteita. Sen ensimmainen version laaditaan
osana kaytto- ja huolto-ohjetta. Suunnitelmaa péaivitetdén kiinteistossa teetetta-

vien tutkimusten ja selvitysten perusteella.

Rakennetun omaisuuden tila 2013 raportti ottaa kantaa uutisiin, joissa kerrotaan
laajarunkoisten rakennusten sortumisista raskaan lumitaakan takia (Ymparisto-
ministerio 2014). Selvitysten perusteella eréille laajarunkoisille rakennuksille on
saadetty erikseen laissa 300/2015 velvollisuudesta laatia kayttd- ja huolto-ohje.
Liséksi siihen sisaltyy myos erityisia sisaltovaatimuksia. Erityispiirteena laajarun-
koisilla rakennuksilla on ottaa huomioon kantavuuden kannalta keskeisten raken-
teiden seurantatoiminpiteet sek& huollon ja kunnossapidon kannalta keskeiset
erityissuunnitelmat. (Laki laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuu-
den arvioinnista 300/2015.)

2.2 Rakentamislaki 2025

Suomen rakentamista koskevaa lainsaadant6d ollaan uudistamassa mittavasti
vuonna 2025. Tammikuussa 2025 voimaan astuvassa rakentamislaissa kaytto-
ja huolto-ohjeelle maarataan pakollinen siséltd. Lisdksi rakentamislaissa muute-
taan kayttd- ja huolto-ohjeen laatijan vastuuta. Uusi rakentamislaki saataa, etta
se tulee laatia aina kun rakennus tai sitéd koskevat muutos- tai korjaustoimipiteet
vaativat rakentamisluvan. Jatkossa paasuunnittelijan on laadintavastuussa ja ha-
nen tulee huolehtia siita, etta rakennukselle tulee laadittua konekielisesti luettava
tietomalleihin tai konekieliseen aineistoon perustuva kaytto- ja huolto-ohje (Ra-

kentamislaki 751/2023). Nykyisessa lainsdddanndssa rakennushankkeeseen



ryhtyva on vastuussa siitd, ettd pysyvasti asumiseen tai tyoskentelyyn kaytetta-
vissa rakennuksissa ja rakennusluvan alaisissa korjaus- ja muutoskohteissa on
laadittuna kaytto- ja huolto-ohje riittavassa laajuudessaan (Maankaytto- ja raken-
nuslaki 1999).

Uudessa laissa sdadetaan vahimmaisasiat, jotka kaytto- ja huolto-ohjeen tulee
sisaltaa:

kiinteiston ja rakennuksen perus- ja laajuustiedot;

rakennuksen toteutumatieto;

rakennuksen historiatieto;

rakennuksen yllapidon seurantatieto;

a r wnN e

kunnossapitotarveselvityksen ja kunnossapitosuunnitelman edel-
lyttamat tiedot.

Kayttod- ja huolto-ohjeeseen on my6s kirjattava tehdyt huolto, - korjaus- ja muu-
tostydssa tehdyt toimenpiteet. Tulevan lainsdddannén myota kaytto- ja huolto-
ohjeen yllapitaminen tulee pakolliseksi rakennuksen omistajalle. (Rakentamislaki
751/2023)

Nykyisen lainsdddanndon mukaisesti loppukatselmus voidaan suorittaa, kun ra-
kennushankkeeseen ryhtyva on ilmoittanut rakennusvalvonnalle etta kaytto- ja
huolto-ohje on toimitettu rakennuksen omistajalle riittavassa laajuudessa. (Maan-
kaytto- ja rakennuslaki 1999). Uudessa rakentamislaissa loppukatselmuksen
edellyttamaa kaytto- ja huolto-ohjeen toimitusehtoa ollaan tiukentamassa. Lop-
pukatselmuksen suoritusedellytyksené on, etta rakennuksen kaytto- ja huolto-oh-
jeen tulee olla valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajille, mikali rakennuk-
seen on maaratty laadittavaksi kaytto- ja huolto-ohje. Uusi lainsdadanto jattaa
ymparistoministeriolle mahdollisuuden tdydentaa asetuksilla kaytt6- ja huolto-oh-
jeen sisaltba ja tietojen koneluettavaa muotoa. (Rakentamislaki 751/2023)
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2.3 Rakennusyrityksen vastuukorjausvelvoite

Urakoitsijalla on tuotevastuulain mukaan tuotevastuu tuotteen valmistajana tai
likkeelle laskijana. Urakoitsija vastaa suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta
takuuajan, jonka pituus on tyypillisesti kaksi vuotta. Urakoitsija on velvollinen kor-
jaamaan ne takuuaikana ilmenneet virheet, jotka johtuvat virheellisesta urakka-
suorituksesta tai laitevaurioista. Virheet, jotka vaikeuttavat rakennuksen kayttoa,
aiheuttavat vaaraa tai rappeutumista, on korjattava viipymatta. (Yleiset sopimus-
ehdot 1998.) Asuntokauppalaki velvoittaa rakennusyritysta suorittamaan vuosi-
tarkastuksen uusissa asunnoissa aikaisintaan 12 kuukautta ja viimeistdan 15
kuukautta sen jalkeen, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt raken-
nuksen kayttoonotettavaksi. Rakennusyrityksella on oikeus korjata asuntokaup-
palain mukaan virheensa ja asunnon ostajalla on oikeus vaatia virheen korjaa-

mista, johon myyijéa on lain mukaan velvoitettu. (Asuntokauppalaki 1994/843.)

Kayttd- ja huolto-ohje toimii urakoitsijalle vastuunrajoitusehtona. YSE 98:n mu-
kaan rakennusurakoitsija ei vastaa virheesta, jos virhe on seurausta normaalista
kulumisesta tai huollon laiminlydnnista. Kaytté- ja huolto-ohjeen tulee sisaltaa
kiinteiston kayttajalle seka yllapito-organisaatiolle riittavat ohjeet rakennuksen
huoltovelvoitteen tayttdamiseksi. Mikali ohjeita on noudatettu eikd virheessa ole
kysymys normaalista kulumisesta, on urakoitsija velvollinen korjaamaan virheen
omalla kustannuksellaan. Mikéli voidaan osoittaa, etta kayttd- ja huolto-ohjeessa
seka laissa ja maarayksissa saadetty hoitovelvoite on laiminly6ty, vastuu virheen
korjaamisesta on omistajalla tai kayttajalla. Todistustaakka on kuvatuissa tilan-
teissa jaettu siten etta tilaaja on velvollinen nayttamaan takuuaikana esiintyvan
virheen. Urakoitsija on puolestaan velvollinen nayttamaan, mikali se aikoo vapau-
tua takuuaikana vastuusta, ja etta virhe johtuu hanesta rippumattomasta syysta.
(Junnonen & Kankainen 2020, 123.)
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3 HUOLTOKIRJA

3.1 Huoltokirjan kehitys

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta kutsutaan arkikielessa huoltokirjaksi, kun
taas Rakennustieto Oy kayttaa siitd nimitysta kiinteistonpitokirja. Joka tapauk-
sessa kyseessa on véline, jonka avulla pyritdan saavuttamaan rakennukselle ja
sen osille asetetut kayttdikatavoitteet. Ajatus kayttod- ja huolto-ohjeesta suunnitel-
mallisen kiinteistonpidon ja elinkaaren hallinnassa tiedostettiin 1990-luvun puoli-
valissa valtakunnallisessa korjausrakentamisen kehittamisohjelmassa (Re-
montti-ohjelma). Ohjelman aikana kehitettiin ensimmaiset menettelytavat seka
toimintaohjeet. Nykyistda maankaytto- ja rakentamislakia saadettdessa kehitta-
misohjelmassa tehtyja havaintoja hyddynnettiin muun muassa siten, etta kaytto-
ja huolto-ohje tuli laadittavaksi uudisrakennusten liséksi laajempiin korjauskoh-

teisiin korjaustyon osalta. (Suomen ymparistoministerio 2014).

Nykyisten rakennustiedon ohjeiden (RT 18-11240 & RT 18-11241) mukaan kiin-
teistonpitokirja koostuu monista eri tahojen toimittamista asiakirjoista, joista koo-
taan yksi kokonaisuus, joka luovutetaan kayttajalle tai tilaajalle kayttéonoton yh-
teydessa. (Poyry Oy 2018.) Huoltokirja kuuluu rakennushankkeen luovutusai-
neistoon muun aineiston ohella ja sen tulisi olla tiivistetty versio luovutusaineis-

tosta, jotta sitéa on tehokasta kayttaa tyovalineena kiinteiston hoidossa.

3.2 Huoltokirja tavoitteellisessa kiinteistonpidossa

ROTI 2023- raportin mukaan uusissa rakennuksissa on otettu huomioon kestava
kehitys entista paremmin, kun samaan aikaa vanhoista rakennuksista huolehti-
minen on heikentynyt. Kerrostaloissa ilmastonmuutoksen tuomat entista rankem-
mat saaolosuhteet rasittavat uudella tavalla rakennuksia ja rakenteita, joilta odo-
tetaan samaan aikaan parempaa korjattavuutta seka pidempaa kayttoikaa. Ra-

kennukset ikd&ntyvat ja kunnossapito on riittamatonta. (Rakennetun omaisuuden
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tila raportti 2023.) Ongelmaa pyritdan ratkaisemaan luomalla kiinteistdjen elin-
kaaren ajaksi kiinteistostrategia, jossa maaritellaan ja tehdaan suunnitelma, jolla
kiinteistoa tullaan kehittdmaan tulevina vuosina. Kiinteistostrategiassa maaritel-
la&n omistamisen, yllapidon, asumisen, kaytdn ja palveluiden hankinnan pitkan
aikavalin tavoitteet ja periaatteet. Luodulla strategialla ohjataan kiinteiston yllapi-
toa seka kehittamista ja se kytkeytyy oleellisesti kiinteiston elinkaaren hallintaan.
(RT 18-11241 Kiinteistonpitokirjan elinkaaren hallinnassa 2016.)

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen, josta Rakennustieto Oy kayttaa nimitysta
kiinteistonpitokirja tavoitteena on olla tydkalu kiinteistostrategian yllapitdmiseen
ja toteuttamiseen. Sen avulla edistetdan strategiassa suunniteltuja paamaaria ja
se toimii apuna suunnitelmallisessa Kkiinteistonpidossa seka kiinteistéjohtami-
sessa. Tavoitteena voi olla hyédyntaa kiinteistonpitokirjaa normaalien hoito-,
huolto- ja kunnossapitotdiden lisdksi korjaustarpeen arvioinnissa ja korjaushak-
keiden ajoituksen suunnittelussa. Kun huoltokirja pidetaan ajan tasalla, voidaan
kiinteistonpito ennakoida ja kustannukset optimoida. Jatkuvasti yllapidettyna
huoltokirja auttaa saavuttamaan tavoitteen mukaisen kayttéian seka asumis- ja
toimintaolosuhteet. Huoltokirjan toimii myds materiaalien seka energian ja veden
kulutusten tallennuspaikkana, jolloin voidaan seurata kiinteiston energiataloutta.
(RT 18-11241 Kiinteistonpitokirja 2016.)

Visio Taloudellinen, terveellinen, viihtyisa,
turvallinen ja ekotehokas kiinteisto
Tietojen hallinta ja yllapito Kiinteistdn yllapito Kiinteistdjohtaminen
Kiinteistonhoidon perustietojen Tarkoituksenmukaiset sopimukset  Kiinteistonpidon strategia
Tavoitteet ha_llinta J:a yll_épito - S?Ike_ét t“ehtévétja va‘stuunjact SHunn!teI.maIIinen Ifiiqte!sténpitc
ja hysdyt A_s‘laka_lst-lfatqep I_'lalll[]ta ja yIIaplt_o Viestinnan parantaminen Llllfet.mmlnnan kehittaminen
Kiinteiston yllapitohistorian hallinta  Ekotehokkuuden seuranta Yllapidon kustannusten seuranta

Tavoitteiden seuranta
Raportoinnit

Maankéytto- ja rakennuslaki
Perusteet RakMK A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje
KiinteistoRYL

KUVIO 1. Kiinteistonpitokirjan kayton perusteet ja hyddyt. (Rakennustieto 2016)
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Kuten aiemmin mainittiin, huoltokirja on ohje siita, miten kiinteistéa tulee huoltaa
ja hoitaa. Huoltokirjalla méaaritellaén kiinteistonhoidon tavoiteltu laatutaso. Kiin-
teistbnhoito-organisaation tehtavaksi jaa resursoida tarpeeksi kalustoa ja henki-
|6stoa, jotta asetetut tavoitteet saavutetaan. Kiinteistonhoitajalle huoltokirja on
paivittdinen tydkalu, joka muodostaa rungon tydén suunnittelulle ja toimii tyéoh-
jeena kiinteistolle. Huoltokirja on ennen kaikkea tydkalu kiinteistolla tehtavien toi-
den muistamiseen ja kirjaamiseen. Kiinteistonhoitajalle huoltokirjasta korostuvat
nelja osa-aluetta:

- Konekortit

- Huoltokalenteri

- Kayttopaivakirja

- Vikailmoitusosio.

(Kiinteistonhoidon kasikirja 2023, 34)

3.3 Huoltokirjan hyodyt

Huoltokirja on oikein kaytettyna arvokas tietolahde kaikille kiinteiston osapuolille,
ja silla voidaan varmistaa tietojen sailyminen tilanteissa, joissa vastuuhenkilot
vaihtuvat. Tama edellyttad, ettd huoltokirjaa on kaytetty oikein ja se on taloyhtion

tai omistajan hallinnassa. (Isdnnéinnin kasikirja 2018, 404).

Isannoinnin kasikirja (2018) listaa seuraavia asioita, joita voidaan hoitaa ja edis-
t&& hyvalla huoltokirjalla:
- Kaikki oleellinen tieto on samassa paikassa.
- Tiedon ajantasaisuus ja kayttokelpoisuus.
- Tieto on helposti saatavilla ja siirrettavissa.
- Kiinteistdn eri osapuolien ja kayttajien yhdistaminen, joka helpottaa ja no-
peuttaa kommunikointia.
- Yllapidon sopimusten liitteet ja palvelukuvaukset ovat hallinnassa ja l0yty-
vat samasta paikasta.
- Kunnossapidon suunnittelu.
- Huoltokirjassa olevaa historiatietoa voidaan kayttaa korjauksien ja kun-

nossapidon lahtétietona.
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Kiinteistopitokustannuksia voidaan suunnitella ja ennakoida, jolloin kus-
tannukset pysyvat hallinnassa seka yllattavilta lisalaskuilta valtytaan.
Suunnitelmallisella kunnossapidolla saavutetaan vahintd&n kiinteistén
suunniteltu elinkaari.

Jarjestelmien yllatykselliset korjaustarpeet vahenevat, kun jarjestelmia on
osattu huoltaa oikein.

Kiinteistonhoidon velvoitteet ja tehtavat saadaan kuvattua tarkasti, jolloin
ne voidaan liittdd tarjouspyyntdon Kiinteistonhoitoa kilpailuttaessa ja lo-
puksi tehtavat ja kuvaukset voidaan liittaa palvelukuvauksiksi kiinteiston-
hoitosopimukseen.

Palvelukuvauksilla voidaan selke&sti maaritella sovittu laatutaso.
Nettipohjaisilla huoltokirjaohjelmistoilla kiinteistonhoitotydén seuranta ja
valvonta helpottuvat.

Terveellisten ja viihtyisien asumisolojen yllapito helpottuu.

Huoltokirja on kiinteiston omistajan tahdonilmaisu siita, miten kiinteistoa on hoi-

dettava ja kunnostettava. Silla voidaan maarittaa kiinteistonpidon laatutasot sekéa

tavoitteet. Taman takia se tulisi olla kiinteiston omistajan hallinnassa ja omistuk-

sessa. Yleensé huoltokirja on kuitenkin isannointitoimiston ja huoltoliikkeen hal-

linnassa ja omistuksessa heidén hallintaohjelmistoissansa. (Isanndinnin kasikirja
2018, 405.)

YIT Oy on laatinut vuonna 2006 Excel pohjan huoltokirjan laadinnan apuvali-

neeksi. Huoltokirjapohjan kayttbohjeen mukaan mukaan oikein kaytetysta huol-

tokirjasta on seuraavaa etua eri osapuolille:

Omistajan nakokulmasta tarkasteltuna on hyvin tarkeaa, etta rakennuksen
arvo sailyy ja yllapitotoiminpiteet ovat hallittuja.

Kiinteistonhoitaja tietaa, milloin ja miten huoltotoiminpiteet tulee suorittaa.
Is&nnditsija pitda ylla kunnossapitosuunnitelmaa.

Suunnittelijoille on olemassa lahtotiedot valmiiksi kerattyna.

Kuviossa 2 jaotellaan huoltokirjan hyddyt kiinteiston eri osapuolille seuraavasti:
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KIINTEISTONHOITAJA/ AS OY/ HALLITUS
HUOLTOMIES OMISTAIA

- laitteet
- perustiedot

- mité tehdaan?
- miten tehdaan?

- milloin tehdaan? - rakennuksen kunto
HUOLTOKIRJA - arvon sdilyminen
ISANNOITSIIA SUUNNITTELIA

- kunnossapitosuunnitelman
yllapito
- perustiedot ASUKAS
- rakennuksen kunto
- hoito- ja huolto-ohjeet
- huoltosunnitelma - rakennuksen kunto
- arvon sdilyminen
- hoito-ohjeet

- lahtoarvot
- alkuperéinen tieto

KUVIO 2. Huoltokirjan hyddyt eri osapuolille. (YIT Oy huoltokirjapohja 2006).

Huoltokirjalla on my6s merkitystéa tiedolla johtamisessa. Huoltokirja toimii tietoa
tuottavana ja jalostavana jarjestelmana. Huoltokirjasta saatavilla tiedoilla voidaan
tukea vahvasti kiinteistdd koskevaa paatoksentekoa. Opinnaytetydssaan Reini-
vuo (2022) havaitsi huoltokirjassa kolme tiedon johtamisen osa-aluetta, joilla
mahdollistetaan huoltokirjan kaytt6 tiedolla johtamisessa. Osa-alueita ovat huol-
tokirjaan tulevat tiedot ja syotteet, huoltokirjan tuottama tai jalostama tieto seka
huoltokirjan toiminta tietojen sailytyspaikkana. (Reinivuo, M. Kiinteistéjen huolto-

kirjat tiedolla johtamisen strategiassa 2022.)

3.4 Huoltokirjan haasteet

Huoltokirjan hankintaan ja kayttonottoon siséltyy haasteita, jotka taytyy ottaa
huomioon. Alkuvaiheiden ep&aonnistumisilla voidaan menettda koko huoltokirjan
hyoty. Huonosti laadittu huoltokirja puutteellisin tiedoin ei edistd sen tehokasta
kayttba. Vastaavasti huoltokirjan vuosikustannukset alussa ovat melko korkeita
kayttbonoton ja perustamiseen liittyvien kulujen takia. Kulut tulisi normalisoida

toisena vuotena kayttéonoton jalkeen. Lisaksi jarjestelmien kayttdjatunnusten
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hallinta voi aiheuttaa paanvaivaa. Alussa voi olla my6s hankalaa tehda paatoksia
ominaisuuksista, joita sdhkdisessa huoltokirjassa otetaan kayttoon. (Isdnnéinnin
kasikirja 2018, 406.)

Kiinteistokohtaista huoltokirjaa ei pida myodskaan sekoittaa yllapito-organisaa-
tiossa toimivien tahojen omiin huolto- ja toiminnanohjausjarjestelmiin. Palve-
luidentuottajien toiminnanohjausjarjestelmat palvelevat yrityksen sisaisia tarpeita
kuten tydnajan seurantaa ja laskutusta, eikd niinkaan hoidettavan kiinteiston tar-
peita. Yllapito-organisaatiot tulisi sitouttaa kayttamaan kiinteiston huoltokirjaa, kir-
jaamalla se aina sopimusehtoihin (Isdnndinnin Kasikirjan 2022, 447.) Satunnai-
sesti kaytetty huoltokirja ei pysy ajan tasalla, mika vaikeuttaa kiinteiston elinkaa-
ren hallintaa. Kunnossapitoon ei saada oikeita lahtétietoja, joka voi lisata yllatta-
via kustannuksia. Huoltokirja tulisi myds kohdentaa aina kyseisen taloyhtion tar-
peisiin. Usein kuitenkin kayttd- ja huolto-ohjeet ovat laadittu yleisella tasolla ja
kohdennus on puutteellista, milla voi olla negatiivisia vaikutuksia huoltokirjan te-

hokkaaseen hyddyntamiseen. (Isanndinnin kasikirja 2018, 405.)

Myds Tiia Pirttiméki toteaa sisdilmastoseminaarin julkaisussa (2018), etta sah-
koisen huoltokirjan kayttda tulisi lisata kiinteisténhoitotydssa ja kiinteistdjohtami-
sessa. Myos dokumentaatiota tehdyistad toimenpiteistd sek& havainnoista tulisi
tehostaa. Lisaksi huoltokirjan ohjeistusta tulisi parantaa. Tavoitteet, tehtavanjako

ja niiden kuvaus vaatisi myos lisaa selkeyttamista. (Sisailmastoseminaari 2018.)

Laadinnan ja yllapidon heikolla tasolla on vaikutusta siihen, ettd huoltokirjan vai-
kuttavuus on rakennusvalvontaviranomaisen tarkastusasiakirjaa heikompi. Alun
perin huoltokirjan ajateltiin vastaavan autossa olevaa huoltokirjaa ja kunnossapi-
totoiminpiteiden tuovan arvoa kiinteistélle. Lisaksi sen yllapidon tason ajateltiin

olevan my06s vastaavaa tasoa kuin autossa. (Ymparistoministerio 2014).

VTT:n ja Tampereen Teknillisen yliopiston tutkimuksessa vuonna 2006 todetaan,
ettd huoltokirjan kaytdssa ja yllapidossa on puutteita. Talotekniikan toiminta-arvot
on esitetty puutteellisesti, eikéa paikantamispiirustuksia ole yleensa liitetty asuin-

kiinteiston huoltokirjaan. Kulutusseurantaa ei myoskaan toteuteta yleensa huol-
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tokirja kautta. (Hekkanen, M & Heljo, J. 2006.) Lisdksi on havaittu, etta huoltokir-
jaa ei ole kohdennettu kohteeseen. Kohdennuksen puute nakyy kohteen yleisissa
kayttd- ja huolto-ohjeissa, mika osaltaan estaa huoltokirjan tehokkaan kayton.

Myyrylaisen teoksessa "Kiinteistdjen teknisen huollon kasikirja” (2008) tilaajista
ja huoltoliikkeista koottu yhteistyokumppaniverkosto on osallistunut teoksen si-
sallon laadintaan yrityskohtaisilla tapaamisilla ja vastaamalla lomakekyselyyn.
Lomakkeet laadittiin kolmelle eri taholle, tilaajalle, huoltotydn ohjaajalle seka
huoltotydn suorittajalle. Huoltoyritysten haastatteluissa maoitittiin yleisesti huolto-
kirjojen kaytettavyytta. Eraissa tapauksissa todettiin kaytdssa oleva huoltokirja
jopa haitalliseksi tyon kannalta. (Myyrylainen 2008, 295)

Myyrylaisen haastatteluissa huoltokirjan heikkoon kaytettavyyteen léydettiin mo-
nia syita, kuten:

- Huoltokirjat koettiin kohteeseen nahden liian laajaksi seka tiedon loytami-
nen koettiin vaikeaksi.

- Huoltokirjojen laadinnassa oli myo6s kaytetty isoihin kiinteistoihin suunni-
teltua sovellusta, jolloin pienemman kohteen kayttoon se oli aivan liian ras-
kas.

- Huolto- ja viankorjauskuittausten tallentaminen koettiin turhauttavaksi, mi-
kali se piti tehda keskusvalvomossa tai kaukana huoltopisteesta.

- Huoltokirjan toimenpideajat ovat usein teoreettisia, eivatka ne vastaa lait-
teiden kayttoolosuhteita.

- Vastuu huoltokirjan paivittdmisesta ja yllapidosta on jarjestamatta. (Myy-
rylainen 2008, 270.)

3.5 Huoltokirjan laajuus

Huoltokirjan on tarkoitettu antamaan kiinteistolle ohjeisto, jonka avulla taloudelli-
nen, energiatehokas ja turvallinen kiinteistonpito voidaan toteuttaa. Jotta kiinteis-
ton yllapito voi toimia halutulla tavalla, tarvitsee se toimiakseen laajan tietopake-
tin. Tietoja tarvitaan:

- omistamisen tarpeisiin
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- korjausrakentamisen teknilliseen hallintaan

- turvallisuuteen

- tekniseen huoltoon seka kayttoon

- viranomaishallintaan seka taloushallintoon

- energiatarpeen laskentaan sekéa seurantaan ja

- kiinteiston asiakaspalveluun.
Rakennusaikaisia piirustuksia, mittauspoytékirjoja ja laitetietoja kaytetaan huol-
totoiminnan tietolahteina ja esimerkiksi huoltoyritysten tarjousten kilpailutta-
miseksi. (Myyrylainen 2008, 271.) Lisaksi huoltokirjaa kaytetaan rakennusyrityk-

sen takuun alaisissa toissa vuosikorjausten aikana.

Huoltokirjalle asetetut tavoitteet ovat Myyrylaisen (2008) mukaan hyvin haasteel-
lisia. Huoltokirjasta tulee hyvin helposti kaikkia ammattialoja kattava liian laaja ja
monimuotoinen, jolloin se ei en&da edisté tai helpota huoltoty6ta. Huoltokirjan kay-
tettavyyttd edistetdan tietoteknisia ratkaisuja hyédyntaen. On kuitenkin huomioi-
tava, etta ohjelmistojen tulee olla helppokayttdisa ja kansantajuisia. (Myyrylainen
2008, 270.)

Myyrylainen (2008) toteaa teoksessaan, ettd huoltokirjan ei tarvitse olla kaiken
kattava, koska silloin syntyvat juuri ne kayttéhankaluudet, joista huoltoyhtiGiden
tyontekijat valittavat. Huoltokirjan ei tule olla liian laaja eikd raskaskayttdinen.
Kaikki tarpeellinen on tarvittaessa saatava kayttoon, mutta Myyrylainen jakaisi
huoltokirjan kahteen osaa, passiiviseen seka aktiiviseen tietovarastoon. Aktiivi-
sessa huoltokirjassa tieto olisi saatavilla hetkessa ja tietoa voisi paivittaa sinne
reaaliajassa. Passiivisen tietovaraston tietoja ei valttamatta tarvitse olla saatavilla
valittbmasti. Tarkeinta on, ettd huoltohenkilokunta tietdd, mista tieto tarvittaessa
l6ytyy. Kuviossa 3 esitetty Myyrylaisen tietovarastojen sisall6t ja niiden jakomallit.
(Myyrylainen 2008, 272.)
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N

Sisaltaa paivittain tai hyvin usein kaytettavat Sisdltaa harvoin tarvittavat tiedot kuten:
tiedot ja tiedot tulee olla helposti
loydettavissa sdhkoisessd muodossa.

Aktiivinen tietovarasto Passiivinen tietovarasto

asennuspiirustukset

poytakirjat
Huoltomies hakee taloteknisten sovellusten - kone- ja laitekortit
avulla harvoin tarvittavan tiedon - perushuolto-ohjeet
passiivisesta tietovarastosta. - laitteiden historiatiedot

. AN /

KUVIO 3. Huoltokirjan tietojen jakomalli (Mukaillen Myyrylainen 2008, 272).

3.6 Huoltokirjan laatijan tehtavat

Rakennustieto Oy:n julkaisemassa ohjekortissa esitetdan tehtavat, jotka liittyvat
kiinteistonpitokirjan luomiseen ja yllapitamiseen rakennuksen elinkaaren eri vai-
heissa. Kiinteistonpitokirjan kayttoon, hyddyntamiseen ja tietosisallon kerryttami-
seen seka sen yllapitoon liittyvistd tehtavistd sovitaan erikseen osapuolten
kanssa. (RT 18-11243 Kiinteistonpitokirjan laadinnan tehtavat 2016.)

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, ettd lakien ja maaraysten perus-
teella tehtava kaytto- ja huolto-ohje tulee laadittua. Huoltokirjan tulee siséaltaa
tarvittavat tiedot rakennuksen, rakennusosien ja taloteknisten laitteiden kayttdika
huomioon ottaen niiden kunnossapitovelvoitteen tayttamiseksi. Rakennushank-
keeseen ryhtyvan tulee myos ottaa huomioon, etta mikali rakennukseen on maa-
ratty tehtavaksi kiinteistonpitokirja, rakennuksen loppukatselmusta ei voida suo-
rittaa, ellei rakennuksen kiinteistonpitokirjaa ole toimitettu tarpeellisessa laajuu-
dessa. (Ymparistoministeria 2000.) Rakennusvalvontaviranomainen tarkastaa
rakennuksen loppukatselmuksessa, etta huoltokirja on laadittu maaratylta osin ja
tekee siitda merkinn&n vastaanottopoytakirjaan (RT 18-11243 Kiinteistonpitokir-

jan laadinnan tehtavat 2016).

Huoltokirjan tehtavaluettelo on jaettu eri toimijoiden kesken Rakennustiedon oh-
jekortissa RT 18-11243 seuraavasti:

- rakennushankkeeseen ryhtyva

- huoltokirjakoordinaattori
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- paasuunnittelija

- arkkitehtisuunnittelija

- Geo- ja rakennesuunnittelija

- talotekninen suunnittelija

- urakoitsija.
Listattujen tahojen tehtavat ja vastuut ovat esitelty tarkemmin RT-kortissa 18—
11243.

3.7 Huoltokirjan sisalto yleisesti

Huoltokirja on yhtendinen kokonaisuus, josta tulisi I16ytya ohjeet ja tiedot teknisen
yllapidon tarpeisiin. Huoltokirjan vahimmaissisaltdé maaritettin Suomen rakenta-
mismaarayskokoelma osassa A4, mutta rakentamismaarays kumottiin vuonna
2018. Vaikkakin maarays on kumottu, on mygs siina esitetty sisélto sinansa viela

pateva vahimmaisvaatimukseksi.

Tilaajan tulisi maaritella huoltokirjaa hankittaessa sen tietosisélto ja milla laajuu-
della huoltokirja laaditaan. Lisdksi on paatettava palvelunkuvausten tarkkuus ja
laajuus. (Isannoéinnin kasikirjan 2022). Ensisijaisesti yllapito-organisaatioiden tie-
dontarve tulisi olla huoltokirjan tietosisallon lahtékohta. Huoltokirjan sisaltoon vai-
kuttaa oleellisesti rakennuksen kayttotarkoitus. Yleisesti ottaen toimitilarakenta-
misessa taloteknisten laitteiden mé&ara on huomattavasti asuinrakennusta suu-

rempi, joka johtaa lisd&ntyneeseen tiedontarpeeseen.

Rakennuksen elinkaaren vaiheella on myds merkitysta huoltokirjan sisaltéon. Uu-
disrakennuksen huoltokirja ja olemassa olevan rakennuksen huoltokirjat poikkea-
vat sisélloltaan toisistaan. Isanndinnin kasikirjan mukaan (2022) erot johtuvat
kiinteiston ja sen laitteiden elinkaaren vaiheista. Uudet laitteet tarvitsevat enem-
man tarkkailua ja suppeampia huoltoja kuin vastaavan tasoiset vanhemmat jar-
jestelmat. Uudisrakennukseen saadaan my6s huomattavasti enemman lahtotie-

toja kuin jo kdytdssa olevaan rakennukseen. (Isannéinnin kasikirja 2022.)
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Rakennustiedon kortissa RT 18-11240 mainitaan kiinteistonpitokirjan sisaltavan
perustiedot, kiinteistonhoidon ja kunnossapidon tarvitsemat tiedot seka kiinteis-
ton kayttajille suunnatut ohjeet. Kiinteistonpitokirjan laajuuteen vaikuttavat kiin-
teistbn omistajan tarpeet. Huomioitava on myos se, etta onko kyseessa toimitila-
vai asuinkiinteista, tai onko kohde uudis- vai peruskorjauskohde. (RT 18-11240
Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa 2016.) Kuten kuviossa 4 esi-
tetaan, kiinteistonpitokirjan sisaltd voidaan myos ryhmitella kiinteistonpitoa tuke-

viin osiin, joilla helpotetaan kiinteistonpitokirjan kayttéad seka yllapidon toteutu-

mista.
Kiinteistonpitokirja Tietosisalto
- varmistaa kiinteiston rakennosien, jarjestelmien ja piha-alueiden suunnitelmallisen yllapito- ja Kiinteiston yllapidon lahtétiedot
kunnossapidon. kiinteiston perustiedot

- yllapitaa kiinteistéa siten, ettd saavutetaan taloudellisesti halutut olosuhteet, tavoitteelliset
kunnossapitojaksot, kayttoiat ja hyva energiatalous.

- edistaa kiinteistonpidon sopimusten asianmukaista laatimista seka yllapitotoiden suorittamista
ja valvontaa.

- yhteystledot

- rakennusosien ja jarjestelmien
tekniset tiedot

- paikantamispiirustukset

- vaikutusaluepiirustukset

- rakennusosien ja -jarjestelmien
kaytto- ja yllapito-ohjeet

- asetetut tavoitteet

- tilojen kayttajien ohjeet

- kulutusseuranta

- poikkeus- ja hairidtilanteiden

Esimerkkeja toiminnallisista osista (moduuleista), joilla

voidaan laajentaa ja syventad kiinteistonpitokirjaa. ohjeet
- kiinteistdn elinkaaren aikana
syntyvvat dokumentit
Kiinteistonomistaja, Kiinteistonpidon Kiinteistonhoidon palvel aja
kiinteiston kayttajat palvelutuottaja (huoltoyht:o) Kiinteistonhoito
- kunnossapitosuunnitelma || (isanndintitoimisto, kulutustietojen seuranta kiinteistohoidon tehtavat ja
- kuntoarvio kiinteistomanagerointi) - asiakasluettelo vastuurajaukset

- kulutusseuranta

- asiakasluettelo

- kayttajamaksujen seuranta
- huoltopalveluiden tilaus

- kunnossapitosuunnitelma

- kuntoarvio

- kulutusseuranta

- asiakastietojen hallinta ja yllipito

- sahkéinen infopalvelu kiyttijille
- kayttijapalveluiden ylldpito

- turvallisuusjarjestelmien yllapito
- lisdtoiden tilauspyynnot

- lakien, asetusten ja viranomais-

- rakennusosien ja -jarjestelmien

ohjeiden mukaiset tehtavat

hoito- ja kunnossapito

- budjetin seuranta - kayttdjamaksujen seuranta - poikkeus- ja hitatilanteiden tyot 9 \{[koalueet

- lisdtdiden seuranta - sahkoinen infopalvelu kayttdjille = siivous

- kiinteistonpidon seuranta - huoltopalveluiden tilaus - kayttdjapalvelut
- korjaushistorian yllipito - kulutusseuranta
- lisatoiden tilausten seuranta - palvelupyynnot ja

- kiinteistdnpidon seuranta vikailmoitukset

Kunnossapito

- kunnossapitosuunnitelma

- toteutuvat korjaus- ja muutos-
tyohankkeet

Knntelstonpltoknjan kaytto ja yllapito - toteutuneet korjaus- ja muutos-
osapuolet, tehtavit ja vastuut tyot

- sopimukset

- vastuiden siirtyminen

- koekaytto

- tietosisallon yllapito

- yllapidon raportointi

- tilojen kayttajien vastuut ja velvoitteet

- kiinteistonhoidon tehtavat

- yllapidon historia

- kiyton yhteenveto

KUVIO 4. Kiinteistonpitokirjan sisaltta laajentavia ja syventavia osia. (Rakennus-

tieto RT 18-11240 Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa 2016.)

Huoltokirjan siséltd on paépiirteittéain samanlainen vertailtaessa eri lahteitd. Huol-
tokirjan mallisisaltgja esitellaan seuraavissa teoksissa:

- Kiinteisténpidon laatu ja hyva isannéinti (Hekkanen 2020),
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- Kiinteistdn teknisen huollon kasikirja (Myyrylainen 2008),
- Isanndinnin kasikirja (2023),
- RT 18-11241, Kiinteistonpitokirja. Uudisrakennukset ja rakennuk-
set, joita RakMK A4:n maaraykset velvoittavat (KP1) (Rakennus-
tieto Oy 2016)
Lisaksi Suomen ymparistoministerion toimeksiannosta on teetetty hyvaa ja talou-
dellista kiinteistonpitoa tukevia kehittdmishankkeita. Vuonna 1996 ymparistomi-
nisterio on julkaissut kokoelman oppaita, jolla pyritaan tukemaan huoltokirjan laa-

dintaa. Osana kokoelmaa on kokonainen huoltokirja todelliseen kohteeseen.

Eri lahteiden siséltoluettelot ovat kuitenkin vain ohjeellisia eikd niissd maarata
varsinaista vahimmaissisaltéd. Lopullisen huoltokirjan hyvéksyy rakennusvalvon-
taviranomainen vastaanottotarkastuksessa, jolloin silla on teoreettinen mahdolli-
suus arvioida huoltokirjan sisaltod. Kaytanndssa viranomaiselle ei kuitenkaan jaa
resursseja tarkastaa tietojen oikeellisuutta. Toimiva yllapito on hankkeeseen ryh-
tyvan etu, joka ohjaa laadukkaan ja kayttokelpoisen huoltokirjan laadintaan.
(Hekkanen 2019, 66.)

Hekkanen (2019, 66—65) esittdd huoltokirjaan kerattavan seuraavat tiedot:
Yleistiedot kohteesta, joita on
- huoltokirjan kayttéohje
- yhteystiedot.
Kiinteistotiedot, joihin kuuluu
- kiinteiston perustiedot
- paikantamispiirrustukset
- taloteknisten jarjestelmien kuvaukset.
Pintamateriaalit hoito- ja huolto-ohjeineen sisaltéden
- sisatilojen pintamateriaalit
- ulkotilojen pintamateriaalit.
Palvelukuvaukset ja tehtavéluettelot
- is&nndinnista.
- kiinteistdnhoidosta
- siivoustehtavista

- ulkoalueiden hoidosta
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sekad muista kiinteistopalvelutehtavista.

Kiinteistonhoitosuunnitelma, joka sisaltaa

sisalampatilojen ohjearvot ja talotekniikan ohjeelliset toiminta-ar-
vot

tilatehokkuudelle asetetut arvot

huoltokalenterit

korjauspéaivakirja

valvontaraportit

talotekniset huolto-ohjeet

jatehuoltosuunnitelma

erikoislaitteiden kuten hissin huoltosuunnitelma

talosuojelusuunnitelma.

Kunnossapitosuunnitelma, joka sisaltaa tiedot

kunnossapitoa vaativista rakennusosista ja teknisista jarjestel-
mista seka ohjeellisista kunnossapitojaksoista

kuntoarvioista ja kuntotutkimuksista, jotka liittyvat PTS- suunni-
telman laatimiseen

korjaushistoriasta.

Kulutusseuranta

[Ammosta
kayttovedesta
kiinteistosahkosta

energiatodistus laskelmineen.

3.7.1 Kodin kasikirja

Koko kiinteistda ja taloyhtiota koskevan huoltokirjan rinnalla julkaistava huoneis-

tokohtainen kodin kasikirja on merkittavd dokumentti jokaiselle huoneistolle, ja

silla on myds oikeudellisesti merkitysta. Asukkaan tulee hoitaa ja huoltaa asun-

toaan ohjeen mukaan. Mikali voidaan todeta laiminlyénteja asukkaan vastuulle

kuuluvissa huoltotoimissa, voi urakoitsija raueta vastuusta. Asuntojen teknisen

varustelun kiihtyessa tulevaisuudessa jarjestelmien oikean kayton merkitys kas-
vaa. (Hekkanen 2019, 68)
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Hekkanen (2019, 69) esittda kodin kasikirjan sisélloksi seuraavia asioita:
- asunto-osakeyhtiossa asujan oikeudet ja velvollisuudet
- opastus kodin kasikirjan kayttoon ja sen juridinen merkitys
- kunnossapitovastuu taloyhtion ja osakkaan valilla
- korjaus- ja muutostéiden kaytanno6t ja ilmoituksen tekemiset
- kodin pintarakenteiden, kalusteiden seké laitteiden huolto ja hoito
- huoltokalenteri suunnitelman mukaisen tarkastusten ja huoltojen kirjausta
varten
- kiinteiston yhteistilojen ja piha-alueiden kaytto
- jatehuoltoon ja kierratykseen liittyvéat ohjeet
- paloturvallisuus ja talosuojelu
- asunnon energiatehokas kaytto
- sahkon ja veden kulutuksen mittauksen toteutus
- toimintaohjeet héairidtilanteiden varalle
- isénnoitsijan ja kiinteistohuollon yhteystiedot.

Uudiskohteissa osakkeenomistaja on hyva perehdyttaa kodin kasikirjan kayttoon.
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4 YIT OY:N HUOLTOKIRJAKAYTANTO

4.1 Huoltokirjan nykysisalté YIT:n ndkékulmasta

YIT Oy tuottaa huoltokirjoja perustajaurakoitsijana seka paaurakoitsijana. Kay-
tannossa huoltokirjat on laatinut jo usean vuoden ajan ulkopuolinen huoltokirja-
koordinaattori. Huoltokirja laaditaan huoltokirjaohjelmistoon, joka on kaytossa en-
sisijaisesti kiinteiston yllapito-organisaatiolla. Kohdeyrityksen kayttama versio on
tallennettuna paasaantoisesti sdhkoiseen projektipankkiin seké kohdeyrityksen
tyotilaan. Omaperustaisessa rakennustuotannossa osakkaille luodaan asunto-
kohtainen kodinkansio YIT Plus- jarjestelmaan. Sijoittajahankkeissa tukeudutaan
edelleen fyysisiin kodinkansioihin. Ulkoistamisen kautta huoltokirjat ovat noudat-
taneet sisalléltaan ohjelmistojen huoltokirjarunkoja. Huoltokirjojen paperisia ver-
sioita on saatavilla erikseen hinnoiteltuna. Niiden tarve kiinteiston yllapidossa on
kuitenkin hyvin vahaista, joten kohdeyritys ei juurikaan tilaa niita luovuttavaksi
kiinteiston kayttajalle. Toimitilarakentamisessa huoltokirjat tulevat useasti tilaajan

kautta, jolloin tilaaja maarittéda niiden sisallon.

4.2 YIT Plus

YIT Oy:n asuntotuotannossa on yhteinen kaytanto, jossa kodinkansio laaditaan
sahkoisend YIT Plus- jarjestelmé&an sekd paperisena versiona asuntokohtaisiin-
kansioihin. YIT Plus on asiakkaille tarkoitettu palvelukanava ja se on kaytossa
omaperustaisessa asuntotuotannossa. Palvelukanavaan on siséllytetty kaikki
asuntokohtainen tieto ja paperikansio sisaltaa vain asumisen alkuaikaa helpotta-
via tietoja. Osakkeenomistaja perehdytetd&dn asunnon ja kotikansion kayttoéon.
Sijoittajakohteissa tuotetaan perinteinen asuntokohtainen paperinen kansio.

Kansioiden sisallét ovat samankaltaisia kuten Hekkanen (2019) edella esittaa.
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4.3 Esimerkkihuoltokirjan sisalto

Kohdeyrityksen sisélla on kaytdéssa hieman erilaisia huoltokirjarakenteita, riip-
puen kohteesta seka huoltokirja laatineesta tahosta. Kuitenkin paapiirteittain
huoltokirjat sisaltdvat samat asiat, vaikkakin kansiorakenne vaihtelee. Kuvassa 1
on esitetty YIT Oy:n huoltokirjan kansiorakenne erddsséd omaperustaisen asun-
torakentamisen kohteessa. Huoltokirjan on laatinut yrityksen tydmaainsindori.

Huoltokirjakoordinaattorin ja tytmaainsinoorin tekeméat huoltokirjojen sahkdoiset
kansiorakenteet eroavat toisistaan paaasiallisesti tyyliltd&dn ja muodoltaan. Tieto-

sisalté on molempien laatimissa huoltokirjoissa sama.

01. Kiinteistdn perustiedot ja jarjestelmakuvaukset
02, Huoltotehtdvakuvaukset

03. Energiatodistus ja -selvitys, tavoitearvot
04, Yhteystieto- ja toimittajaluetielot

05. Asiakirja- ja piirustusluettelot

06. Arkkitehtipohjat

07. GEO- ja rakennekuvat

08. LVISA- paikannuskuvat

09. Laiteluettelot ja konekorttitiedot

10, K&yttd- ja huolto-ohjeet, takuut

11. Materiaalitiedot Ja pintarakenteat

12, Mittauspdytakirjat ja tarkastuspdytakirjat
13, LVISA-Loppupiirustukset

KUVA 1. Huoltokirjan kansiorakenne. YIT Oy.
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Kiinteistdon perustiedot ja jarjestelmékuvaukset

Osio sisaltaa kiinteiston LVIA, rakennejarjestelman ja sahkojarjestelmén kuvauk-

set, jotka ovat suunnittelutoimistojen laatimia tiedostoja, joissa esitellaan jarjes-

telma kerrallaan niiden laajuustiedot ja perustiedot.

Rakennejarjestelmakuvauksessa kuvataan rakennuksen

perustukset
kantava runko
julkisivu

ylapohjarakenteet.

LVIA jarjestelmakuvauksessa kuvataan rakennuksen

lammitysjarjestelma

vesi- ja viemarijarjestelma
iImanvaihtojarjestelma
jaéhdytysjarjestelma

rakennusautomaatiojarjestelma.

Sahkojarjestelmakuvauksessa kuvataan rakennuksen

sahkoliittyma ja jakelutiedot
sahkokeskukset ja sahkén mittaukset
johtojen reitit seka maadoitukset

laitteet ja valaistus

sahkolla toimivat lammitykset ja sulanapidot
tietojarjestelmakuvaukset.

Kiinteistdon perustiedot esitellaan kiinteistdon perustietokortissa. Perustiedoissa

luetellaan

yhtién tai kohteen nimi

osoitetiedot

tonttitiedot

rakennuksen kayttotarkoitus ja kayttaja
liittymat verkostoihin

rakennukset ja niiden laajuustiedot

ulkoalueet.
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Huoltotehtavakuvaukset

Huoltotehtdvakuvaukset tulevat huoltokirjakoordinaattoreiden laatimissa huolto-
kirjoissa huoltokirjaohjelmistoista. Tehtdvakuvauksissa tulee ottaa huomioon
kiinteiston yksilollisyys ja laatia tehtavat kiinteistolle sopiviksi. Tehtavakuvauksilla
voidaan vaikuttaa kiinteistonpidon laatutasoon huomattavasti, esimerkiksi tihen-

tamalla siivousta.

Huoltotehtavakuvaukset voidaan jaotella kiinteistonhoidon-, siivouksen- ja
talotekniikkahuollon tehtavéakuvauksiin. Tehtadvakuvauksissa ilmoitetaan tarkas-
tusten ja huoltojen tiheys seka suoritusajankohta. Tehtavat maaritellaan laitetyyp-

pien ja eri tilojen tarkkuudella.

Energiatodistus ja — selvitys seké tavoitearvio

Osio sisaltaa kohteen energiatodistuksen ja energiaselvityksen. Tavoitearvoissa
maaritelladn kohteen

- mitoitustiedot

- sisalampotilat

- kello-ohjaukset

- termostaattiohjaukset

- lammitys- ja kayttéveden lampdtilat

- kulutustavoitteet.

Yhteystieto- ja toimittajaluettelo

Osiossa méaaritellaan kaikki kohteen eri jarjestelmien ja rakenteiden seka niihin
liittyvien osien toimittajat siséltaen kohteen péaaurakoitsijan seka sivu- ja aliura-
koitsijoiden yhteystiedot. Padurakoitsijalta lueteltavia henkilditd ovat projekti- ja
tyopaallikkoé seka vastaava tyonjohtaja. Lisaksi luetellaan kohteen isoimpien ty6-
vaiheiden vastuuty6njohtajat. Sivu- ja aliurakoitsijoilta luetellaan kohteessa toimi-
neet toimihenkilot.
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Asiakirja- ja piirustusluettelot

Osiossa luetellaan huoltokirjassa olevat piirustukset, selvitykset ja selostukset.
Luettelot helpottavat oikeiden piirustusten loytamista. Asiakirja ja piirustukset ja-

otellaan arkkitehti-, GEO-, LVIA - ja rakennepiirustuksiin.

Arkkitehtipohjat

Arkkitehtipohjat sisaltavat kohteen eri kerrosten pohjakuvat, asemapiirustuksen
ja pihapiirustuksen. Piirustukset ja asiakirjat tulee olla PDF — formaatissa seka
DWG muodossa, jotta niitd voidaan hyddyntaa tarvittaessa mittakaavassa.

GEO - jarakennekuvat

GEO - ja rakennekuvat siséltavat
- kohteen pohjatutkimuksen leikkaukset
- palokatkojen paikannuskaaviot
- palokatkosuunnitelman ja palokatkodetaljit
- perustukset ja salaojat
- pintavaaituksen ja asemapiirroksen

- eri rakenteiden paikantamiskaaviot.

LVISA paikannuskuvat

Osiossa esitellaan kohteen eri taloteknisten jarjestelmien paikantamispiirustukset
kerroksittain. Piirustukset ja asiakirjat tulee olla PDF — formaatissa seka DWG
muodossa, jotta niitd voidaan hyddyntaa tarvittaessa mittakaavassa koordinaa-
tistossa.

Laiteluettelot ja konekortit

Osio sisaltaa kaikkien kohteessa asennettujen taloteknisten laitteiden luetteloin-
nin ja niiden konekortit. Luettelot jaotellaan kohdetyyppisesti esimerkiksi

- keskitetyn ilmanvaihtokoneen konekortti ja tekniset tiedot

- hissin tekniset tiedot

- IV-konekortit

- KL-venttiililuettelo

- LVI-laiteluettelo
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- LVV- konekortit

- RAU- laiteluettelo

- keskitetyn ilmanvaihtokoneen venttiililuettelo

- valaisinluettelo.

Luetteloa muokataan kohteelle sopivaksi huomioimalla kohteen talotekniset

jarjestelmat.

Kayttd- ja huolto-ohjeet

Osio sisaltaa kaikkien kohteessa kaytettavien tuotteiden kaytto- ja huolto-ohjeet,
joista kay myos ilmi yksittaisen tuotteen takuutiedot. Sisalt6 vaihtelee kohteessa
kaytettyjen tuotteiden mukaan. Osion sisaltdman materiaalin maara on yleensa

suuri, joten kansiorakennetta tulee harkita tarkoin.

Materiaalitiedot ja pintarakenteet

Osiossa listataan kohteen pinta- ja piharakenteissa kaytetyt materiaalit. Sisaltd
raataldidaan kohteelle sopivaksi riippuen kaytetyista jarjestelmista ja materiaa-
leista. Kiinteiston alkuvuosien takuukorjauksen ja huoltoty6n tydkaluksi laaditaan
yksiselitteinen sisa- ja ulkopintamateriaaliluettelo, joissa listataan kaytetty mate-
riaali tuotetietoineen ja valmistajineen. Tarkalla tuotetiedolla pystytdéan tekemaan
kohteessa korjauksia, jossa tarvitsee vaihtaa viallinen osa tai pintamateriaali uu-

teen ilman, etta uusi asunto karsii esteettista haittaa.

Mittaus- ja tarkastuspoytakirjat

Huoltokirjaan voidaan lisata kohteeseen suoritetut mittaukset ja tarkastukset. Mit-
taus- ja tarkastuspoytakirjat voidaan myads liittda osaksi luovutusaineistoa, jolloin
huoltokirjasta tulee kevyempi. Rakentamisaikaisia tarkastuksia ei valttamatta tar-

vita jokapaivaisessa huoltotoiminnassa.

LVISA- loppupiirustukset

Osio sisaltaa suunnittelijoiden sisaltaméat punakynapiirustukset. LVIA — loppupii-
rustuksiin sisaltyy
- ilmanvaihdon piirustukset kerroksittain

- palopelti- ja moottoriluettelo
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iimanvaihdon detaljit

rakennusautomaation jarjestelmékaavio
lammityksen putkitukset kerroksittain
lammityksen kytkentakaavio

LVI ty6selostus

maanrakennukseen liittyvat tiedostot, kuten salaojien ja pumppaamoiden
tiedot

esitetdan tarvittavien laitteiden séaatdkaaviot
vesijohtojen ja viemareiden putkireitit kerroksittain
LVI kalusteluettelo

pohjavieméareiden reitti.

Sahkon loppupiirustuksessa esitetaan

korjatut kaaviot

keskusten tiedot

sahkdasennukset kerroksittain ja alueittain
sahkolaiteluettelo

valaisinluettelo.

Kuvassa 2 on huoltokirjakoordinaattorin laatima huoltokirja. Kuvassa esiintyva

kansilehti on kohdeyrityksen kayttoon tulevasta sahkdisesta kansiorakenteesta.

Kohteen varsinainen huoltokirja on laadittu Tampuuri- nimiseen huoltokirjaohjel-

mistoon. Sahkoista kansiorakennetta kaytetaan kohdeyrityksen kayttéon seka to-

dentamisaineistona rakennusvalvonnalle.
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5 SIDOSRYHMIEN HAASTATTELU

5.1 Haastattelumenetelméa

Opinnaytetyossa haluttiin kerétd kokemuksia ja mahdollisia kehitysehdotuksia
huoltokirjasta eri sidosryhmiltd. Kokemusten kerddmiseen paatetiin valita haas-
tattelumenetelma, joka mahdollistaisi aineiston keruun aina kyseisen haastatel-
tavan asemasta. Haastattelumenetelmana kaytettiin teemahaastattelua. Kaytet-
tavalla menetelmalla pyrittiin siihen, etté haastateltavilla olisi vapaampi mahdolli-
suus kertoa aiheesta laajemmin sek& mahdollisten lisakysymysten esittdminen
olisi luontevaa. Haastattelujen pohjaksi luotiin ennakolta raataléidyt kysymykset
eri osapuolille, jotka ovat esitelty liitteessa 1. Ennen haastattelua perehdyttiin

haastateltavien rooliin kaytto- ja yllapito-organisaatioissa.

Teemahaastattelu on menetelma, jossa tiedetdadn haastateltavan tehneen toita
jonkin asian parissa. Liséksi haastattelija on perehtynyt aiheeseen ennalta. Pe-
rehtymisen kautta haastattelija on paatynyt tiettyihin oletuksiin koskien tutkittavaa
aihetta ja sen ilmi6ita. Naiden avulla haastattelija kokoaa kysymysrungon, jonka
avulla haastattelun teemoja kasitellaan. (Merton, Fiske & Kendall 1956, Hirsijar-
ven & Hurmeen 2008, 47.)

Haastattelut suoritetiin loka — joulukuussa. Haasteltavaksi valittiin eri henkil6ita,
jotka edustivat rakennusliikettd, huoltokirjan laadintaorganisaatiota seka huolto-
kirjan kayttajia. Haastattelut aloitettiin haastattelemalla yrityksen edustajia, jotka
olivat kayttaneet huoltokirjaa tydssaan. Haastattelut etenivéat huoltokirjojen laa-
dinnasta vastaavaan koordinaattoriin. Yllapito-organisaatiosta haastattelua pyy-
dettiin huoltoliikkeiden edustajilta, kun puolestaan Kiinteistoliiton neuvontainsi-

noori antoi haastattelussa hallinnollista ndkdkulmaa opinnéaytetydhon.
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Haastatteluista saatu aineisto litteroitiin ja koodattiin Atlas.ti ohjelmistoa hyddyn-
taen. Koodattu aineisto jaoteltiin teemaotsikoiden alle ja saadut haastattelutulok-
set tiivistettiin yhteenvedoksi. Haastattelujen yhteenvedossa ilmenneitéa kokonai-

suuksia vertailtiin johtopaatoksissa teoriaosuuden kanssa.

5.2 Haastattelutulokset

Tassa luvussa esitelladn haastattelutulokset esiin nousseiden teemojen kautta.

Teemat on jaettu eri otsikoiden alle. Lahdemerkinté on toteutettu taulukon 1 mu-

kaisesti.

TAULUKKO 1. Haastateltavien roolit ja viittausmerkinnat.

Haastateltava Toimija Tehtavanimike

H1 Kiinteistoliitto Neuvontainsinori

H2 Konsultointiyritys Huoltokirjakoordinaattori
H3 Kiinteistonhoitoyritys Yksikon paallikko

H4 Rakennusyritys TyOmaainsinoori

H5 Rakennusyritys Vastuukorjausinsinoori
H6 Rakennusyritys Vastuukorjauspaallikkd
H7 Rakennusyritys Vastuukorjaustyonjohtaja
H8 Kiinteistonhoitoyritys Yksikon paallikko

H9 Arkkitehtitoimisto Paasuunnittelija

5.2.1 Huoltokirjan laadintaprosessi

Nykyaan huoltokirjat laaditaan johonkin huoltokirjaohjelmistoon, kuten Tampuu-
riin, FIMX:&an, Granlund Manageriin tai Haahtelan ohjelmistoihin. Huoltokirjoista
laaditaan hyvin harvoin paperista versiota (H2). On tunnistettu, etta tyémailla toi-
mivat henkil6t eivat valttamatta ole parhaita kokoamaan rakennusten huoltokir-
joja, silla huoltokirjan laatijan tulee perehtya kaytettdvaan ohjelmistoon, johon
huoltokirja on méaaritetty tehtavaksi. Huoltokirjojen laadintaan on todettu hyvaksi

vaihtoehdoksi ulkopuolinen huoltokirjakoordinaattori, joka kokoaa huoltokirjat.
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Asuntokohteissa huoltokirjojen kanssa toimitaankin melko kaavamaisesti, ja yri-
tyksen yhteistydkumppanille on ilmoitettu esimerkiksi suunniteltujen kohteiden
valmistumisaikataulut. (H4).

Rakentamislain vaikutukset laadintavastuuseen

Rakentamislain myo6ta rakennushankkeeseen ryhtyva vapautuu huoltokirjan laa-
dintavastuusta, kun vastuu siirtyy paasuunnittelijalle. Paasuunnittelija veloittaa
rakennusyritysta edelleen huoltokirjan laadinnasta. Isoimmissa insindori- ja ark-
kitehtitoimistoissa yrityksen sisélta pyritaan loytamaan koordinaattori huoltokirjan
laadintaan (H9.)

Huoltokirjan perustaminen

Huoltokirjakoordinaattori tarjoaa yrityksille hieman erilaisia palvelumalleja. Palve-
luiden erot tulevat laajuudesta, jolla koordinaattori kerda tietoja rakennusyrityk-
sen yhteistydtahoilta. Tyypillisesti koordinaattori ker&& huoltokirjaan tiedot suun-
nittelijoilta, talotekniikkaurakoitsijoilta ja paaurakoitsijalta, mutta sovittavissa on
myds laajempia kokonaisuuksia. Huoltokirja tulee tilata vahintd&n 3 kuukautta en-
nen luovutusta, jotta koordinaattorilla on riittavasti aikaa laadintatyéhén. Laadin-
tatyo alkaa pyytamalla paaurakoitsijalta kohteen lahtétiedot, jotka sisaltavat mm.
kohteen jarjestelmakuvaukset seka yhteystietoluettelon. Lahtotiedot sisaltavat
my0ds paasyn projektipankkiin, jolloin huoltokirjakoordinaattori pystyy perehty-
maan kohteeseen. Tilaajalle lahetetd&n ohjeistus, jossa eritellaan tarvittavat do-
kumentit eri osapuolilta. Huoltokirjasta laaditaan tietojen saapuessa huoltokirja-
runko, joka sisaltdé kohteen laitetiedot ja huoltosuunnitelman. Huoltosuunnitelma
tulee suoraan kaytettavasta ohjelmistosta. Joihinkin ohjelmistoihin huoltokirja-
koordinaattori voi muokata tehtavia seka suunnitelmaa kohdekohtaisesti. Kaytet-
tavan ohjelmiston maarittaa tilaaja. Huoltokirjoissa tehtavakuvaukset ja maininnat
ovat yleispatevia, jotka soveltuvat erilaisiin kohteisiin. Tehtavakuvauksien tarkka
raatalointi veisi huoltokirjakoordinaattorilta paljon aikaa. Kolme viikkoa ennen luo-
vutusta koordinaattori laatii todentamisaineiston rakennusvalvontaa varten. Var-
sinaisen ohjelmistossa olevan huoltokirjan lisaksi huoltokirjakoordinaattori laatii
sahkoisen PDF-kansiorakenteen. Huoltokirjoissa on kahden vuoden takuuaika,

jonka aikana ilmenneita puutteita voidaan liséata huoltokirjaan. (H2.)
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Huoltokirjan laatimiseen liittyvat haasteet

Huoltokirjakoordinaattori on tiedoiltaan sahkdisen projektipankin ja lahtotietojen
varassa, eika koordinaattorilla ole varsinaista kosketuspintaa hankkeeseen. Esi-
merkiksi projektipankkiin jaanyt paivittamaton revisio saattaa paatya huoltokir-
jaan. (H2, H3, H5, H6, H7.) Lisaksi aliurakoitsijat lahettavat materiaalia suoraan
huoltokirjakoordinaattorille, jolloin tytmaainsindorin tulisi tarkastaa toimitettava
materiaali mahdollisien virheiden varalta (H5). Vastuu oikean tiedon toimittami-
sesta on urakoitsijalla ja urakoitsija on myos vastuussa vaarien tietojen aiheutta-

mista kustannuksista (H2, H7).

Huoltokirjakoordinaattorilla ei ole varsinaisia tehostekeinoja kuten maksueratau-
lukoita, joilla voisi vaatia luovutettavia dokumentteja aliurakoitsijoilta. Mikali luo-
vutettavien dokumenttien toimittamisessa on vaikeuksia, ei huoltokirjakoordinaat-
torilla ole hyvia keinoja niiden saannin tehostamiseksi. Aineistojen toimittamisen
edistiminen jaa paaurakoitsijan vastuulle. Kokemusten mukaan paaurakoitsija

on suorittanut aineistojen toimittamiseen liittyvan vastuun hyvin. (H2.)

Kohteille ei valttamatta raataldida omia pohjia, vaan huoltokirjoissa kaytetaan pe-
rusmallia, joka taytetd&n kohteen tiedoilla. Huoltokirjan laatimisen jalkeen tulisi
olla jokin tarkastuslista, jonka avulla voitaisiin tarkastella huoltokirjan sopivuutta
kohteelle seka varmistua siita, etta koordinaattori on laatinut huoltokirjan oikeiden

ja ajantasaisten tietojen pohjalta. (H6.)

Huoltokirjan nykyasema

Huoltokirjojen tilaaminen ulkopuoliselta koordinaattorilta on koettu paremmaksi
vaihtoehdoksi verrattuna huoltokirjojen laatimiseen omana tyona. Vaikka huolto-
kirja on tilattu kokonaisuutena, on tydmaan edistettava vaadittavien tietojen han-
kintaa seké tarkastettava toimitetut tiedot (H4). Huoltokirjan laatimisen ulkoista-
misen myo6té laatija ei enda tyoskentele hankkeessa, jolloin riski vaaréan tiedon
paatymiseen huoltokirjaan kasvaa (H4, H5, H6.) Urakoitsijoilla on kuitenkin vas-
tuu oikeanlaisen tiedon toimittamisesta (H2, H7). Esiin on noussut esimerkkeja,
joissa esimerkiksi liesikupuihin liittyva aineisto on ollut taysin kesken tai raken-
nukseen on liitetty vaara energiatodistus (H5). Toisaalta huoltokirjoissa ei ole

huomattu varsinaisia laatijatahosta johtuvia virheitd. Sen sijaan huoltokirjoissa
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voidaan hyodyntaa koordinaattorin ammattitaitoa huoltokirjaohjelmiston kayton ja
perustamisen kannalta. Koordinaattorin tekema huoltokirja on kayttajatahoille to-
dennakdisesti parempi (H7).

Huoltokirjoissa on myos havaittu selva kehitys heikompaan, kun laadinta on ul-
koistettu. Huoltokirjoista puuttuu tietoa ja tieto on puutteellista. (H5, H6.) Huolto-
kirjoissa on lista liitteité, eika niista ole helppoa etsia tarvittavaa tietoa. Huoltokir-
jan tiedonetsinnan haastavuus nakyy myds isanngitsijdiden tietopyyntéjen maa-
rassa (H5, H7). Toisinaan tiedonhaku keskittyy pelkastaan luovutusaineistoon,

eika huoltokirjaa valttamatta kayteta tietolahteena. (H6).

Huoltokirjasta on tullut hyvin keskeinen tytkalu kiinteiston yllapidon ja elinkaaren
hallinnan kannalta. Huoltokirjat ovat digitaalisia ja nykyaikaisia, eika tuleva raken-
tamislaki tule vaikuttamaan niiden muotoon. Huoltokirjojen avulla voidaan rapor-
toida kiinteiston tilaa sen omistajille, joilla ei valttamatta ole varsinaista kosketus-

pintaa kiinteistoon. (H8.)

5.2.2 Huoltokirjan sisalt6

Tehtavat

Huoltokirjassa olisi hyva korostaa joitain tehtavia, jotka ovat tarkeimpia kiinteiston
elinkaaren kannalta. Huoltokirjasta I6ytyvat tehtavat ovat myos tarkea sisallyttaa
huoltoliikkeen tarjouspyyntton, jolloin erimielisyyksien sattuessa voidaan viitata
huoltokirjaan ja suunnitelmallisen kiinteistonhoidon toteutumiseen (H1). Huolto-
kirjoihin voikin lisata tarvittaessa kohdekohtaisia tehtavia riippuen kaytettavasta
ohjelmistosta. Usein huoltokirjoissa tehtavakuvaukset ovat yleispatevid mainin-
toja ja tehtdvakuvauksia (H2). Huoltokirjakoordinaattoreiden laatimissa huoltokir-
joissa tehtavakuvaukset on maaritelty melko tarkkaan ohjeineen ja ajankohtineen
ja niiden avulla voidaan laatia tarkka tarjouspyyntd. On kuitenkin otettava huomi-
oon, ettd huoltokirjoissa on maaritelty myds erikoisalaan liittyvia huoltoja, jolloin
on erikseen sovittava niiden toteutuksesta, silla ne eivat kuulu tavanomaisen kiin-
teistéhoitajan tehtaviin. (H3.) Myoskaan paivittaisten tdiden kuittaamisesta huol-

tokirjaan ei ndhda hyotya (H8).
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Vaarilla tiedoilla varustettu huoltokalenteri on ongelma, silla v&éarin perustein laa-
dittu tehtdva saattaa jaada kuittaamattomaksi ja nakya negatiivisesti kiinteiston-

hoidon tilaa kuvaavissa raporteissa (H8.)

Pintamateriaalit

Huoltokirjoissa voidaan pitaa jarjestelmallisena puutteena ajantasaisen pintama-
teriaaliluettelon puute sisa- ja ulkopuolisilta osilta. Huoltokirjoista I6ytyy jarjestel-
mallisesti arkkitehtien maarittelemét materiaalit, mutta toisinaan niité on saatettu
korvata tyomaalla vastaavilla materiaaleilla. Pintamateriaaliluettelo on hyvin
oleellinen tydkalu vastuukorjauksissa, kun materiaaleista halutaan tietaa kaikki

tiedot valmistajineen. (H5, H6.)

Jos aineistoa toimittava urakoitsija ei toimita pintamateriaalitietoja, ei huoltokirja-
koordinaattori keraa erikseen pintamateriaaliluetteloa, josta kavisi ilmi tuotteet
valmistajineen (H2). Pintamateriaaliluetteloita on tehty tyémaalla toimineen tyo-

maainsin6oérin toimesta (H4).

Kayttoliittyméa

Taloyhti6illa ei ole tavallisesti omaa kayttoliittymaa huoltokirjaohjelmistoon, mutta
joitain esimerkkeja I6ytyy myds Tampereelta, jossa taloyhtio on hankkinut kayt-
toliittyman huoltokirjaan. Kayttéliittyman lisenssikustannus ei ole suuri, vaan kus-

tannus muodostuu huoltokirjan perustamisesta huoltokirjaohjelmistoon. (H3).

Vaikkakin taloyhti6lla olisi oma kayttoliittyma johonkin huoltokirjaohjelmistoon, tu-
lee kiinteistonhoitoyrityksen luoda oma huoltokirja kayttamaansa ohjelmistoon,
silla se voi toimia koko yrityksen toiminnanohjausjarjestelmana. On myos epato-
dennakoista, ettd taloyhtion ja kiinteistonhoitoyrityksen jarjestelmat olisivat sa-

moja, silla ohjelmistoissa ei ole selvdd markkinajohtajaa. (H3.)
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5.2.3 Huoltokirjan vaikutus kiinteistonhoitoon

Kiinteistonhoitajan tydssa sahkoinen huoltokirjanohjelmisto on suuressa roolissa.
Kaytettavat huoltokirjansovellukset toimivat mobiililaitteissa, ja niiden kaytto var-
sinaisessa huoltotydssa riippuu henkilén tottumuksista. Hyvin laadittu ja yll&api-
detty huoltokirja on tarkeé tydkalu ja edesauttaa kiinteiston elinkaaren toteutumi-
sessa. Huoltokirjalla maaritelladn myos huoltotoiminnan laajuus ja tiheys, jolla on

suoria vaikutuksia kiinteiston yllapidon tasoon. (H3.)

Huoltokirjalla tulisi pystyé ennakoimaan toimenpiteita kunnossapitotarveselvityk-
seen seka siihen tulisi lisata PTS-taulukot, jolloin sen merkitys elinkaaren kanalta
viela korostuu (H3). Huoltokirjalla ja takuunaikaisilla t6illa voi olla my6s merkitysta
takuunaikaisten tdiden dokumentaatiopaikkana, kun kiinteist6ja myydaan esi-

merkiksi sijoittajien valilla (H6).

Joissakin vanhoissa taloyhtidissa huoltokirjan olemassaolo kyseenalaistetaan
eika silla nahda varsinaista yllapidollista merkitysta, eika silla ole merkitysta pe-
rustajaosakkaan kanssa kaytavissa korvauskeskusteluissa (H1). Uusi rakenta-
mislaki ei sindnsa tuo muutosta nykyiseen kaytantoon, silla paperiset huoltokirjat
ovat hyvin harvinaisia ja niita kayttaa lahinna pienet toimijat sekéa yksittaiset talo-
yhti6t. Suuremman toimijan on hyvin epatehokasta kayttaa paperista huoltokirjaa,
kun kiinteistdja on useita. (H3, H6, H8.)

Kiinteistonhoitoyrityksella saattaa olla kaytossdan kymmenia asiakkaiden huolto-
kirjoja. On hyvin tyypillista, etta asiakkailla on kaytdssaan aikaisemmin perustettu
oma huoltokirja. Mikali huoltokirjaa ei ole perustettu, voi huoltoliike perustaa sen.
Asiakkaiden huoltokirjojen rinnalla kiinteistonhoitoyritys kayttdéad omaa toiminnan-
ohjausjarjestelmaa. (H8.)

Tietokato

Asuinkiinteistdjen is&dnnointitoimistot tulevat vaihtumaan kiinteiston elinkaaren ai-
kana ja samalla voi myds vaihtua toimiston kayttdma ohjelmisto. Huoltokirjaan
lisatyt rakentajan dokumentit on mahdollista kopioida sellaisenaan, mutta huolto-

suunnitelmat ovat ohjelmistokohtaisia ja tehdyistéa toimenpiteistd on mahdollista
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saada vain tulosteita. Tulosteiden kaytettavyys on melko heikkoa. (H1, H3.) Jos
seuraavalla toimistolla on sama ohjelmisto kaytossa, tietokatoa ei valttamatta
synny (H3).

Tietokatoa voitaisiin valttéaa, jos kiinteistdjen huoltokirjat olisivat taloyhtididen
omistuksessa. Toimistojen ja ohjelmiston vaihdoksessa ei tulisi talldin tietokatoa,
kun yllapito-organisaatio velvoitettaisiin kayttamaan taloyhtion valitsemaa ohjel-
mistoa. Huoltokirjan lisenssimaksu on melko edullinen. (H1). On kuitenkin huo-
mioitava, ettd huoltokirjan perustamisesta tulee melko paljon kulua verrattain li-
senssimaksuihin ja huoltoyrityksen tarvitsee perustaa rinnakkainen huoltokirja
omaan jarjestelmaansa. Kiinteistonhoitoyrityksella on kaytdssddn oma toimin-
nanohjausjarjestelmansa eika se voi toimia asiakkaiden omistamissa kayttoliitty-
missa. (H3, H8.)

5.2.4 Huoltokirja rakennusyrityksen ndkdkulmasta

K aytto

Huoltokirjaa kaytetaan aktiivisesti vastuukorjaustydssa, vaikkakin kayttdo on
melko suppeaa ja keskittyy samojen tietojen etsintaan. Tiedonetsinnassa pyri-
taan luottamaan siihen, etta Ioytyva tieto on ajantasaista ja luotettavaa. Toisinaan
|6ytyvia tietoja on hyva peilata muihin lahteisiin kuten rakennuksen suunnitelmiin.
Huoltokirjojen kansiorakenne vaihtelee. Suotavaa olisi, etta kaikissa huoltokir-
joissa olisi samanlainen kansiorakenne, joka helpottaisi osaltaan tiedon etsintaa.
(H5, H7.) Asunnoista teetettavat huoneistokohtaiset kotikansiot ovat kiinteisto-
kohtaisia huoltokirjoja paremmin hallinnassa osakkeenomistajilla seka yllapito-
organisaatioilla, silla niistd on konkreettista hyttyd osakkeenomistajalle asumi-

sessa seka vuokraustoiminnassa (H1).

Ennen huoltokirjoja kaytettiin enemma&n ja monipuolisemmin, kun ne olivat yrityk-
sen luomia Excel listoja. Nykyaan tietoa haetaan sieltd, mista se on helpoiten
saatavissa. Tietoa etsitdan paljon luovutusaineistosta sekd muista dokumen-
teista. Esimerkiksi huoltokalentereista ja tehtavdkuvauksista saatetaan etsia tie-
toa KH-kortistosta. (H6.)
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Dokumentointi

Rakennusyrityksella on joskus ollut yksittaisia kayttdjatunnuksia huoltokirjan
kayttéa varten, mutta sitd ei ndhda tarkoituksenmukaiseksi. Kayttajatunnukset
saattavat johtaa tilanteeseen, jossa rakennusyritys joutuu puuttumaan rakennuk-
sen yllapito-organisaatioiden vastuulla olevaan dokumenttien hallintaan (H6).
Tehtavista toista ilmoitetaan osakkaalle ja isannditsijalle. Isannditsija voi vieda
tiedot tarvittaessa sahkdiseen huoltokirjaan (H6, H7). Tyétilaan tallennetaan vuo-
sikorjauksen aikainen materiaali, mikéli kohteessa on tydtila kaytossa. Tydtila
koetaan paremmaksi vaihtoehdoksi kuin ulkopuoliset projektipankit (H5). Huolto-
yrityksen nékodkulmasta on havaittu, ettd rakennusliikkeiden tekemid vastuukor-

jaustditéa dokumentoidaan vaihtelevasti huoltokirjaan (H3).

Reklamaatiot

On tarkeaa sisallyttaa huoltotaulukoiden taytté huoltoliikkeen tarjouspyyntoon.
Erimielisyyksien sattuessa osapuolet voivat viitata huoltokirjaan huoltotoiminnan
suunnitelmallisen toteutumisen kannalta. (H1). Merkitys korostuu rakennusyrityk-
sen nakokulmasta, kun puhutaan 10-vuotisvastuuseen kuuluvista asioista (H5).

Joissain tapauksissa taloyhtiossa huoltotoiminta on koettu pakonomaiseksi toi-
minnaksi, jolloin rakennusyritystd koskevaan reklamaatioon on yritetty ujuttaa
huollon laiminlydnnistd aiheutuvaa vikaantumista. Talléin huoltotoimintaa pitaisi

pystya tarkastelemaan huoltotaulukoiden avulla. (H6.)

Toimitilakohteet

Toimitilakohteissa huoltokirjan teettaa tilaaja, jolloin haasteeksi nousee huoltokir-
jan sisallon hallittavuus. Paaurakoitsijan tulisi pysytéa vaikuttamaan siihen, etta
huoltotoimet on maaritelty oikein ja niiden tiheys on riittdva. Rakennusyrityksen
vastuulle jaa helposti reklamaatiot, joissa on todettu, ettd vikaantuminen johtuu

vaarin maaritellyista huoltotoiminnoista. (H6.)

5.3 Haastattelujen yhteenveto

Huoltokirjojen laadinta on ulkoistettu huoltokirjakoordinaattoreille, jotka ovat laa-

dintatydon ammattilaisia. Huoltokirjan teettaminen huoltokirjakoordinaattorilla on
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ollut kaavamaista toimintaa jo useamman vuoden asuntotuotannossa. Laadinnan
ulkoistamiseen on johtanut muun muassa se, etta huoltokirjaohjelmistoja on

useita ja jokaisen kaytt6 vaatii ammattitaitoa, jota tydmaalla ei valttdmatta ole.

Huoltokirjan laatija koordinoi huoltokirjaan tarvittavan materiaalin kerdamisen
seka laatii tarvittavat aineistot kuten huoltosuunnitelman. Laatimisessa hyddyn-
netaan ohjelmistoja, joissa on tiettyja maarityksia valmiiksi tulevalle huoltokirjalle.
Jokaiselle kiinteistolle ei luoda uutta huoltokirjarunkoa. Kiinteistokohtaisia tehta-
via voidaan silti lisatd ohjelmiston mukaan. Lopullinen huoltokirja laaditaan huol-
tokirjaohjelmistoon ja sahkoisena kansiorakenteena projektipankkiin seké yrityk-

sen tyGtilaan.

Vaikka huoltokirjan laadinta on kokonaisuudessaan ulkoistettu, on paaurakoitsija
silti vastuussa, etta huoltokirja on oikein laadittu ja toimiva. Koordinaattorilla ei
ole varsinaista kosketuspintaa hankkeeseen, joten tiedonsaanti perustuu projek-
tipankkiin sekéa sahkopostiin. Projektipankissa saattaa olla paivittAmaton revisio
tai aliurakoitsija on lahettanyt vaarat tiedot. Rakennusyrityksen tydmaainsindori

tarkastaa aliurakoitsijoiden lahettamat aineistot seké lopullisen huoltokirjan.

Ulkoistamisen myota huoltokirjojen kehityksessa on hieman kahta eri nakokan-
taa. Rakennusyrityksessa on havaittu, etta huoltokirjan tiedot ovat puuttuvia ja
puutteellisia, joka ndkyy esimerkiksi isannditsijéiden tietopyyntdina. Toisinaan tie-
topyynnoissa voi olla vain tiedon selvitystyon vierittamisesta eteenpain. Huolto-
kirjat ovat nykyaikaisia eikd esimerkiksi tuleva lakimuutos vaikuta niiden muo-
toon. Huoltokirjojen siirryttyd verkkoalustoille, on niista tullut hyvin erinomaisia
kaytettavyydeltaan ja olennainen osa kiinteistonhoitoa. Kaytettavyys perustuu to-

sin siihen, ett& huoltokirja on laadittu oikein tiedoin ja kiinteist6lle sopivaksi.

Huoltokirjalla on suoria vaikutuksia kiinteiston yll&apidon tasoon. Huoltokirja kan-
nattaakin sitoa osaksi huoltoyhtion tarjouspyyntdd, jolloin tarjouksen jattaja voi
laatia tarkemman tarjouksen, joka ottaa huomioon yllapidon tason vaativan ty6-
maaran. Lisaksi tarjouspyyntdon on helppo palata erimielisyyksien sattuessa.

Toisinaan koordinaattorin laatimassa huoltokirjassa on myos huoltoja, joita nor-
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maali kiinteistonhuoltoyritys ei tee, kuten esimerkiksi hissin huolto. Erikoisammat-
tiataitoa vaativat huoltoty6t pitd&d ottaa huomioon tarjouspyyntda laadittaessa.
Kiinteistoliiketoiminnassa kiinteistémanagerit seuraavat yllapidon toteutusta ja
laatua huoltokirjasta saatavista raporteista. Jos huoltokalenterissa on tehtévia,
jotka eivat ole suoritettavissa, raportoituna jaavat kuittaamattomat tyot nakyvat

negatiivisina, silla ne on merkitty suorittamattomiksi.

YIT:n vastuukorjausosasto kayttdad huoltokirjaa. Huoltokirjasta etsitéan melko
paljon samoja tietoja, kuten yhteyshenkildiden tietoja tai rakennuksen pintamate-
riaaleja. Pintamateriaaliluettelo onkin hyvin tarkeéd tydkalu vastuukorjausosas-
tolle. Tiedonhakua tehdaan myé6s luovutusaineistosta, riippuen henkilon tottu-
muksista. Vastuukorjauksen tekemien tdiden dokumentaatio tallennetaan yrityk-
sen tydtilaan. Yleensa isannditsija vastaa dokumentaation tallentamisesta huol-
tokirjaan. Huoltoyrityksessa todettiin, etta tiedot paatyvat huoltokirjaan vaihtele-

vasti.

Huoltokirjojen kayttoliittyméat ovat yksittaisissa taloyhtidissa niiden isanndaitsijailla.
Isannditsijan ja etenkin isanndintitoimiston vaihtuessa syntyy tietokatoa, silla oh-
jelmistojen rajapinnassa tiedonsiirto tulee tehda manuaalisesti eikd ohjelmisto-
kohtaisia pyynt6ja tai raportteja voi siirtda suoraan ohjelmistosta toiseen. Taloyh-
tion omistaessa huoltokirjan ja kayttoliittyman, isanndintitoimisto siirtyisi kaytta-
maan jo olemassa olevaa huoltokirjaa, jolloin ehkaistaisiin ohjelmistovaihdok-

sesta syntyvaa tietokatoa.

Huoltokirjalla maaritetaan, kuinka kiinteistda tulee huoltaa ja korjata. Ottamalla
yllapidolliset seikat huomioon rakentaja ehkaisee vikaantumisia ja vaurioita. Ra-
kentaja on myo6s vastuussa, ettd tarvittavat maaritykset tehdaan. Toimitilakoh-
teissa huoltokirjat ovat hyvin laajoja ja niisséd on paljon erilaisia erikoisalan lait-
teita. Naissa kohteissa huoltokirjan teettda tilaaja, mutta paaurakoitsijan tulisi
pystya vaikuttamaan tarvittaessa huoltokirjan siséaltoon muutenkin kuin urakoitsi-

jan nadkokulmasta sisallontuottajana.
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6 KEHITYSTOIMENPITEET JA TULEVAISUUS

6.1 Nykytilanne

Huoltokirjat on laatinut ulkopuolinen huoltokirjakoordinaattori jo jonkin aikaa. Laa-
dintaprosessi on kaavamaista toimintaa ja yhteistydyritys on tietoinen tulevista
hankkeista. Kohdeyrityksessa on kayttssa laaja palvelumalli, jossa koordinaattori
keraa kaikilta osapuolilta tarvittavat materiaalit seka hyodyntaa hankkeen projek-
tipankkia. Toimintapa vapauttaa tydmaan resursseja ja rakentajan vastuulle jaa
aineistojen periminen seka tietojen oikeellisuuden arvioiminen. Rakennusvalvon-
nan hyvaksymisen jalkeen huoltokirja on kaytdssa paasaantoisesti yllapito-orga-
nisaatiolla. Kohdeyrityksen vastuukorjausosasto kayttaa huoltokirjan PDF kan-

siorakennetta paaosin toistuvasti samojen tietojen etsintaan.

6.2 Toimenpiteet huoltokirjan kehittdmiselle

Tammikuussa vuonna 2025 voimaan astuu uusi rakentamislaki, joka muuttaa ra-
kennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laatijan vastuuta siten, etta siitd vastaa tule-
vaisuudessa paasuunnittelija. Kaytanndssa tama lakimuutos vapauttaa kohdeyri-
tyksen huoltokirjaan liittyvista vastuista ja reklamaatiokeskusteluista huoltokirjan
osalta, mikali kohdeyritys on vastuussa vain omasta ja aliurakoitsijoidensa urak-
kasuorituksesta. Omaperustaisessa asuntotuotannossa paasuunnittelija toimii
perustajaurakoitsijan alla, jolloin perustajaurakoitsija vastaa viimekadessa huol-
tokirjan sisallosta. Mahdolliset reklamaatiot tulevat edelleen kohdeyritykselle,
josta ne voidaan ohjata huoltokirjan laatineelle taholle. Lakimuutoksen my6téa ny-
kymuotoinen yhteistyd nykyisten yhteistyoyritysten kanssa paattyy huoltokirjojen

laadinnan osalta.

Urakoitsija tuottaa tietoa huoltokirjaan omistaan ja aliurakoitsijoiden tdista. Tutki-
muksen perusteella jatkossakin huoltokirjakoordinaattorin tulisi vastata koko
huoltokirjakokonaisuuden laadinnasta. Paasuunnittelijat toimivat usein isoim-

missa yrityksissa, jossa saman yrityksen siséalta 10ytyy ammattitaito huoltokirjan
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laadintaan. Ehdotan, ettd edelleen tydmaainsindori laatii tydmaalla yksityiskoh-
taisen pintamateriaaliluettelon sisa- ja ulkopuolisilta osin liittaen sen osaksi huol-

tokirjaa ja luovutusaineistoa.

On kiinteistdjen omistajien etu, ettd rakennuksen elinkaaren aikana ei synny tie-
tokatoa. Tietokadolla voi olla haitallisia vaikutuksia kiinteistostrategian toteutta-
miseen ja elinkaaren hallintaan. Haastatteluissa ja Is&nndinnin kasikirjassa 2018
todettiin, ettd haitallisia vaikutuksia voitaisiin vahentaa, mikali huoltokirja olisi ta-
loyhtion hallinnassa. Tulevan lakimuutoksen myota asia todennakéisesti muut-
tuu, silla kiinteiston omistaja saatetaan vastuuseen huoltokirjan yllapitamisesta.
Lakimuutos vahentaa huoltokirjoihin liittyvaa tietokatoa ja auttaa kiinteiston elin-

kaaren saavuttamisessa.

Haastatteluissa nousi esiin myos jarjestelmien kehityssuunta, jossa kaikilla asuin-
rakennuksen osapuolilla, myds paaurakoitsijalla olisi paasy samaan jarjestel-
maan tarkoituksenmukaisin nakymin. Talléin tiedonkulku olisi hyvin nopeaa ja
vastuunjako selvempaa. Hyotyina voisi olla asiakkaan palvelukokemuksen pa-
rantuminen ja yhteistydn sujuvoittaminen, joka saastaisi osapuolien aikaa. Jar-
jestelméan kehittdminen jaa palveluntarjoajien vastuulle. YIT Oy:lla perustajaura-
kointikohteissa on kaytdssa YIT Plus, joten jarjestelmien integrointi voi tuottaa
haasteita. Mahdollinen jarjestelmamalli koskisi enemmankin sijoittajakohteita,

jossa ei ole kaytossa YIT Oy:n omaa jarjestelmaa.

Liitteessa 2 on laadittu padkohtiin keskittyva tarkastuslista yrityksen toiminnan-
ohjausjarjestelmaan, jolla pyritdan edesauttamaan huoltokirjan toimivuuden tar-
kastamista ennen sen luovuttamista yllapito-organisaatiolle. Tarkastuslista koos-
tuu laadintaprosessin vaiheiden kuvaamisesta, pintamateriaaliluettelo pohjista
seka otsikoittain puretusta sisallostéa. Tarkastuslistan oletuksena on, ettd huolto-

kirjan laatii huoltokirjakoordinaattori, tai tulevaisuudessa paasuunnittelija.
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7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Haastatteluiden perusteella kiinteiston kaytto- ja huolto-ohje tayttaa paaosin sille
asetetut tavoitteet. Huoltokirjalla vaikutetaan Rakennustiedon (2016) esittamaan
kiinteistostrategiaan seka elinkaaren hallintaan. Huoltokirjassa ei tdssé opinnay-
tetydssa havaittu jarjestelmallisia puutteita. Tietojen vajavaisuus oli monesti koh-

dekohtaista ja sen syntyyn oli muutamia syita.

Nykyisen kehityskulun myota laadinta on ulkoistettu ja rakennusliikkeessa ei
enaa ole varsinaista ammattitaitoa huoltokirjojen laadintaan, saatikka nakemysta
oikeanlaisesta kiinteistonpidosta. Junnosen ja Kankaisen (2020) kuvaaman vas-
tuunrajausehdon ulkoistaminen on ollut tietoinen valinta, jolloin tyémaalta on
saastetty resursseja, eikd tydmaainsindorien ole tarvinnut opetella lukuisia jarjes-
telmid. Riippuen henkilosta, tydmaainsinddrit ovat voineet vaikuttaa lopputulok-
seen ja esimerkiksi taman tyon laadintaa varten haastateltu henkilé on hankkinut

tunnukset kayttoonsa lopputuloksen tarkastamista varten.

Haastatteluissa ei iimennyt kaikkia luvussa 3.4 etsittyja haasteita. Uudiskohteissa
huoltokirja kuuluu urakkaan, jolloin Isdnnéinnin kasikirjan (2018) esittamat alku-
vaiheen kulut eivat nay taloyhtidlle tai kiinteistén omistajalle. Huoltokirjan perus-
tamiskulut kuitenkin tulevat taloyhtiolle, mikali kiinteistoissa teetetaan korjauksia,
jotka velvoittamat huoltokirjan perustamiseen. Tama koskee vain niita taloyhti-
0ita, joissa huoltokirjaa ei ole viela perustettu seka tehtava korjaus vaatii raken-
nusluvan. Kiinteiston huoltokirjan ajateltiin olevan rinnastettava auton huoltokir-
jaan ymparistoministerion arvioinnissa vuonna 2014. Huoltokirja ei nykyaankaan
ole tdysin samassa asemassa, mutta silla on todettu olevan merkitysta kiinteisto-
kaupassa. Sisailmastoseminaarissa (2018) todettiin ettéa sdhkoisen huoltokirjan
kayttoa tulisi lisata kiinteistonhoitotydssa ja kiinteistdjohtamisessa. Opinnayte-
tyon perusteella huoltokirjat ovat hyvinkin aktiivisessa kaytdssa kiinteistoihin liit-
tyvissa toimissa. Viiden vuoden aikana digitalisaatio ja jarjestelmakehitys on
muuttanut huoltokirjojen asemaa keskeisiksi tyévalineiksi. Hekkanen on paassyt

samaan lopputulokseen teoksessaan Kiinteistonpidon laatu ja hyva isannginti



a7

(2019). Hekkanen ennustaa teoksessaan, etta huoltokirjan merkitys tulevaisuu-
dessa kasvaa ja hyvin laaditusta huoltokirjasta seka sen hyédyntamisesta palki-

taan kiinteistéveron alennuksena.

Vuosia Maankaytto- ja rakennuslain voimaanastumisen jalkeen huoltokirjat var-
maankin koettiin pakollisiksi, eika niihin keskitetty voimavaroja. Nykyaan huolto-
kirja koetaan olennaiseksi osaksi kiinteiston elinkaaren hallintaa, ja huoltokirjat

ovat kehittyneet paperisista versioista nykypaivan kaikenkattaviin jarjestelmiin.

Uuden rakentamislain myo6ta huoltokirjoista tulee konekielisesti luettavia tai tieto-
malleihin pohjautuvia. Lakimuutoksen ja jarjestelmakehityksen my6ta huoltokir-
joista tulee entistd helpompia kayttaa ja niihin voidaan sisallyttdd enemman tie-
toa. Lakimuutos siirtda laadintavastuun paasuunnittelijalle, jolla on paremmat
edellytykset koordinoida tai teetattd& huoltokirja lain vaatimassa muodossa. On
kuitenkin huomioitava, ettéa rakennusliike myy kokonaisuutta omaperustaisessa
rakentamisessa, jolloin se on esisijaisesti vastuussa huoltokirjasta, vaikka myo-

hemmin todettaisiin huoltokirjassa olevan virheen johtuvan paasuunnittelijasta.

Muutoksella tulisi olla my6s vaikutusta siihen, ettd huoltokirjat laadittaisiin entista
yksityiskohtaisemmin ja kohdennetummin, jolloin huoltokirjaa voitaisiin hyddyn-

taa entista tehokkaammin.
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Liite 1: Haastattelukysymykset.

Huoltoyhtidille
[ ]
[

Miten kaytat tyossasi huoltokirjaa?

Onko huoltokirjoissa tapahtunut muutoksia viimeisind vuosina?
Miten usein térmaat puutteellisiin tietoihin?

Onko huoltokirjassa jotain liikaa?

Onko siséllossa jotain erityista, jota kehittaisit?

Koetko huoltokirja kayton ongelmalliseksi kiinteiston yllapidossa?
Jos kohteen huoltokirja on laadittu johonkin muuhun jarjestel-
maan kuin siihen mika teilla on kaytdssa, onko tietojen imurointi
luontevaa?

Jatkossa rakentamislaki velvoittaa laatimaan huoltokirjasta kone-
luettavan version, onko tyossasi kayttoa paperiselle versiolle?
Pitaisiko rakennusyrityksen tekemien t6itd dokumentoida huolto-

Kirjaan?

Vastuukorjaukselle:

Mika on esisijainen tiedonetsintavayla selvittdessa rakennukseen
liittyvia tietoja?

= Jos huoltokirja ei ole ensisijainen, mihin se jarjestyksessaan

sijoittuu

Koetko huoltokirjat puutteellisiksi? Millaisia puutteita olet havain-
nut niissa?
Toistuuko joku virhe tydssasi, joka voitaisiin estdd huoltokirjan si-
séalta muuttamalla?
Onko koordinaattorien tekemissa huoltokirjoissa jotain toistuvaa
virhetta tai puutetta?
Kehittaisitkd huoltokirjan sisdltéa jotenkin?
Kaytatko tydssasi tyotilaa? Tulisiko sinne kerété oleellisimmat tie-
dot, joita tarvitaan vuosikorjaustdissa?
Kun toita tehd&én rakennuksessa, dokumentoidaanko ne huolto-

kirjaan?
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Tybmaainsinooreille:

Koska viimeksi olet tehnyt huoltokirjan ja millaiseen kohteeseen
se oli?

Millaiseksi koet huoltokirjan ja sen tekemisen prosessin?

Onko se aikataulullisesti jarkeva tai onko siina ollut toistuvia
haasteita?

Oliko tehdessa selva mita huoltokirjan tulisi sisaltaa?

o Nykytilanne

Mik& on nykyaan huoltokirjan laatimisen prosessi?
Kun keraat tietoa koordinaattorille, jadkd onko jonkun tiedon toi-

mittamisessa haasteita?

Huoltokirjakoordinaattorille:

Saatteko te tydmaalta helposti kaiken tarvitsemanne tiedon?
Onko teilla jokin ohjeistus tai pohja, jonka mukaan teette huolto-
kirjat?

Teilla on oletuksena FIMX ohjelmisto. Aiheuttaako muut jarjestel-
mat teille haasteita?

Jos kayttajataho, esimerkiksi huoltoyhtid haluaa kayttdd muuta
jarjestelmaa, onko tietojen “imurointi” helppoa jarjestelmien ta-
holla?

Tunnistatteko tekemissénne huoltokirjoissa joitain kehittamisen
kohteita?

Jatkossa laki vaatii huoltokirjat koneluettavaan muotoon. Mita ar-
vioitte, onko paperiselle versiolle enaa taman jalkeen kysyntaa?

Kiinteistdliiton edustajalle:

Miten huoltokirja-aiheet nakyvat tytssasi?

Onko huoltokirjoissa ollut jotain huomautettavaa, etenkin sisal-
|0ssa?

Vaihtuuko huoltokirjaohjelmisto samalla kun is&nnditsija vaihtuu?
Millaisia eroja huoltokirjoissa on vanhan ja uuden rakennuksen
valilla?

Kaytetaanko huoltokirjoja siten, kuinka niitd kuuluisi kayttaa?



Liite 2: Huoltokirjapohjan tarkastuslista

Yi’r

HUOLTOKIRJA

1.Laadintavastuu selvitys

Paaurakoitsija vastaa usein kohteelle laadittavasta huoltokirjasta, riippuen urakkasopimuksen sisallosta.
Huoltokirjan laadintavelvollisuus hoidetaan hyodyntamalla ulkopuolisia huoltokirjakoordinaattoreita.
Tarkista huoltokirjan laadintavastuu.

2.Palvelun tilaaminen
Ole yhteydessa huoltokirjakoordinaattoriin mahdollisimman aikaisin, viimeistaan 3 kk ennen kohteen luovutusta.

Suositeltavaa on, etta hankkeelle valitaan laaja palvelumalli, jossa koordinaattori keraa tiedot myés

3.Laadintatyon aloitus

Huoltokirjakoordinaattori opastaa tydomaata ja pyytaa tarvitsemiaan lahtotietoja, joita on
Kohteen jarjestelmakuvaukset, kiinteiston perustiedot ja yhteystietoluettelo. Lisaksi
huoltokirjakoordinaattorille tulee lisédta paasy projektipankkiin.

4. Tiedonhankinnan edistaminen

Huoltokirjakoordinaattori ohjeistaa osapuolia toimittamaan tarvitsemansa tiedot. Koordinaattori julkaisee listan,
josta voidaan seurata mita tietoja on toimitettu ja mita ei. Tyomaan tulee toimillaan edistaa tietojen saantia
aliurakoitsijoilta ja materiaalitoimittajilta.

Huoltokirjakooordinaattori laatii huoltokirjan rungon joka sisaltaa kiinteistojen laitetiedot ja huoltosuunnitelman.
Kuukautta ennen laaditaan tilannekatsaus, jonka jalkeen annetaan yleensa viikko aikaa toimittaa puuttuvat tiedot.
Pyri aktiivisilla toimilla edeistimaan puuttuvien tietojen saantia.

5. Pintamateriaaliluettelo

Asuinkerrostalolle tulee laatia pintamateriaaluettelo, josta kay ilmi materiaalien tarkat tiedot. Tasmallisen
lopputuloksen saamiseksi tulisi matariaaliluettelo laatia tyomaalla.

Seuraavilla vélilehdilla valmis pohja luettelon laadintaan.

6.Tietojen tarkastus
Noin kolme viikkoa ennen luovutusta huoltokirjasta laaditaan todentamisaineisto rakennusvalvontaa varten.
Tarkasta tietojen oikeellisuus.

7.Laadunvarmistus

Arvioi valmis huoltokirja ja pyyda kayttdoikeus huoltokirjajarjestelmaan. Havaitessasi virheellisia tai puutteellisia
tietoja, ole yhteydessa tiedon toimmittaneeseen tahoon ja huoltokirjakoordinaattoriin.
Huoltokirjakoordinaattorilla on kahden vuoden takuu huoltokirjasta jonka aikana sita voidaan taydentaa.
Keskity huoltokirjan sisaltamien tietojen oikeellisuuden tarkastamiseen.

Tarkasta erityisesti kohdat joissa on poikettu suunnitteluratkaisuista.
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YIi'r
e Huolickijantarkastusiista
1. Kiinteistén perustiedot ja

jarjestelmikuvaukset
Rakennejirjesieima: Perusiukset, kantave runko, julkisivu, yldpohjsrakentest
LVIA Jérestelmakuvaus: Lémmitys-, vesi- ja viemdri-. jdéhdytys- j8 sutomasticjirjestelma

Liittyrné jo jakelutiedot, sahkbkeskukset ja s&hkén mittaus,

jehtojen reitit ja maadoitukset

Laittest ja valaisius, s&hkolla toimivet lsmmitycset ja sulanpidot.
Sihkojanjestelmikuvaus tietojirpastelmakuyvau kset
| Kiirteistin parustedot:
Yhtién tal kohtesn nimi, oscste- ja tonttitiedot, rakennuksen kiytiotarkoitus ja

kit iliittymiit verkostoihon, rakénnuksat ja niiden laajuustiedot, ulkoshuest

2. Huoltotehtavikuvaukset Huoltotehtdyvit fulevat huoliokinakoordinaationiita jo siséhd vairteles kiytettivin
ohjemiston mukaan. Ota huomicon mikal kohteisss on entyispirteits jotks sibeutevet
korostunutts huoltotaryatia.

3. Energiatodistus ja - selvitys

sekh tavoitearvio

Tavolteanio: Mitcitustisded. sisaldmpbtilat, kello-chjauksat, termestastichjsuksst,
lirnmitys- jo kigtovedan limpdtilet, kulbustevoitbest

4. Yhieystieto- ja tolmitiajaluettele

Fhadurakolts)a Projektipbdllikks, tydpadilids, vastasva tydnjohtajs
saki iscimpian tyévasheiden vasiuutyénjchiajet

Muut: Allurakoitsijat |8 materiaalitoimitta)at suunnitbelijat

5. Asiakirja |a piirrustusluettelo Lusiellellasn hu 338 lirrustuksat, sakd salotakaat

&, Arkkitehtiplirrustukset Pahjakuved, julkisivukuvet. asemapiirrustus ja pihapirustus
7. GEQ- ja rakennekuvat Pohjatutkimuksen leikkaukset, palckatkcjen palkannuskasvict, palckatkosuunnitelma ja
dataljit. perustukset ja salacjst. pintavasitus |8 asemapsimos, an rakenteinteiden
paikantamiskaaviot
8. LVISA Paikannuskuvat Kohteen talcteknisten jajesteimien pakantamispiimustukset aluaittain
9. Laiteluettelot ja konekortit limarvaihtokonean konekonit (keskitetty/asuntokohtainen)
Hissin tekniset tiedot
I-kanekortt
KL-verttiililuatieio
LVi-laiteluetialot
LW -laiteluattalot
RAL-|ateluatialo
Faskitatyn iimanvaibtokoneen venttililuatielo
Valaisinluattelo
Luettelot tulee muckata huomicimalla kohteen talotekniset jarjestelmat
10. Kaytto- ja huolto-ohjeet Sigaltda kohteessa rmatariaalan
11. Materiaalitiedot ja piharakenteet  Liststsan kohteessss kiytettivat materiaalit.
Ulkc- ja sisBpintarmaterisaliluetialat
12. Mittaus ja tarkastu at Voidsan liitta ceaksi luovutusaneisios
13. LVISA loppupiirrustukset Suunnittalijoiden |aatimat punakynépirmustuksst

IV limavaihdon pirrustukset kerroksittain

I ilmanvaihdan detaljit

A Rakennusautemastion janestelmakasavic
LW Lammityksen putkitukset kermoksittan

LYl Lammityksen kytkentikasvio
LVI LV tybsalostus

RAK Palopeliti ja moattoriluattela
RAK Masnrakennukseen lithyvat tiedostot, kuten saloajat ja pumppaamoiden tiedot

LVISA Tandittavat séatokaavict laiteille
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6.2 PINTARAKENTEET /ULKOPINNAT

Vesikate (talg)
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Materiaalit Tuu'ru-tha' ittaiallisatiedot
| Bitumikermi
Vesikate (autokatokset) — |
Vesikattowvarusteet Sadevesijarjestelma
Parvekerakenteet Parvekkest
Lasit .
Kaiteet ja profiilit
Ulkovarusteet
'Whnnll._ult -
[Kuorike
Kivetykset
Reunakivet
[Kasvit
[T Nitykset
Pintamateriaalit varitietoineen
Julkisivu julkisivukuvissa

Piha-aita




Y r
Wiswomoy ____ WoUOKRM

Huoneselostus
Maalaustyoselostus

Asuntojen materiaalit Materiaaliluettelo ¥IT Suomi Oy

Maalaus Maalit ja tasoitteet
Asunnot

Liiketilat

Maalatut lattiat
Varastot ja SPK
Tekniset tilat ja WSS
Kaytavat
Ulkepuolet
Laatoitus Laatat ja materiaalit
Seinalaatta

Lattialaatta

Kalustevalitila

Lattiapinnat

Kaytavat
Aula 1. krs

SPK, pesula,

kuivaushuone,
siivouskomero
Liikefilat
Asunnat




Parvekematol
Listoitus Asunnot
Yieizel filal
Betoniportaat
Teraskaiteet/kasijohteet
lkkunat ja ovet
Teraspalo-ovet
Sisaovet
Ulko-ovet
Varastokopit
Alakatot
Yielsel filal

Asunnot
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