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Uudisrakennushankkeen tai rakennuslupaa vaativan perusparannushankkeen
valmistuessa on kiinteistossa oltava kiinteistokohtainen kéytto- ja huolto-ohje, eli
huoltokirja. Tamén opinndytetyon tavoitteena oli ottaa selvdd huoltokirjan
sisallostd, tarkoituksesta ja laadinnasta. Tarkoituksena oli myo6s tutkia kuinka
valmistetaan mahdollisimman tehokas ja k&ytdnnollinen huoltokirjan malli
tehtdvan toimeksiantajalle Sievitalo Oy:lle. Opinnéytetyon lopputuotoksena
tehtiin  valmis huoltokirjapohja Sievitalon rakentamiin rivitaloyhtiéihin ja
omakotitaloihin.

Kéytto- ja huolto-ohjeen kehitys on ajanut yha useamman huoltoyhtion ja
isannoitsijan kayttamééan sahkaoistd huoltokirjaa. Opinndytetydn tekovaiheessa
kuitenkin péaatettiin, ettd huoltokirja valmistetaan perinteisend, kansiomuotoisena
huoltokirjana. Huoltoyhtié voi néin ollen kopioida tiedot huoltokirjakansiosta
omaan sé&hkdiseen huoltokirjaan tai kéyttdd opinndytetyond laadittavaa
huoltokirjaa. Huoltoyhti6élle suunnatusta huoltokirjasta muokattiin liséksi
omakotitaloihin oma pohja. Niihin siséllytettiin kaikki kiinteistonpidon kannalta
olennaiset asiakirjat Rakentamismaarayskokoelma A4:n mukaan.

Aihetta koskeva tietotausta luotiin RT-, LVI- ja KH-kortistojen, kirjallisuuden ja
valmiiksi tehtyjen tutkimusten avulla. Tydssa tehtiin my6s oma kyselytutkimus,
joka l&hetettiin useille huoltoyhtidille ja isdnnditsijoille Suomessa. Kysymykset
olivat yksinkertaisia ja lyhyitd ja ne koskivat l&hinnd huoltokirjan sisaltéa ja
laadintaa. Tutkimuksesta selvisi, ettd kiinteistonhoidosta vastaavat arvostavat
eniten huoltokirjan selkeyttd ja helppoa kaytettavyyttd. Tutkimuksesta selvisi
my06s, ettd useat huoltoyhtiot kayttavat pelkastddn omaa internet- tai
sovelluspohjaista huoltokirjaa.

Avainsanat huoltokirja, kayttd- ja huolto-ohje, kiinteistonhoito
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The main objective of the thesis was to find out about the contents, purpose and
formulation of a maintenance guide for a residential building. The aim was also to
study how to make the most effective and practical maintenance guide for the em-
ployer of this thesis Sievitalo Oy. The final outcome of this thesis was a complete
maintenance guide model for terraced house companies and detached houses built
by Sievitalo.

The improvement of maintenance guides has made an increasing number of
maintenance companies and property managers to use electronic maintenance
guides. During the making process of this thesis it was nevertheless decided that
the maintenance guide is produced by a traditional way, to a folder format.
Maintenance companies can therefore copy the data from the folder to their own
electronic maintenance guide or use the maintenance guide which is based on this
thesis. An own model was also modified for the detached houses from the mainte-
nance companies directed maintenance guide. All documents were included which
are relevant to the property management according to The National Building Code
of Finland.

Background information on the subject was created from RT, LVI and KH cards,
literature and previously made researches. A questionnaire was also made in this
thesis which was sent to several maintenance companies and property managers in
Finland. The questions were simple and short and they were mainly about the con-
tent and drafting of a maintenance guide. The research showed that the property
managers appreciate mostly the clarity and user friendliness of a maintenance
guide. The research also revealed that a number of maintenance companies use
only their own internet-based or application-based maintenance guide.

The final outcome of this thesis was a complete maintenance guide model for ter-
raced house companies and detached houses built by Sievitalo.

Keywords Maintenance guide, maintenance
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KAYTETTAVAT TERMIT

Huoltokirja, kaytto- ja huolto-ohje...........

Kiinteisto...............

Kiinteistonpito......

Isénndinti..............

Koordinoija...........

Asunto-osakeyhtio

Kiinteistonpidon  avuksi  laadittava

asiakirjakokonaisuus

Kiinteistorekisteriin kiinteistona
merkittyd  maa-  tal vesialueen
omistuksen  yksikko. Kiinteistoon
kuuluvat silla sijaitsevat kiinteiston
omistajan omistamat rakennukset ja

kiintedt laitteet

Kiinteistostd ja sen hyoddyntdmisesta

vastaaminen

Isénnditsijan, eli asunto-osakeyhtion tai
Kiinteistoyhtion operatiivisen johtajan,
harjoittamaa asiantuntijapalvelua

Kiinteistonpidolle
Huoltokirjan vastuullinen laatija

Osakeyhtio, jonka yhtiojérjestyksessa
madratty tarkoitus on omistaa ja hallita
rakennusta, jonka lattiapinta-alasta yli
puolet on maaratty osakkeenomistajien

hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi



1 JOHDANTO

Sievitalo Oy on vuonna 2011 rekisterdity muuttovalmiita omakotitalopaketteja ja
tdydenpalvelun asuntoyhti6itd valmistava yritys. Sievistda alkunsa saaneen
rakennusyhtion keskeisid arvoja ovat rakentamisen ja asiakaspalvelun laatu,
toimitusvarmuus sekd nykyaikainen ja kaunis talomallisto. Sievitalo rakentaa
arkkitehtuurisesti tyylikkaitd asumiskokonaisuuksia satojen asuntojen tuottamisen

seka asuinalueiden suunnittelun kokemuksella.

Sievitalon tuotannosta on valmistumassa taydenpalvelun rivitaloyhti6itd syksylla
2014. Se tilaa talla hetkelld Rakennustutkimus RTS Oy:n kustantamaa Pientalon
paivakirja —Kirjaa. Se on tarkoitettu omakotitalojen, kesdmokkien ja vapaa-ajan
asuntojen rakentamisen valvonnan apuvalineeksi sekd rakennuksen kéytto- ja
huolto-ohjeeksi vastavalmistuneisiin rakennuksiin ja vanhempiin kaytéssa oleviin
rakennuksiin. Pientalon péivakirja on riittdva kokonaisuus huoltokirjaksi, mutta
opinnédytetydon tarkoituksena on tutkia, miten saadaan valmistettua
mahdollisimman toimiva ja tehokas huoltokirja, sekéa syksylla valmistuville, ettd
jatkossakin valmistuville kiinteist6ille, Sievitalon oman bréndin mukaisella

ulkoasulla.

Tavoitteena on saavuttaa yksinkertainen ja helppokayttdinen kaytto- ja huolto-
ohje siistilla ulkomuodolla. Tavoitteena on my0s saada asiantuntemusta
huoltokirjan laadinnasta ja kehittdd lukijoiden yleistd tuntemusta huoltokirjan
tarkeydestd, silla tutkitusti lilan moni laiminlyd huoltokirjan yllapitoa.
Huoltokirjan huono toteutus ja kayttd aiheuttaa uudisrakennuksien ennenaikaista

rappeutumista ja néin ollen huollon lisékustannuksia.

Opinnaytetyona tehtdvd omakotitalojen ja rivitaloyhtididen huoltokirja
valmistetaan teoreettisen ja empiirisen tutkimuksen pohjalta, Kkirjoittajan
nédkokulmasta. Huoltokirjaa laadittaessa on kuitenkin otettava huomioon myos sen
tulevan kayttdjan nédkokulma varmistaakseen hyvén lopputuloksen. Sen vuoksi

tyon taustaksi tehdadn myds Iyhyt kyselytutkimus tyon aikana herdévista
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kysymyksistd, joka lahetetddn mahdollisimman monelle huoltoyhtidlle ja
isannoitsijalle Suomessa. Teoreettista tutkimusta kéydaan lapi luvuissa 2-5 ja

empiirista tutkimusta luvuissa 6-8.

RT-, LVI- ja KH-Kortistoista 10ytyvét selkeét asuintalon huoltokirjan laadinnan
ohjeet, joita hyodyksi kayttden opinndytetyon huoltokirjan malli luodaan. Tydssé
kaytetddn myods kirjallisuutta ja valmiiksi tehtyja tutkimuksia. Siind kerrotaan
mahdollisimman laajasti ja tyhjentdvasti mm. huoltokirjan lain mukaiset
vaatimukset, yleinen siséltd, sen laadinnan organisointi ja mahdolliset edut seka

haasteet.
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2 RAKENNUKSEN KAYTTO- JA HUOLTO-OHJETTA
KOSKEVAT VAATIMUKSET

2.1 REMONTTI-ohjelma

1980-luvulla elettiin  Suomessa taloudellista nousukautta. Rakennusteollisuus
kaytti valtaosan resursseistaan uudisrakentamiseen, eikd tarpeen mukaista
korjausrakentamiseen perehtynyttd ammattitaitoa ollut. Pitkddn kestaneen
nousukauden jélkeen talous alkoi hiipua ja valtio ajautui lamaan, joka oli yksi
Suomen historian pahimmista talouskriiseistd. Uudisrakentaminen hiljeni
laskusuhdanteen vaikutuksesta ja resursseja vapautui korjausrakentamiseen. (KH
90-40041 2005, 2.)

Tapahtuman seurauksena ymparistoministerio  k@ynnisti  valtakunnallisen
REMONTTI-ohjelman vuonna 1992. Projektin toteutukseen osallistui Suomen
Kiinteistoliiton ja eri rakennusalan jarjestdja. Asuntorakentamisesta ja
tuotekehityksestd vastaavia viranomaisia lupautui liséksi toteuttamaan ja
rahoittamaan hanketta. Projektin tuotoksena valmistui raportteja, oppaita ja
tuotekehityksen tuloksia sekd uusia tuotteita ja korjausmenetelmid, jotka
julkaistiin vuonna 1997. (Mékinen 1997, 3; KH 90-40041 2005, 2.)

REMONTTI-ohjelman tavoitteena oli parantaa suunnittelijoiden, urakoitsijoiden
ja tilaajien tietotaitoa korjausrakennushankkeista. Se koostui pé&dasiallisesti
korjausrakentamiseen suunnatuista hankkeista, mutta siihen sisdltyi myos
kiinteistonpidon hankkeita, joista yksi oli huoltokirja. Muita kiinteistdnpidon
hakkeita olivat muun muassa Kkiinteistonhoidon laatumalli, kuntoarviot,
kuntotutkimukset. Tavoitteena oli luoda laadukas kiinteistonhoidon ohjeistus
rakennusosien  ja laitteiden  asianmukaisesta  hoidosta, huollosta ja
kunnossapidosta, seka jarkevastd energiataloudesta, viihtyisista asuinoloista ja
kiinteistonpidon vaikutuksesta ymparistoon. (KH 90-40041 2005, 2.)
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Ymparistoministerion toimesta julkaistiin ohjeet Asuintalon huoltokirjan laadinta
ja Asuintalon huoltokirja esimerkkikohteeseen huoltokirjan laadintaa koskien.
Hankkeen tuottamana julkaistiin my6s ensimmainen huoltokirjan malli. Siind
kasiteltiin pelkéstaan asuinkerrostalon huoltokirjaa, vaikka jo silloin huomattiin,
ettd myds muille rakennuksille tulisi luoda huoltokirja (Mé&kinen 1997, 59).
Myo6hemmin on tullut lukuisia huoltokirjan malleja erilaisille asuinmuodoille ja

liiketiloille, seka sahkoisia huoltokirjasovelluksia.

2.2 Suomen rakentamismaarayskokoelma G2

Ymparistoministerio on asettanut ensimmadisen huoltokirjan laadintaa koskevan
lakisaadoksen valtion tukemasta asuntorakentamisesta Suomen
rakentamismaardyskokoelma G2:ssa vuonna 1997. Siind vaaditaan, etta valtion
tukemassa asuinrakennushankkeessa tai laajassa perusparannushankkeessa on
oltava kiinteistokohtainen kaytté- ja huolto-ohje, eli huoltokirja. Valtion tukeman
asuinrakennushankkeen tai  perusparannushankkeen projektissa syntyneet
asiakirjat, joilla on merkitystd kiinteistonpidolle, on luovutettava rakentamisen
toimeksiantajalle, joka vélittad ne edelleen kiinteiston omistajalle. (RT 18-10609
1996, 1.)

RakMK G2:n mééraykset ja ohjeet koskevat vain valtion tukemaa rakentamista.
Vasta my6hemmin 2000-luvulla maérattiin, ettd jokaiseen pysyvaan asumiseen tai
tyontekoon tarkoitettuun kiinteistoon on laadittava kaytto- ja huolto-ohje.
Omatoimisia asuinrakennus- tai perusparannushankkeita, joissa on enintaan kaksi
asuntoa, ei RakMK G2:ssa oteta huomioon. (RT 18-10609 1996, 1.)

Madarayksen periaate on, ettd huoltokirja siséltdd kaikki Kiinteiston kannalta
merkittavat tiedot kuten hoidon, huollon ja kunnossapidon tehtévét ajoituksineen
ja tehtdvamaarittelyineen, pintarakennetiedot, sisailmaston tavoitearvot, hoidon
laatutasot ja  jarjestelmien  k&yttdarvot, kayttoikatavoitteet, arvioidut
kunnossapitojaksot- ja tehtdvét seka huoneiston ja yhteisten tilojen kayttdohjeet

asukkaille. (G2 Suomen rakentamisméaardyskokoelma 1998, 5.)
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2.3 Suomen rakentamismaarayskokoelma A4

2.3.1 Laadinta

Maankaytto- ja rakennuslain 13 8:n ja 66 8:n nojalla vuonna 2000 voimaan tulleet
ymparistoministerion laatimat RakMK A4:n madraykset ja ohjeet koskevat
rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen laadintaa. Kokoelma koostuu sitovista
méaarayksista sek& ohjeellisista hyvaksyttavistd opastuksista  huoltokirjan

laadintaan. (A4 Suomen rakentamismaarayskokoelma 2000, 3.)

Rakennuslaki madrad asuinrakennuksen huoltokirjan laadinnasta 66 §:n mukaan:
”Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syystd muuta
johdu, rakennusta varten, jota kéytetddn pysyvéan asumiseen tai tyoskentelyyn.
Sama koskee tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutostyotd, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin Kkorjaus- ja
muutosty6td, joka muutoin edellyttdd rakennuslupaa.” RakMK A4:n mukaan
huoltokirjan laadinnassa tulee ottaa huomioon myds, ettd rakennus ja sen
rakennusosat kestdvat normaalia kayttod niiden suunnitellun kaytt6ian ajan. (A4
Suomen rakentamismadréayskokoelma 2000, 3.)

Huoltokirjaa ei tarvitse laatia loma- ja virkistyskayttéon tarkoitetulle
rakennukselle. Poikkeuksen tekee elinkeinon harjoittamiseen tarkoitettu
vuokrattava loma-asunto, mikéli se on ympérivuotisessa kaytossd. Kaytto- ja
huolto-ohjetta ei tarvitse myodskaan laatia, mikali rakennuslupa on myo6nnetty
tilapdiselle rakennukselle, eikd yleensd, jos rakennuslupa on myonnetty maéraajan
paikallaan pystytettavalle rakennukselle. Korjaus- ja muutostdissa huoltokirjan
laadintavelvoite koskee vain niitd rakennuksia tai rakennuksen osia, joille

rakennuslupa on haettu. (A4 Suomen rakentamismaardyskokoelma 2000, 3.)
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RakMK A4:n ohjeellistuksen mukaan siséltoa esitetddn kunnossapidon, hoidon ja

huollon, seka tilojen kdyton kannalta merkityksellisistd materiaaleista (Kuvio 1).

Kaytto- ja huolto-ohjeesta tulee ilmeté kiinteiston rakennusten kayttotarkoitukset

ja rakennuksen ominaisuudet, kuten materiaalit ja tekniset laitteet, sekd niiden

ohjeelliset toiminta-arvot. Huoltokirjaan kuuluu lisaksi rakenteiden ja laitteiden

suunnitellut kayttoiat, sekd kunnossapidon, hoidon ja huollon l&ht6tiedot,

tavoitteet, tehtdvat ja ohjeet omistajalle ja yllapito-organisaatiolle. Tarvittavat

tiedot rakennuksen asianmukaisesta kaytosta ja kunnossapitovelvollisuudesta

tulee ottaa huomioon. Oheistuotteena tehdaan asukkaille ja tilojen kéyttdjille omat

Huoltokirjan ohjeellinen sisaltd

*Rakennusosien kayttoikédtavoitteet
*Rakennusosien arvioidut kunnossapitojaksot ja
kunnossapitotoimet

*Tiedot pintarakenteista ja -materiaaleista
*Pintarakenteiden ja -materiaalien kunnossapito-

toimenpiteet

*Yliipitokohteiden ja tilojen sijaintitiedot

*Teknisen hoidon ja huollon ohjeelliset tavoitearvot
«Lammén ja sahkon kulutuksen tavoitearvot ja
seurantataulukot

*Veden kulutuksen seurantataulukko

*Teknisen hoidon ja huollon tehtavat

*Teknisen hoidon ja huollon huoltojaksot

*Huollon suoritusohjeita ja ohjeistuksia hiirididen
varalle

*Tilojen kayttdjille tarkoitetut ohjeet

*Tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet

— Kunnossapito

= Hoito ja huolto

—_—

} Tilojen kayttd

Kuvio 1. Huoltokirjan ohjeellinen

rakentamismaardyskokoelma 2000, 4-6)

sisalto. (A4

Suomen
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ohjeet ja jarjestyssaédnnot huoneiston yllépitdmiseksi. Mikali kyseessa on enintdan
kahden asunnon omatoiminen asuinrakentaminen, voidaan huoltokirjan sisallosta
jattda pois rakenneratkaisut, joiden huollolla, hoidolla ja kunnossapidolla ei ole
vaikutusta terveys- tai turvallisuusriskeihin. (A4 Suomen

rakentamismaarayskokoelma 2000, 4.)

Rakennushankkeessa téytyy huolehtia, ettd tavarantoimittajat ja urakoitsijat
toimittavat tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet, jotka liitetdan
rakennuksen huoltokirjaan. Kayttd- ja huolto-ohjeessa varaudutaan myos
seuraamaan rakennuksen lammon, séhkon ja veden kulutusta. Laadintavelvoite
koskee myds mahdollista Kiinteistokohtaista jateveden puhdistuslaitteistoa seké

Oljysailiota laitteistoineen. (A4 Suomen rakentamismaardyskokoelma 2000, 6.)

2.3.3 Valmistuminen

Rakennuksen valmistuttua rakennusvalvontavirastolta pyydetéén
loppukatselmusta. Sitd toimittaessa huoltokirjan on oltava valmiina niiden
rakennusosien kohdalta, jotka ovat valmiita silla hetkell4d. Sen avulla pitad pystya
kaynnistamadn kiinteistonhoito ja huolto sek& kiinteiston kunnossapito.
Tarkoituksena on, ettd vastuu hoidon, huollon ja kunnossapidon kdynnistamisesta
ja yllapitamisestd siirtyy kiinteiston omistajalle. Rakennusvalvontaviranomainen
tarkistaa loppukatselmuksessa, ettd rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on
asianmukaisesti laadittu. My6hemmin voidaan tehdd kuitenkin muutoksia tai
tdydennyksia huoltokirjaan tapauksien ainutlaatuisuudesta johtuen. Asiasta
tehddan merkint& loppukatselmuspoytékirjaan. (A4 Suomen

rakentamismaarayskokoelma 2000, 7.)
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2.4 Asunto-osakeyhtitlaki ja asuntokauppalaki

Asuntokauppalaissa tai asunto-osakeyhtidlaissa ei erikseen mainita huoltokirjaa,
eivatkd ne koske suoranaisesti huoltokirjan lainsdddant6d, mutta niitd voi yhdistaa
toisiinsa. Asuntokauppalaki koskee asunnon myyjan ja ostajan valisia
oikeussuhteita. Siind maarataan, ettd asunnon materiaalien ja laitteiden kaytosta ja
hoidosta on luovutettava kayttéohjeet asunnon osakkaalle. Nain ollen osakas voi
valittaa asunnon virheestd, mikali kayttoohjeet ovat puutteellisia, ja silloin
laitteiden tai rakenteiden vauriot ovat asunto-osakeyhtion vastuulla. Huoltokirjaan
voidaan sisallyttdd kaikki ndmé asuntokauppalain edellyttdmat tiedot ja myds
muita tarpeellisia ohjeita. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 9; Asuntokauppalaki
2005.)

Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuu jaetaan yhtion ja osakkaiden kesken.
Asunto-osakeyhtio laki ma&rad, ettd yhtion vastuulla ovat osakehuoneistojen
rakenteiden ja eristeiden kunto, seka perusjarjestelmien, kuten lammitys-, sahko-
ja vesijarjestelmien kunto, mikéali yhtid on ne vastuulleen tunnustanut. Yhtion
kunnossapitovastuu ylettyy periaatteessa rakennuksen kaikkiin muihin osiin paitsi
asuntojen sisdosiin, silldi ne ovat osakkaiden vastuulla. Asunto-osakeyhtion
velvollisuus on kuitenkin korjata huoneistojen sisdosat, mikali ne ovat
vaurioituneet yhtién kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan
vian tai sen korjaamisen vuoksi. Yhtiokokouksessa voidaan my6s maarittad
osakkaille lisdd kunnossapitovastuuta yhtion kustannuksella, ellei se loukkaa

osakkeenomistajien tasavertaisuutta. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009.)

Mahdollisissa ongelmatilanteissa, joissa on vaurioitunut asunnon osa, voidaan
kayttdd huoltokirjaa  apuvélineend  selonteossa, silla  oikeink&ytettyna
huoltokirjassa on tarkat tiedot tehdyistd huolloista. Huoltokirjasta voi selvitd
esimerkiksi, ettd asukas tai Kiinteistonhoito-organisaatio on laiminlyonyt
huoltotehtdvidédn. Myds rakennuksen tuottaja voi joutua vastuuseen, mikali se ei

ole toimittanut maarayksien mukaisia ohjeita huoltokirjan mukana.
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3 KAYTTO-JA HUOLTO-OHJEEN SISALTO

3.1 Yleista

Huoltokirja on Kkiinteistonpidon avuksi laadittava asiakirjakokonaisuus, joka
koostuu rakennushankkeen eri osapuolten laatimista asiakirjoista ja asukkaille
tarkoitetusta huoneiston kayttéohjeesta. Eri osapuolten laatimista ja toimittamista
asiakirjoista havainnollistetaan kuviossa 2. Osa huoltokirjan sisallostd on ns.
”kiinted4” materiaalia (pinta-alat, yhteystiedot yms.) ja osa muuttuvaa tietoa
(huolto-ohjelmat, kayttéarvot yms.). Sitd kayttavat iséannditsija, huoltoyhtité ja
kiinteiston asukkaat asianmukaisen huollon suorittamiseksi. Liséksi se on arvokas

tiedonlahde kaikille kiinteiston osapuolille.

¥ Suunmitteli =
4 ¥ Suunnittelijat
arkastusten “ -}, suunnittelijat
— — ja huoltojen € (urakoitsijat,
\,(A urakoitsijat, golkg ). Suunnittelijat ] - ohjelmat Toteutus- tavarantoimittajat)
L kokoavat hoito- ja Q| Rakennuttaja[ > [Yhteyst vaiheessa [ L
huolto-ohjeet Urakoitsijat arvioidut
kansioihin Kunnossa-
| pitojaksot "
Korjauspdi- Asiakirja-
\ Huoneiston vikirja ja luettelo
Kiiyttdohjeet yuosikulu-

tusten
seuranta

"-_j Koordinoija

™ Koordinoija Q \\

Huoltokirjan
Kiyttoohje

d Tavarantoimittajat

LA
\

Urakoitsijol
den ja tava-
rantoimitta-
jien toimitt?
mat ohjeet

Kiiyttoiki-
Liiteet |:“ > Huoltokirja tavoitteet
. : 3 . ;
S <«— o % Rakennuttaja
¢ i Urakoitsijat | .

€ } Suunnittelijat & y ittelii 7
\ . ¢ Suunnittelijat «[paamanis
piirustus
Kastus-,
0ito- )2 Poikkeus- Ja Huollon
olto et -

hairiotilan-
teiden ohjee!

Muu luovu-
tusaineisto

lihtotiedot

Pinta-
rakenteet

Ohjeelliset
Kayttoarvot

AN

[ * 3. Rakennuttaja
& Urakoitsijat
Y Taydentavat f
—  ohjeet B Suunnittelijat B b
urakoitsijoilta __| Rakennuttaja < Urakoitsijat
: 1 Tiedon

€ toimittaja

,w'f"j _ Vastuullinen
\ laatija

Kuvio 2. Esimerkki tehtdvéanjaosta huoltokirjan laadinnassa. (RT 18-10610 1996,
2)
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Esimerkiksi  Kkiinteistonhoito-organisaatio kayttdd huoltokirjaa enemmankin
tietojen séilytyspaikkana, kun taas huoneiston kayttajat kayttavat sita huolto-
ohjeena (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 11). Huoltokirjan p&&periaatteena on
opastaa Kkiinteistostd huolehtivat tahot yllapitdmaan rakennusta niin, ettd sille
asetetut elinkaaritavoitteet tayttyvat. Rakenteiden tulee siis kestaa niille
arvioitujen kayttoikien ajan, huoltokirjaan laadittujen huoltosuunnitelmien avulla.

Huoltokirjaa kutsutaan eri yhteyksissd myos kaytto- ja huolto-ohjeeksi.

Asuintalon huoltokirjan siséllon jarjestyksestd tai muodosta ei ole Suomessa
madrayksid, kunhan se siséltaa kaikki kiinteistonpidolle merkitykselliset asiakirjat
ja kayttdjille suunnatun kayttéohjeen. Materiaalia voi tulla todella paljon ja
sisallon ongelmaksi saattaakin helposti muodostua sen laajuus tai epésiisteys.
Usein huoltokirjaan yritetddn saada mahdollisimman paljon asiaa, jolloin sen
kaytettavyys kérsii ja se voi jadda kokonaan kayttdmattoméksi. Talldin kiinteiston

huolto ja yllapito jaa vajaaksi ja riski rakenteiden vaurioitumiselle kasvaa.

Huoltokirjan pitdisikin olla mahdollisimman yksinkertainen, jotta sen siséalto ei
karsisi. Selkeéat taulukot ja hyva kayttdohje ovat kayttdjan kannalta huoltokirjan
tarkeimpid osia. Huollon kannalta pé&&asialliset osiot laaditaan yhdeksi
huoltokirjaksi ja sellaiset asiakirjat ja osiot, joita tarvitaan vain harvoin, voidaan
lisatd huoltokirjaan liitteeksi. Téarkeintd huoltokirjan laadinnassa on se, etta

huoltokirja tulee taysin méarayksien mukaiseksi.

3.2 Huoltokirjan paakohdat

Opinndytetyd tehdddn Rakentamismaardyskokoelma A4:n maéaardyksien ja
ohjeistuksien mukaan ja sisallon luomiseksi kaytetddn apuna RT 18-10610:
Asuintalon huoltokirjan laadinta -korttia. Siséllon teoriaa on tadydennetty myds
Auli Pirisen, Markku Salmisen ja Teo Speetin laatimalla Asuintalon huoltokirjan
laadinta -kirjalla (1996). Koordinoija laatii huoltokirjaan sisallysluettelon, johon
merkitddn kaikki paakohdat. Kiinteiston kayttd- ja huolto-ohjeen sisalté voi

koostua esimerkiksi seuraavista paakohdista:
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3.2.1 Huollon lahtdtiedot

Huollon lahtotiedoista on térkedd saada nopeasti yleiskuva Kiinteistdsta.
L&htdtietoihin taulukoidaan muun muassa kiinteiston muuttumattomat yleistiedot,
kuten omistus, laajuus ja tilat kayttotarkoituksineen (Kuvio 3). Nait4 tietoja
voidaan kayttdd mychemmin hyoddyksi esimerkiksi laitteiden kulutusseurannassa
ja —luokittelussa sekd kuntoarvioiden ja energiakatselmusten tukiaineistona.
Kiinteistonhoito-organisaatio voi kayttdd lahtGtietoja myods tarjouslaskennassaan.
(Pirinen ym. 1996, 13.)

Kiinteistdn nimi:

Osoite: Tontin numero:

Postitoimipaikka: Kortteli:

Postinumero: Kaupungin osa/kyld:

Omistaja Omistajan puh.

Tontin pinta-ala: m?  Asuntojen lkm: kpl
Yhtitmuoto: ¥-tunnus:

Talotyyppi: Huoneistoala: m?
Valmistumisvuosi: Kerrosala: m?
Kerrosten lkm: kpl Tilavuus: m3

Kuvio 3. Esimerkki kiinteiston yleistiedoista.

3.2.2 Yhteystiedot

Yhteystiedot-osioon luetellaan yrityksen ja henkildiden yhteystiedot, jotka ovat
olleet mukana suunnittelu- ja rakennusprosesseissa. Osioon merkitddn myds
huollosta vastaavien ja palveluntarjoajien henkildiden nimet ja puhelinnumerot,
esimerkiksi sahko- ja vesilaitoksen yhteystiedot. Liséksi Suomen yleinen

hatdpalvelun numero tulee merkita tarpeeksi selvasti.

Rakennusliikkeen osapuolet tayttavat omat yhteystietonsa jo rakentamisvaiheessa
huoltokirjaan ja tavarantoimittajat luovuttavat omat tietonsa, jotka liitetdan
huoltokirjaan. Huoltokirjan luovutusvaiheessa huoltoyhti¢ tai isannditsijé tayttaa
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oman osuutensa. Heille tulee jattaa tarpeeksi tyhjaa tilaa yhteystietojen kohdalle,
jotta he voivat lisata tarpeen tullen térkeitd yhteystietoja. Isojen perusparannusten
yhteydessé voidaan lisdksi tarvita rakenteiden alkuperdisten tuotetoimittajien ja
tekijoiden yhteistietoja. Kaikki yhteystiedot tulee péivittdd, mikali huollon
jarjestelyissé tai kiinteiston omistuksessa tapahtuu muutoksia. (Kiviniemi &
Hekkanen 2000, 13.)

3.2.3 Tarkastusten ja huoltojen ohjelmat

Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjelmat laaditaan huolto-organisaation avuksi
Kiinteistonhoitoon. Taulukoihin merkitddn ainakin kuukausittaiset, vuosittaiset
(Kuvio 4) ja pidemman aikavalin tyotehtavat kayttdian ja kunnossapitojaksojen
mukaan (RT 18-10610 1996, 3.) Pdivittaiset ja viikoittaiset huoltotehtévét
toisaalta kuuluvat huoltokirjaan, mutta voidaan myds olettaa, ettd téllaiset
toimenpiteet kuuluvat isanndinnin ammattiosaamiseen. Opinndytetyon ohella
tehdyn kyselytutkimuksen yhtend kysymyksena oli, ettd kuuluuko péivittéisten ja
viikoittaisten tyotehtdvien taulukointi huoltokirjaan ja pieni enemmistd oli sité
mieltd, ettd kyseiset taulukot eivdt kuuluisi huoltoyhtidlle valmistettavaan
huoltokirjaan. Esimerkiksi lumityot, siivoukset yms. eivat kuulu taulukoihin
itsestdénselvyytensd vuoksi. Omakotitalon huoltokirjaan tai asunto-osakeyhtiolle

tehtdvaan asukaskansioon sellaiset taulukot voidaan sijoittaa.
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Toimenpide kv | TIHIM|H|T|[K|H|E|S|L|M
Tarkista kosten tilan silikonisaumat ja pinnoiteet 1
Tarkista kosten tilan l&piviennit 1
Tarkista huonetilojen lattiapinnat 1
Tarkista ovien ja ikkunoiden kunto 1
Voitele ovien saranat ja sd&da kiyntivili 1
Puhdista lattiakaivot ja hajulukot 1
Tarkista pesukoneiden letkuliitokset 1
Puhdista pesukoneiden sihti 6
Tarkista hanat, suuttimet ja WC-laitteet 12
Puhdista ilmanvaihtoventtiilit 1
Huolla ilmaldmpdpumpun suodattimet 12
Tarkista ilmanvaihdon toiminta 12
Puhdista IV-koneen suodattimet, sd8d3 kesa/talvi 2
Huolla lAmmabntuottojdrjestelmat 1
Puhdista saunan lauteet 1
Tilaa piipun nuchous 1
Puhdista liesituulettimen suodattimet 4
Testaa palovarcittimen toiminta 12
Tyhjennd keskuspdlynimurin siilis 4
Puhdista/vaihda keskuspdlynimurin suodattimet 2

kfv=kertaa/vuodessa huoltotoimenpide tulee suorittaa

Kuvio 4. Esimerkki rakennuksen sisépuolisista huoltotehtavista.

Ohjelmien tarkastusvalit tulee suunnitella huolella, silla niilld on oleellinen
merkitys huollon onnistumisen kannalta. Ne madritetddn tilaajan asettamien
laatutavoitteiden pohjalta, huollon laatutaso ja hinnan suhde huomioon ottaen.
Tavoitteena on, ettd kiinteistd sailyttdd kuntonsa ja arvonsa tarkastusvélin ajan
mahdollisimman edullisilla toimenpiteilld. Liian lyhyet tarkastusvélit tuottavat
lisad kustannuksia, mutta liian pitkat tarkastusvalit altistavat puolestaan
Kiinteiston rakenteet vaurioille (RT 18-10610 1996, 6). Tarkastusvélit tulee myds
suunnitella niin, ettd toimenpiteet voidaan tehdd oikeana vuodenaikana,

esimerkiksi talvivauriot on syyta tarkistaa heti kevaalla.
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Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjelmat voidaan luokitella neljaan eri kategoriaan:
-Hoidon ja huollon paivittaiset seka viikoittaiset tehtavat

Paivittdis- ja viikoittaistehtdvat ovat huoltosopimusten mukaisia tarkastus- ja
seurantatoimenpiteitd, jotka raportoidaan sopimusten mukaisesti. Ne voidaan
taulukoida huoltokirjaan, mutta esimerkiksi asunto-osakeyhtiéssa toimiva
huoltoyhtié voi pitdd turhana taulukointia. Vaikka péivittdiset ja viikoittaiset
huoltotoimenpiteet Kirjattaisiin huoltokirjaan, niin tehtéviin kuuluu kuitenkin
paljon toimenpiteitd, joista on syytd miettid kuuluvatko ne todella huoltokirjaan.
Omakotitalojen huoltokirjoihin ja asunto-osakeyhtion osakkaille laadittaviin
kayttoohjeisiin hoidon ja huollon paivittaiset seka viikoittaiset tehtdvat on hyva
taulukoida. (RT 18-10610 1996, 3.)

-Kalenterivuoden huoltotehtavat

Kalenterivuoden huoltotehtavid ovat s&&nndlliset laite- ja rakennustekniset
huoltotoimenpiteet, joiden toimenpidevali on enintdan yksi vuosi. Huoltokohteille
méaritetddn sellaiset huoltovélit, ettd toimenpiteet voidaan tehdd jarkevasti.
Esimerkiksi kattokaivot tarkastetaan syksylla, eika kesalla. Taulukon ohella tulee
olla erikseen huoltojen muistiinpanoille tilaa, jotta huolto-organisaation
tyontekijat voivat tarvittaessaan merkitd poikkeukselliset havainnot ja
toimenpiteet. (RT 18-10610 1996, 3.)

-10-vuotisjakson huoltotehtavat

10-vuotishuoltoja ovat harvoin toteutetut, mutta tarpeelliset huoltotoimenpiteet,
kuten ilmakanavien nuohoustarkastus, salaojien toiminnan tarkastus jne. Téllaiset
huoltotoimenpiteet  voidaan  kirjata yhdessa  kunnossapitojaksojen ja
kayttoikataulukoiden kanssa. 10-vuotisjakson tyOtehtavdt voidaan myos
taulukoida omana taulukkonaan. Opinndytetyoné tehdyssa huoltokirjassa pitkien
aikavalien huoltotehtdvdat on merkitty kunnossapitojaksojen ja kéyttoikien
yhteyteen (Kuvio 5). (RT 18-10610 1996, 3.)
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Taulukossa oletetaan, ettd

rakenteiden rasitusluokka £ -'TE ‘5

on normaali. Kovan ’E b 2 E £ G 2 B

rasituksen alla huoltaja voi 'E 8 § E S e -g 2 2

itse maaritelld lyhyemman hucltojakson. S|SB |8l 65 |E8._|2® 2
FH R B

Rakenneosa E 0| 22|k 2] =2 || T 88

Salaojakaivot ja putket D1 | O 40-50 2 5

Asfalttipdsllystest D2 | O 20 2 5-12

Sora- ja kivituhkapaéllysteet D3 (O| =50 1 12

Betoniset pihakiveykset D4 | O 25 5 2

Lipputanko, telineet yms. Ds | O 40 1 10

Aidat ja tukimuurit D6 | O | 30-50 2

Salaojakaivot ja putket D7 | O | 40-50 2 5

Asfalttip&&llysteet pg | O 20 2 5-12

Betoniset pihakiveykset D9 | O 25 5 2

Sihkokattila El | O 30 1kk | 10-15

Ldmminvesivaraaja (sdhkd) E2 O 30 6kk | 20-30

Maaldmpdpumppu E3 O 20-30 | 1kk HO

llmaldmpdpumppu B4 | O] 10-15 | 1kk HO

Savupiiput (terés) Es |O| 30-50 | 4kk 12

Savupiiput (tiili) kayttoiks: sisilld/katolla E6 | O | s50/30 1 12

Elementtipiippu, keraaminen E7 | O 50 1 12

Ter&sputket sisitiloissa FL | O| =50 1 T

Kupariputket sisatiloissa F2 | O 50 1 T

Kupariputket sisitiloissa (kosketus betoniin) | F3 | O 40 1 T

Muoviputket F4 | O 20 1 T

Komposiittiputket Fs | O 20 1 T

Linjas&atéventtiilit F6 | O 30 1 T

Sulkuventtiilit F7 | O 30 1 T

Patteriventtiilit F8 | O | 15-20 1 HO

Moottoriventtiili F9 | O 10-15 1 T

Putkistovarusteet F1o | O 1 T

Lampopatterit F11 | O =50 1 T

Paisunta- ja varolaitteet F12 | O | 20-50 1 HO

lImaldmmityskoneet F13 (O | 20-50 | HO T

IT=jatkuva tarkkailu, HO=katsovalmistajan chjeista huoltojaksot, T=tarpeen vaatiessa

Kuvio 1. Esimerkki kunnossapitojaksotaulukosta.

-Yleistehtavat ja -palvelut

Huoltosopimuksissa sovitaan erikseen kiinteistonhoito-organisaation
yleistehtévét, joita ei yleensa merkita huoltokirjaan. Yleistehtavat ja -palvelut ovat
enimmékseen satunnaisia tarkastuksia, kuten ovien avaukset, tiedottaminen,
liputukset jne. (RT 18-10610 1996, 3.)
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3.2.4 Paikantamispiirustukset

Paikantamispiirustukset ~ koostuu  kiinteistonhoidon  kannalta  keskeisten
huoltokohteiden ja tilojen paikantamistiedoista ja piha-alueiden madratiedoista
(Kuvio 6). Siita tulee selvita, missa rakennuksen toimivuuteen vaikuttavien piha-
ja ulkoalueiden, vesikaton ja sisdtilojen laitteet ja viheralueet sijaitsevat.
Tyypillisin  paikantamispiirros on asemakaavasta muokattu tonttialueen
yksinkertainen kuva, josta selviada tarkeimmaét huoltokohteet (Kuvio 7). (RT 18-
10610 1996, 7.)

Paikantamispiirustuksissa esitettavat asiat
LVI LVI
viemérikaivot, pumppaamot, erottimet stekniset laitetilat, kylmid jne.
-salaojakaivot eerityistekniikkaa siséltédvit yhteistilat
sputkistojen padsulut ja talokohtaiset (sauna, pesutila yms.)
sulkuventtiilit *hilytyskeskus
\ S eerikoiskaivot
I Sahko | m}3r%nklerit .
H stermostaatit, himérikytkimet S *kisisammuttimet
E ssulatuslaitteistot A eputkistojen péd- ja linjasulkuventtiilit
R T
A Kasvit | Sahkd
L enurmikot L *keskukset (paidkeskus, nousukeskukset,
U puut A mittarikeskukset jne.)
E epensaat T puhelintalojakamo
E emuut kasvit eantennivahvistin
T <hilytyskeskus
Paallysrakenteet, *kello-ohjaukset
aluevarusteet hoidettavat ulkoalueet ja ulkokalusteet «kaukovalvonnan alakeskukset
maadrétietoineen
Lumen lgjitysalueet
LVI
V o . . .
E -puhalt@et, huippuimurit Paikantamispiirustukset laaditaan Kiinteistdnhoito-organisaation tyén
S “kattokaivot suunnittelun ja toteutuksen helpottamiseksi. Piirustukset tulisi laatia niin,
| *konehuoneet etté jokainen henkild I0ytad kiinteistdn laitteet ja jarjestelmat
K paikantamispiirustuksia apuna kayttaen, vaikka ei tuntisi rakennusta
A Sahko entuudestaan.
T etermostaatit
T eantennit
0 esulatuslaitteistot

Kuvio 6. Esimerkki paikantamispiirustuksissa esitettavisté asioista. (RT 18-10610
1996, 7.)
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Porvoon A-asunnot Oy Talot 50-58
Paikantamispiirustus

Tekniset tilat
Talo C
Talo B
Sahkopaakeskus:
Talo D-E Py
-1 HF ohjaukset
Tekninen laitetila:
-Limménjakokeskus
-Energiamaarimittari
~Vesimittarit (KveLv) (?elfl;hm)
-Paineenkorotusasema
e -Halytyskeskus

-Keskuskello
-Hilytyksien jatkosiirto (robottipuh.)

Sauna Talo K-L
Viestonsoo (kellaritaso)
Tuloilmakoneet 2 kpl)
- paivikodissa Pesula
Talo I Kuivaushuone
Talo H Talo J Sauna

Kuvio 7. Esimerkki paikantamispiirustuksesta: tekniset tilat. (RT 18-10610 1996,
7.)

Vaestonsuoja

3.2.5 Ohjeelliset kayttoarvot

Talotekniikan ohjeelliset kayttoarvot ovat eri jarjestelmien ja laitteiden yleisia
tavoitearvoja, kuten sisdlampdtilat ja sdhkon ja veden tavoitekulutukset.
Kéyttoarvoissa voi olla myds rakennusautomaation ohjelmien tietoja; esimerkiksi
milloin ulkovalaistus kytkeytyy paalle yms. Ohjeellisiin kdyttéarvoihin kirjataan
ainakin tilaajan kanssa sovitut tavoitearvot, teknisten jarjestelmien toiminta-arvot
ja ajat ja hoidon laatutavoitteet. (RT 18-10610 1996, 8.)

Ohjeellisilla kayttéarvoilla pyritddn saamaan asuinrakennuksen tiloihin viihtyisa
ja energiataloudellinen sisdilmasto. Kiinteiston ensimmaisen kayttévuoden aikana
tarkkaillaan kayttoarvoja, jotta saadaan mahdollisimman tarkat ja hyvéat sdadot.
Kiinteiston asukkaat voivat kommentoida rakennuksen sisailmastoa ja takuuajan
paattyessa lopulliset kéyttdarvot saddetddn ja ne toimitetaan huoltokirjaan.
(Pirinen ym. 1996, 16.)
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3.2.6 Pintarakenteet

Pintarakenteita ovat esimerkiksi ulkoseindmaalit, julkisivuverhoukset, vesikatteet,
pellitykset jne. Osioon kirjataan kaikki kiinteiston sisd- ja ulkopuolisten
pintarakenteiden lopulliset tarviketiedot (Kuviot 8 ja 9). Samaan yhteyteen
voidaan merkitd myds lopullisten kasittely-yhdistelmien numerotunnukset ja
nimet. Valmistajien on luovutettava huollon ja kunnossapidon kannalta tarkeét
pintarakenteiden huolto-ohjeet tehdasvalmisteisten rakennusosien
pintakésittelystd. Kaikkien pintatarvikkeiden hoito-, huolto- ja korjaus-ohjeet
kerdtd&dn huoltokirjaan ja asunto-osakeyhtiossa asukaskansioon huoneistojen
osalta. Pintarakenteiden paastdluokat voidaan myos lisatd, mikéli ne on luokiteltu.
(RT 18-10610 1996, 8.)

Olohuane Keittid wcC

Pintamateriaali

Kasittelyaine

Listat

Pintamateriaali

Kasittelyaine

Tapetti

Pintamateriaali

Kasittelyaine

Listat

Kuvio 8. Esimerkki sisdpintojen materiaalitaulukosta.

Materiaali Pintakésittely SEvy/tyyppi

Ulkoverhous 1

Ulkoverhous 2

Ikkunapielet

Ikkunapellit

Ovipellit

Koristelistat

Vesikourut
Talotikkaat
Syoksytorvet

Raystddn alus

Kuvio 9. Esimerkki ulkopintojen materiaalitaulukosta.
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3.2.7 Kayttoikatavoitteet

Suunnittelun alkuvaiheessa tilaaja, rakennuttaja ja suunnittelijat asettavat yhdessa
Kiinteiston kayttoikatavoitteet rakenteille ja rakennusosille, joilla on merkitysta
rakennuksen toimivuuden kannalta. Kéyttoikatavoitteiden laatijat voivat kayttaa
apuna elinkaarenaikaisia rakentamis-, hankinta- ja yllapitokustannuksia. Ne tulisi
laatia ainakin vesikatolle, julkisivuille, parvekkeille, ikkunoille, oville,
putkiverkostoille sekd markatilojen runko- ja pintarakenteille (RT 18-10610 1996,
8)

Kéyttoikatavoitteet voidaan taulukoida yhdessa kunnossapitojaksojen kanssa
(Kuvio 5), jotta kiinteistonhoitaja voi suunnitella paremmin rakennusosan tulevan

huoltotoimenpiteen.

3.2.8 Toteutusvaiheessa arvioidut kunnossapitojaksot

Kunnossapitojaksojen laatija voi kerdtd rakennusosien kunnossapitojaksotiedot
urakoitsijoilta, tavarantoimittajilta ja kirjallisuudesta. Niiden perusteella
suunnittelijat  ja  rakennuttaja voi mA&arittdd  yhteisesti  kaytettévien
rakennustarvikkeiden, tydtapojen ja laitteistojen laatutasot. Samalla myds niiden
tavoitteellisista kunnossapitojaksoista ja kustannuksista. Pitkien aikavalien
kunnossapitojaksoja ei kannata taulukoida huoltokirjaan, mikéli tarkasteluvélissa
on useita epavarmuustekijoita. Myos merkitykseltaan pienet
kunnostustoimenpidekohteet voidaan jattda taulukoimatta, kuten saranat, lukot,
ovipumput yms. (Pirinen ym. 1996, 18.)

Tavoitteena on, ettei suunnittelu- ja rakennusvaiheessa nahtéisi laitteiden ja
tarvikkeiden kustannuksia pelkéstdan toteutusvaiheen investointikustannuksina,
vaan otettaisiin huomioon, etté ne vaikuttavat myos tuleviin yllapitokustannuksiin.
Usein halvin vaihtoehto tuottaa ylimaardisia uusimis-, kunnostus- ja
yllapitokustannuksia, mika pitdisi ottaa huomioon jo suunnitteluvaiheessa. Hyvin
laadittujen  kunnossapitojaksojen perusteella voidaan tehdd ndin ollen



28

pitkdaikaisempia kunnossapitosuunnitteluja ja rahoituspaatoksia. (Pirinen ym.
1996, 18.)

3.2.9 Korjauspaivékirja ja vuosikulutusten seuranta

Keskeiset laitejarjestelmien, rakenteiden kunnostus- ja uusimistoimenpiteet ja
niiden ajoitukset merkitddn Kkorjauspdivékirjaan. Sen sijaan pienet ja
merkitykseltddn vahaiset toimenpiteet jatetddn kokonaan pois. Tiedot kirjataan
ylos pdivakirjanomaisesti, jotta tarkedat tiedot korjaustapahtumista ovat samassa
paikassa huoltokirjassa. Tietoja voidaan mydhemmin tarvita esimerkiksi
myO6hemmissa korjaustoimenpiteissa tai vaurioiden tarkasteluissa. Muut
korjauksiin liittyvat asiakirjat siséllytetadn huoltokirjan liitekansioon. (Pirinen ym.
1996, 20.)

Opinndytetytssé laadittiin korjauspaivakirja, johon isdnnditsija voi vaurioituneen
rakennusosan huomatessaan merkité tulevan toimenpiteen ja huoneiston, jossa
vaurio on tapahtunut. Myéhemmin, kun korjaus on suoritettu, isannditsija tayttaa
urakoitsijan nimen, korjauksen pdivamééaran ja han Kkuittaa toimenpiteen
suoritetuksi. Korjauspdivakirjaa tulisi tayttdd yhdessé kunnossapitojaksotaulukon
kanssa, silla kunnossapitojaksotaulukosta ndhdaan rakennusosan tarkastusvilit ja

sinne merkitdan tulevan huollon arvioitu suoritusaika.

Rakenneosa: Huoneisto:

Toimenpide:

Urakoitsija: Paivimaara: Kuittaus:

Kuvio 10. Esimerkki korjauspaivakirjan taulukoinnista.
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Vuosikulutuksen seurantaosio koostuu Kiinteistén lammon, veden ja séhkon
kulutuksen seurannasta. Opinndytetydssa laadittiin taulukko sahkén ja veden
seurannalle, jota kiinteiston omistajan tulisi tdyttdd kuukausittain (Kuvio 11).
Taulukkoon merkitddn myos vuosittainen kulutusmadrd yhteensd, jota voidaan

kayttad apuna myohemmissa tarkasteluissa.

Kuukausi Mittarilukema | Kulutus
[m?] [m?]

Tammikuu

Helmikuu

Maaliskuu
Huhtikuu
Toukokuu

Kesikuu

Heindkuu
Elokuu
Syyskuu
Lokakuu
Marraskuu

Joulukuu
YHTEENSA:

Kuukausi Mittarilukema | Mittarilukema | Yhteensd Kulutus
paivi [kwh] yb [kWh] [kWh] [kwh]

Tammikuu

Helmikuu

Maaliskuu
Huhtikuu
Toukokuu

Kesékuu

Heindkuu
Elokuu
Syyskuu
Lokakuu
Marraskuu

Joulukuu
KOKO VUQSI | paiva yo yhteenss

Kuvio 11. Esimerkki veden ja sdhkon kulutusseurantataulukosta.
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3.2.10 Asiakirjaluettelo

Huoltokirjaan voidaan siséllyttdd omana osanaan asiakirjaluettelo, johon
merkitddn kiinteistoon luovutetut asiakirjat ja niiden sijoituskansiot. Laite- ja
tarvikevalmistajien toimittamiin asiakirjoihin tulisi kiinnittdd huomiota. Niiden
tulisi olla sisalloltadn ja laadultaan asianmukaisia. Pelkdt kaupalliset
myyntiesitteet eivét riita tdhan tarkoitukseen. (Pirinen, A. ym. 1996, 20.)

3.2.11 Arkisto

Arkisto luodaan huoltokirjaan, jotta sen kayttajat voivat taltioida erilaisia
lomakkeita arkistoon. Sita voidaan kayttada esimerkiksi Kiinteistonpitoon liittyvien
asiapapereiden tallentamiseen. Arkistoon taltioidaan esimerkiksi Kkuitatut
huoltotaulukot, palaute- ja korjausraportit, muistiot, poytékirjat, sitvousohjelmat
sekd erityisjarjestelmien  huoltosopimukset, huollon  kuittaustiedot ja
huoltoraportit. Arkistoon voidaan sisallyttdd liséksi takuuajan huoltoa koskevat
urakkasopimusten kohdat. (RT 18-10610 1996, 9.)

3.2.12 Huoltokirjan kayttéohje

Huoltokirjan kayttdohje tulisi laatia niin, ettd kiinteistonhoito-organisaatio ja
Kiinteistobn omistaja voisivat kayttdd sitd avuksi huoltokirjan kayttdonotossa ja
hyddyntdmisessa. Se on tarked osa huoltokirjaa, silla oikeaoppisen huoltokirjan
kayttoonoton avulla voidaan helposti kdynnistaa kiinteistlle suunniteltu huolto ja
yllapito. Kéyttéohje voidaan lisatda huoltokirjan liitteeksi, mutta se voidaan

sijoittaa myds esimerkiksi yleistiedot-kohtaan.
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3.2.13 Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet, sekd poikkeus- ja hairittilanteiden
ohjeet

Tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeiden sekd poikkeus- ja héiridtilanteiden
ohjeistuksia on julkaistu esimerkiksi LVI 01-10259 - tarkastus-, hoito- ja huolto-
ohjeet, poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet - Asuintalon huoltokirja -kortissa.
Ohijeista tulisi selvita ainakin yllattavien ongelmatilanteiden toimintaohjeet, kuten
lampotilanséately- ja ilmanvaihto-ongelmat jne. Hankkeen osapuolet lisddvat
tarvittavat  kiinteistbkohtaiset ja tavarantoimittajien tuotekohtaiset ohjeet
huoltokirjaan (yleensa liitteeksi) ja tarkistavat, ettd poikkeus- ja héiriétilanteiden
ohjeet ovat hankkeen tavoitteiden mukaisia (RT 18-10610 1996, 9).

3.2.14 Urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien toimittamat ohjeet

Aluerakenteista, pohjarakenteista, rakennustekniikasta sekd LVI-, s&hko- ja
tietojarjestelmistd tulee olla urakoitsijoilta ja tavarantoimittajilta kayttoohjeet.
Ohjeiden yhteyteen sijoitetaan lisaksi aihepiiriin liittyvat konekortit, mittaus-,
s&ato- ja virityspoytakirjat, tehokayrastot, kytkentdkaaviot ja varaosaluettelot (RT
18-10610 1996, 9). Urakoitsijat ja tavarantoimittajat toimittavat myds omat

yhteystietonsa ongelmien varalta.

3.2.15 Huoneiston kayttéohjeet

Kiinteiston jokaiseen huoneistoon tulee toimittaa huoneiston rakenteiden ja
laitejérjestelmien seuranta- ja hoito-ohjeet, sekd& huoneiston kalusteiden,
varusteiden, laitteiden ja pintarakenteiden kaytt6- ja hoito-ohjeet (RT 18-10610
1996, 9). Asunto-osakeyhtioon voidaan luoda huoltokirjan avuksi myos
asukaskansio, jonne sijoitetaan huoneistojen kéyttoohjeet ja jarjestyssaannot.
Sellaiseen kansioon on hyva sijoittaa my6ds huoltoyhtion ja osakkaan valinen

vastuunjakotaulukko yms.
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4 LAADINNAN ORGANISOINTI

4.1 Yleista

Huoltokirja laaditaan  Kiinteistén  hoidon, huollon ja kunnossapidon
kéynnistdmiseksi ja yllapitamiseksi. Se muodostuu rakennushankkeen aikana eri
osapuolten laatimista ja eri tahoilta koottavista asiakirjoista, jotka kootaan yhdeksi
kokonaisuudeksi. Yleensa sen kokoaa kiinteistolle valittu laatija, eli huoltokirjan

koordinoija.

Kéytto- ja huolto-ohje pitédé laatia kaikkiin uudis- ja korjausrakennuskohteisiin,
jotka on suunniteltu pysyvéan asumiseen tai tyontekoon. Laatiminen kaytdssa
olevalle rakennukselle on pakollista ainoastaan, kun rakennukseen tehddén
rakennuslupaa vaativia korjaus- tai muutostoitd. Muissa tapauksissa huoltokirjan
laadinta on Kiinteiston omistajan pééatettavissa, mutta hyotyihinsd nédhden todella
suositeltavaa (RT 18-10702 1999, 1). Laadinnan organisoinnista ei ole méaaratty
laissa mitdén, mutta suositeltavia ohjeistuksia on esimerkiksi RT-kortistossa.
Opinnaytetydssa kaydaan lapi tyypillisia vaiheita organisoinnin ja tehtévéanjaon
lapiviemisessd RT 18-10613: Asuintalon huoltokirjan laadinnan tehtévaluettelot

-kortin ohjeistuksella.

Huoltokirjat ovat kohteestaan riippuvaisia yksilollisia asiakirjakokonaisuuksia, ja
siksi niiden laadinnan tulisi perustua kiinteiston tekniikkaan, tarkoitukseen ja
omistajan tarpeisiin. Laadinta tuleekin aloittaa mahdollisimman varhaisessa
vaiheessa, mielelld&dn jo rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa, jotta voidaan
tehdd juuri kyseiselle rakennukselle sopiva huoltokirja. N&din mahdollistetaan
huoltokirjan helppo kokoaminen ja rakennuksen huoltoa ja yll&pitoa hyvin
palveleva asiakirjakokonaisuus. Huoltokirjan laatijan on etenkin otettava
huomioon millaiselle rakennukselle huoltokirja tehdddn. Asunto-osakeyhtidlle
tehdessa pitd4 ottaa huomioon, ettd varsinainen huoltokirja tehdéd&n huoltoalan
ammattilaisen  kayttoon, joten siihen ei kannata siséllyttad kaikkia

yksityiskohtaisia asioita, silla ne kuuluvat Kiinteistonhoitajan ammattiosaamiseen.



33

Lisdksi  huoltoyhtiét  kayttdvat usein omaa  sahkoistd  huoltokirjaa.
Rakennusliikkeen pitdisikin huomioida etenkin huoltokirjan sisallon selkeys, silla
huoltoyhtid voi halutessaan ainoastaan kopioida siitd tiedot kayttaméansa

huoltokirjasovellukseen.

Osakkaille puolestaan voidaan tehd& yksityiskohtaisempi ns. asukaskansio, jossa
kerrotaan kaikki rakennuksen sisdisen yllapidon kannalta tarkeat tiedot, koska
osakkaat eivat ole vélttdmattd tietoisia nykyajan talotekniikasta. Asukaskansio
nain ollen auttaa osakasta pitdmadn oman huoneistonsa kunnossa sisélta kasin,
kun huoltoyhti0 pitdd omalla ammattiosaamisellaan huolen kaikesta muusta.
Omakotitaloille tarkoitetut huoltokirjat voivat olla tavallaan yhdistelmi& asunto-

osakeyhtitn huoltokirjasta ja asukaskansiosta.

Isommille asuin- tai liiketilarakennuksille on l&hes vélttdmatontd tehdéd sahkoinen
huoltokirja. T&ssa opinndytetydssd syvennytdan kuitenkin ainoastaan pientalon
huoltokirjan laadintaan. Kaytossd olevan asuintalon huoltokirjan laadintaan voi
tutustua esimerkiksi RT 18-10702: Asuintalon huoltokirjan laadinta kaytossa
oleva talo -julkaisussa ja toimitilakiinteiston laadintaan voi tutustua esimerkiksi

RT 18-10713: Toimitilakiinteiston huoltokirjan laadinta -julkaisussa.

4.2 Toiminnan kulku huoltokirjan laadinnassa

Huoltokirjan  laadinnasta  aiheutuu tehtdvid ja  velvoitteita  kaikille
rakennusprojektiin  osallistuville; rakennuttajalle, suunnittelijoille, valvojille,
urakoitsijoille, tarvikkeiden valmistajille ja tavarantoimittajille. Rakennuttaja tai
tilaaja vastaa siité, ettd huoltokirja tehd&én rakennukselle, ja ettd sen kokoaminen
aloitetaan tarpeeksi ajoissa (RT 18-10610 1996, 2). Projektin alkaessa
rakennuskohteen  toimeksiantaja  asettaa  rakenteiden  kayttoika-  ja
energiankulutustavoitteet sekd kunnossapitojaksojen tavoitteet, joiden mukaan
suunnittelijat laativat kukin oman alansa suunnitelmat. Tavoitteet muodostavat
huollon tarpeelle lahtokohdan, jonka mukaan huoltokirjaa tulisi alkaa

rakentamaan. Toimeksiantaja siséllyttdd myds huoltokirjan laadinnasta aiheutuvat
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velvoitteet rakennuttamissopimukseen, josta rakennuttaja sisallyttdd ne edelleen
suunnittelusopimuksiin ja urakkasopimuksiin. Kaikille projektin osapuolille tulisi
antaa ohjeet omista tehtévistddn huoltokirjan kasaamiseksi aloituskokouksessa.
(Pirinen ym. 1996, 23.)

Huoltokirjan laadintaketjussa liikkuu paljon tietoa ja asiakirjoja osapuolelta
toiselle ja tdman tiedonkulun tulisi olla mahdollisimman sujuvaa. Siksi tilaajan tai
rakennuttajan tulisi valita huoltokirjan laatija, eli huoltokirjakoordinoija. Se pitdisi
tehda siten, etta henkil6lla kenet valitaan vastaamaan huoltokirjan laadinnasta,
olisi mahdollisimman hyvét edellytykset tehtavéan. Koordinoija voi olla
esimerkiksi rakennushankkeen valvoja, rakennuttaja tai joku suunnittelijoista.
Tarkeda on, ettd koordinoijalla on riittdvéé asiantuntemusta kiinteistén huollosta
ja kunnossapidosta, silla esimerkiksi huoltotehtavien madarittely huoltokirjaan voi
olla vaikeaa ilman aiempaa kokemusta tai tietoa Kiinteistonpidosta. Koordinoijan
paatehtdvanaan on vastata siitd, etta kaikilta osapuolilta tuleva materiaali nitoutuu
yhdeksi kéyttokelpoiseksi kokonaisuudeksi. (RT 18-10613 1996, 4.)

Huoltokirjan laatija  huolehtii  yhdessd rakennusvalvojan kanssa, ettd
tavarantoimittajat toimittavat huoltokirjamateriaalin asianmukaisesti ja luovuttaa
kyseisen materiaalin  suunnittelijoiden tarkastettavaksi, jotka osallistuvat
aktiivisesti huoltokirjan laadintaan. He laativat kukin oman alansa suunnitelmat
Kiinteiston tavoitteiden mukaisesti, ja liséksi oman alansa hoidon ja huollon
tehtdville huolto-ohjeet, sek& néihin liittyvét tyoturvallisuusohjeet. Urakoitsijat
toimittavat heille kaikkien urakkaansa kuuluvien rakennusosien, tarvikkeiden ja
laitteiden kunnossapitojaksotiedot. Kukin urakoitsija toimittaa myos huoltokirjan
koordinoijalle tarvittavat tiedot ja asiakirjat omien urakoidensa osalta.
Rakennusvalvoja toimii vastuullisena toimihenkilond tyomaalla huoltokirjaan
liittyvissa asioissa. Han huolehtii, ettd huoltokirjaan méaratty aineisto liikkuu
osapuolien Vélilla ja paatyy lopulta koordinoijalle, joka kasaa huoltokirjan
kokoon. Huoltokirjan laadintavaihetta perustajaurakoitsijan toimeksiantamana on
havainnollistettu kuviossa 12. (RT 18-10613 1996, 4.)



35

Urakoitsijat Suunnittelijat Koordinoija Kiinteistonhoito-organisaatio Muut osapuolet
LVISA-urakoitsijat ) Arkkitenti..... Perustajaurakoitsija Asunto Oy..
Muut aliurakoitsijat Rakennesuunnittelija......... Osakas/asukas.

LVISA-suunnittelijat......... Tuotetoimittajat
Muut osapuolet

2066

Huoltokirjatehtavien méarittely
suunnittelusopimuksissa ®

Tiedot kaytt6- ja huolto-

Kayttoika- jaenergian- kustannuksista
<€«—— kulutustavoitteet >

U J l

Kayttoika-
suunnittelu

Taloussuunnitelma

@

(<]
-"% Tiedottaminen huolto-kirjasta ja Yhtiojarjestys: Vakuutusyhtio @
% asuntojen kaytto- ja huolto- kunnossapitovastuiden
> ohjeista tarkennukset i
2 ® ®
o
g @ Asuntojen markkinointi
>
w
Huoltokirjan esitaytto: Suunnittelukokous:
<€—{ huoltokirjatiedoston jakelu ja
téyttoohjeet
-arvioitu kayttoika ® @
-talotekniikan toiminta-
arvot
-rakenteiden arvioitu
kayttoika > | Huoltokirja | <€
-perustiedot
-pintamateriaalit @
Aliurakkg- < Huoltokirjatehtavien méarittely
Sopimus alihankinta-sopimuksissa (\
P)
Huolto-ohjelman tarkennukset M<_| Huolto-ohjelman luonnos @j
Kommentointi tarvittaessa d— @
Hankeosapuolten yhteistietojen
kokoaminen
Kaytto- ja huolto- ®
@ ohjeiden toimittaminen
2 @ Iyl
g N7 Y Paikantamispiirustus:
€ Tuotteiden Laitekohtais ~
S| kayto- -ten kaytto- Asemapiirros > | Huoltokirja > | Rakennustytn tarkkailija:
o} hoito- ja jahuolto- Huoltokirjan kommentoint@
=5 huolto- ohjelmien Laitteiden jatilojen
o ohjeiden kokoaminen sijainti
kokoaminel

“

v

Pintamateriaalien
tuotemerkit

Huoltokirjapalaveri e <
/)

> Huoltokirjan viimeistely
P

U

>

IS
€
IS

5

Kuvio 12. Huoltokirjan laadinnan kulku. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 24)

4.3 Kayttoonotto

Huoltokirjan kayttéonotto suoritetaan ilman aiheetonta viivastymista heti, kun
rakennus on valmistunut. Kun koordinoija luovuttaa kaytto- ja huolto-ohjeen
eteenpdin, hdn opastaa kiinteiston omistajaa ja Kiinteistonhoito-organisaatiota
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huoltokirjan kéytdssa. Koordinoija huolehtii, ettd huoltokirja toimitetaan
kiinteiston omistajalle kirjallisessa muodossa, yleensa kahtena sarjana. Sarjojen
lukumaarésta voidaan sopia myds erikseen. Paperiset huoneiston kayttoohjeet
toimitetaan jokaiseen Kkiinteiston huoneistoon ja mahdollisesta séhkdisen
huoltokirjan luovutuksesta sovitaan erillissopimuksessa. Muu luovutusaineisto,
kuten paivitetyt suunnitelma-asiakirjat toimitetaan urakka-asiakirjojen mukaan.
(KH 90-00268 1999, 5.)

Kéytto-ja huolto-ohjeen luovutuksen ja vastaanoton jalkeen koordinoijan olisi
suositeltavaa pitdd erillinen huoltokirjan kaytt6d koskeva tilaisuus, jossa
perehdytettaisiin Kiinteisténhoito-organisaatio toimiinsa. Vaikka kiinteisténhoito-
organisaatiolla olisikin jo ennestdan kokemusta huoltokirjoista, niin tilaisuus tulisi
silti  pitdd. Perehdyttdmistilaisuudella varmistetaan huoltokirjan  kayton
tavoitteiden mukainen kaynnistaminen. Tilaisuuteen voi osallistua huoltokirjan
koordinoijan, laatijoiden ja kiinteistonhoito-organisaation lisdksi myds kiinteiston

tulevia asukkaita.

Huoltokirjan luovutuksen yhteydessa vastuu huollosta siirtyy kiinteiston
omistajalle. H&n maarittdd huoneistotarkastuksen toteutuksen ja varmistaa, ettd
Kiinteistossa asuvat tietdvat vastuurajat sekd henkilokohtaiset velvoitteensa.
Asukkaiden ja huoltoyhtion valiset vastuurajat on hyva ilmoittaa myos
huoltokirjassa tai asukaskansiossa taulukoituna. Huoltokirjan luovutus- ja
kayttovaihetta kuvataan kuviossa 13. (KH 90-00268 1999, 5.)

Asunto-osakeyhtidissé vastuunjakoon vaikuttavat asunto-osakeyhtidlain mukainen
kunnossapidon vastuunjako seka yhtiojarjestys. Mikali huoneistojen asukkaat ovat
hyvaksyneet vastuun asuntonsa kunnosta, yhtiéssa voidaan tehdd ajoittain
tarkastuksia huoneiston kunnosta ja asukkaiden jarjestamasta yllapidosta.
Tarkastusten ajoituksessa tulee varmistaa, ettd kaikissa huoneistossa kdydaéan
ainakin kerran 5 vuoden aikana, jotta kaikilla osapuolilla pysyy varmuus asunnon
kunnosta. Huoltokirjan tarkastustaulukoissa tulisi olla oma kohta huoneistojen ja
yleistilojen tarkistuksille. (KH 90-00268 1999, 5.)
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Kuvio 13. Huoltokirjan kayttoonotto. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 34)

Huoltokirja on ensimmadisen vuoden koekdytossa Kkiinteistolla. Sen aikana

Kirjataan

palautteet

huoltokirjasta

ja

mahdollisista

parannuskohdista.

Uudisrakennuksen huoltokirjaan on esimerkiksi merkitty rakentamisen aikana

alustavat tekniset toiminta-arvot ja sisailman tavoitteet. Lopulliset toiminta-arvot

ja tavoitetasot selvidvat kuitenkin vasta, kun asukkaat ovat muuttaneet taloon. Ne
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asetetaan lopullisesti takuuvuoden aikana kiinteistonhoito-organisaation toimesta.
(KH 90-00268, 5.)

Koekayttovuoden jalkeen huoltokirjan isannditsijd ja koordinoija kayvat l&pi
huoltokirjan puutteet ja kehitystarpeet yhdessé kiinteistonhoito-organisaation
kanssa. Sen jalkeen huoltokirjan koordinoija ja muut laatijat tekevét tarvittavat
muutokset huoltokirjaan. Huoltokirja pdivitetdan liitteineen ja sen jélkeen se on
kokonaan kiinteiston vastuulla. (KH 90-00268, 5.)
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5 HUOLTOKIRJAN KAYTTO

5.1 Huollon kdynnistaminen

Perustajaurakoinnissa eli  gryndaamisessa huoltokirjan luovutusvaiheessa
rakennuksen tuottaja valitsee asunto-osakeyhtion edustajana kiinteistolle
isdnnoitsijan  tarjouskilpailun  kautta.  Tarjouspyynnossd tulee  mainita
huoltokirjasta ja siihen liittyvista isannoitsijin tehtdvistd. Isénnditsijan
valintaprosessissa tulee ottaa huomioon hanen péatevyys ja tekninen osaaminen,
vaikka yleensa valitaankin halvin vaihtoehto. Kun valintaprosessi on suoritettu,

esitellaén huoltokirja isannditsijalle. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 35.)

Asunto-osakeyhtioon voidaan valita myds huoltoyhti6é tarjouspyynnoélld, missé
isannoitsijin  tulee ottaa kantaa, mitkd huoltokirjan tehtavat kuuluvat
huoltoyhtidlle. Huoltokirjaan liittyvistad tehtévistd k&yd&an sopimusneuvottelut
yhdessa huoltoyhtion kanssa ennen huoltosopimuksen tekemistd, jotta jokainen
osapuoli on tyytyvéinen tehtdviinsa. Neuvotteluissa voidaan vield vaikuttaa
huoltokirjaan, ja tehda muutoksia ja tarkennuksia sisaltoéon. Huoltoyhtion valinta
tulisi suorittaa tarpeeksi aikaisessa vaiheessa, jotta huoltohenkilokunta ehtii

kéaytonopastustilaisuuksiin. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 35.)

Isoimmissa kerrostaloyhtidissa huoltoyhtion valinta on tavallinen kdytantd, mutta
esimerkiksi pienissd rivitalokohteissa ei vélttamattd tarvita huoltoyhtion
palveluita. Mikali asunto-osakeyhtiossd paatetddn, ettei huoltoyhtittd palkata,
isannoitsijan rooli kasvaa entisestddn hoidon ja huollon organisoinnissa. Hanen
tulee hankkia hallitukselta selked p&&tés huollon organisointitavasta ja saada
valtuudet tilata erityisosaamista vaativat huoltopalvelut. (Kiviniemi & Hekkanen
2000, 36.)

Kun huoltokirja on laadittu ja k&yténopastus on tehty, se luovutetaan asunto-
osakeyhtidlle osana muuta luovutusaineistoa. Vastuu huoltokirjan mukaisen
kiinteistonhoidon, -huollon, ja kunnossapidon kaynnistdmisesta ja yllapidosta

siirtyy asunto-osakeyhtiolle, ellei sopimuksissa ole toisin maaratty. Asuntojen
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luovutuksen yhteydessa osakkaille annetaan myds asuntojen kayttd- ja huolto-
ohjeet. Huoltokirjan mukainen Kkiinteistonhuolto aloitetaan vélittdmasti, kun
pa&tokset huollon organisoimisesta ja isénndinnista on suoritettu ja uudet asukkaat

ovat muuttaneet kiinteistoon. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 37.)

Rakennuksen tuottajan tulisi laatia aina erilaisille yhtiomuodoille tai
rakennusmuodoille omanlainen huoltokirja ohjeita soveltaen, silla huoltokirjan
tulisi palvella aina rakennuksen kayttotarkoituksia. Omakotitalon ollessa kyseessa
huoltokirja luovutetaan suoraan kiinteiston tulevalle omistajalle talon mukana.
Huoltokirjan laatijan tulee perehdyttdd asukkaat huoltokirjan kayttoon, jotta
huolto ja yllapito voidaan kdynnistdd asianmukaisesti. Vastuu huollosta siirtyy

luovutuksessa omakotitalon omistajalle.

5.2 Kiinteistdn hoito ja huolto

Kiinteistonhoidon alkaessa toiminnan rutiinit muodostuvat ja eri osapuolet
tutustuvat Kkiinteistoon ja sen toiminnallisiin piirteisiin. Huoltokirjan kaytto
jakaantuu isannditsijan ja huoltoyhtion valille (mik&li huoltoyhtio on palkattu).
Isannditsija organisoi tydnjaon ja kdynnistdd sen osana muuta kiinteistonhoitoa ja
hallintoa. Mikéli on mahdollista, niin huoltokirjan laatijankin tulisi seurata aluksi
Kiinteistonhoitoa varmistaakseen, ettd se kaynnistyy oikealla tavalla ja

huoltokirjan ohjeiden mukaisesti. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 37.)

Huollon alkaessa isannoitsijd alkaa tayttdmaan kiinteistonhoitoon tarkoitettuja
taulukoita. Han tarkastelee huoltotehtdvataulukoita yhdessd huoltoyhtion
edustajan kanssa ja sopii mahdollisista tarkennuksista. Tavallisesti tehtdvat ovat
siséllytetty jo huoltosopimuksiin, mutta vuoden tehtavat tulisi silti kdyda yhdessa
lapi, ettei kiinteistonhoito-organisaatiolla ole epéselvyyksid tehtavistdadn. Sama
prosessi tehdddn myos joka kalenterivuoden alkaessa. (Kiviniemi & Hekkanen
2000, 38.)

Jos asunto-osakeyhtio ei palkkaa huoltoyhtiotd, on isannditsijan jollain muulla

tavalla organisoitava kiinteistonhoito- ja vuosihuoltotehtdvien suoritus. Suurin osa
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huollon toimenpiteistd on silloin is&nnaitsijan itsensd vastuulla. Pienet tehtévat,
jotka eivat vaadi mitdan erityisosaamista voidaan sopia asukkaiden tehtaviksi,
mikali kaikki osapuolet hyvaksyvét jarjestelyn. (Kiviniemi & Hekkanen 2000,
37.)

Isédnnditsija suorittaa huoltotoimenpiteitd huoltokirjan mukaan, mutta sen
tarkoituksena ei ole pelkéstaén kayttaa huoltokirjaa, vaan pitaa kiinteistd kunnossa
omaa jarkeda kayttden. Tarkeimmét asiat huoltokirjan kayttdmisesséd ovat
huoltotaulukoiden noudattaminen ja tayttdminen. Sen vuoksi huoltokirjan
tehtdvataulukoiden laadintaan ja niiden selkeyteen panostetaan mahdollisimman

paljon.

Isénnditsijan tulee reagoida huollossa havaittuihin rakenteiden tai jarjestelmien
toimintaongelmiin ja huoltotarpeisiin. Kyseiset havainnot merkitdan huoltokirjaan
arvioiden mahdollisten huoltotoimenpiteiden ajankohdat. Kun toimenpiteet on
suoritettu, isdnnditsija kuittaa huollon tapahtuneeksi ja kirjaa tarvittavat tiedot
huollosta huoltokirjaan. Hanen pitda arvioida myds toimenpiteiden kiireellisyys,
silla tietyt ongelmat vaativat vélitontd korjausta. Osa ongelmista ovat puolestaan

pienid, ja ne ovat korjattavissa jonkun muun ongelman yhteydessa.

Huoltokirjan mukaisesta Kkiinteistonhoidosta huolimatta Kiinteiston rakenteita
joudutaan korjaamaan ja uusimaan jossain vaiheessa rakennuksen elinkaarta.
Isannoitsija kaynnistad tallaisen pitkan aikavalin kunnossapidon suunnittelun ja
varautuu sen rahoitukseen. Huoltokirjassa on yleensd huoltopdivakirja tai oma
taulukko pidemman aikavélin huolloille, johon isannditsija& merkitsee kyseiset
huollot. Asunto-osakeyhtion hallitus osallistuu huoltotoiminnan valvontaan ja
isdnnoitsija raportoi toimistaan ja huoltosuunnitelmistaan hallitukselle v&hintaan
kerran vuodessa. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 39.)

Asunto-osakeyhtion osakkaille on myds omat kunnossapitovastuut. Niitd ovat
esimerkiksi joidenkin rakenteiden, jarjestelmien ja laitteiden hoito- ja
huoltotehtdvét, joista on sovittu erikseen asukkaille annetussa kayttd- ja huolto-
ohjeessa tai asukaskansiossa. Isdnnditsija on yhteistydssa asukkaiden kanssa

lahettamalla vuosittaiset taulukot huoneistoihin. Han voi myds tarvittaessa pyytaa
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asukkaita palauttamaan vanhat huoltotaulukot varmistaakseen oikeanlaisen

huollon suorittamisen. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 39.)

Takuu-ajan pééattyessa ja jokaisessa vuositarkastuksessa huoltokirjan koordinoija
tarkistaa ja arvioi huoltokirjan onnistumisen kiinteistonpidon valineend. Mikali
sen kaytdssa on puutteita, tulee koordinoijan opastaa huoltokirjan kéyttdjia sen
oikeaoppisesta kayttamisestd. Koordinoija antaa myds yleista palautetta
huoltokirjan toimivuudesta sek& kehitysehdotuksia. Asunto-osakeyhtio tai sen
osakkeen omistajat voivat halutessaan reklamoida huoltokirjan toimivuudesta tai
huollosta, jolloin rakennuksen tuottajan tulee tarkistaa asunnon huoltotaulukko.
Samalla selvitetdan kuka huollot on tehnyt. (Kiviniemi & Hekkanen 2000, 40.)
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6 EMPIIRISEN TUTKIMUKSEN LAHTOKOHDAT

6.1 Opinnaytetyon taustat

Tyon toimeksiantaja Sievitalo Oy painotti tyon alussa kolmea péadperiaatetta:
selkeytta, kaytettdvyyttd ja ulkoasua (Kuva 14). He tilasivat huoltokirjamallin,
jota pystyttdisiin kayttamaan valmistuviin rivitaloyhtidihin ja omakotitaloihin.
Tyo6n aikana kuitenkin paatettiin, ettd huoltokirjasta tehddén kaksi mallia; toinen
huoltoyhtidille ja toinen omakotitalojen ostajille. Huoltoyhtidille tehtéavéaén
huoltokirjaan paéatettiin  lisdtd myods asukaskansio, jossa olisi asunnon

kayttoohjeet, vastuunjakotaulukko yms.

Selkeys

Ulkoasu Kaytettavyys

Kuvio 14. Opinndytetyon I&htokohdat.

Selke&n huoltokirjan laatimiseksi tutkittiin teoreettinen tausta lakimaarayksillg,
sisallon ohjeellisella opastuksella seké laadinnan ja kayton yleisella menettelylla.
TyOn pohjaksi tarkasteltiin myds kehityksen luomaa tarvetta huoltokirjalle ja
huoltokirjan etuja ja haasteita, silla huoltokirja pitdisi laatia sen etujen
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ympardimaksi. Empiirisen tutkimuksen pohjaksi laadittiin lisaksi kyselytutkimus
(liite 1). Silla pyrittiin saamaan vastauksia kysymyksiin, joita tyon aikana herési

huoltokirjan siséllosta ja laadinnasta.

6.2 Kehityksen luoma tarve huoltokirjalle

Suomen rakennusteollisuuden perusta yltdd kauas. Ensimmaiset rakennukset
olivat ilmeisesti pienid kotia. Kivikaudella laajentunut hirsisalvostekniikka
mahdollisti kuitenkin isompienkin rakennusten tekemisen. Ne olivat yleensa
kapeita, mutta saattoivat olla todella pitkid. Rakennukset olivat pitkdan pelkalla

maalattialla varustettuja. Seinat saattoivat olla hirttd, lautaa, turvetta tai savea.

Sahat, kiviveistamot ja tiiliruukit kehittivat suomalaisen rakennusteollisuuden
uudelle ajalle. Pystyttiin rakentamaan yhd isompia ja laadukkaampia asuntoja ja
navettoja. Suomalaisen rakentamisen “arkkityyppi” oli hyvin yleinen
talonpoikainen savupirtti. Se oli nelikulmion muotoinen hirsirakennus, jossa oli
loiva harjakatto ja ovi toisessa paadyssa. Pihapiiriin kuului paljon rakennuksia,

joissa asui usein lahes koko suku.

Siihenastisen perinteisen rakentamisen tyyli katkesi kuitenkin vuonna 1930-
luvulla sotien seurauksena. Silloinen Neuvostoliitto tuhosi pelkéstdén talvisodassa
noin 100 000 suomalaista asuntoa. Lisaksi Karjalan ja Hankoniemen evakot taytyi
asuttaa Suomeen aluemenetysten johdosta. Tilanne loi ennenndkemattomén
tilanteen, kun yli 11% suomalaisista olivat ilman asuntoa. Koko Suomen
uusiminen pois raunioista vaati yhteiskunnalta massiivisen panostuksen
uudisrakentamiseen. Ratkaisuksi asuntotarpeeseen itsendinen Suomi loi
tunnetuimman tyyppitalomallin: rintamamiestalon. Se on 1%-kerroksinen,
puurakenteinen ja harjakattoinen omakotitalo, jossa talon keskelld olevan

savupiipun ymparille on sijoitettu kaikki asuintilat.

Rakennustekniikka kehittyi edelleen 2000-luvulle tuoden wuusia taitoja,
materiaaleja, laitteita, tyyleja ja niiden mukana myos rakennusvirheitd. Se, mika

erottaa 2000-luvun omakotitalon rakentamisen menneestd ajasta ja luo tarpeen
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kayttd- ja huolto-ohjeelle, on suomalaisen miehen yleinen rakennustaito. Ennen
talon rakentaminen edellytti rakentajan omakohtaista tietotaitoa rakentamisesta.
Suomalaiset rakensivat yleensd talonsa itse ja tiesivat miten sitd hoidetaan ja
huolletaan. Kehitys vei rakentamisen kuitenkin niin uudenlaiseksi ja
monimutkaiseksi, ettd nykyadn talon omistajan tietotaito omasta talostaan voi olla
hyvinkin heikkoa. Yhd useammat ostavat talonsa tdysin muuttovalmiina ja néin
ollen ei osallistu juurikaan talonsa toteutukseen. Lisdksi yha useampi asuu isoissa
kerrostaloasunnoissa, joissa ei asukkaan tarvitse huolehtia rakennuksen kunnosta.

Tilanne luo valttaméattdman tarpeen huoltokirjalle.

Rakenteiden tuntemus ja kehitys on luonut Kkorjausrakentamisen laajamittaista
osaamista suomalaisessa rakentamiskulttuurissa. Sen ohella on muotoutunut
osaavia kiinteistonhoito-organisaatioita, joiden tehtavana on yllapitaé rakennusten
kuntoa ja arvoa. Huoltoyhtididen laaja ty6alue luo myds heille pakollisen tarpeen
huoltokirjalle, jotta eri kiinteistéjen huoltamisen tiedot ovat Kirjattuna muistiin.
Tarpeiden vaatimana ympadristoministeri0 asetti vaatimukset huoltokirjan
olemassaolosta pysyvasti. Arvioiden mukaan niiden pakollisuus toteutunee jossain

vaiheessa myos kéytdssa olevissa rakennuksissa.

6.3 Paperinen ja sdhkdinen huoltokirja

2000-luvun alussa, kun huoltokirjat tulivat pakollisiksi jokaiseen kiinteistoon,
jonka rakentamiseen tai laajaan perusparannukseen vaaditaan rakennuslupa,
huoltokirjat olivat kansiomuotoisia tietopaketteja. Tietotekniikan kehittyessé ja
tietokoneiden yleistyesséd kansiomuodosta voitiin kuitenkin siirtyd internetissa
toimivaan tai erilliseen sovelluspohjaiseen huoltokirjaan. Huoltokirjakansiot
vaistyivat  etenkin isompien  kiinteistdjen  kohdalla  sovelluspohjaisten
huoltokirjaohjelmien tieltd. Yksi suurimmista kysymyksista huoltokirjaa koskien
on vield tdnakin pdivang, ettd kumpi huoltokirja on k&ytannollisempi pientalolle;

séhkoinen vai paperinen.
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Sovelluspohjaisen huoltokirjan edut kansiomuotoiseen ndhden korostuvat etenkin
silloin, kun useampi osapuoli tarvitsee kiinteiston tietoja. Isoissa Kkiinteistoissa,
joissa huolto-organisaatiolla on wuseita asuntoja ja tiloja huolehdittavana,
huoltokirjakansio on turhan ty6las kayttdd. Tallaisissa kiinteistdissa séhkdinen
huoltokirja on lahes vélttdmaton. (KH 90-40041 2005, 3.)

Pientaloissa puolestaan kansion edut korostuvat enemmén. Omakotitaloissa
huoltokirjan kayttajané on vain talon omistaja. Etenkin kaytossa olevissa taloissa
omistajat saattavat olla vanhempia ihmisid ja tietotekniikkaa vieroksuvia.
Internetissa toimivien sovelluspohjaisten ohjelmien ongelmaksi muodostuukin sen
tietoturva ja kayttaminen. Tietokoneet ja internet ovat kuitenkin kehittyneet ja
tulevat kehittymaan edelleenkin paremmiksi, mutta silti tietokoneen ohjelmat ovat
epévarmoja ja joillekin ihmisille vaikeakayttdisid. Sovelluksien tulevaisuus ei voi
koskaan olla taattu ja huoltokirjaohjelmat voivat lopettaa toimintansa tai kaatua.
Internet yhteydet eivat ole myoskadn vielda kaikissa paikoissa silla tasolla, ettd
niihin voisi luottaa taysin aina, kun huoltokirjaa tarvitsee. Joissain tapauksissa
my06s huolto-organisaation tyontekijat voivat pitdd kansiomuotoa parempana ja

mukavampana.

Oikein kaytettyna huoltokirjakansio onkin varma ja hyva tiedonlédhde huollolle,
mikali se on selked ja siitd 10ytyy kaikki tarkeat tiedot, jotka auttavat hyvén
kiinteistonpidon tavoitteiden saavuttamisessa. Opinndytetyon ohella tehtyyn
kyselytutkimukseen vastanneista 60 % oli sitd mieltd, ettd kdyttokokemukset
kansiomallisesta huoltokirjasta olivat positiivisia. Silti siitd huomasi kuinka
jyrkasti useat painottivat sdhkoisen huoltokirjan tarkeyttd. Tulevaisuudessa melko
varmasti sdhkoinen huoltokirja korvaa lopullisesti paperisen, mutta néilla

nékymin ei viel& niin pian, ettei paperista mallia kannattaisi luoda.

Sievitalo Oy:n tarpeet huomioon ottaen péaatimme, ettd luomme paperisen
kansiomallin.  Perusteina  pidimme kansion muokattavuutta, selkeyttd,

kaytettavyyttd ja ulkomuotoa. Pientaloihin se soveltuu mielestdmme paremmin.
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7 ASUINTALON HUOLTOKIRJAN TAVOITTEITA JA
HAASTEITA

7.1 Huoltokirjan tavoitteet

Huoltokirja on etenkin kiinteistonpidon tydkaluna todella tarke&d, mutta se on
my0s talouden, rakenteiden ja asumisen kannalta hyddyllinen (Kuvio 15).
Huoltokirja tulisikin rakentaa sen etujen ympardimaksi. Koska liian laaja sisaltd
kuormittaa huoltokirjan kéytettavyyttd, sen rakenne tulee rajata ainoastaan niihin
materiaaleihin, misté on kiinteistonhuollolle tarpeeksi hyotya.
Ympéristoministerion laatimat maardykset sisallosté tulisi saada mahdollisimman
helposti ja ytimekkaasti esille. Huollon ja rakenteiden tarkkailun kannalta
tdrkeimmat materiaalit olisi hyvé4 sijoittaa mahdollisimman hyvin esille ja muut
pakolliset tiedot esimerkiksi huoltokirjan liitteeksi. Ylimaaraiset materiaalit tulisi

vahent&dd minimiin, jotta valtetddn kayttajan turhautuminen huolto-ohjeeseen.

Huonosti organisoitu kiinteistonhoito tuottaa huollon ylimaaraisia kustannuksia ja
huonoa toteutusta. Huoltokirjan ansiosta huolto voidaan toteuttaa niin, etta
kiinteistonhoitotyon seuranta ja valvonta helpottuvat, riskit ovat hallinnassa ja
ennalta-arvaamattomat korjaukset vahenevét. Tall4 tavalla huolto on suunniteltua
ja paadmaraistd, eika ylimaaraisia kuluja synny. Hyvalla kéytté- ja huolto-ohjeella
mahdollistetaan néin edullinen ja hyva kiinteistonhoito, jolloin kiinteistdon arvo
sailyy. (KH 90-40041 2005, 2.)

Huoltokirjaan siséllytetddn tavoitearvotaulukot, joilla saadaan tavoitteelliset
energian- ja vedenkulutukset, terveellisten ja viihtyisien toimintaolosuhteiden
yllapito helpottuu. Nain tilojen kayttdjien tyytyvaisyys olosuhteisiin kasvaa.
Liséksi rakennusosien ja laitteiden asetettujen tavoitteiden mukainen elinkaari
saavutetaan optimaalisin kustannuksin. (KH 90-40041 2005, 2.)

Huoltokirjan siséltdma tieto on yksi sen tarkeimmistd hyddyistd. Huoltokirjassa on

hyva sdilyttada kiinteiston kaikkia tietoja ja siita 10ytaa tiedot nopeasti kuka tahansa
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niitd tarvitseva. Tietosiséltdd voidaan hyddyntdad esimerkiksi Kiinteiston
myymisessa ja kiinteistén sopimuksissa: osapuolet tietavat, mité on tilattu, tarjottu
ja sovittu. (KH 90-40041 2005, 2.)

Huoltokirjan edut:

—_—

*Rakennusosien ja laitteiden asetettujen tavoitteiden
mukainen elinkaari saavutetaan optimaalisin kustannuksin
*Suunnitelmalliset ja edulliset kinteistonpidon
kustannukset

+Kiinteiston arvo sdilyy huollon toimiessa

*Energian- ja vedenkulutus pysyy tavoitteissa

— Taloudelliset hyddyt

«Kiinteistonhoitotyon seuranta ja valvonta helpottuvat
*Terveellisten ja viihtyisien toimintaolosuhteiden ylldpito
helpottuu

*Tiedonsaanti helpottuu, tiedot sailyvat
+Kiinteistonpidon sopimukset ovat yksiselitteisia:
osapuolet tietdvat, mita on tarjottu, tilattu ja sovittu

> Kiinteisténpidon hyodyt

\

J

*Riskit ovat hallinnassa: ennalta-arvaamattomat
korjaukset vahenevét

+Kiinteistonhoidon laatu paranee ja rakenteelliset
vauriot vahenevat

~— Rakenteelliset hyddyt

* Asumisolosuhteet paranevat ja tilat ovat vihtyisdmmit )
. . . e e P Asumisen hyodyt
Asukkaiden tiedonsaanti kinteistonpidosta lisdantyy

Kuvio 15. Huoltokirjan edut. (KH 90-40041 2005, 2)
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7.2 Kiinnostaako pientalon omistajaa kiinteistonhoito?

Suomen Online Tutkimus Oy toteutti ympéristoministerion toimesta vuoden 2011
marraskuussa Kiinteistonhuoltoa koskevan kyselytutkimuksen. Tutkimus tehtiin
Kosteus- ja hometalkoot —hankkeeseen liittyen. Kosteus ja hometalkoot on
valtakunnallinen hanke, jonka tavoitteena on ennaltaehké&istd uusia kosteus- ja
homevaurioita. Tutkimus tehtiin 10.11. -22.11.2011 valilla séhkoisena kyselyna,
johon vastasi 700 suomalaista omakotitalon omistajaa (Suomen OnlineTutkimus
Oy 2011). Tehdyista tutkimuksista voidaan selkedsti paatelld, ettd suomalaisia
pientalon omistajia ei kiinnosta tarpeeksi kiinteistonhoito.

Tutkimuksen tavoitteena oli selvittdd kuinka pientalon omistajat huolehtivat
omista taloistaan, onko heidan talossaan huoltokirja, ja kuinka hyvin omistajat
tuntevat talon riskirakenteet. Tavoitteena oli my6s saada selville, miten
omakotitalojen omistajat suhtautuvat kuntotarkastuksiin:  Kuinka usein
kuntotarkastus pitéisi heiddn mielestddn tehdd, miten he suhtautuisivat
ulkopuolisten tekemiin kuntotarkastuksiin ja mitd kuntotarkastus saisi maksaa.
(Suomen OnlineTutkimus Oy 2011.)

Hometalkoiden ohjelmapaallikké Juhani Pirinen taustoittaa, etta:

”Suomessa on ldhes 1 100 000 omakotitaloa, joista valtaosa on vailla
ammattimaista Kiinteistonpitoa tai sen ohjausta. Asiantuntemuksen puute
ja huollon laiminlyonti voivat johtaa Kkalliisiin korjauksiin tai jopa
terveyshaittoja aiheuttaviin vaurioihin. Lainsaddannén mukaan omistajan
on huolehdittava kiinteiston terveellisyydestd ja turvallisuudesta. Kysely
osoittaa, kuinka ristiriitaisesti suomalaiset suhtautuvat omistamiinsa
rakennuksiin. Rakennukset halutaan pitdd kunnossa ja jopa 65 % haluaisi
tarkastuttaa talonsa asiantuntijoilla. Tasté huolimatta tarkastamiseen ei olla
valmiita uhraamaan euroja. Syyna tdhan voi olla my6s kuntotarkastajien
huono maine.” (Suomen OnlineTutkimus Oy 2011.)

Tutkimuksesta selviéd, ettd jopa 75% kyselyyn vastanneista ilmoitti, ettei talossa
ole huoltokirjaa ollenkaan ja ainoastaan 16 % heist4 kertoi huoltokirjan I0ytyvan.
Osa ei ollut edes varma, onko taloon laadittu huoltokirja. Silti vajaat 30 %
vastaajista, joilla ei ole omakotitalon huoltokirjaa, kokee sen laadinnan

tarpeelliseksi. Kyselyyn vastanneista lahes 40 prosenttia oli laatinut huoltokirjan
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itse ja selvd enemmistd uskoo kykenevénsa laatimaan huoltokirjan itse. (Suomen
OnlineTutkimus Oy 2011.)

Lahes kaikki kyselyyn vastanneista kertoi tunnistavansa kosteus- ja
homevaurioihin liittyvat riskit ja piti niihin puuttumista tdrkeana. Suurin osa (89
%) omakotitalon omistajista kertoi, ettd tarkastaisi helposti havaittavat
riskirakenteet saannollisesti itse, mikali siihen olisi ohjeet esimerkiksi talon

huoltokirjassa. (Suomen OnlineTutkimus Oy 2011.)

Suomen Online Tutkimus Oy:n kyselylle antaa tukea Rakennuslehdessa julkaistu
tutkimus: Pientalon omistajia ei kiinnosta talon huolto.
Kiinteistonhuoltotutkimuksen on toteuttanut Sokeva Oy:n Taloustutkimus
kesdkuussa 2013. Kyseiseen tutkimukseen vastasi 1027 suomalaista pientalon

omistajaa. (Sokeva Oy 2013.)

Tahan kyselyyn vastanneista suomalaisista pientalon omistajista 40 prosenttia
kertoo, ettei ole kiinnostunut talon huollosta tai korjauksista. Noin 50 % ei tee
mitd&n ennaltaehkdisevia selvityksid, ja jopa 60 % ei pidd kirjaa tehdyista
huoltotoimenpiteista. Sokeva Oy:n tutkimukseen vastanneet toteavat tuntevansa
huonosti home- ja muiden mikrobikasvustojen aiheuttamat vauriot. Esimerkiksi
ulkokaton ongelmat myontaa tunnistavansa huonosti 36 prosenttia, ulkoseindn
ongelmat 34 prosenttia ja kivijalan ongelmat 42 prosenttia vastaajista. (Sokeva Oy
2013))

”Suurin osa suomalaisista hakee tutkimuksemme mukaan tietoa
internetistd.  Seuraavaksi  tdrkeimpand tiedonhakupaikkana tulee
rautakaupat ja rakennusalan lehdet. Hyvda on se, ettd tietoa haetaan.
Hieman pelottavaa on netistd 16ytyva tieto, joka saattaa olla monessakin
kohtaa arveluttavalla tasolla. Maali- ja rautakaupoissa on erittdin hyva
asiantuntemus. Kannattaa ehdottomasti kysya apua eikd tukeutua
pelkastidn purkin kyljestd 10ytyvéédn informaatioon”,

Sokeva Oy:n toimitusjohtaja Markku Karppa sanoo. Suomalaiselle omakotitalon
omistajalle tarkeintd huollossa on sen hinta. Huolto- ja korjausty6t eivét saisi

maksaa paljoa, tai sitten ne pitéisi pystya tekemaan itse. Taman vuoksi tarkeita

huoltotoimenpiteitd laiminlyddaan ja talot rapistuvat. (Sokeva Oy 2013.)
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Talon ulkondkdé on monelle suomalaiselle térkein vaikute, jonka perusteella
huoltot6ita tehddan. Kuitenkin véhintddn yhtd tarkead pitéisi olla myds piilossa
olevat rakenteet, jotka vaurioituessaan saattaa aiheuttaa sairastumisia,
vaaratilanteita tai kalliita Kkorjaustoitd. Pahimmassa tapauksessa joudutaan
purkamaan rakennus kokonaan. Esimerkiksi pelkastdan kosteus- ja homevauriot
aiheuttavat 450 miljoonan euron terveyshaitat vuodessa Suomelle. (Sokeva Oy
2013.)

7.3 Pohdintaa huoltokirjan haasteista

Huoltokirjan haasteiden ja etujen ymmartamiseksi opinndytetyon ohella
suoritettiin oma kyselytutkimus. Vastauksista selvisi, ettd huoltokirjan isoimmat
haasteet liittyvat sen oikeaoppiseen kayttdmiseen ja selkeddn siséltoon. Sen
kayttajat pitdisi saada vakuutettua, ettd sen kayttdminen todellakin on térkeé&a.
Usein kiinteistonhuollosta vastaavat henkilot laiminlyévét huoltokirjaa, koska
eivat usko sen merkitykseen. Etenkin omakotitalojen omistajat ovat laiskoja
noudattamaan huoltokirjaa, koska se koetaan puuduttavaksi ja vaikeakayttiseksi.
Kynnys huoltokirjan kéyttdmiseen kasvaa epaselvén sisallon seurauksena, jolloin
kayttdjat laiminlyovat huoltokirjaa. Kiinteiston huolto on usean tehtavan prosessi,
joten on vaikeaa siséllyttdd kaikkia olennaisia asioita huoltokirjaan ilman sen

selkeyden rikkomista.

Kansiomuodossa olevan huoltokirjan ongelmaksi muodostuu sen mukana
pitdminen huoltoja tehtdessd. Huoltokirjakansio voi unohtua huollon toteuttajalta
ja ndin ollen héneltd j&& merkitseméttad huollon tiedot. Vaikka tiedot tadydentaisi
myOhemmin, merkintd ei valttaméattd ole totuudenmukainen muistin pettéesséa.
Siksi olisi todella tarkead pitdd kansiomuotoinen huoltokirja aina mukana huoltoa
tehtdessa. Mappimuotoinen huoltokirja saattaa my6s hukkua kokonaan, jolloin

huoltotietoihin tulee merkittava aukko.

Ongelmaksi voi muodostua myos tilanne, jossa taloyhtio pyrkii aktiivisesti

séastdmaan huollon kustannuksia ja tekemadn huolto- ja yllapitotoimenpiteet itse
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sen sijaan, ettd palkkaisivat ammattilaisia ty6tehtdviin. Se heikentdd huollon
luotettavuutta. Myds halvimman huoltoyhtion palkkaamisessa voi tulla ongelmia
luotettavuuden kanssa. Téllaiset tapaukset johtavat hyvin usein huoltoyhtion

irtisanomiseen ja edelleen vaikeuksiin uuden huoltoyhtion perehdyttdmisessa.

Huoltokirjaa koskevista madrayksistd ja ohjeistuksista useimmat ovat yli
kymmenen vuoden takaa ja siksi niitd voidaan pitdd jo hieman vanhentuneina.
Rakennusteollisuus on muuttunut 2000-luvulla huomattavasti, mink& vuoksi

huoltokirjaa koskevia ohjeistuksia voitaisiin péivittdd nykyaikaan.

Huoltokirjan laatimisesta on ainoastaan maaratty laissa, mutta sen kaytosta ei ole
viela mitddn lakia. Sen vuoksi monella huoltokirjan kéyttajalla saattaa jaada
merkint0ja tekeméttd huoltokirjaan. Huoltokirjan k&yttamisesté ei voida méarittaa
vielé toistaiseksi lakia, koska se ei ole pakollinen kaikkiin rakennuksiin. Liséksi
huoltokirjan kayton valvominen olisi niin vaikeaa, ettei sellainen mé&&rdys
kannattaisi. Ratkaisua voitaisiinkin etsid kéyttdjien hyotymisen kautta.
Esimerkiksi huoltokirjan laiminlyontid voitaisiin ehka vahentad, mikali saataisiin
vakuutusyhtiot sisallyttamaan kotivakuutukseen vauriot, joita huoltokirjan
oikeaoppinen kaytto ehkaisisi. Esimerkiksi, jos rakennuksessa olisi homevaurio ja
Kiinteiston omistajalla olisi todiste siitd, ettd huoltokirjaa on kaytetty ja huolto on
ollut asianmukaista, niin vakuutus korvaisi korjauskustannukset. My6s oma
vakuutus homevaurioille niihin kiinteistdihin, missd huoltokirjaa kaytetaan,
saattaisi vahentad laiminlyontid. Tallainen menetelmd voisi lisdtd motivaatiota

kayttadd huoltokirjaa ja edelleen véhentaa pahoja homevaurioita.
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8 YHTEENVETO

Opinnéaytetyon tavoitteena oli tutkia miten voidaan laatia mahdollisimman tehokas
ja kaytannollinen huoltokirjan malli toimeksiantajalle Sievitalo Oy:lle.
Tutkimuksen pdadperiaatteiden saavuttamiseksi kaytettiin RT-, LVI- ja KH-
kortistoa, Kkirjallisuutta, internetistd l0ytyvdd materiaalia, valmiiksi tehtyja
tutkimuksia sekd opinnédytetyon ohella tehtya kyselytutkimusta. Tyon taustoja

selvitetddn enemman luvussa 6.

Teoreettisen tutkimuksen perusteella voitiin  péatelld, ettd huoltokirjan
laadintaprosessi on hyvin monimutkainen. Se tulee aloittaa tarpeeksi ajoissa,
mieluiten jo rakennuksen suunnitteluvaiheessa. Projektissa tulee materiaalia
monelta eri osapuolelta, joten sen vuoksi sisallon selkeys ja hyvé jasentely on
erittdin tarkedd huoltokirjassa. Huoltokirjan lopullinen onnistuminen voidaan
paatella vasta vuoden kayton jalkeen, silld huoltokirjan toimintaa kuuluu
tarkkailla ensimmaéisen kayttovuoden ajan, ennen kuin siitd laaditaan lopullinen

versio. Sen vuoksi opinnaytetydn onnistumista on vaikea arvioida viela.

Sahkdiset huoltokirjat ovat ajamassa paperiset versiot pois markkinoilta, mutta ei
vield niin, ettei paperista versiota kannattaisi luoda. Etenkin pientaloissa voidaan
kayttad vield pitkaan perinteistd kansiomallia. Sen vuoksi opinndytetyd péatettiin

toteuttaa yksinkertaisena paperisena mallina.

Tyon teoriaosuuden pohjalta tiedettiin huoltokirjaa koskevat maaraykset ja
sisallon ja laadinnan ohjeet. Niitd noudattaen luotiin Huoltokirjan pohja Microsoft
Word 2010 -ohjelmaa kayttaen. Sisallon laadinnassa kéytettiin lisdksi apuna
opinnéytetyon ohella tehtyd kyselytutkimusta. Selkeyttd pyrittiin vahvistamaan
rajaamalla materiaalin maard minimiin ja jasentelemalla se jarkevésti hyvan
sisdllysluettelon avulla. Huoltoyhtitlle tehtiin oma malli, jonka oheistuotteena
laadittiin rivitaloyhtididen osakkaille asukaskansiomalli. Naitd kahta yhdistden
luotiin my®s tuleville omakotitalo-omistajille oma malli. Opinndytetyon tekija on

tyytyvéinen tuotokseensa.
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KYSELYTUTKIMUKSEN RAPORTTI

Yleista

Huoltokirjan laadintaa koskevan opinndytetydn pohjaksi luotiin internetpohjainen
kyselylomake, joka l&hetettiin usealle eri huoltoyhtidlle ja isannoitsijalle. Kyselyn
tavoitteena oli saada huoltoyhtididen ja is&nnditsijoiden ndkdkulmaa aiheeseen
liittyen, jotta opinndytetyond tehtdvéd huoltokirjaa ei toteutettaisi pelkastaan
rakennustekniikan opiskelijan nadkokulmasta. Kysely toteutettiin yksinkertaisilla
Kyll&/Ei -kysymyksilla, sek& vapaamuotoisilla sanamuotoisilla kysymyksilla.
Tavoitteena oli saada 50 eri henkil6a vastaamaan kyselyyn ja siind onnistuttiin.

Kyselytutkimus pohjautui opinnédytetydn teon aikana herééviin kysymyksiin, jotka
olivat 1ahinn& iséannditsijan/huoltoyhtion mielipiteista riippuvaisia. Vastauksia tuli
riittavasti ja niisté oli paljon apua opinndytetyon suorittamiseen, vaikka vastaajien
mielipiteet jakautuivatkin monessa kohtaa tasaisesti.

Kyselyn tuloksista voi selkeésti péaatelld, ettd sahkoistd huoltokirjaa arvostetaan
enemman. Huoltoyhtiot kayttdvat yleensd omaa huoltokirjasovellusta, joten
rakennusliikkeen ei Vvélttdmattd kannata toteuttaa s&hkoistd huoltokirjaa.
Rakennusliikkeen kannattaa tehdd vain selked paperinen huoltokirja, jota
huoltoyhti6 voi joko kayttéa tai sitten se voi helposti kopioida tiedot siita.
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KYSYMYSTEN 1-5 VASTAUKSET

. . Vastanneiden
Kylla % Ei %
lkm
Onko kayttokokemuksesi kansiomuotoisesta
L T 29 60 19 40 48
huoltokirjasta positiivisia?
Heikentaako laaja sisaltd huoltokirjaa? 26 53 23 47 49
Eradssa lahteessa kehotettiin ottamaan asunnoista
valokuvia tietyn ajan valein ja liittamaan ne
. . . . . 28 57 21 43 49
huoltokirjaan. Olisiko kyseinen toimenpide
hyodyllinen?
Kuuluuko huoltoyhtitn ja osakkaiden vialinen
. L 33 66 18 34 50
vastuunjakotaulukko huoltoyhtion huoltokirjaan?
Tarvitseeko huoltoyhtio tehtavanannot paivittaisille ja
. . . 24 48 26 52 50
viikottaisille huoltotehtaville?

6:N KYSYMYKSEN VASTAUKSET

1 2 3 Vastanneiden
. Muu
vuosi | vuotta | vuotta Ikm
Kuinka pltka!k.5| alk.aa huoltokirjan 16 10 11 13 50
taulukot tulisi laatia kerrallaan?

1. PTS mukana elin 5v

2. Sama pohja niin kauan kuin tulee kohteelle muutoksia

3. Viranomaistarkistukset kuten palotarkastus, ilmastintikanavien

nuohuous 5-10 vuotta yms. eli yli 10 vuotta

5 vuotta

5. 5 vuotta voisi olla hyva

6. Huoltokirjahan laaditaan sopimuksen perusteella joten sen
voimassa yhta kauan kuin huoltosopimus.

7. Huoltokirja voisi olla talon jossain tilassa, ja silloin on hyva etta
siind on useamman vuoden merkinnat

Muut: 8. Lienee parasta, ettd jos mennaan paperiseen kansioon, sielld on
sitten ainakin se rakentajan virhevastuun mukainen 10 vuotta.
Yhden vuoden pitdisi olla niin tiivis paketti, etta tasta ei tule
mitaan lakikirjaa..

9. 5vuotta

10. Sahkoinen huoltokirja johon historiatieto tallentuu.

11. 5vuotta

12. 5 tai 10 vuotta, hyva olisi ndhda pidemman huoltovalin viimeksi
suoritettu toimenpide

13. 10 vuotta

E
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Tiivistelméa vapaamuotoisista sanallisista kysymyksista.

Mitka seikat tekevéat huoltokirjasta mahdollisimman hyvan apuvélineen huollon

suorittamiseksi?

Kyselytutkimuksen sanamuotoisista kysymyksista tuli selvésti ilmi, ettd eniten
huoltokirjassa arvostetaan selkeytta ja helppokayttoisyyttd. Sahkoista huoltokirjaa
arvostetaan huomattavasti enemman, koska sita pystyy kayttdmaan mista tahansa
ja kuka tahansa tietokoneella oleva. Huoltokirjassa tulisi kommenttien mukaan
olla selkeat tehtdvien kuvaukset tarpeeksi lyhyesti ja ytimekkaasti. Huoltokirja
tulisi olla helppo pdivittaa ja tdydentdd. Huoltokirjassa arvostetaan myos sitd, etta
siind on pitkdn ajan huoltosuunnitelmia, sekd selkeitd tehtdvanantoja
kiinteistonhuollon  suorittamiseksi. Useat kommentoijat arvostivat myos
huoltokirjan arkistomaisuutta, eli sinne on hyvé sailéa kaikki kiinteistod koskevat
tiedot. Huoltokirjasta ndkee myds kaikki tehdyt huoltotoimenpiteet ajankohtineen.
Kansiomuotoisessa huoltokirjassa pidetdédn siitd, ettd jokainen osaa kayttaa sita.
Sahkoisen huoltokirjan kanssa on ongelmia, kun kaikki isannéitsijat eivat osaa
kayttdd kayttojarjestelmad. Pienille kiinteistoille kansiomuotoinen huoltokirja on
vield vahan selkedmpi, kun jokainen osaa sitd tayttda ja kaikki asiakirjat ovat

samassa kansiossa.

Mika on vleisin ongelma kansiomuotoisessa huoltokirjassa?

Selkeasti moni Kiinteistonhoitaja pitaa sitd ongelmana, ettd huoltokirja pystyy olla
vain yhdessa paikkaa séilytettynd, ja vain yhden henkilon kaytettavissa kerrallaan.
Huoltokirja voi unohtua séilytyspaikkaansa ja nain ollen se jaa tayttamatta.
Kyselyyn vastanneiden mielestd kansiomuotoista huoltokirjaa haittaa sen laaja
taytettavyys ja epaselkeys. Ndin ollen se jaa polyttymaén hyllyyn, eika sita tayteta
asianmukaisesti. Manuaalisessa tayttamisesséd on myoés se ongelma, etta se ei pysy
siisting ja joidenkin ké&siala voi olla vaikeasti ymmarrettdvaa ja muut osapuolet ei
saa siitd selvad. Sé&hkdisien huoltokirjojen puolta pitdd myds se, ettd useat
huoltokirjasovellukset ilmoittavat kuinka monta tehtdvaa sen hetkiselle
kuukaudelle on yms. Paperisessa huoltokirjassa ei ole mitddn muistutusta

huollosta, eikd kukaan seuraa/valvo huoltokirjan kéyttamistd. Lisaksi huoltokirja
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usein laaditaan rakennusliikkeen ndkokulmasta estimaan mahdollisten vaurioiden

korvausvelvollisuus, miké ei puolestaan hyodyta huoltoyhtiotd juurikaan.



