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Infran rakennushankkeiden yhten&a osana on valmistumisen yhteydessa kiinteistén omista-
jalle luovutettava kiinteistokohtainen huoltokirja. Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus, joka
siséltda mm. kiinteistén rakentaja organisaation tiedot seka rakentamisessa kaytettyjen
tuotteiden ja toimittajien hoitoon, huoltoon, kunnossapitoon ja korjauksiin sekad rakennus-
osien ja laitteiden kayttoikaan liittyvat tiedot. Suomen rakentamismaarayskokoelmassa
huoltokirjan sisalldlle on maaritelty vahimmaisvaatimukset, mutta laadittujen infrahuoltokir-
jojen kaytto ja sisaltd vaihtelevat paljon.

Taman insindorityon tilasi YIT Rakennus Oy. Tyon tavoitteena oli laatia huoltokirjamalli,
jota kaytetddn tasta eteenpain pohjana yrityksen tulevien infrahankkeiden huoltokirjojen
laadintaan. Tyon tuloksena saatu huoltokirja tulee kayttoon yrityksen oman infratuotannon
erilaisissa urakointi laitoksissa. My6s muissa hankkeissa uutta huoltokirjamallia on mah-
dollista kayttaa, jos tilaajan tai rakennuttajan hyvaksynta saadaan.

Insin6oritydn tavoitteena oli kehittdd nykyista huoltokirjamallia sisalt6ad siten, ettd mahdolli-
simman tarkka kuvaus kiinteiston kaytosta, huollosta ja kunnossapidosta saataisiin kiinteis-
tobn omistajalle. Huoltokirjan tydstdmisessa keskityttiin tekem&én uudesta huoltokirja-
mallista mahdollisimman kayttajaystavallinen. Huoltokirja on suuri asiakokonaisuus, joka
pystytdaan pitdma&an paivitettyna ajan tasalle tarkalla ohjeistuksella ja jarjestelmallisella
asioiden jaottelulla.

Ensimmaiseksi insin6oritydssa perehdyttiin yrityksen nykyiseen huoltokirjamalliin, KH- kor-
tiston ohjetiedostoihin sek&d Suomen rakentamismé&arayskokoelman antamiin vahimmais-
vaatimuksiin. Insinddritydn tutkimusaineistona kaytettiin myds henkildhaastatteluja. Haas-
tattelun paatavoitteena oli selvittda nykyisen huoltokirjamallin toimivuutta ja otettiin huomi-
oon haastateltavien havaitsemat kehitysideat seka puutteet, joita pystyttiin hyddyntamaan
uuden huoltokirjamallin laadinnassa.

Insin6oritydn tuloksena saatiin insindoritydn kirjallinen osuus seka Excel- pohjainen huol-
tokirjamalli tiedosto. Kirjallisessa osuudessa on yleinen osuus huoltokirjan laatimisesta ja
sen kaytosta, henkildhaastatteluiden yhteenveto, seka osuus uuden huoltokirjan sisallésta,
joka tukee huoltokirjan laadintaa.

Taman tyon tuloksena saatu huoltokirjamalli on luottamuksellinen.

Avainsanat Infralaitos, kunnossapito, huoltokirja
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One part of an infrastructure construction project a maintenance manual which is surren-
dered to the property owner on completion of the project. Maintenance manual a set of
documents which includes information about the employer's organization, products and
suppliers, maintenance of the building, repairs, as well as information about the lifecycle of
building parts and equipment. The minimum content of the manual is defined by the collec-
tion of the Finnish National Building Code, but the content and use of the manuals differ
significantly.

The thesis was commissioned by YIT Rakennus Oy. The goal was to set up a mainte-
nance manual which would be a template for future manuals drawn by the company. The
model manual will be used by YIT Rakennus Oy for different infrastructure construction
projects. The manual can be used in other projects if the client or employer allows it.

The purpose of the thesis was to develop the content of the current manual in a way that
the owner of the property would receive a detailed description of the use, maintenance and
upkeep of the property. The maintenance manual has a wide content and the use is often
limited and lacking updated information when the manual is not properly compiled and the
use instructed.

In this study, the existing maintenance manuals were first examined as well as-, the regu-
lations issued by the Finnish National Building Code and the instructions from KH Property
Management Files.

Interviews were also used in the research material for the thesis. The main focus with the
interviews was to determine YIT employees’ development ideas for the current manual as
well as the flaws had detected.

As a result of the study, an Excel based maintenance manual was compiled as well as the
written part of the thesis. The written part includes general information on compiling and
using the manual, summaries of the interviews and written explanations of the content of
the maintenance manual in support of compiling one.

The maintenance manual of this thesis is a confidential document.

Keywords Institute of infrastructure, maintenance, maintenance manual
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Lyhenteet

IRT Infrapalveluiden rakennustekniset tyot
LVISA Lampo-, vesi-, ilma-, sahko- ja automaatiojarjestelmat
RakMK Suomen rakentamismaarayskokoelma

RT-kortisto Suomalaisen Rakennustieto Oy:n julkaisema kortistomuotoinen tietoko-
koelma, joka siséltaa tietoa ja ohjeita mm. rakenteista, tilansuunnittelusta,

rakennusalan sopimuksista, rakennusalan saadoksista ja tehtavanjaosta.

ToHa YIT Rakennus Oy:n toiminnanhallintajarjestelma
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1 Johdanto

Infralaitosrakentamisen elinkaariajattelu yleistyy rakentamisessa koko ajan ja huomi-
oon otetaan rakennuksen ja sen osien kayttbiat ja muita kayton aikaisia kustannuksia
rakennusinvestoinnin valmistelussa. Elinkaarisuunnittelussa on tarkedd maaritella,
kuinka suunnitellut kayttdiat voidaan saavuttaa eli miten jarjestelmia ja rakenteita on

hoidettava ja huollettava.

Infran rakennushankkeiden yhtend osana on valmistumisen yhteydessa kiinteiston
omistajalle luovutettava kiinteistokohtainen huoltokirja. Huoltokirja on asiakirjakokonai-
suus, joka sisdltéa mm. kiinteiston rakentaja organisaation tiedot sekd rakentamisessa
kaytettyjen tuotteiden ja toimittajien hoitoon, huoltoon, kunnossapitoon ja korjauksiin
seka rakennusosien ja laitteiden kayttoikaan liittyvat tiedot.

Laadittaessa huoltokirjaa on kiinnitettava huomiota sen kaytettavyyteen. Huoltokirjan
tulee olla helppo, nopea ja selked kayttdd. Huoltokirjan ajantasainen paivitys jaa hel-

posti tekematta ja kayttd vahaiseksi, jos asioita ei ole jaoteltu jarjestelmallisesti.

Laadittaessa huoltokirjaa infralaitoksille voidaan etukéteen vaikuttaa rakenteiden toimi-
vuuteen, kiinnittden huomiota vuosien kuluessa rakenteisiin kohdistuviin rasituksiin,
kuinka rakenteet vanhenevat ja menettavat ominaisuuksiaan. Rakenneosien tarkasti
suunnitelluilla kunnossapitojaksoilla sekéa kaytto- ja huolto-ohjeilla saavutetaan raken-

teiden suunniteltu kayttdika seka valtytdan mahdollisilta tulevilta rakennevaurioilta.

Insin6oritydn tilaajana toimii YIT Rakennus Oy infrapalvelut. Yritys on yksi Suomen
suurimmista rakennusliikkeistd. Suomessa yrityksen paatoimialoja ovat asunto-, toimiti-
la- ja liikerakentaminen, teollisuusrakentaminen, julkinen rakentaminen, korjausraken-

taminen seka infrarakentaminen.

1.1 Tyodn tavoitteet ja tutkimuskysymykset

Taman insindoritydn tavoitteena on kehittdd infrahuoltokirjan rakennetta ja sisaltda si-
ten, etta sitd on helppo kayttdd ja ymmartad seka kiinteiston omistajalle saataisiin tark-

ka ohje kiinteiston oikeaoppisesta huollosta, kunnossapidosta ja kaytosta. Tarkasti teh-



dysta huoltokirjasta muodostuu tarkeé kiinteistbnhuolto- ja kunnossapitotydkalu, jota
noudattamalla varmistetaan rakenteiden ja laitteiden pitkaikaisyys.

Infrahankkeille tybmaalla huoltokirjaa laatiessa tulee vastaan tietamattomyys huoltokir-
jasta ja vahatellaan huoltokirjan laadinnan tarkeytta. Opinnaytetydn tutkimuskysymyk-

sina ovat:

¢ Miten saadaan tehostettua infrahankkeen huoltokirjan laadintaa?

¢ Miten talopuolen huoltokirja eroaa infralaitoksen huoltokirjasta?

2 Yleista huoltokirjasta

2.1 Huoltokirjan taustaa

Kiinteiston huoltokirjan avulla pyritdan entista pitkdjanteisempéaéan ja jarjestelmallisem-
paan kiinteistonpitoon. Tarkoituksena on, etta rakennus tarjoaa kayttjille suunnitellut
olosuhteet jatkuvasti ja rakennus pysyy kunnossa ja sen arvo sailyy. Nama varmiste-

taan kiinteiston yllapidolla. /9, s.5./

Oikea-aikaisella huollolla seka oikealla hoidolla ja kunnossapidolla saastetddn myos
kustannuksia. Kulumista ja rakenteiden turmeltumista nopeuttaa huollon laiminlyonti ja
se johtaa virheellisesti toimiviin LVISA-jarjestelmiin. Esimerkiksi oikein toteutettuna ja
huollettuna betonijulkisivun ikd on n. 50 - 100 vuotta mutta valitettavasti nain pitkiin
korjausvéleihin ei usein paastd. Taman syina ovat huollon laiminlyonti, valmistus- ja
rakennevirheet sekd materiaalien laatu. Vanheneminen ja haurastuminen ovat vaista-
mattomid, mutta naita voidaan hidastaa asiallisilla huoltotoimenpiteilla joita ovat esi-
merkiksi puhtaanapito, uusinta- ja paikkamaalaukset, saumojen kunnossapito, ajoissa

tehdyt paikalliset korjaukset, julkisivuvarusteiden ja litosten kunnossapito./9, s.5./,/13./

Koko kansantaloudelle kiinteistdjen yllapidolla on suuri merkitys. Vuonna 1997 arvioitiin
kaikkien rakennusten yllapidon kustannukset ilman energia- ja vesikustannuksia (hoito
ja huolto, siivous, kunnossapito, yms.) olevan noin n.8,1 mrd.€ ja tasta vajaa puolet on
asuinrakennusten osuus. Summa on suuri, kun sitd vertaa esimerkiksi uusien asunto-

jen tuotannon arvoon, joka oli vuonna 1998 n.2,9 mrd.€./9, s.5./



Vuodesta 1996 lahtien huoltokirja-termi on yleistynyt nopeasti, kun ymparistoministerio
julkaisi sitd kasittelevat raportit julkaisusarjassaan "Asuintalon huoltokirjan laadinta” ja
"Asuintalon huoltokirja esimerkkikohteeseen”. Niiden pohjalta on edelleen julkaistu
useita KH- ja RT-kortteja, esim. RT18 — 10713 Toimitilakiinteiston huoltokirjan laadinta
ja KH90 — 10713 Toimitilakiinteiston huoltokirjan kayttd. Ymparistoministerion sarjassa
viimeisimpiad julkaisuina ovat ilmestyneet "Kaytdssa olevan asuintalon huoltokirja” ja

"Toimitilakiinteiston huoltokirja”./9, s.5./

Ensimmaisissa huoltokirjaraporteissa kuvattiin kiinteistokohtaisen huoltokirjan sisélto ja
rakenne seka esitettiin niista esimerkkeja. Huoltokirjamallit eivat olleet velvoittavia tai
virallisia, mutta ne yleistyivat kaytdnnossa silti nopeasti. Vuodesta 1997 alkaen valtion

tukemassa asuntotuotannossa edellytettiin huoltokirjan laatimista.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa huoltokirjan edellyttdminen ei ole kuitenkaan
ollut ensimmainen niitd koskeva viranomaisvaatimus. Aikaisemmin on jo edellytetty
paitsi jarjestelmien oikeaa kayttda ja huoltoa niin myés kaytté- ja huolto-ohjeiden laati-
mista esimerkiksi LVIS-jarjestelmid koskevissa rakentamismaéarayskokoelman osissa
D1, D2 ja D3.

Hankkeen huoltokirjan tiedot ovat padosin sisaltyneet suunnitelma-asiakirjoihin ja ura-
koitsijan luovutusdokumentteihin, jotka kasittelevat kiinteiston yllapitoa. Eri rakenteiden
ja talotekniikan jarjestelmien huolto-ohjelmat seka kootut tiedot kaytetyistd materiaa-

leista, laitteista ja toimittajista esitetaan entista tarkemmin huoltokirjassa.



_ Kustannukser
%

Huollen miiri

Kuva 1. Huollon vaikutus kustannuksiin ja huoltoty6lla saavutettuun hyoétyyn. /12, s.40./

e kuvaaja 1 esittaa huoltokustannusten kehittymista huoltotyéta lisaamalla

o kuvaaja 2 osoittaa, kuinka huollon lisdédminen vaikuttaa huoltoty6lla saavutet-
tuun hyotyyn- eli "ylimitoitus” huoltotdissa ei paranna suoraviivaisesti, vaan

asymptoottisesti huollolla saavutettua hyotya

e kuvaaja 3 kuvaa huoltotydn kustannusten optimialuetta, missd U-kayrén ala-
mutka esittda aluetta, missd kokonaistaloudellisuus on parhaimmillaan./12,
s.40./

Ryhmat A...D tarkoittavat huollon viritysastetta, joissa tarkkaillaan kohteen kriittisyytta
huollon mitoituksen kannalta. Rakennus- ja tilakohtaisesti kriittisyys paatetddn aina,

mutta yleisené ohjeena kayttttarkoitustarkkuudelle voisi olla:

ryhm& A: Tavanomaiset asuin- ja varastorakennukset

e ryhma B: Yleisimmaét koulu-, toimisto- yms. rakennuskohteet

e ryhma C: Terveydenhoito- sek& vaativat toimisto- ja majoitustilat

e ryhma D: Vaativat tuotanto-, laboratorio-, teollisuus- ja muut erityistilat. /12,
s.40-41./



Valitessa ryhmi& on otettava huomioon rakennuksen Kriittisyys turvallisuuden, kustan-
nusten syntymisen ja toimintahairididen kannalta. Esimerkiksi jonkin tuotantoprosessin
hairié voi maksaa jopa 15 000 €/h. Huollon ajankohta, mé&é&ra ja toimenpiteet suunnitel-
laan huoltokirjaan./12, s.41./

2.2 Huoltokirjan sisalto ja liitteet

Huoltokirjan sisaltd ja laajuus vaihtelevat kiinteistéittain. Siihen vaikuttaa mm., onko
kyseessa kaytdssa oleva Kiinteistd, perusparannuskohde vai uusi Kiinteistd ja mitka

ovat Kkiinteiston omistajan erityistarpeet./2, s.3./

Huoltokirjaan pitd& varata valilehdet ja taulukkopohjat tms. mydhemmin taydentyville
osille jo huoltokirjaa laadittaessa, koska kaikkia tietoja ei valttaméatta ole saatavissa
laadintavaiheessa. Huoltokirjan tavoitteena on, ettd se on mahdollisimman kattava ja
tarkoituksenmukainen. Huoltokirjan sisalté ryhmitetéd&n kiinteiston kannalta tarkoituk-
senmukaisiin osakokonaisuuksiin, kuva 2./2. s.3./
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Kuva 2. Esimerkki huoltokirjan osakokonaisuuksista. Kiinteiston yllapito-organisaation apuvali-
neeksi on tarkoitettu yllapitotiedot ja jokapaivaiseen kayttoon kiinteistonhoitosuunnitelma kiin-
teistdnhoitohenkilékunnalle. Liittein& ovat erilaiset suoritusohjeet, kone- ja huoltokortit, taytetyt
lomakkeet ja tarkistuslistat./1, s.6/

Huoltokirja laaditaan kiinteiston yllapito-organisaation, omistajan ja kiinteiston hoito-

organisaation kayttoon. Sen avulla:



yllapidetaan ja hallitaan kiinteistonpidossa tarvittavia tietoja esim.

perustietoja kiinteistosta

toteutettuja tarkastuksia, huoltoja ja korjauksia

tuotekohtaiset kaytto- ja huolto-ohjeet ja niiden tarkastus ohjeet

energian seka veden vuosikulutukset

valvotaan ja taltioidaan kiinteiston yll&pidon tavoitteita, joita ovat mm.

- rakennusosien ja laitteiden kayttoiat ja kunnossapito-ohjelma seka kunnos-

sapitojaksot

- ohjeelliset toiminta-arvot ja sisailmaston tavoiteolosuhteet

- energian ja veden kulutus

kiinteiston elinkaaren aikana yllapidon tavoitteet saavutetaan taloudellisesti jat-

kuvasti yllapitamalla kunnossapidon ja kiinteisténhoidon toimintoja

parannetaan toimivien Kiinteistdnhoitosopimusten laatimista

toteutetaan kiinteiston laitteiden, rakennusosien ja pihojen tarkoin mitoitettu,

suunnitelmallinen kunnossapito ja kiinteistonhoito

kiinteistonhoitotdiden valvontaa ja asianmukaista suorittamista parannetaan

eri osapuolten kesken selkiytetaan vastuiden jakoa hoidon, huollon ja kunnos-
sapidon osalta

kiinteiston omistajan, kayttdjan ja huolto-organisaation asema ja vastuut kiin-
teistbnhoidossa ja mahdollisissa kiistatilanteissa selkiintyvat kiinteistonhoidon
vastuurajaosan avulla. Esimerkiksi takuutdihin, reklamaatioihin tai rakennusvir-

heisiin liittyvat ristiriidat./2, s.1./



Kiinteiston omistajalle, kiinteistbnhoito-organisaatiolle, kiinteistopalveluyrityksille ja
tilojen kayttgjille huoltokirja liitteineen on arvokas tietolahde. Vastuuhenkildiden
vaihtuessa huoltokirja varmistaa tietojen sailymisen ja siirtymisen./2, s.2./
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Kuva 3. Huoltokirjan ja kiinteiston yllapitoprosessi./2, s.2/

2.3 Nimikkeisttt ja atk- jarjestelmat

Huoltokirjassa kaytettavasta nimikkeistosta ja laitetunnusjarjestelmasta sovitaan ennen
huoltokirjan laadintaa. Hoito- ja huoltotaulukoiden laadinnassa tarvitaan koodeja ja teh-
tavanimikkeitd. Koodit toimivat huoltokirjan kayttajalle osoitteena, minka perusteella
mahdolliset erityisohjeet ja tehtavan yleisohjeet I6ytyvat. Huoltokirjan nimikkeistd laadi-
taan Talo 90 -nimikkeist6n pohjalta./8, s.22./,/11, s.10./

Kohteen mukaan voidaan tarvittaessa muokata nimikkeistéja. Huoltokirjan laatijat (ra-
kentajat) poimivat nimikkeistdstd ne kyseiset tehtavat, jotka kiinteistokohtaisesti tarvi-

taan. Samalla periaatteella nimikkeelle voidaan antaa oma koodi kuin nimikkeisté on



rakennettu, jos kiinteistossa on sellaisia rakenteita tai laitteita, joita ei I6ydy yleisluette-
losta. Jotta ei syntyisi sekaannuksia, jo varattuja koodeja ei tule kayttaa. Sailytetaan
kirjainkoodi ja numerokoodin alkuosa, minka jalkeen uusi koodi ja tehtavanimike sijoite-
taan aiheeltaan saman jarjestelmén alle. Useimmissa paaryhmissé on tilaa laajentaa
numerointia./8, s.22./,/11, s.11./

Suurimmalle osalle nimikkeista on julkaistu yleiset hoito- ja huolto-, tarkastusohjeet KH-
seka LVI-kortistoissa. Johdonmukaisen tietojen kasittelyn mahdollistaa yhdenmukainen
nimikkeistd suunnitteluasiakirjoista huoltokirjaan seka atk-pohjaisiin kiinteistonhallinta-
ohjelmistoihin. Eri osapuolten atk-jarjestelmien yhteensopivuus varmistetaan ennen

huoltokirjan laadinnan aloitusta./8, s.22./,/11, s.11./

2.4 Huoltokirjan kayttod

Oikein yllapidettynéa huoltokirja on tarkea asiakirjakokonaisuus kiinteistosta syntyvien
asiakirjojen seka tietojen arkistoimiseen kaikille kiinteiston kaytdssd mukana oleville
osapuolille. Huoltokirja varmistaa tietojen sailymisen myos vastuuhenkiléiden vaihtues-
sa, kun se on asianmukaisesti paivitetty. Kiinteistén omistaja pystyy tarkistamaan ja
vertailemaan kiinteistonhoitoyrityksen kirjaamia sahkon- ja vedenkulutustietoja asetet-
tuihin kulutustavoitteisiin. Nain pystytaan tekemaan mahdolliset tarvittavat muutokset

kiinteistdnhoitoon kiinteistonhoitoyrityksen kehitysehdotuksien mukaisesti./3, s.2./

2.4.1 Huoltokirjan kaytto kiinteistonhuoltosopimuksissa

Kiinteisténhoitopalveluiden sopimuksissa ja tarjouspyynnoissa huoltokirjaa kaytetaan
tehtavanmaarittelyn asiakirjana. Sopimusten kautta huoltokirjat otetaan kayttéon. Kuva
4 on esitetty miten voidaan esimerkiksi kayttdd huoltokirjaa ja muuta aineistoa sopi-

muksissa ja tarjouspyynnoissa./3, s.5./



Huoltokirja™

Muu luovutusaineisto®

Erikseen laadittava®

Yleinen viiteaineisto®

Hoito ja
huolto
(tekninen)

Ulko-
puhtaana-
pito

Lumityét

Kasvityot

Siivous

Erityis-

jarjestelmien

huolto

« huoltokirjan tekninen osa

» kiinteistokohtaiset tarkas-
tus-, hoito- ja huolto-
ohjeet

« kiinteistdn perustietoja,
laajuustistoja

» alue- ja viherrakenteiden
paikantamispiirustukset
ja maaritiedot

= kiinteiston perustietoja,
lagjuustietoja

» alue- ja viherrakenteiden
paikantamispiirustukset
ja maaratiedot

» kiinteistan perustietoja,
laajuustietoja

= alue- ja viherrakenteiden
paikantamispiirustukset
ja maaritiedot

= kasviluetielo

» viherrakenteiden hoito-
ohjeet

« kiinteiston perustietoja
 pintarakentest

 kiinteistdn perustietoja
# kyseisten jarjestelmien
paikantamispiirustukset

stakuuajan huoltosopimukset

« hoidon ja huollon kannalta
merkitykselliset erityisjares-
telmien tiedat

s siivottavien alueiden
piirustukset

s erityisjarjestelmien
asiakirjat

» tarjouspyyntd
« raportointiohjest

» tarjouspyyntd liitteineen
» hoito-chjelma

» laatutasomaarittelyt

« raportointiohjeet

« tarjouspyynid litteineen
» hoito-chjelma

« |aatutasomaarittelyt

« raportointiohjest

» tarjouspyyntd liitteineen
» hoito-chjelma

« laatutasomaarittelyt

« raportointiohjeet

« tarjouspyynio litteineen
» siivousohjelma

» |aatutasomaarittelyt

« raportointionjest

 tarjouspyyntd
# raportointiohjeet

o KH 90-00225, L VI 01-10259
Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet.
Poikkeus- fa hairidtianteiden
ohjeet. Asuinfalon Ruoltokija

& Asuinfalon ATK-huoltokirja

» KH 90-00268, LVI 01-10297
Asuintalon huoltokigan k3yttd

o KH 90-00268, LI 01-10297
Asuintalon huoltokigan kayitd

® KH 90-00268, LVi 01-10297
Asuintalon huoltokigan k3ytid

& KH 90-00268, Lvi 01-10297
Asuintalon huoltokigan kayitd

& KH 90-00268, Lvi 01-10297
Asuintalon huoltokigan k3ytid

« tarkastamista ja huolfoa kos-
kevat voimassa olevat s35dok-
set (hissit, dljypolttimet)

1) Tiedot IGytyvat uudistalon tai perusparannuskohteen huoltokiasta. Kaydssa olevan talon huoliokifa ei valttamatts sisdlla kaikkia n3ita tietoja.
2) Tiedot loytyvat kiinteistolle rakentamisen tai perusparantamisen yhieydessa luovutetusta muusta aineistosta.

3) Tilaaja laati aineiston, ellei se sisdlly holtokirjaan.
4) Esimerkiksi ohjekortteja ja sa3d0ksid, joihin tarjouspyynndissa ja sopimuksissa tulee viitata.

Kuva 4. Tassa on esimerkki miten voidaan kayttaa huoltokirjaa ja muuta aineistoa kiinteistonhoi-
toyrityksien tarjouspyynndissa ja sopimuksissa./3, s.4/

Huoltokirjan avulla Kiinteiston yllapito-organisaatio ja omistaja voivat varmistaa, etta

tarpeenmukaisen ja suunnitelmallisen kunnossapidon seka kiinteistén huollon

avulla toteutuvat laitteiden ja rakennusosien elinkaari asetettujen tavoitteiden

mukaisesti

voidaan varautua paremmin tuleviin kunnossapitotoimenpiteisiin seka taloudel-

lisesti etta teknisesti

voidaan laatia yksiselitteisesti kiinteisténhoidon tarjouspyynnot

saadaan tarjoukset vertailukelpoisiksi

kiinteistdnhoidon sopimuksien siséltd saadaan selkeéksi
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e Kiinteiston laatu pysyy tasollaan

e Kiinteiston yllapito-organisaatio, omistaja ja kiinteistopalveluyritykset tuntevat ja

tietavat samat tehtavat ja tavoitteet

e raportoidaan kiinteistbnhoitoa ilmenneista haittaavista vioista ja niiden korjaus-

tarpeista kiinteiston omistajalle./8, s.68./

2.4.2 Huoltokirjan kayttoohjeita kiinteiston huolto-organisaatiolle

Huoltokirjan aineiston pitdminen ajan tasalla on huoltokirjan kaytettdvyyden kannalta
tarkeaa. Kiinteisténhoitopalvelulla on velvoitteena hankkia tietyt ylldpidossa ja huoltokir-
jan paivittamisessa tarvittavat tiedot ja toimittaa ne kiinteiston edustajalle. Kiinteiston-
huolto-organisaation tyo tehostuu ja selkeytyy, kun on olemassa kayttokelpoiset huolto-
ja tarkastusohjeet. Tehtavat voidaan suunnitella ja ajoittaa jarkevasti sek&a hoito- ja
huoltoty6n ohjaus helpottuu./3, s.10/,/10./

Huoltokirja on arvokas tietoldhde, josta on hyétya kiinteistonhoito-organisaatiolle mm.

suunniteltaessa, hinnoiteltaessa ja mitoitettaessa kiinteistonhoitopalveluja

o tydntekijan perehdyttdmisessa kiinteistoon

¢ kun tarvitaan lahtdtietoja huolloista, korjauksista tai kunnossapidosta

e kun tarvitaan tavarantoimittajien, suunnittelijoiden tai urakoitsijoiden yhteystie-
dot

e kun mahdollisiin hairio- ja poikkeustilanteisiin tarvitaan ohjeita, paikantamistieto-

ja, tuote- ja laitekohtaisia kunnossapito- ja huoltotietoja

o tekniikka laitteiden toiminta-arvoja sdadettdessa.3, s.10./
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2.5 Rakentamismaaraykset ja rakennustuotteille asetettavat vaatimukset

Maankaytt6- ja rakennuslaki sekd RakMK A4 Rakennuksen huolto- ja kaytté-ohje, oh-
jeet ja maaraykset maarittelevat huoltokirjan sisallon laadinnan. Huoltokirja on laaditta-
va sellaista rakennusta varten, jota kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn.
Ohje on laadittava myds silloin, kun tehdaan korjaus- ja muutostyd, joka on verrattavis-
sa rakennuksen rakentamiseen. Lisaksi ohje koskee soveltuvin osin korjaus- ja muu-

tosty6td, joka muutoin edellyttéda rakennuslupaa. /4, s.3./

Kaytto- ja huolto-ohje sisaltda rakennuksen ja sen rakennusosien kunnossapidon seka
huollon ja hoidon lahtttiedot, tehtavat, tavoitteet ja ohjeet yllapito-organisaatiolle ja
omistajalle. Se sisaltdd myos tilojen kayttgjille ja asukkaille annettavat ohjeet./4, s.4./

Rakennusluvassa maaratadn rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatimisesta siten
kuin asetuksella tarkemmin sdadetaan. Kayttd- ja huolto-ohjeen tulee olla riittavassa
laajuudessa valmis ja luovutettavissa rakennuksen omistajalle loppukatselmusta haet-

taessa, jos sellainen on maaratty tehtavaksi./4, s.7./

Rakennushankkeeseen ryhtyvélle kuuluu vastuu kaytté- ja huolto-ohjeen asianmukai-
sesta siséllosta. Rakennusvalvontaviranomainen tarkistaa loppukatselmuksessa, etta
rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittu asianmukaisesti. Loppukatselmuspoyta-

kirjaan tulee merkinté asiasta./4, s.7./

Rakennuslain mukaan pysyvasti rakennuskohteeseen kuuluvan rakennustuotteen tulee
olla sellainen, ettd kohde asianmukaisesti toteutettuna ja suunniteltuna tayttaa raken-
tamiselle asetetut olennaiset vaatimukset taloudellisesti kohtuullisen kayttdian ajan.
Rakennushankkeen toteutumisessa syntyneet asiakirjat luovutetaan toimeksiantajalle,
joilla on merkitysta kiinteistonpidolle. Toimeksiantajan tulee antaa kyseiset asiakirjat

kiinteiston omistajalle. /5, s.1./
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2.6 Huoltokirjan laadinnan organisointi

Rakentamisen osapuolille kuten rakennuttajalle, valvoijille, urakoitsijoille, rakennustar-
vikkeiden valmistajille ja tavarantoimittajille aiheutuu tehtavia ja velvoitteita huoltokirjan
laadinnassa. Uudisrakennuksen ja perusparannuskohteen huoltokirjaa laaditaan suun-
nittelu- ja rakentamisvaiheen yhteydessa. Huoltokirjan aikaansaamiseksi tarvitaan
huoltokirjan vastuullinen laatija, jotta eri tahoilta tulevasta aineistosta syntyisi kayttokel-
poinen huoltokirja. Laatija yhdistaa eri tahoilta laaditut huoltokirjan osat ja kokoaa huol-
to-ohjeet ja muut siihen liittyvat aineistot. Huoltokirjan paivitys takuuvuoden paattyessa
kuuluu myds laatijan tehtdviin. Laatijaksi eli koordinoijaksi valitaan sellainen henkild,
jolla on riittava asiantuntemus kiinteiston huollosta ja kunnossapidosta. Koordinoija voi

olla esimerkiksi hankkeen suunnittelija, valvoja tai rakennuttaja./6, s.1/,/1, s.3./

Huoltokirjan laadinta siséaltyy suunnittelu- ja urakkasopimuksiin uudisrakennuksissa ja
perusparannuskohteissa. Tarkeda on sopia huoltokirjan edellyttamista velvoitteista ja
tehtavista sopimuksia laadittaessa kaikkien osapuolten kesken. Jokainen toimeksianta-
ja on huolehdittava huoltokirjan laatimisesta aiheutuvien velvoitteiden ja tehtavien siir-

tymisesta eteenpdin suoriteketjussa./1, s.3./

Tilaaja sisallyttdd rakennuttamissopimukseen syntyvét velvoitteet huoltokirjan laatimi-
sesta. Suunnittelu- ja urakkasopimuksiin rakennuttaja sisallyttaa ne edelleen. Suunnit-
telijat laativat suunnitelma-asiakirjat ja osallistuvat huoltokirjan laadintaan siten, etta
urakoihin sisaltyvat urakoitsijoiden velvoitteet huoltokirjaan liittyen. Urakkaohjelmissa
mainitaan myos tehtavista ja velvoitteista. Urakoitsija toimittaa huoltokirjan laatijoille ja
koordinoijalle tarvittavat asiakirjat ja tiedot seka aliurakkasopimuksiin seka rakennus-
osien ja laitteiden hankintasopimuksiin siséllyttaéa vaaditut velvoitteet edelleen. Huolto-
kirjan laatiminen on nain sopimusteknisesti aukoton ja jokainen osapuoli on sitoutunut

myo6tavaikuttamaan huoltokirja laadintaan./1, s.3./
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Kuva 5. Uudis- ja perusparannuskohteiden huoltokirjan laadinnan osapuolet./1, s.3/

3 Tutkimuksen vaiheet

3.1 Tutkimuksen tavoitteet

Taman insindoritydn paatavoitteena on muokata, kehittédd ja paivittdéa YIT Rakennus
Oy:lla kaytossa oleva huoltokirjamalli kaytettdvyyden ja sisallén osalta ajankohtaiseksi
infrahankkeille. Tutkimuksessa selvitetddn, miten asuintalon huoltokirja eroaa infra-

hankkeista sek& miten huoltokirja laadintaan voidaan tehostaa tydmailla.

Tutkimus aloitetaan selvittamalla nykyisen huoltokirjamallin toimivuus seka kehitysideat
haastattelemalla yrityksella tydskentelevia asiantuntijoita. Teoreettisen taustatiedon
etsimiseen hyddynnetddn alan kirjallisuutta, jotka k&sittelevat huoltokirjan laadintaa.
Myds merkittdvasséd asemassa ovat yrityksesséa tydskentelevien asiantuntijoiden huo-
miot sek& kokemusperéinen tieto infrahankkeista. Né&ita tietoja hyddynnetdén esimer-

kiksi uuden huoltokirjamallin sisalléssa.

Tutkimus on rajattu koskemaan Infran rakennustekniset tyot -yksikk6a, eika se valtta-

matta sovellu sellaisenaan esimerkiksi korjausrakentamiseen. Tutkimuksen lopputuot-
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teena muodostuva huoltokirjamalli on tyomaille kayttoon luotava pohja, mille voidaan
tulevien infrahankkeiden huoltokirja laatia.

Opinnaytety6ta tarkastellaan urakoitsijan ndkokulmasta. Lahteind kaytetaan yrityksen
sisdistd toimintajarjestelmad, useita rakennustiedon julkaisuja seka verkkodokumentte-
ja insinddrityon kirjallisessa osuudessa seké lopputuotteena syntyvassa huoltokirjamal-

li-tiedostossa.

3.2 Miten infrarakentamisen huoltokirja eroaa asuintalon huoltokirjasta?

Asuintaloissa kaytetddn huoltokirjamallia, mik& soveltuu p&dosin vain samanlaisille
hankkeille. Huoltokirjamallia ei tarvitse muokata aina kyseiseen hankkeeseen sopivaksi
koska talopuolella kaikki projektit ovat hyvin samanlaisia. Nimikkeisté on hyvin laaja ja
hankkeissa kaytetdan paljon erilaisia materiaaleja, mista taytyy kerata valmistajan huol-
to-ohjeet talteen huoltokirjan laadintaan varten.

Talopuolen huoltokirjan laadinta on yksinkertaista ja toistuvaa eri projekteissa joten voi
sanoa etta huoltokirjan laadinta on helpompaa ja selkedmpaa kuin infrahankkeissa.
Infrapuolella hankkeet ovat kaikki yksil6llisia eli toisin sanoen samanlaista projektia ei
tule koskaan vastaan. Hankkeisiin tulee suppeampi huoltokirja verrattuna talopuolen
huoltokirjaan. Kaytetty nimikkeistd on paljon suppeampi ja hankkeissa on vahemman

erilaisia rakennusmateriaaleja.

Infrahankkeisiin voi kayttaa samaa huoltokirjamallia, mutta sita joutuu aina muokkaa-
maan jokaiselle omalaatuiselle hankkeelle. Infran huoltokirjan laadinnassa taytyy tietaa,
mit& huoltokirjan tulee sisdltda kun taas talopuolella pystytddn kayttamaan samaa huol-

tokirjamallia ja tayttdd huoltokirja vaadituin osin.

3.3 KH-kortiston ja yrityksen vanha huoltokirjamalli

YIT Rakennus Oy infrapalvelun rakennustekniset tyd-yksikdssa on kaytdssa asuintalon
huoltokirjamalli joka on vuodelta 1997. Word-tiedosto huoltokirjamallin kayttoika- ja
huoltotaulukot on tehty Talo 90 -nimikkeiston pohjalta. Niiden sisalté perustuu paaosin
KH-kortiston ohjekortteihin KH 90-00226 koskien tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeita.
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Nykyinen huoltokirjamalli ei ole sopinut suoraan infrahankkeisiin. Huoltokirja on ollut
vaikeasti muokattava ja lilan laaja seka raskas toteuttaa kyseisille hankkeille.

Rakennustieto Oy ei ole julkaissut KH-kortistossa sopivaa huoltokirjamallia infrahank-
keille. Sielta 16ytyy vain asuin- ja toimitilarakentamisen huoltokirjamalli, jota ei suoraan
pysty sellaisenaan kayttamaan esim. vesitornihankkeissa. Huoltokirjassa on liikaa kiin-
teistbn lahtotietoja ja rakenteita jne., mita ei ole pysakdinti- vesihuoltolaitoksissa. KH-
kortiston huoltokirjamallin tarkoituksena on palvella is&nnéitsijatoimistoa, huoltoyhtitta
tai muuta vastaavaa osapuolta, jonka tehtdvana on laatia huoltokirja omille isanndinti-
tai hoitokohteilleen./7./

Uutta huoltokirjaa tehtédessa verrataan sitéa vanhojen hankkeiden huoltokirjoihin ja KH-
kortiston huoltokirjamallista poimitaan tarvittava sisaltd. Uudessa huoltokirjamallissa
pyritdéan sailyttamaan samanlainen sisaltdé kuin vanhassa huoltokirjamallissa, mutta
siitd poistetaan ylim&araiset tiedot ja parannetaan sitd haastatteluissa ilmenneiden
puutteiden johdosta. Uudesta huoltokirjamallista tulee Excel-pohjainen asiakirja, joka
tekee siita mahdollisimman helposti muokattavan ja kayttajaystavallisen. Myos nykyi-
seen huoltokirjamalliin tullaan tekem&an kokemusperaisia muutoksia koskien huolto-
taulukon sisaltda, huolto-ohjeita seka huoltovaleja, joita verrataan KH-kortiston ohjei-
siin. Nain pyritdén varmistamaan rakennus- ja laiteosien suunniteltukaytt6ika ja toimin-
ta./7./

KH-kortistosta ladattavan Asuintalon ATK-huoltokirjan Rakennustieto Oy on julkaissut
vuonna 2003 ja sitd on tasaisin valiajoin paivitetty. Infralaitoksissa ei pysty suoranai-
sesti kayttamaan asuintalon ATK-huoltokirjaa, mutta se sisaltaa tarkeimmat perustiedot

ja hoito- ja huolto-ohjeet kiinteistéjen huoltokirjan laatimiseksi./7./

3.4 Tietolahteet

Tassa tyodssa tuloksena saadun huoltokirjamallin siséltd on paaosin tehty Rakennustie-
to Oy:n vuonna 1999 julkaistujen ohjetiedostojen: * KH 90—-00268 Asuintalon huoltokir-
jan kaytto” seka " KH 90-00276 Toimitilakiinteiston huoltokirjan kayttd” mukaisesti.
Huoltokirjan ohjekortissa on ohjeet huoltokirjan asianmukaisesta kaytosta sisallytettavi-
en asiakokonaisuuksien lisksi. Huolto-organisaation ja isannoitsijan kayttoon kyseinen

ohjekortti on lisatty taydentavana kayttd-ohjeena huoltokirjamallin liitteeksi.
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Tavoitteelliset kayttoiat ja toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot seké toimen-
piteet ovat yhtena sisadltbkohtana téssa tydssa laaditussa huoltokirjassa, jotka on tehty
paaosin KH-kortistossa vuoden 2008 julkaistun ohjetiedoston: ” KH 90-00403 Kiinteis-
ton tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot” perusteella. Laite- ja rakenneosat on lajitel-
tu ohjetiedostossa Talo 2000 -nimikkeistba kayttaen, jossa on aikaisemmin julkaistuun

ohjekorttiin verrattuna rakennus- ja laiteosat on maaritelty kattavammin.

3.5 Henkilohaastattelut ja tiedon analysointi

Taman insindorityon tarkein tavoite on laatia huoltokirjaan huolto-ohjeet, joilla saavute-
taan rakennus- ja laiteosien kayttdiat ja saadaan varmuus laite- ja rakennusosien toi-
minnasta tarkastuksien valiseksi ajaksi. Insin6oritydssa on kaytetty YIT:n henkil6ston
kokemuksia takuutdiden aiheutumissyistd KH- kortiston yleisten huolto-ohjeiden rinnal-
la seka yrityksen saamaa kokemusta nykyisen huoltokirjamallin kaytosta.

Yrityksen henkiloston haastatteluista selvidd rakennusosien ja laitejarjestelmien suu-
rimmat ongelmakohdat, joiden huoltoon tulisi kiinteiston hoidossa jatkossa keskittya.
Kaytettdessa naita tietoja on pystyttava erottelemaan huoltoteknisten virheiden maa-

rasta rakennusaikaisten virheiden osuus.

Osana tata insin6oritydta haastatellaan YIT Rakennus Oy:n Infrapalvelut-
liketoimintaryhman rakennustekniset tyot- yksikon henkilostda. Haastatelluista kaikki
kayttavat huoltokirjaa oman toimialansa mukaisissa tehtavissa. Haastattelen edella
mainitun yksikon tyopaallikoita ja vastaavia mestareita, joilla on kokemusta erilaisista

infralaitoksista. Haastateltavat henkilot ovat seké tyémaa- ettéa konttoritoimihenkil6ita.

3.6 Uuden huoltokirjan sisaltd ja rakenne

Taman insindorityon tuloksena laaditaan YIT:n omiin infrakohteisiin kaytettava Excel-
pohjainen huoltokirjamalli, jota voidaan kayttaa jatkossa pohjana laadittaessa kiinteis-
tokohtaista huoltokirjaa infran toimialan laitoksiin. Huoltokirjaa pystytdan kayttdmaan
kaikissa YIT:n infrahankkeissa, jos hankkeen tilaajalta tai rakennuttajalta saadaan lupa

siihen.
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Helpottaen huoltokirjan tulostamista paperille lisdtdan tulostuksen oletusasetukset,
jolloin ei tarvitse maarittad erikseen jokaisen valilehden tulostusasetuksia. Huoltokirja-
malliin lis&ata&n myds valmiit yla- ja alatunnisteet, joita voi halutessaan muokata ja lisata
yhteystietoja. Liséksi valilehtien valilla siirtymisen helpottamiseksi malliin lisatdan hy-
perlinkkejé ja solut muotoillaan valmiiksi helpottaen huoltokirjan taydentamista.

Uuden huoltokirjamallin kayttéonoton toteutus on sovittu YIT:II&, kun insindorityd on
valmistunut. Kayttddnotto toteutetaan tallentamalla huoltokirjamalli YIT:n omassa kay-
tossé olevaan toimintajarjestelmaan. Insindoritydn luovutuksen yhteydessa jarjestetaan
tarvittaessa uuden huoltokirjamallin perehdytystilaisuus rakennustekniset ty6t yksikén
tydmaan toimihenkildille. Esittelytilaisuudessa voidaan kasitella huoltokirjan laadintaan

ja kayttoon liittyvia asioita.

4 Huoltokirjan laadinnan tehostaminen

Tybmaalla ei pidetd huoltokirjan laadintaa yhta tarkeana muiden tydvaiheiden rinnalla
vaikka huoltokirjan laadinta on yksi tarkeimmistad tyOvaiheista. Huoltokirjan laadinta
yleensa jatetdaan harjoittelijoiden tehtavaksi, koska muut tydntekijat eivat pida huoltokir-
jan laadintaa tarkeana seka usein huoltokirjan laadinta on tydlasta. Huoltokirjan laadin-

ta vaiheessa haastavin vaihe on dokumenttien keraaminen tyémaalta.

Jos tydmaan aloittamisvaiheen jalkeen tytmaalla heti aloitettu dokumenttien keraamis-
ta, tama kostautuu jalkikateen. Tasta seuraa yleensa se, etta laatudokumentit 16ytyvat
eri puolilta tydmaakansioita ja osa dokumenteista on voinut kadota tydémaan edetessa.
TyOdmaalla tulisi muistaa keratéa kaikki dokumentit materiaaleista ja toista talteen, kuor-

makirjoja unohtamatta.

Huoltokirjan laatimiseen tulisi I6ytya yrityksen omat ohjeet seka tilaajan laatimat ohjeet,
jotta huoltokirjan laadinta olisi tehokasta ja selkedd. Tyomaan aloituksen jalkeen on
hyva olla tiedossa mahdolliset tilaajan vaatimukset, kuten mitd dokumentteja luovutus-
aineistoon tarvitaan. NAaista asioista voisi keskustella jo tydmaan aloituspalaverissa.
Tama vahentaa tyotd tydmaan loppuvaiheessa, kun osataan keratd oikeat dokumentit

heti alusta asti oikeaan paikkaan.



18

Huoltokirjan laadinta kannattaa antaa sellaiselle henkildlle tehtavéksi, kenelle hanke on
tuttu, jotta huoltokirjan laadinta ei olisi liian haasteellista. Koko tydmaan henkilostoa
tulisi neuvoa alusta asti, mitd dokumentteja tarvitaan huoltokirjan laatimiseen seka vaa-
tia tarkkuutta kaikkien tarkastusasiakirjojen laadinnassa etté jokaiselle rakenteelle 10y-
tyy tarvittavat tarkastuspoytakirjat jne. Huoltokirjaa laadittaessa yleensa huomaa mah-
dolliset puutteet dokumenteissa, tama pitkittdd huoltokirjan tydstéamistd kun joudutaan
laatimaan puuttuvia tarkastusasiakirjoja seké pyytamaan toimittajilta materiaalikohtaisia

tyyppihyvaksyntadokumentteja.

5 Henkilohaastattelut

Henkilbhaastattelut suoritettiin jokaista henkildd henkilokohtaisesti haastattelemalla
etukateen suunnitelluilla kysymyksilla tai l&hettamalla sahkoisen kyselyn henkildlle.
Haastattelut on suoritettu huhtikuun 2015 aikana. Neljaltd haastatellulta (kaksi tyopaal-
likkba ja kaksi vastaavaa mestaria) kysyttiin 15 samaa kysymysta liittyen nykyisen
huoltokirjamallin toimivuuteen, sisaltoon, rakenteeseen takuutdiden aiheuttajiin ja niista
syntyvien kustannusten minimointi. Haastattelukysymykset 16ytyvat taman tyon liittees-
ta 1.

5.1 Nykyisen huoltokirjan toimivuus ja parannusehdotukset

Kaikkien haastateltujen mukaan nykyinen huoltokirjamalli on liian laaja ja huonosti tyds-
tettdva. Nimikkeisto ei ole kaikilta osin sopiva infrahankkeisiin. llmeni myds, etta huolto-
likkeille annettava ohjeistus huoltokirjan kayttoén on puutteellista ja huoltokirjamallin
siséllysluettelo on liian suppea ja vaikealukuinen. Huoltokirjan teko ylipaataan on osalle
henkildstdsta niin sanottua "pakkopullaa” eli sen laadintaan ei panosteta niin paljon
kuin pitaisi eikd huoltokirjan laadintaan ole mitdan yrityksen yleisia ohjeita. Tasta syysta

ei tiedeta, mista |0ytaa tarvittavia tietoja ja ohjeita huoltokirjan laadintaan.

Infrahankkeet eroavat toisistaan paljon ja ovat kaikki erilaisia. Huoltokirjan sisalt6a on
jouduttu muuttamaan kohteeseen sopivaksi, mikd on tydlastd. Osassa hankkeissa
esim. Lansimetron tytmailla, on tilaajan oma jarjestelma huoltokirjan laadintaan. Tilaaja
on pyytéanyt haluamansa dokumentit materiaaleista ja toistd, eika urakoitsijan ole tar-

vinnut tehd& muuta kuin toimittaa kyseiset dokumentit. TA&ma on osoittautunut miellyt-
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tavaksi menetelmaksi ja nain tilaaja saa sellaisen huoltokirjan kuin haluaa eikd urakoit-
sijan ole tarvinnut kayttaé paljon resursseja huoltokirjan laadintaan. Kun tilaaja on jokin
pienempi taho, niin silloin ei valttamatta 10ydy tilaajan puolelta valmista jarjestelmaa
huoltokirjan laadinnan suhteen ja silloin on kaytetty YIT:n omaa huoltokirjamallipohjaa.

Saneerattavissa ja korjauskohteissa ei ole tule kovin usein vastaan sellaisia kohteita
joilla olisi ollut entuudestaan huoltokirja. Jos hankkeelta |6ytyy huoltokirja entuudes-
taan, on toimitettu laajennetusta tai korjattavasta osuudesta huoltokirja. Tilaaja on rat-

kaissut ongelmat vanhan ja uuden huoltokirjan yhdistamisesta.

Kehitysideoita haastatteluista tuli erilaisia. Osa haastateltavista pitdda Word-pohjaista
huoltokirjamallia parempana kuin Excel-pohjaisesta ja toisinpain. Word ja Excel -
tiedostoista tuli ristiriitaisia kommentteja. Word-malli on helpommin tulostettavissa kuin
Excel-pohja ja tekstin kasittely on Excelissa vaikeampaa. Osan haastateltavien mieles-
ta asia on toisinpain. Huoltokirjasta pitdisi saada sellainen, etté kuin kerran kirjoitat jos-
tain asiasta, niin se kopioituisi kaikille muille kohdille missa kyseisté tietoa tarvitaan.
N&in saataisiin tehostettua huoltokirjan laadintaa. Huoltokirjan toteutusvaiheen arvioi-
dut kunnossapitojaksot-sivulta pitéisi padsta klikkaamaan laitteen nime4, jolloin paasisi

siirtym&an suoraan kyseisen laitteen huoltotaulukkoon.

Huoltokirjaan halutaan tukiaineistoa, josta selviaa, mistd l6ytyy tietoa huoltokirjan laa-
dintaan ja nain helpottaa huoltokirjan laatijaa. Uuteen huoltokirjamalliin pitda toteuttaa
yla- ja alatunnisteet, joita voi muokata yhdelta sivulta ja ndin ne pdivittyisi jokaiselle

sivulle. Huoltokirjamallista pitdd tehda mahdollisimman helppo ja kayttajaystavallinen.

5.2 Takuutdiden aiheutumissyyt ja niiden minimointi

Haastattelussa selvitettiin, onko huoltokirjan laadinnassa vaikutusta takuutdiden aiheu-
tumiselle ja voisiko takuutditd seka niiden kustannuksia pienentéa tarkasti laaditulla

huoltokirjalla. Seuraavaksi on lueteltu yleisimmin ilmenneita takuutdita infrahankkeissa.
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Vesikatto- ja holvivuodot

Vesikatto- ja holvivuotoja on eri muodoissa, oli sitten laitos maan paalla tai alla. Vesi-
katto- ja holvivuodot ilmenevat yleisimmin kevéisin ja syksyisin. Kevaan sulamisvedet
aiheuttavat vesitulvaa ja syksyisin sataa vetta paljon. Yleinen takuutydn aiheuttaja on

vesikattovuodot.

Tunnelitydmailla kalliorakenteista tulee vesivuotoja, jotka pyritdén injektoimaan betonil-
la tai epoksilla. Jos kaikkia vesivuotokohtia ei tybmaan aikana olla huomattu, niin naista
aiheutuu myéhemmin takuutditd. Vesikattorakenteissa vesivuodot yleisimmin johtuvat
tydvirheista, valvonnan puutteesta seka suunnitelmapuutteista. Vuotoja pystyttaisiin

estamaan parantamalla tydn ennakkosuunnittelua ja valvontaa.

Sadevesijarjestelmien jaatyminen

Sadevesijarjestelmien jaatymisesta on paljon eri teorioita, eikd yhté oikeata vaihtoehtoa
valttamatta 16ydy. Suomen ilmasto olosuhteet on otettava myds huomioon. Lampdélaa-
jenemiseen liittyva teoria on eniten kuultu. Veden jaatyminen etenee pikkuhiljaa si-
semmalle putken reunoilta, kunnes raystasputki on umpijaassa. Kovalla pakkasella
putken sisalla jaa kutistuu ja reunoille padsee lisaa vetta, joka jaatyy myos. Jaan lam-

pdlaajeneminen saiden lauhduttua halkaisee putken./14./

Toisena vaihtoehtona on, etta vesi on jo jaatynyt kovilla pakkasilla putkeen ja halkais-
sut sen, mutta jaa pitaa kuitenkin putken kasassa ja “ehjana”. Vesivuoto alkaa kun ilma
lampenee ja sulava jaa "rikkoo” putken. Teorioita varmasti 16ytyy lisda, eika naistakaan
valttamattd mikaan ole oikea syy miksi sadevesijarjestelmat jaatyvat. Jaatymista voi-

daan ehkaista riskialttissa paikoissa sé&hkolla toimivilla sulanapitoratkaisuilla./14./
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Kytkentarasia

Kuva 6. Sadevesijarjestelmén sulanapito lammityskaapelilla./14./

Maalaustyot seka kittaukset

Maalaustyon takuuty6t aiheutuvat yleensa rakenteiden halkeilusta, ei varsinaisesti itse
maalaustyostd. Maalausta korjattaessa yleensa ei riitd pelkan virhekohdan korjaus,
vaan koko alue missa virhe esiintyy, on maalattava uudelleen. Maalaustyén takuukor-
jauksia ovat erindiset paikkamaalaukset, jotka myds aiheutuvat tydvirheista ja vaarista
materiaaleista. Oikein valittu pohjamaali ja maalausalusta ovat téarkein tyokalu virheiden

estamiseksi./15, s.27./
Talotekniikkaan liittyvat takuutyot, aliurakoitsijan takuutyot
Talotekniset tyot YIT Rakennus Oy teettdd aliurakoitsijoilla. Huollon puutteellisuus tai

jopa sen laiminlyonti aiheuttaa takuutditd. Takuutytkorjauksia aiheutuu yleisesti talo-

tekniikan lapivienneista seka sahkolaitteiden toimintahairioista.
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Ovet ja niiden lukot seka helat

Ovien takuuty6t koostuvat rakennusvaiheen aikana syntyneista kolhuista, mitoitus- ja
asennusvirheistd, lukkojen ja helojen toimintahairidista seka ovirakenteiden kosteus- ja
lampdotilamuutosten aiheuttamasta elamisestd. Lopullisten ovien asennus tulee jattaa
mahdollisimman myo6héaiseen vaiheeseen rakennusvaiheen aikaisten kolhujen estami-
seksi./15, s.34./

Ovien lukkojen ja helojen toimivuuteen on vaikea vaikuttaa muuten kuin kayttaa luotet-
tavaksi todettuja toimittajia sekad vaikuttaa tilaajan valintoihin. Lampétilan ja kosteuden
aiheuttamat muutokset ovissa voidaan minimoida varastoimalla asennettavat materiaa-
lit tilaan, joka vastaa mahdollisimman tarkasti lampdtilaltaan ja kosteudeltaan raken-
nuksen kayttdilmastoa. Rakenteiden elamista aiheuttaa silti vuodenaikojen vaihtelut.
Ovien asennus- ja mittavirheita pystytdaan ehkaiseméan jarjestelmallisella laadunval-
vonnalla./15, s.35./

Betonirakenteet, -lattiat ja liikuntasaumat

Infralaitoksissa betonirakenteisiin kohdistuvat takuukorjaukset ovat usein laaja-alaisia
ja aiheuttavat yleensa suurimmat korjauskustannukset. Betonilattioissa valun jalkeinen
lian nopea kuivuminen voi aiheuttaa rakenteen halkeilua. Betonirakenteiden lampélaa-
jeneminen aiheuttaa rakenteen halkeilua kunnes nopea lujuuden kehitys on saavutta-

nut huippunsa.

Rakentamisen aikana tarkalla betonilaadun valinnalla ja jalkihoidolla voidaan valttaa
laajaa rakenteiden halkeilua. My6s liikuntasaumojen méaéara ja sijoittelu vaikuttaa hal-
keamisen maaraan. Halkeamat alkavat usein pystyrakenteiden kulmakohdista jos niihin
ei ole sijoitettu liikuntasaumaa. Pinnoitettavien betonilattioiden halkeilua voidaan va-
hentdda myos riittvalla betonin kuivumisajalla. Yleensd betonirakenteiden halkeilun

korjaaminen suoritetaan kalliilla injektointitydll&.
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Kuva 7. Vantaalla sijaitsevan Ratakujan parkkihallin paikallavaletut betonirakenteet.

5.3 Haastattelun yhteenveto

Infralaitokset ovat kaikki niin erilaisia ja toisistaan poikkeavia, ettéd on lahes mahdotonta
tehd& huoltokirjamalli mika kavisi siséalloltaan kaikille laitoksille. Esimerkiksi vesihuolto-
laitoksissa laitetoimitukset ovat suuri osa hanketta, pysakoéintilaitoksissa ne ovat vahai-
sempi osa hanketta. Esille tulleita rakentamisen jalkeisia takuut6itéa voidaan estaa laa-
dukkaalla rakentamisella ja materiaaleilla.

KH- ja RT-kortistossa on hyvéat ohjeet huoltokirjan laatimiselle. Ohjeilla pystyy laati-
maan perushyvan huoltokirjan hankkeelle kuin hankkeelle. Tasté voi tehda johtopaa-
toksen etta infrahankkeissa huoltokirja on suhteellisen uusi asia ja urakoitsijoiden on
vaikea rutinoitua sen laadintaan, koska huoltokirjaa ei ole aikaisemmin vaadittu. Uusi
huoltokirjamalli tehddén Excel-pohjalle, jotta kaikki osaisivat kayttdd kyseista mallia.
Excel-taulukot on helposti muokattavissa ja tyodstettavissa seka ne ovat kaikille tuttuja
kayttaa.
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6 Uuden huoltokirjamallin sisalto

Tassa luvussa on esitetty insindoritydn tuloksena laaditun huoltokirjamallin siséallén
paakohdat. Huoltokirja on jaettu kahdeksaan osaan ja kansitettaessa huoltokirjaa voi-

daan kayttdd myos samaa tassa esitettyd asiakokonaisuuksien jaottelua.
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6.1 Kiinteiston yleiset ja huoltotekniset tiedot

SISALLYSLUETTELO

{Ohje: Klikkaa otsikkoa, siirtydksesi kyseiselle valilehdelle)

Tehtiviluettelo
Huoltokirjan kdyttdohje

1. LihtBtiedot

2. Yhteyshenkilot

3. Paikantamispiirustukset
3.1 Paikantamispiirustukset kohteesta

4. Toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot

5. Tarkastusten ja huoltojen ohjelmat
5.1 Taulukko A / Pgivittdis- ja viikottaistehtivit
5.2 Huoltotaulukko B ja C{1-10v.)
5.3 Téydennettdva huoltovilitaulukkeo B ja C (1- 10 vuotta)
5.4 Ohjeelliset kayttSarvot

6. Korjauspdivakirja ja vuosikulutusten seuranta
6.1 Korjauspaiviakiria
6.2 Vuosikulutuksen seuranta

7. Materiaalitaulukko
7.1 Pintarakenteet / sisdpinnat
7.2 Pintarakenteet / ulkopinnat

8. Luovutetut asiakirjat
8.1 Kiinteistdn kdyttd- ja huolto-ohjeet

Kuva 8. Huoltokirjamallin yleiset- ja huoltotekniset tiedot (kappaleet 1-8)

Tehtavaluettelo ja huoltokirjan kayttbohje on sijoitettu huoltokirjaan heti siséllysluettelon
jalkeen. Tehtavaluettelo on kiinteistokohtainen taulukko, johon merkitd&n vastuullisten

laatijoiden ja tiedon toimittajan yhteystiedot.
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Huoltokirjamallin kayttdohjeissa kasitelladn kayttamisen kannalta tarkeité asioita, kuten
huoltotaulukoiden kayttd sek& miten havaintojen tekeminen seka tarkastukset kirjataan

huoltokirjaan.
TEHTAVALUETTELO Takasisin siséllysluetteloon >>
HUOLTOKIRJIAN OSA VASTUULLINEN LAATLIA TIEDON TOIMITTAJASHANKKLA
Huoltokirjan kdyttdohje Koordinaattori KH- kortti, tiydentdvat ohjeet
(KH 30-00225) suunnittelijoilta
Sisdllysluettelo ja valilehdet Koordinaattori
1. Liht&tietoja Arkkitehti Rakennuttaja/Suunnittelijat
2. Yhteyshenkildt Koordinaattori Rakennuttaja, suunnittelijat,
urakoitsijat
3. Paikantamispiirustukset Arkkitehti, LVI-suunnittelija,
Sdhkdsuunnittelija
4. Toteutusvaiheessa arvioidut Koordinaattori KH- kortti, tiydentdvat ohjeet
kunnossapitojaksot suunnittelijoilta
5. Tarkastusten ja huoltojen ohjelmat Koordinaattori KH- kortti, tiydentdvat ohjeet
suunnittelijoilta
6. Korjauspdivakirja ja vuosikulutusten Koordinaattori
seuranta
5. Ohjeelliset kdyttdarvot LVI-suunnittelija KH- kortti, tiydentdvat ohjeet
suunnittelijoilta
7. Materiaalitaulukot Arkkitehti, koordinaattori
(tuotenimikkeet)
8. Luovutetut asiakirjat Koordinaattori Urakoitsijat
8.1 Kdyttd- ja huolto-ohjeet (KH90-00226)  Koordinaattori KH- kortti, tiydentivat ohjeet
materiaalitoimittajilta
Sahkoinen huoltokirja Koordinaattori Urakoitsijat

Kuva 9. Huoltokirjamallin taulukko tehtévien organisoinnista.
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1. Lahtotiedot

Lahtotiedot sisaltavat yleistiedot kiinteistosté, kuten esimerkiksi omistus, pinta-ala, tila-
vuus, ja tekniset jarjestelmat. Naistéa tiedoista jokainen henkild saa yleiskuvan kiinteis-
tosta vaikka ei tuntisi sitd ennestaan. Edella mainitut tiedot eivat yleensd muutu, mutta
tietoja paivitetaan tarvittaessa, jos vaikka esimerkiksi kiinteiston kayttétarkoitus tai ra-
kenne- ja laitejarjestelma muuttuu./1, s.7./

2. Yhteyshenkil6t

Huoltokirjan yhteyshenkilot -osio koostuu rakennusvaiheen yhteystiedoista. Sivulle koo-
taan suunnittelu- ja rakentamisprosesseissa kaikki mukana olleet yritykset ja henkil6t
yhteystietoineen. Koordinoijan tehtaviin kuuluu yhteystietotaulukon tayttdminen. Koh-
teen hankintasopimuksia laadittaessa kirjataan tavarantoimittajien ja urakoitsijoiden
tiedot YIT:n toimittajahallintajarjestelmaan mista ne poimitaan yhteystietotaulukkoon.

3. Kohteen paikantamispiirustukset

Paikantamispiirustukset sisaltavét kiinteiston keskeiset hoito- ja huoltokohteiden ja tilo-

jen paikantamistiedot. Tiloja ja laitteita ovat esimerkiksi

* energiamaaramittarit, sdhkomittarit, alamittaukset

« erottimet

* hoidettavat ulkoalueet méaaratietoineen

+ poistoilmakoneet, tuloilmakoneet

* halytyskeskukset, kaukovalvonnan alakeskukset

* IV-hatapysaytyspainikkeet

* paasulut

« kattokaivot
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* lumen lgjitysalueet

* sprinklerikeskukset

* automaatiojarjestelmien keskukset ja mahdolliset muut yhteydessa olevat jar-

jestelmat tarvittavilta osiltaan

» kaikki tekniset tilat./8, s.36./

Ulkoalueiden maaratiedot esitetdan joko paikantamispiirustukset kohdassa tai kiinteis-
ton lahtdtiedoissa. Kohteen suunnittelijat vastaavat paikantamispiirustusten laadinnas-
ta, kukin oman vastuualueensa mukaisesti. Huoltokirjamallin kohdassa paikantamispii-
rustukset on maaritelty vaatimukset paikantamispiirustuksissa esitettavista tiedoista.
Huoltokirjan koordinoija varmistaa ennen hankkeen huoltokirjan luovutusta, etta huolto-
kirjassa on paikantamispiirustusten uusimmat versiot. Paikantamispiirustukset sailyvat
normaalisti muuttumattomina. Tarvittavat korjauksen paikantamispiirustuksiin pdivite-

taan muutosten yhteydessa./3, s.8./

Paikantamispiirustuksissa on kayttssd samoja laitetunnusmerkintéja kuin huollon ja
hoidon tarkastustaulukoissa, jarjestelmien yleiskuvauksessa ja ohjeellisten toiminta-
arvojen taulukossa. Paikantamispiirustuksiin liitetdan pelastuslaitoksen kohdekortti,
mikali se on kohteelle tehty. Huoltokirjan tekija laatii alustavat piirustukset merkintéja
varten, jos kiinteistosta ei 16ydy piirustuksia. Paikan paalla on varmistettava kaikkien

merkkien todenmukaisuus./8, s.37./

4. Toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot

Toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot uudis- ja peruskorjauskohteille ovat
suuntaa antavia. Uuden kiinteiston alkuvuosina kunnossapitojaksojen tarkoituksena on
toimia pitkantahtédgimen kunnossapidon suunnittelun ja kustannussuunnittelun apuna.
Rakennustarvikkeiden ja -osien kuntoa seurataan sdanndllisesti 5-10 vuoden valein
kuntoarvion tai kuntotutkimuksien avulla. Niiden kunnosta, todennékaisista kunnossapi-
toajankohdista ja -toimenpiteistéd saadaan nain tarkempaa tietoa. Huoltokirjan kunnos-
sapitojaksotaulukot tarvittaessa péaivitetddn tai korvataan uudella kunnossapito-

ohjelmalla./2, s.9./
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Rakennusosien ja laitteiden kunnossapitojaksot seka elinkaari vaihtelevat paljon johtu-
en rasituksesta ja kayttdolosuhteista. Kohteen suunnittelijat paattavat huoltokirjaa laa-
dittaessa huoltokirjan kaytto ja kunnossapitotaulukoista, joissa otetaan huomioon mah-
dolliset kaytto- ja rasitusolosuhteiden vaikutukset. Huoltokirjamallin laitteiden ja raken-
nusosien rasitukset on rajattu tyypillisesti pysakointi- ja vesihuoltolaitoksissa esiintyviin
rasituksiin. KH-ohjetiedoston pohjalta laaditussa kunnossapito ja kayttoikajaksotaulu-
kossa on laajemmin hyddynnetty kokemusperdista tietoa rakennusosien ja laitteiden
keskimaaraisesta kayttdiastd sekd kunnossapitojaksoista. Kunnossapitotaulukoiden
avulla kiinteistdon omistaja pystyy tarkemmin suunnittelemaan kiinteiston kunnossapito-

kustannukset seka varautumaan tuleviin kunnostus- ja uusimistoihin.
Kiinteistdssa tehtavien uusintojen tai korjauksien myo6ta, kirjataan samassa yhteydessa

kunnossapitojaksotiedot tavarantoimittajilta, urakoitsijoilta tai suunnittelijoilta saatavat

tiedot heidan kaytannon kokemuksien avulla./2, s.9./

7. TOTEUTUSVAIHEESSA ARVIOIDUT KUNNOSSAPITOJAKSOT

Kood ~ Nimike - Yks |~ | M33Erd kts. KH 90-0022 ~ | KP toimenpide (kts. RT 10 - 10922 - [KP - |- jaksot|
normaali rasittava
E POHJARAKENTEET
Salaojat jm uusiminen 40
D ALUERAKENTEET
D7 Paillysrakenteet
sora 10 5
asfalttipaallyste m?* kunnostus (10 %) 10
asfalttipaallyste m? uusiminen 25 20
lattiapaallyste m? uusiminen 15 12
kivituhka m?* uusiminen 5 4
D6 Viherrakentaminen
nurmikot ja istutukset  |m? uusiminen 15 12
D8 Ulkovarusteet ja kpl maalaus
aluevarusteet 10 5
uusiminen 20 10
F RAKENNUSTEKMNIIKKA
F1 betonisokkeli m?* maalaus 10 5
F3 Julkisivu
F31 Ulkoseinat
betoni, maalattu m* maalaus 15 10
rappauksen m? maalaus
kalkkimaalaus 15 10
Julkisivurappaus m? kunnostus 15 10

Kuva 10. Otos huoltokirjamallin taulukosta; toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot.
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5. Tarkastusten ja huoltojen ohjelmat

Huoltotaulukoiden ensimmainen osa siséltaa kiinteistonhoidon péaiva- ja viikkotehtavat,
yleistehtavét ja -palvelut seka piha-alueiden hoidon vaatimat ty6tehtavat. Kyseiset teh-
tavat ovat huoltosopimuksiin liittyvid seuranta- ja tarkastustoimenpiteitd seka kiinteis-
ténhoidon tukipalveluita ja valvonta- ja yleishoitotehtavia esim. liputukset, ovien avauk-
set ja tarvike- ja varaosatilaukset. Kyseisen taulukon huoltotehtévien suoritusta ei tau-
lukkoon merkitd, vaan kiinteistonhoitoyritys luovuttaa omistajalle vuosittain palautera-

portin, missa on vahvistettu kiinteisténhoitosopimusten mukaisten téiden suoritus.

Huoltotaulukoista toinen osa sisaltaa kalenterivuoden huoltotehtavat, mihin on listattu
kohteet jotka vaativat sd&nndllistd huoltoa, hoitoa seka tarkastusta. Naiden toimenpi-

devali on yksi vuosi tai jopa enemman.

Taydennettavassa huoltovali taulukossa B ja C (1-10 v.), esitetdén sadénndllisesti seka
harvoin toteutettavia tarkastus- ja huolto-toimenpiteita. 10 vuotta on sen kayttdjakso.
Kiinteistoélle luovutetaan kerran vuodessa “kiinteistdnhuollon” kuittaama kopio taulukos-

ta.

Kayttopaivakirjaa eli huoltomuistiota kaytetaan tarkastustaulukoiden yhteydessa Kiin-
teistbnhoito-organisaation vuoksi ja siihen merkitdén poikkeukselliset huoltotoimenpi-

teet ja kunto-havainnot, esimerkiksi:

* veden lisddminen lAmmitysverkostoon

» tekniikka halytykset ja niiden aiheutumisen syyt

+ laitevikojen korjaukset
Kayttopaivakirja paikka huoltokirjassa on esimerkiksi jokaisen kalenterivuoden taulukon
k&antopuolella. Jos kiinteistolla on huoltosopimus erikseen takuuajalle jonkin urakoitsi-
jan kanssa, se ilmenee korjaushistorialomakkeella. IImenneet viat, vikakorjaukset ja

tavoitearvojen poikkeamat takuuaikana kirjataan erilliseen takuuajan kayttopaivakir-

jaan.
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Tarkastus-, huolto- ja hoito-ohjeet ovat tarkastuspainotteisia. Kiinteistonhoito-
organisaatio paattdad jatkotoimenpiteistd, kun ensin on suoritettu tarkastus. Tuloksena
tarkastukselle voi olla:

» kohde vaatii huoltoa tai korjausta

+ kohde on kunnossa

+ tilattava paikan paalle erikoisliike kiinteistonhoito-organisaation valtuuksien puit-
teissa./3, s.10./

Tarvittaessa tarkistetaan huoltokirjaan kirjattuja ohjeellisia toiminta-arvoja ja tavoiteo-
losuhteita, jos esimerkiksi kiinteistén toiminta tai luonne muuttuu. Omistaja tai yllapito-
organisaatio paattdd muutoksista. Jos rakennuksen takuuaikana ilmenee tarvetta
muuttaa kyseisia arvoja, huoltokirjan laatijan on paivittdva huoltokirjan tiedot viimeis-
tdan takuuajan paatyttya. Seuraavien toiminta-arvojen maéarittelyssa on huomioitava

viranomaismaaraykset ja -ohjeet:

[Ampiman kayttdveden lAmpdtila ja odotusaika

ilmavirrat

sisdlampdatilat ym. sisdilmastotekijat

vesikalusteiden virtaamat./2, s.9./

6. Korjauspaivékirja ja vuosikulutuksen seuranta

Rakennuksen korjauspaivakirjan yllapitoa ja vuosikulutusten seurantaa varten huolto-

kirjaan varataan kohdat joita kiinteiston edustaja yllapitaa ja tayttaa.

Kiinteiston edustaja merkitsee vuosikulutusten seurantalomakkeeseen [Ammityksen,
veden ja sahkon vuosikulutustiedot. Vuosikulutustiedot kootaan vuosikulutustaulukkoon
kalenterivuoden lopussa. Kiinteistdnhoito-organisaatio seuraa veden ja energian kulu-
tusta lukemalla kiinteistosdhkodn ja veden laskutukseen liittyvid mittareita huoltotaulu-

koissa maaritetyn tehtavan mukaisesti. Kiinteistolle maariteltyja ohjeellisia toiminta-
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arvoja verrataan mitattuihin toiminta-arvoihin sek& aiempien vuosien mittaustietoihin,
joiden perusteella voidaan tehda laitejarjestelmien toimintaan tarvittavia muutoksia se-

k& seuraamaan laitejarjestelmien toimintaa./3, s.8./

Kuva 11. Tampereen veden huoltohenkild pesee sisaseinid tyhjassa sailiossa. Kaupin vesitorni
tai ts. ylavesisaili6 on Tampereen suurin. Sen tilavuus on noin 20 000 kuutiometrid./10./

7. Materiaalitaulukko
Materiaalitaulukko sisaltad sisapintojen yhteiskaytto- ja teknisten tilojen seké ulkopuo-
listen pintarakenteiden lopulliset tarviketiedot kauppanimikkeineen, rakennusosien ra-
kenteet seka rakennusosien paikantamistiedot laaditun huoltokirjamallin mukaisesti.
Taulukoihin kirjataan esimerkiksi seuraavat asiat:

e materiaalin valmistaja ja tarkka kauppanimike

o tarkka varisévy ja tyyppikoodi

e paloluokitus ym. vaatimukset
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e Kiinnitystapa tarvittaessa; liiman ja saumauksen tms. tyyppi ja/tai varisavy

e viittaus valmistajan ohjeeseen, arkistointitunnus tms.

¢ rakennusmateriaalin paastoluokka

¢ tieto materiaalien korjausmaalausten varisavyista, muutoksista yms.

materiaalien mahdolliset kaytto- ja huolto-ohjeet.

9. Luovutetut asiakirjat

Perusparannus- ja uudisrakennuskohteiden asiakirjaluettelosta voi katsoa mita suunni-
telma-asiakirjoja Kiinteistddn on luovutettu ja missa niita sailytetaan. Asiakirjoja paivite-
tdan aina tarvittaessa. Kaytdssa olevalla kiinteistolla voi olla huoltokirja, jossa on asia-
kirjaluettelo, josta selviaa mita tydselostuksia, piirustuksia jne. kiinteistéssa on olemas-
sa seka missa niita sailytetaan./1, s.12./

Huoltokirjaan liitetddn sellaiset asiakirjat, joita ei tarvita jatkuvasti ja jotka sivumaaral-
td&n muuten rasittaisivat varsinaisen huoltokirjan kaytt6a. mahdolliset paivitykset liittei-

siin tehd&an aina tarvittaessa./1, s.13./

7 Insing0ritydn yhteenveto

7.1 Onnistumisen arviointi ja johtopaattkset

Taman insin6o6rityon suurin haaste oli tehda huoltokirjamalli, joka tayttda kaikkien huol-
tokirjaa kayttavien ja huoltokirjan laadinnassa mukana olevien osapuolien tarpeet seké&
vaatimukset, kuormittamatta liikkaa huoltokirjan siséltda. Huoltokirjamallin laajaa asiako-
konaisuuden kayttoa tulee helposti laiminlyotya kiinteiston kayton aikana. Ilman jarjes-
telmallistéd asioiden jaottelua ja selvid ohjeita sitd on hankala kayttd&. Huoltokirjaan
litetddn KH-kortiston ohjetiedosto, minka lisdksi pystytaan hyddyntamaan tassa projek-

tissa laadittua kirjallista osuutta huoltokirjan laadinnassa ja kaytossa.
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Suurin osa insindoritydn tekemiseen kaytetysta ajasta kaytettiin huoltokirjamallin huol-
totaulukoiden kehitykseen. Kiinteiston huollon ja kunnossapidon kannalta huoltotaulu-
kot ja -ohjeet ovat huoltokirjan tarkein osuus. Huoltokirjamallin yhten& osana kehitysta
oli huolto- ja kunnossapitojaksoihin ja ohjeisiin tehdyt muutokset ja péaivitykset seké
huoltotaulukoissa ja ohjeissa esitettavien kasitteiden muokkaaminen vastaamaan pa-

remmin infralaitoksia.

Rakennus- kuin talotekniikankin osalta kayttdika- seka huolto- ja kunnossapitojaksotau-
lukossa olevien kasitteiden seka huolto- ja kunnossapitotietojen laadinta vaatii tekijalta
laajaa tietamysta. Vaikka KH-kortiston ohjekorteista seka henkilohaastatteluista saatua
tietoa on kaytetty taulukoiden ja huolto-ohjeiden laadinnassa, tulee silti kiinnittaa erityis-
ta huomiota huoltotaulukoiden ja -ohjeiden sisalt6on huoltokirjamallin kaytén alkuvai-

heessa.

Huoltokirjan laatijalla tulee olemaan suuri haaste huoltokirjamallin kayttdonotossa.
Huoltokirjamallin kayttaminen vaatii huolellista perehtymista huoltokirjamallin sis&ltéon
sekd sitoutumista. Huoltokirjamallin toimivuudesta seka siind mahdollisesti olevista
puutteista saadaan todellinen kasitys vasta sen kayttéonoton jalkeen kiinteiston edus-
tajalta ja kiinteistbnhuolto-organisaatiolta saatavan palautteen myota. Taman lopputydn
tuloksena saadun huoltokirjamallin pohjaan on hyva laatia seuraavien infralaitoksien

huoltokirjat.

7.2 Jatkotutkimusmahdollisuudet

Jokaiseen tyon aikana tulleeseen kehitysideaan ei ollut aikaa perehtyd tarkemmin,
koska insindoritybn tekemiseen varattu aika rajoitti huoltokirjan kehitystyotd. Tassa
luvussa on koottu projektin etenemisen aikana esiin tulleita jatkotutkimusmahdollisuuk-

sia, joihin voi seuraavassa huoltokirjan kehitysprojektissa enemman perehtya.

Yhtena jatkotutkimus mahdollisuutena on hyvaksyttyjen rakennustuotteiden CE-
merkinta tietojen yhteensovittaminen huoltokirjaan. Talla menetelmalla pystytaan var-
mistamaan mihin standardiin tuotteen kelpoisuus perustuu. Rakennustuotedirektiivin
korvaa rakennustuoteasetus, jolla sdadetddn muun muassa CE-merkinndn kayttami-
sesta rakennustuotteissa. Kaikissa EU-maissa asetus CE-merkinnasté kokonaisuudes-

saan on tullut voimaan 1.7.2013.
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Toinen jatkotutkimus mahdollisuus on etta korvattaisiin Talo 90 -nimikkeistd myohem-
min julkaistulla Talo 2000 -rakennusosanimikkeistolla ja vastaavilla talotekniikan nimik-
keistolla. Nimikkeistdon uudistamistyon etuna olisi nykyisen rakennustavan mukaisten
kasitteiden sisallyttaminen huolto- ja kayttdikataulukoihin. Kiinteiston kayton aikana
keskustelua myds syntyy huoltokirjan kayton laiminlyonnisté ja miten kiinteistonhoito-
organisaatio noudattaisi paremmin huoltokirjan kayttéon liittyvid vaatimuksia. Téhan
ratkaisuna voisi olla sahkdisesta huoltokirjamallista kayttajasovelluksen luominen.
Kayttajasovellus olisi suppeampi versio huoltokirjasta, mihin kirjattaisiin vain huoltotoi-

menpide ja tama kirjautuisi huoltokirjaan automaattisesti.
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Haastattelukysymykset

10.

11.

12.

13.

14.

Missé infraprojekteissa olet ollut mukana? Vesihuoltolaitoksissa? Pysakadintilai-
toksissa?

Onko kaytetty asuntopuolen huoltokirjamallia? Jos ei niin miten on toimittu huol-
tokirjan laadinnassa?

Miten nykyinen huoltokirjamalli on toiminut?

Mika on tydlainta nykyisessa huoltokirjamallissa? Voidaanko sitéa kehittaa hel-

pommaksi uuteen huoltokirjamalliin?

Mit& laitteistoja ja rakennusosia yleisemmin laitoksiin sisaltyy? (Tarkoituksena
siséllyttaa uuteen huoltokirjamalliin yleisemmin kaytetyt rakennus- ja laiteosat)

Mita takuutoita kyseisissa laitoksissa yleisimmin ilmenee?

Mista suurimmat takuutydkustannukset aiheutuvat ja voisiko naita kustannuksia
vahentaa tarkemmilla huolto-ohjeilla?

Puuttuuko nykyisesta huoltokirjasta jotain oleellisia rakennusosia tai laitteita?

Pitaisiko joidenkin rakennusosien tarkastus- ja huoltovaleja muuttaa nykyisessa
huoltokirjassa?

Jos tulee vastaan englanninkielisid huolto- ja kayttbohjeita, miten niiden kanssa
toimitaan?

Tuleeko kiinteiston kayttajilta kysymyksia liittyen huoltokirjan kayttéon?

Onko huoltokirjamallissa kehitettavaa kayttajien nakokulmasta?

Onko saneerattavilla ja korjattavilla laitoksilla jo entuudestaan huoltokirjaa?

Miten on toimittu saneerattavissa ja korjattavissa kohteissa joissa ei ole huolto-
kirjaa ennestaan?
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15. Miten kaytanndssa tapahtuu vanhan ja uuden huoltokirjan yhdistaminen?



