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1 JOHDANTO

1.1 Tausta ja tavoitteet

Opinnaytetyon tilaajana toimii Kuopion ortodoksinen seurakunta. Kuopion alueen ensimmainen orto-
doksinen rukoushuone rakennettiin 1920-luvulla, jolloin myds Kuopion ja Savonlinnan seurakunnat

yhdistyivat. Vuonna 1955 Kuopion seurakunnasta tuli kirkkokunnan keskeisin seurakunta, kun arkki-
piispan istuin siirtyi Sortavalasta Kuopioon. Nyky&an Kuopion ortodoksinen seurakunta toimii yhdek-
san kunnan alueella ja on jaettu toiminnallisesti itdiseen, lantiseen ja keskiseen alueeseen. Talla het-
kella Kuopion ortodoksisen seurakunnan kaikilla kiinteistdilla ei ole olemassa kaytdssa olevaa ja kiin-
teiston kayttdjien tarkoituksiin sopivaa huoltokirjaa. Seurakunnan kiinteistopaallikko otti yhteytté Sa-
vonia-ammattikorkeakouluun huoltokirja-aineiston kehityshankkeeseen liittyen ja tarjosi hankkeen

osaa insindorin opinndytetydn aiheeksi.

Opinnaytetytssa on tarkoitus laatia Excel-pohjainen huoltokirja seurakunnan virastotalolle, mutta
samalla luoda yleisempi, muokattavissa oleva pohja, jota voidaan mahdollisesti jatkossa kayttaa
muissakin seurakunnan kiinteistdissa. Nain toimitaan siksi, etté valmiiden sdhkoisten huoltokirjaoh-
jelmistojen kaytettévyys ja muokattavuus eivat ole vastanneet tilaajan tarpeita. Virastotalo soveltuu

hyvin opinnaytetydn kohteeksi, silla kiinteistosta [0ytyy useita kayttdtarkoituksiltaan erilaisia osia.

Opinnaytetydn tarkoituksena on selkeyttaa ja tismentaa seurakuntatalon huoltotoimenpiteiden oh-
jeistusta ja dokumentointia, sekd varmistaa tiedon sailyvyys myos jatkossa. Huoltokirjan avulla ylla-
pitotoimenpiteet pystytaan pitamaan suunnitelmallisina ja oikein ajoitettuina. Tama tahtaa rakennus-

materiaalien elinkaaren pituuden maksimointiin ja sitd kautta séastdihin korjauskustannuksissa.

Opinnaytetydssa esitelladn huoltokirjan teoriaa ja esitelladn kohteeksi valittua kiinteistoa paapiirteit-
tain. Taman jalkeen selostetaan tarkemmin tydn vaiheita ja késitelladn kohteen erityispiirteité huol-
tokirjan laatimisen kannalta. Lopuksi tarkastellaan opinnaytetydn lopputulosta ja jatkokehitysmah-

dollisuuksia.

Opinnaytetydné luotava huoltokirja on sisall6ltdan luottamuksellinen.
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1.2 Maaritelmia

Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus joka tukee oikeaoppista kiinteisténpitoa. Huoltokirja tehdaan
kiinteistokohtaisesti ja se sisdltdd rakentamisessa ja suunnittelussa paatetyt perusteet kiinteistén
elinkaaritaloudelle. Huoltokirja on valine, jolla hallitaan kiinteistén elinkaarta ja se tukee ymparisttta-
seiden laatimista. Huoltokirja mahdollistaa yllapidon tavoitteiden saavuttamisen kiinteistén suunnitel-
lun kayttdian ajan. Siihen kerataan kiinteiston hoitamisen, huoltamisen ja kunnossapitamisen lahto-
tiedot, tavoitteet, tydtehtavat ja niiden ohjeet, seké kiinteiston kayttajille annettavat ohjeet. Huolto-
kirjaan listataan myds rakennusosien ja laitteiden kayttdikatavoitteet, niiden kunnossapitojaksot
seka tarkastus- ja huolto-ohjelmat. Huoltokirjassa kasitelladn myds hyvén energiatalouden ja sisil-

maston edellyttdmia tehtavia. (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Huoltokirjan laatiminen kaytdssa olevalle asuinrakennukselle on pakollista niiltd osin kuin rakennuk-
seen tehdaan rakennuslupaa edellyttavia korjaus- tai muutostditd. Muissa tapauksissa laatiminen on
vapaaehtoista, mutta huoltokirjan hy6tyjen vuoksi suositeltavaa. (RT 18-10702 Asuintalon huoltokir-

jan laadinta. Kaytossa oleva talo 1999).

Huoltovali on aikavéli, jonka kuluttua rakenteelle, rakennusosalle tai laitteelle tehdéan huoltosuun-

nitelman mukaiset tarkastus- ja huoltotoimenpiteet (Rakennustieto Oy 2008).

Kiinteist® on rajattu maanpinnan osa, johon kuuluvat silla sijaitsevat rakennukset, kiinteat raken-
teet seké kasvustot. Kiinteistorekisterilaissa kiinteist6lla tarkoitetaan kiinteistorekisteriin merkittya

maanomistuksen yksikkda. (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Kiinteistonpito on lainopilliseen velvollisuuteen tai oikeuteen perustuva vastaaminen jostakin kiin-
teistdsta ja sen omaisuudesta. Kiinteistonpitoon kuuluu esimerkiksi teknisten jarjestelmien yllapitoa
ja hoitoa, asiakaspalvelua seka taloushallintoa. Kiinteistonpitoon voi kuulua myés rakennusten ra-

kentamis- ja purkut6itd. (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Kiinteistdn yllapito on osa kiinteistonpitoa, jonka pyrkimyksena on sailyttaa kiinteiston kunto,
arvo ja kaytettavyys mahdollisimman hyvéna. Kiinteistonhoito ja kunnossapito ovat kiinteisténpidon

osa-alueita. (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Kiinteisténhoito on kiinteiston yllapitoon kuuluva sdénndllisesti suoritettava toiminta, jolla yllapi-
detdan kiinteistdssa toivottuja oloja. Kiinteistdnhoidon tehtaviin kuuluu laitejarjestelmien, rakentei-
den tms. hoito, kiinteistonhuolto, korjaus- ja siivoustyot seka ulkoalueiden hoito (kuten lumity6t ja

puhtaanapito). (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Kunnostava korjausrakentaminen on rakentamista, jossa kohteen kaytettavyytta ja koetta-
vuutta pyritéddn sailyttdmaan, korjaamalla tai uusimalla vialliset ja rakennusosat ilman, etté kohteen

suhteellista laatutasoa muutetaan oleellisesti (Pirinen & Salminen 1999, 6).
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Kayttoika on kayttéonottamisen jalkeinen ajanjakso, jona rakenteen tai rakennusosan kaikkien toi-
mivuusvaatimuksien voidaan odottaa tayttyvan, jos kohdetta huolletaan, kunnossapidetaan ja hoide-
taan ohjeiden mukaisesti. Kayttoikatavoitteet on maaritelty eri rakennusosien elinkaarikustannusver-

tailujen perusteella. (Pirinen & Salminen 1999, 7).

Peruskorjaus tarkoittaa sitd, ettd rakennus tai rakennuksen osa korjataan alkuperaista vastaavalle

laatutasolle.

Perusparannus tarkoittaa kiinteistén laatutason muuttamista olennaisesti alkuperaista tasoa pa-
remmaksi. Perusparantaminen voi kohdistua olemassa oleviin korjattaviin kohteisiin, tai sitten perus-
parantamishankkeen myo6ta kiinteistddn voidaan liittaa tai rakentaa jotain kokonaan uutta. Esimerk-
keja perusparannushankkeesta ovat hissin rakentaminen alun perin hissittoméan rakennukseen, tai

koneellisen ilmanvaihdon asentaminen vanhan, painovoimaisen ilmanvaihdon tilalle. (taloyhtid.net).

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje Maankaytto- ja rakennuslaissa mainittu rakennuksen

kaytto- ja huolto-ohje tarkoittaa huoltokirjaa (Pirinen & Salminen 1999, 6).

Talo 2000 -nimikkeistd on kansallinen, rakennusalan yhteistyéna syntynyt nimikkeistojarjestelma.
Se on rakentamisen tiedonvaihdannan perusta kaikkien osapuolien kayttéon. Talo 2000 -nimikkeistd
yhtendistaa kaytantda ja parantaa rakennusprosessin osapuolten valista tiedonsiirtoa. (Rakennus-

tieto Oy 2008).
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2 HUOLTOKIRJA

2.1 VYleistietoa huoltokirjasta

Huoltokirjan on yleisesti todettu olevan hyddyksi kiinteistélle monin eri tavoin. Huoltokirja mahdollis-
taa ennakoivan ja suunnitelmallisen kiinteisténhoidon, jolloin yllattavéat vikatilanteet ja kulut véhene-
vét. Oikein toteutettu kiinteistonhuolto mahdollistaa rakennusosien seka laitteiden elinkaaren opti-
moinnin, jolloin kiinteistén arvo sailyy. Huoltokirjan avulla myds seurataan, etté rakennuksen ener-
gian ja vedenkulutus pysyy tavoitellulla tasolla, sekd varmistetaan ettd huoltotoimenpiteet ja viat on
dokumentoitu kaytettdvaan muotoon. Talla tavalla kiinteistdn yllapito helpottuu vaikka henkildstdssa
tapahtuisi muutoksia. Toimiva ja hyvin jasennelty huoltokirjamateriaali my6s helpottaa kiinteistén-
hoitotyn toteuttamista ja valvontaa. Asianmukaisesti toteutettu huoltokirja helpottaa ja nopeuttaa

kiinteistokohtaista tiedonhakua ja uuden tiedon tallentamista. (Pirinen & Salminen 1999, 14 - 15)

Kuntotiedot Tilatledat Kohdetiedot Toimenpitest Tavoitieat
o ] Laite- ja Huolto- P
- mg‘;ﬂf’" kohdetledot | | toimenplteet ple
orau \ (Talo 90 (KH- .
historia i, | feddl -nimikkeisto) | | | nimikkeista) | | [ "2VOTeet
Kuntoarvio Tila- ja alue- Laatu-
T tiedot Laitekortit Kulutustiedot tavoltieat
pitojaksot P - —
Kayttoiat -
= . r_{.-';_____.,—'-""_ﬂf
Suunni-
mw || HuoLTOKRuA HuoLTO
konaukseat
- Erilliset
Korjaus- Korjaus- ::f:nf Dokumentti tytitilaukset
tyo historia historia tilaajalle Toimenpiteet
Kunnossa- Hun_ltu—
pito- TARKENTUVA KUNNOSSAPIDON PTS yhlio-
prosessi prosessi

Kuvio 1 Huoltokirjan merkitys kiinteistonpidossa (KH 90-00275 TOIMITILAKIINTEISTON
HUOLTOKIRJAN LAADINTA 1999)

Maankéytto ja rakennuslaissa on méaaritelty huoltokirjan vahimmaissisaltd néin: Kaytto- ja huolto-

ohfe siséltad rakennuksen kdyttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet sekad rakennuksen ja sen

rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kdyttdikéd huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen

asianmukaista kdyttod ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten (Maankaytto- ja raken-

nusasetus 66 § 2 momentti). Naiden asioiden liséksi rakennusmadarayskokoelma A-4:ss& on maaratty
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huoltokirjan sisdltavan huollon l&ahtétiedot, seka tehtavét ja ohjeet yllapito-organisaatiolle ja tilojen

kayttajille. Muilta osin huoltokirjaan kirjattavat asiat ovat tilaajan paatettavissa.

Koska huoltokirjan siséltda ei ole tarkkaan maaritelty, on mahdollista ettd huoltokirjasta tulee itse
huoltoty6n kannalta liian laaja. Jos huoltokirjaan keratéan liikaa tietoa kaikilta eri ammattialoilta, on
riskind, ettd huoltokirjasta tulee lilan monimuotoinen, eika se talloin enda edisté tai helpota itse
huoltoty6ta. Tietomaaran kasvaessa onkin kiinnitettdva huomiota huoltokirjan kansantajuisuuteen ja

helppokayttoisyyteen. (Myyrylainen 2008, 270).

Kaytettavyyden kannalta optimitilanteessa huoltokirjan tietosisallon voidaan ajatella jakautuvan kah-
teen osaan, aktiiviseen ja passiiviseen tietovarantoon. Talloin pdivittéisessa huoltotydssa ja tarkas-
tuksissa tarvittavat tiedot ovat helposti saatavilla ja kdytettavissa aktiivisessa tietovarastossa ja vain
harvoin kaytettavat tiedot ovat passiivisessa tietovarastossa, josta ne voidaan erikseen etsia tarvitta-
essa. Talla tavoin ei tarvitse kasitella ylimaaraista tietoa paivittaisessa kaytdssa ja huoltokirjan kayttd

selkeytyy ja tehostuu. (Myyryldinen 2008, 271 - 272).

Suunniteltaessa huoltokirjaa kaytdssa olevaan rakennukseen, on huomioitava prosessin erot uudis-
rakennuksen huoltokirjaan verrattuna. Saatavilla ei yleensa ole uudisrakennusta vastaavaa maaraa
tietoa ja kaytdssa olevat rakennukset eivat usein kunnoltaan vastaa uudisrakennuksia. Kuitenkin uu-
disrakennuksen huoltokirjan laatimiseen annettuja ohjeita voi suurelta osin hy6dyntad myos kay-
t6ssa olevan rakennuksen huoltokirjaa laadittaessa. Kaytdssa olevan rakennuksen huoltokirjassa on
kuitenkin erityisesti kiinnitettava huomiota rakennuksen ja tilaajan erityistarpeisiin. Koska lakisaatei-
sesti ei ole valttamatonta laatia huoltokirjaa kaytdssa olevaan rakennukseen, on huoltokirjan sisaltd
ja laajuus pitkalti tilaajan paatettavissa ja huoltokirja tahtaakin ensisijaisesti tayttamaan juuri tilaajan

sille maarittelemat tarpeet. (Pirinen & Salminen 1999, 15).

2.2 Huoltokirjatyyppeja

Huoltokirjoja on nykyaan tarjolla useita eri muotoja ja kokoja. Tasta syysta on tarkeaa perehtya eri
tyyppien ominaispiirteisiin ja valita kullekin kohteelle ja sen kéayttajille parhaiten sopiva vaihtoehto.
Huonosti kohteeseen soveltuvien huoltokirjojen kaytettavyyttd on moitittu kyselyissa ja joissain ta-

pauksissa niiden on mainittu jopa haitanneen tydntekoa (Myyrylainen 2008, 270).

2.2.1 Kansiomalliset huoltokirjat

Huoltokirjat ovat aiemmin olleet paasaantoisesti paperisia, kansiomallisia asiakirjakokonaisuuksia.
Paperisten versioiden heikkoutena on kuitenkin niiden tyo6las tayttaminen, sekd muokattavuus. Kiin-
ted huoltokirja on myds aina paikkaan sidottu, eika kiinteiston tietoja taten paase tarkistamaan muu-
toin kuin paikalla kiinteistdossa. Paperinen huoltokirjaa soveltuu edelleen hyvin esimerkiksi pientalon
kayttoon, jossa huoltokirjalla on paédsaantdisesti vain yksi kayttaja. (KH 90-40041 KANSIO VAI IN-
TERNET? Huoltokirja — kiinteistonpidon tiedonhallinnan tarkeé tytkalu 2005).



10 (23)

2.2.2 Sahkdiset huoltokirjat

Sahkdinen ja internetiin tallennettu huoltokirja mahdollistaa huoltokirjan kayton ajasta ja paikasta
riippumatta, myos useammille kayttajille samanaikaisesti. Se myds varmistaa, etté kaikki dokumen-
toinnit ja paivitykset huoltokirjaan ovat heti kaikkien huoltokirjan kayttajien saatavilla. Asianmukai-
sesti paivitettyna ja yllapidettyna sahkodinen huoltokirja on varmatoiminen ja selkeé vaihtoehto, josta
tarvittaessa saadaan tulostettua myds paperinen versio, mikéli kayttajalla on sellaiselle tarvetta. (KH
90-40041 KANSIO VAI INTERNET? Huoltokirja — kiinteistonpidon tiedonhallinnan tarkea tytkalu
2005).

Sahkaiset huoltokirjat voivat olla joko vapaamuotoisesti toteutettuja tekstinkasittely- tai taulukkolas-
kentapohjaisia ratkaisuja, tai erillisia sahkoisia huoltokirjaohjelmistoja. Vapaamuotoiset huoltokirjat
ovat yksittaisissa kohteissa usein hyva valinta, koska niitd on helppoa muokata vastaamaan tasmal-

leen tilaajan tarpeita.

Sahkaoisia huoltokirjoja on kritisoitu niiden ymmarrettévyyden vaikeudesta suhteessa paperisiin edel-
tajiinsa, silla tietokoneiden ja erilaisten ohjelmistojen kayttt ei ole kaikille ihmisille arkipaivaa. On
oleellista, ettéd sahkoisen huoltokirjan laatija tai koordinoija perehdyttéaa tilaajatahon huoltokirjan oi-
keaoppiseen hyddyntadmiseen, ennen sen kayttdon luovuttamista (KH 90-00268 ASUINTALON HUOL-

TOKIRJAN KAYTTO 1999).
2.2.3 Huoltokirjaohjelmistot

Huoltokirjaohjelmistot ovat vapaamuotoisiin huoltokirjoihin verrattuna usein jasennellympia ja ulko-
asultaan siistimpia. Huoltokirjaohjelmistojen edut suhteessa vapaamuotoisiin sahkéisiin huoltokirjoi-
hin tulevat esiin, kun samalla huoltokirjaohjelmistolla on tarpeen hallita suuria kiinteist6ja, tai suurta
maaraa erillisia kiinteistéja. Hyvin organisoitu huoltokirjachjelmisto sailyttaa ja yllapitaa tietoja suu-
restakin maarasta kiinteistdja samassa paikassa ja helposti saatavilla ja helpottaa kiinteistdjen keski-
naista vertailua. Liséksi huoltokirjaohjelmistoissa voi olla mukana lishominaisuuksia verrattuna va-
paamuotoisesti toteutettuihin. Joissain huoltokirjaohjelmistoissa on esimerkiksi mahdollista kytkea
paalle automaattiset muistutukset kiinteistokohtaisista yllapitotehtavistéa. (KH 90-40041 KANSIO VAl
INTERNET? Huoltokirja — kiinteistonpidon tiedonhallinnan tarkeé tytkalu 2005).

Tallaiset valmiit huoltokirjaohjelmistot ovat kuitenkin aina maksullisia palveluita, joista maksetaan

useimmiten seka ostovaiheessa, etté jatkuvia lisenssimaksuja
2.3 Huoltokirjan sisalto

Huoltokirjan siséltod vaihtelee suuresti tilaajan tarpeiden mukaan, etenkin kaytdssa oleviin rakennuk-
siin tehtyind. Yleensa kuitenkin kéytdssa olevien rakennusten huoltokirjoja suunnitellessa pyritéan

hyddyntaméaéan mahdollisimman pitkélti samoja paéperiaatteita, kuin uudisrakentamisen yhteydessa
laadittavissa huoltokirjoissa. Tasta syysta on mahdollista I6ytaa joitakin yleisimpia kohtia, jotka 16y-

tyvét lahes kaikista huoltokirjoista. (Pirinen & Salminen 1999, 15).
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2.3.1 Huoltokirjan kayttdéohje

Huoltokirjan kayttoohje siséltdéd ohjeistuksen huoltokirjan lukemiseen ja tayttamiseen. Kayttéohjeen
taydentéavat osat, kuten laitteiden manuaalit, sijoitetaan usein liite -osioon. Kayttdohjeena voi olla
joko erikseen kiinteistén huoltokirjalle laadittu kdyttéohje tai valmis ohjekortti, esimerkiksi KH-90-
00268, LVI 01-10297 Asuintalon huoltokirjan kdytto.

2.3.2 Kiinteistdn perustiedot

Kiinteistdn perustiedot -kohdassa kuvataan kiinteiston perustiedot, kuten kiinteistdén laajuus, omista-
juus, kiinteiston tekniset jarjestelmat ja tilamaarat, seka niiden kayttétarkoitukset, siten etté kiinteis-
téa tuntematon henkildkin saisi yleiskuvan kyseessa olevasta kiinteistésta. Osiossa esitetdan usein
myds kiinteistdn ulkoalueiden kuten istutus- ja lumityfalueiden laajuustiedot, sekéa pysakointijarjes-
telyt. (Pirinen & Salminen 1999, 17).

2.3.3 Yhteystiedot

Yhteystiedot osiossa listataan kiinteiston kannalta merkittavien henkildiden ja tahojen yhteystietoja,
jotta ongelmatilanteessa saadaan yhteys kustakin asiasta tietavaan henkilddn. Tarkeita listattavia
ovat yleensa ainakin isdnndinnistd huolehtivan tahon, korjaus- ja rakennushankkeisiin osallistunei-

den tahojen, seka erilaisista huoltotoimenpiteista huolehtivien tahojen yhteystiedot.

2.3.4 Tehdyt selvitykset ja tutkimukset

Tehdyt selvitykset ja tutkimukset kirjataan kdytdssa olevan rakennuksen huoltokirjaan ajankohdan,
tekijan ja tydsuorituksen osalta. Selvitysten ja tutkimusten tarkemmat tiedot |6ytyvat useimmiten
liitteista tai erikseen arkistoituina. Téllaisia kirjattavia tutkimuksia ovat kuntotutkimukset, kuntoar-
viot, haitta-ainetutkimukset, sisdilmatutkimukset, energiakatselmukset ja muut viralliset selvitykset
(Pirinen & Salminen 1999, 17). Naiden tietojen huoltokirjaan tallentaminen helpottaa kiinteistékoh-

taista tiedonhankintaa ja jatkossa tehtavia tutkimus- ja kunnossapitotgita.

2.3.5 Tehtavataulukot

Paiva- ja viikkotehtavien taulukoihin kirjataan kiinteistdnhoidon ja -valvonnan, seka teknisten jarjes-
telmien jatkuvasti toistuvat tehtévat. Taulukoissa esitetédan tehtévat laajuuksineen ja toteutusvalei-
neen. Ohjeistus ty6tehtaviin annetaan joko taulukon ohessa tai erillising liitteind. Tehtavataulukoihin
merkitdan tarvittaessa myos, kuuluvatko tehtavéat perusveloitukseen vai erillisveloitukseen. Tehtava-
taulukot ovat kiinteiston suunnitelmallisen yllapidon perusta, silla niiden avulla yllapitotehtéavien ja

tarkastuksien valit pysyvéat sdanndllisina ja oikein toteutettuina.

Kalenterivuoden taulukoihin kootaan kaikki sdannollisin vélein tarkastettavat, huollettavat ja hoidet-

tavat asiat, joiden toimenpidevéli on vahintd&n kuukausi. Useimmiten taulukot jaotellaan pa&aloittain
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omiin taulukoihinsa. Taulukoissa esitetdaan hoidon tai huollon tarkastusvalit ja ohjeellinen ajoitus,
seké& huoltotoimenpiteiden ohjeistukset, joko liitteina tai suoraan taulukon yhteyteen kirjattuna. Ka-
lenterivuoden taulukkojen ohjeita seuraamalla vuosittaiset tarkastukset ja mahdolliset huollot ajoit-

tuvat oikein ja siten niistd saadaan suurin mahdollinen hyoty.

2.3.6 Huoltopéivakirja

Huoltopaivakirjaan merkitaan kiinteistéssa havaitut poikkeamat, hairiét ja niihin liittyneet toimenpi-
teet, seka niiden ajoitustiedot. Tama helpottaa kiinteistén kunnon seurantaa pitkalla aikavalilla ja
helpottaa mahdollisten takuukorjausten tarpeiden toteamista, seka itse takuukorjausty®n toteutta-

mista.

2.3.7 Paikantamispiirustukset

Paikantamispiirustukset on tarkoitettu ensisijaisesti kiinteistén huollon kannalta oleellisten tilojen ja
laitteistojen paikantamiseen. Piirustuksiin on merkitty kiinteiston tontilta, seka eri kerroksista 16yty-
vét kiinteiston ylldpidon kannalta oleelliset tilat ja laitteistot. Tallaisia kohteita ovat esimerkiksi vaes-
ténsuojat, kadsisammuttimet, lumen lgjitysalueet, tekniset tilat ja energiamittarit. Paikantamispiirus-
tukset ovat erityisen hyodyllisia kun kiinteiston huoltohenkilokunta vaihtuu, tai kun huoltotoimenpi-

teita tekee joku taho, jolle kiinteistd ei ole ennestaan tuttu.

2.3.8 Vuosikulutustaulukot

Vuosikulutustaulukoihin keratdéan kuluneiden vuosien energian, veden ja sahkon kulutustietoja. Jat-
kossa kulutustietoja taulukoitaessa voidaan heti verrata, onko kulutuksissa tapahtunut yllattavia

muutoksia ja ryhtya tilanteen vaatimiin tutkimus- tai kunnossapitotdihin.

2.3.9 Pintarakenteet

Pintarakenteet tallennetaan huoltokirjaan rakennuksen ulko- ja sisapintojen osilta tulevien kunnossa-
pitotoimenpiteiden helpottamiseksi. Hyva pintamateriaalien dokumentointi ehkéisee yhteen sopimat-
tomien pinnoitteiden valitsemista ja helpottaa esimerkiksi alkuperdisten pintojen kanssa samojen

varisavyjen loytamista mydhemmin.

2.3.10 Kayttoiat

Kéayttoiat kirjataan huoltokirjaan sen vuoksi, etté4 rakennusosien uusimistarvetta ja siitd syntyvia kus-
tannuksia voitaisiin arvioida etukateen. Kayttoikatavoitteet ja jaljella olevat kayttoiat kerataan kai-
kista kiinteiston nakdkulmasta oleellisista rakennusosista ja niitd kaytetaan, kun arvioidaan kunnos-
sapitotoimien ajoitusta ja niistd syntyvia kuluja. Kuntoarvioiden, kuntotutkimusten tai muiden vas-

taavien tutkimusten yhteydessa voidaan paivittaa rakenteiden jéljella olevien kayttoikien arvioita.
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2.3.11 Huoltokirjan liitteet

Liitteet-osioon péaatyy yleensé kaikki materiaali, joka heikentdisi muualle huoltokirjaan sijoitettuna
huoltokirjan kaytettavyytta, tai jota tarvitaan vain harvoin. Téllaisia asiakirjoja ovat esimerkiksi lait-
teistojen manuaalit ja erillisten tehtavataulukoista I6ytyvien tyétehtavien tarkemmat kuvaukset ja
ohjeistukset. Kaikkia asiakirjoja ei ole syyta liittd& suoraan huoltokirjaan, vaan huoltokirjan liite-osi-
oon on jarkevad merkité harvoin kaytettavista asiakirjoista vain sijaintitiedot. Esimerkiksi sopimuk-
set, seka erilaiset raportit ja poytakirjat sdilytetdén yleensa erillisessé paikassa ja huoltokirjaan mer-

kitdan vain misté asiakirjat 16ytaa, kun niita tarvitaan.
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3 OPINNAYTETYONA LAADITTU HUOLTOKIRJA

3.1 Tydn aloittaminen

Opinnaytetydssa laadittiin huoltokirja virastorakennukselle osana Kuopion Ortodoksisen seurakunnan
kehityshanketta. Aihe kiinnosti minua jo entuudestaan, silla olin opiskeluaikana kiinnostunut korjaus-
rakentamisesta enenevissa maarin ja huoltokirjat esittavat merkittavaa osaa rakennusten yllapidossa

ja korjausrakentamisen suunnittelussa.

Ensimmaisena vaiheena tydssa oli suorittaa tarkempi tarvekartoitus ja sopia opinnaytetyén laajuu-
desta tyon tilaajan edustajien kanssa. Aloituspalaverissa keskusteltiin tyon toivotuista tuloksista ja
opinnaytetyon kattavuudesta. Palaverissa paadyttiin tulokseen, ettd kaikki osapuolet saavat parhaan
mahdollisen hyddyn opinndytetydsta siten, etté huoltokirja tehdddn mahdollisimman pitkalle val-
miiksi yhdelle tietylle kiinteistdlle. Syntyvan huoltokirjan osia voitaisiin jatkossa hyédyntaa soveltu-

vilta osin my6ds muissa kiinteistdissa.

Huoltokirja paatettiin toteuttaa Snellmaninkadulla sijaitsevaan seurakunnan Virastotaloon, koska ra-
kennus on monipuolinen ja siitd 16ytyy useisiin eri kdyttotarkoituksiin suunniteltuja tiloja. Huoltokir-
jan toteutusmuodoksi valittiin aloituspalaverissa Excel-taulukko. Valinnan perusteena oli tilaajan
toive kehittédd huoltokirja, joka on helposti muokattavissa ja kaytettévissa, eika vaatisi tuntematto-

man ohjelmiston hankkimista ja kaytdn opiskelua.

Huoltokirjan tayttamisen osalta sovittiin, ettd rakennusteknisten ja yleisten yllapidollisten toimien
kirjaaminen kuuluivat kokonaisuudessaan opinnaytetyohon. Sen sijaan muiden erikoisalojen, kuten
LVI ja sdhkoteknisten ohjeistusten tayttéminen jai opinnaytetyén ulkopuolelle ja sovittiin, etté tilaaja

Voi tayttaa puuttuvia tietoja huoltokirjan kayttéon luovuttamisen jalkeen.

My®0s toteutetun huoltokirjan kayttajalle esittely ja kayttoonottokoulutus sovittiin kuuluvaksi osaksi

opinnaytetyota.

3.2 Virastotalon perustietoja

Virastotalo on rakennettu Kuopion keskustaan, Snellmaninkadulle, 1950-luvulla ja sité on laajennettu
vuonna 1994. Tontti on suuruudeltaan hieman yli 2 000 nelidmetria ja samalla tontilla virastotalon
kanssa sijaitsee Pyhan Nikolaoksen katedraali. Pysékdinti on jarjestetty osittain tontille ja osittain

viereisen Venemiehenkadun varrelta erotetulle alueelle.

Virastotalon alkuperainen osa on paarakennusmateriaaliltaan tiilinen, laajennusosa taas betoniele-
menttirakenteinen. Koko virastotalolla on betonikattotiililla katettu harjakatto. Rakennuksen lammit-

taminen tapahtuu kaukolammolla ja rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihto.
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Virastotalon tilat ovat kahdessa maanpéallisessa ja yhdessa kellarikerroksessa. Rakennuksessa on
jatkuvassa kaytossa olevaa toimistotilaa ja majoitustilaa, seké hieman vaihtelevammin kaytdssa ole-
vaa kokoontumistilaa. Kokonaisuudessaan kerrosalaa rakennuksella on noin 950 neliémetrid. Raken-

nukseen kuuluu myds oma vaesténsuojatila.

Kuva 1 Virastorakennus kuvattuna Snellmaninkadulta (Rauhala 2016-4-14)

3.3 Tiedonhankinta ja huoltokirjan luominen

Tiedonhankintavaiheessa tutustuttiin l[Ahdekirjallisuuteen, seka internetista 16ytyviin aineistoihin ja
esimerkkihuoltokirjoihin. Naista lahteista keratyn tiedon pohjalta koottiin lista asioista, jotka huolto-
kirjasta tulisi 16ytyd. Huoltokirjapohja valmistui useita eri malleja ja lahteité yhdistelemalla ja kokoa-
malla niista yhtendinen kokonaisuus. Huoltokirjaan tallennettiin runsaasti kiinteistokohtaista tietoa,
jonka kerddminen eri paikoista ja jasentely kaytettdvadn muotoon muodosti suurimman osan opin-
naytetyosta. Tietolahteina kaytettiin kirkkoherra Timo Honkaselélta saatuja kiinteistékohtaisia séh-
koisia dokumentteja, seurakunnan virastotalon kellarissa sijaitsevaa paperisten tiedostojen arkistoa,

seké suullista tietoa kiinteiston vahtimestari Eero Hyvariselta.

Huoltokirjan alkuun luotiin hakemisto, jonka avulla kdyttéja voi vaivattomasti hyperlinkkien avulla
siirtya kullakin kayttokerralla tarvittavaan osioon. Jokaiselle valilehdelle lisattiin myds painike, jonka

avulla kayttaja voi palata suoraan hakemistoon.
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Sisallysluettelo Tiedot paivitetty
1. Kiinteistdn perustiedot
2. Yhteystietoja
3. Huoltotaulukot
3.1 Tilat, pohja-ja aluerakenteet sekd rakennustekniikka

Lammitysjarjestelmat
Vesi- ja viemarijarjestelmat

Ilmastointijdriestelmat, Kylmatekniset jdrjestelmat ja muut LVI-laitteet
Sahko- ja tietojarjestelmat
Huoltomuistio
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3.7, Viikottaistehtdvat

4. Paikantamispiirustukset

3. Ohjeelliset kdyttdarvot

B. Tehdyt selvitykset ja tutkimukset
7. Pintarakenteet

71 Pintarakenteet, sisdpinnat

7.2 Pintarakenteet, ulkopinnat

8. Tekniset kayttoikiarviot

9. Korjauspdytakirja

10. Vuosikulutusten seuranta

12, Tarkastus-, hoito- ja huolto-chjeet

Kuvio 2 Huoltokirjan hakemisto

Huoltokirjaan tallennettiin tarkeimpia kiinteiston perustietoja, kuten tarkeimmat rakennusmateriaalit
ja lammitysjarjestelman tiedot. Liséksi kirjattiin kiinteistén kannalta merkittéavien yhteyshenkiliden
tietoja, kuten rakennuksen korjaus ja laajennustdissa tydskennelleiden suunnittelijoiden ja urakoitsi-

joiden yhteystiedot.

3.1 KIINTEISTON PERUSTIEDOT

Kiinteiston nimi

Osoite

Omistaja ja osoite

Kunta / kaupunginosa

Kortteli / tontti

Tontti

Tontin pinta-ala m2
Rakennusten Ikm kpl
Majoitustiloja kpl
Huoneistoala yht. m2
Toimistotiloja kpl
Pinta-ala yhteensa m2
Kokoontumistiloja kpl
Pinta-ala yhteensa m2

Kuvio 3 Osa perustietojen taulukkoa

Ehké&pa tarkein osa huoltokirjaa kayttdjan kannalta ovat vuosihuoltotaulukot. Nama taulukot ovat

tassa huoltokirjassa jaoteltu erityisaloittain omille valilehdillensa. Taulukoista on luettavissa tehtavan
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tai tarkastuksen kohde, kuinka usein se on suoritettava, seka ohjeellinen suorituksen ajankohta. Li-
saksi taulukosta l6ytyy hyperlinkki suoraan ty6tehtévan ohjeistukseen, joka on kirjattuna toiselle va-
lilehdelle taulukossa. Kooditus huoltotaulukoissa on KH 90-00226 TARKASTUS-, HOITO- JA
HUOLTO-OHJEET, POIKKEUS- JA HAIRIOTILANTEIDEN OHJEET—kortin mukainen.

HAKEMISTOON

HUOLTOTAULUKKO Kalenterivuosi 2016
Viimeinen Kiinteisté  Kuopion Ortodoksisen seurakunnan virastotalo
péivitys 0.1.1%00 Rakennus Tilat, pohja-ja aluerakenteet sekd rakennustekniikka
Ohjeellinen kuukausi
Huoltotentavan
toteutuminen
Kertaa/ (pvm,kuittaus, kuntohavain
Tayttiid Py |Koodi Kohdeltehtiva Tunnus Kpl vuosi T H M H T K H E § L M J to)
D8 Aluevarusteet
D31 Aidat 2 X X
Da2 Talovarusteet polytys- ja 2 X X
D83 o 2 X X
D34 Jatehuoltovarusteet 2 X X
D85 Liikennealueiden varusteet 2 X X
D9 Ulkopuoliset rakenteet
D91 Tukimuurit 1 X
D92 Ajoluiskat 1 X
D93 Portaat 1 X
D94 Katokset 1 X
D95 Varastorakennukset 1 X
D396 Jitesuojat 1 X
E4 Putkirakenteet
E41 Salaojat 11 X
E42 istot kaivoi 1i3v X
E43 Salaojaverkoston padotusventtiilit 13v X
E44 Salaojavesien pumppaamot 2 X X
F1 Perustukset
F12 Perusmuurit 1 X
F13 Alapohjat 1i2vuotta X

Kuvio 4 Osa rakennustekniikan vuosihuoltotaulukkoa

Erityisalojen vuosihuoltotaulukoiden osalta listattiin myos yleisesti suoritettavia tarkastus- ja huolto-
toimenpiteitd, mutta kayttajan vastuulle niista valittiin vain yleisimpié tehtavig, joita myods maallikko
kykenee hoitamaan. Téllaisia ovat lahinnd keskusten merkkivalojen ja vikailmoitusten seuranta, seka
kulutusten taulukointi. Kiinteist6ll& on sopimukset eri yritysten kanssa, joiden mukaisesti erikoisalo-
jen laitteistojen toiminta ja kunto tullaan tarkastamaan saanndllisesti ja vikatilanteissa kiinteiston

kayttajan velvollisuus on paasaantoisesti kutsua ammattilainen paikalle.

Vuosihuoltotaulukoiden liséksi huoltokirjaan luotiin paivittéis- ja viikoittaistehtévien taulukko, josta
kayttaja nakee selkeasti tehtéavan ja sen ajoituksen. Ohjeistus myds néihin tehtaviin kirjattiin liite-

osioon, johon paéasee siirtymaan hyperlinkkien avulla.

Useissa huoltotaulukoiden kohdissa mainitaan rakennusosia tai laitteita, joita tulee huoltaa tai tar-
kastaa. Naiden paikantaminen kiinteistéssa tapahtuu paikantamispiirustusten avulla. Nama piirustuk-
set yhdisteltiin seurakunnan arkistoista skannatuista pohjakuvista ja niihin lisattiin jalkikateen mer-
kinnat tarkeimpien kohteiden sijainneista. Huoltokirjan kayttéliittymalla toteutetut kohteiden mer-
kinta- ja listaustavat mahdollistavat tulevien tarkastuskohteiden tai muiden lisémerkintdjen tekemi-

sen piirustuksiin vaivattomasti.
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Kuva 5 Kellarikerroksen paikantamispiirustus

Huoltokirjaan tallennettiin myds séahkon, lAmmon ja veden osalta ohjeelliset kayttdarvot, seka taulu-
kot vuosikulutuksen seurantaa varten. Naiden tietojen avulla on kayttédjan mahdollista seurata mah-

dollisia poikkeamia ja epasaanndllisyyksia kulutuksissa.

Laskennallisia kayttoikia rakennusosilta kerattiin huoltokirjaan korjaustoimenpiteiden ajoittamiseksi
ja tulevien korjauskustannusten arvioimiseksi. Liséksi huoltokirjaan tehtiin osiot huoltotoimenpitei-

den ylos kirjaamiseen ja raportointiin, seké pintamateriaalien dokumentointiin rakennuksen sisa- ja
ulkopuolella. Pintamateriaalien dokumentointia ei nahty hyodylliseksi tayttaa nykyisten materiaalien
osalta, mutta tila jatettiin tulevissa remonteissa valittaville materiaaleille. Osio on my6s hyddyllinen

mahdollisissa tulevissa kohteissa, joissa huoltokirjapohjaa hyddynnetaan.

Viimeisena osiona on lista ohjeista eri tyotehtaviin, tehtdvékohtaiset ohjeet 16ytyvat joko tehtavatau

lukoiden hyperlinkkien tai viimeisen valilehden hakutoiminnon avulla. Ohjeistuksien suunnittelussa

hyddynnettiin suurilta osin KH 90-00226 -kortin tietoja, sekd sen koodausjarjestelmaa.

Huoltokirjan etenemista ja tietojen tayttéa seurattiin noin kahden viikon vélein jarjestetyissa palave-
reissa, seka sahkopostin valityksella. Tyo tapahtui suurimmaksi osaksi Opistotien kampuksella, mutta

osin myoés kohdekiinteistdn arkistossa ja kokoontumistiloissa.

3.4  Huoltokirjan erityispiirteita

Huoltokirjan suunnittelu kaytdssa olevalle kiinteistolle on aina tehtavéa tapauskohtaisesti ja tilaajan
maaraamien reunaehtojen puitteissa. Tassa tydssa keskityttiinkin ennen kaikkea kiinteiston yllapito-
henkilokunnalle hyddyllisen materiaalin tuottamiseen, mutta samalla huoltokirjan runkoa laajennet-

tiin myos kohdekiinteistén kasittdmien aiheiden ulkopuolelle.

Talla rungon laajentamisella pyrittiin saamaan aikaan kokonaisuus, joka olisi jatkossa mahdollisim-

man vahalla ty6lla muokattavissa muihin kiinteistéihin sopivaksi. K&ytdénndssa tama tarkoittaa sita,
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ettd huoltokirjan tytohjeistusosiosta I6ytyvat listaukset kattavat myds huomattavan maaran raken-
teita ja rakennusosia, joita ei 16ydy kohdekiinteistosté. Huoltokirjan kaytt6a tama ei kuitenkaan hait-

taa, silla tydohjeistuksissa on tarkoitus navigoida joko hyperlinkkien tai hakutoiminnon avulla.

Koska kyseessa oli suunnitellulta kayttdtarkoitukseltaan monipuolinen Kiinteistd, oli tyon aikana mah-
dotonta seurata vain yhdentyyppisen huoltokirjan laadintaohjeita. Ty6ssa kerattiin seka asuin-, etta
toimitilakiinteistdjen huoltokirjaa ajatellen oleellisia asioita ja yhdisteltiin niitd. Paapiirteiltddn huolto-

kirjamalli on kuitenkin sama asuin- ja toimitilakiinteistdilla, eika ristiriitaisuuksia syntynyt.

3.5 Huoltokirjan luovutus

Huoltokirjan valmis versio ja sen kdyttominaisuudet esiteltiin tilaajalle 1.4.2016 pidetyssa kokouk-
sessa. Tilaaja hyvéksyi tyon lopputuloksen, jonka jalkeen sovittiin vield virallisen kayttéonottopereh-

dytyksen jarjestamisesta kiinteiston vahtimestarille, seka kiinteistélautakunnan edustajille.

Kayttoonottoperehdytyksessa kasiteltiin vaihe vaiheelta huoltokirjan sisaltd, sekd perustelut, miksi
asiat ovat kirjattu huoltokirjaan. Seuraavaksi selitettiin, milloin huoltokirjaan tulee tehda kirjauksia ja
kenen toimesta. Tamén jalkeen opastettiin viela kdytanndssa, kuinka kayttaja voi tehda huoltokir-

jaan muistiinpanoja, lisédyksia tai muutoksia asianmukaisesti.
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4 HUOLTOKIRJAN TARKASTELU

4.1  Tyon arviointi

Opinnaytetyon tavoitteena oli luoda kaytdssa olevalle virastorakennukselle huoltokirja, joka tehos-
taisi ja selkeyttaisi kiinteistonpitoa, aiheuttaisi sdastdja huoltokustannuksissa ja kerdisi kiinteiston
ylldpidossa tarvittavat tiedot kasiteltdvaddn muotoon. Syntyvaa huoltokirjaa oli tarkoitus soveltaa
my6hemmin my6s muihin tilaajatahon hallinnassa oleviin kiinteistdihin, samojen etujen saamiseksi

my06s néissa kohteissa.

Tavoitteiden tayttymistd kustannussaastdjen osalta on mahdoton arvioida lyhyelld aikavalilla, mutta
muilta osiltaan opinndytety6 saavutti tavoitteensa hyvin. Kiinteiston yllapitoon tarvittavat perustiedot
ja tehtavalistat ovat huoltokirjassa kirjattuna samaan paikkaan ja kaytettdvaan muotoon, mika edis-
taa huoltotydn jatkuvuutta, myds tyontekijoiden vaihtuessa tulevaisuudessa. Myds huoltokirjan
runko, jota on tarkoitus soveltaa muissa kiinteistdissa, vastaa ominaisuuksiltaan tilaajan aloituspala-
verissa esittdmia toiveita. Huoltokirjan runkoa on jatkossa helppo pdivittéd ja muokata muiden kéay-
tdssa olevien kiinteistéjen tarpeiden mukaan. Tama tieto yhdistettyna tilaajalta saatuun positiiviseen
palautteeseen opinnaytetytsta saa pitémaan todenndkoisend huoltokirjan soveltamista myds muiden

kiinteistdjen kohdalla.

Suurimpana kehityskohteena tydn toteutuksessa voidaan pitaa raportointiosaa. Raportoinnin toteu-
tukseen valmistautuminen oli puutteellista, eika raportointia tehty riittadvassa maarin tyén aikana.
Tyo6n aikainen raportin puhtaaksikirjoittaminen olisi mahdollistanut jasennellyn kokonaisuuden synty-
misen vaivattomasti ja yksityiskohtien séilymisen tytssa. Tyon aikana raportointia varten kirjoitetut
muistiinpanot osoittautuivat raportin kirjoitusvaiheessa liian yleisluontoisiksi ja joiltain osin puutteelli-

siksi.

Itse huoltokirjan luomisen etenemisen ja aikataulutuksen osalta tyd onnistui hyvin. Opinnaytetydn
aloittamisvaiheessa kirjoitettiin alustava aikataulu, seké toteutussuunnitelma. Nama suunnitelmat
toimivat tyon selkdrankana ja ohjasivat toimintaa hyvin. Ennen tyon aloittamista tehtya tiedonhan-
kintaa taytyi alkuperdisestéa suunnitelmasta poiketen jatkaa lapi tydn toteutuksen, kun tyén edetessa
ilmeni jatkuvasti uusia selvitettavia asioita. Tastd huolimatta tyd eteni katkeamatta alusta asti ja
myds valmistui aikataulun mukaisesti. Taman mahdollisti ennen kaikkea se, etta yhteistyo tilaajata-
hon kanssa oli erittdin toimivaa. Opinndytety6hon liittyviin séhkdposteihin vastattiin nopeasti ja ar-

kiston kaytosta, sekd palaverien aikatauluista sopiminen oli joustavaa.

Opinnaytetydn tekeminen kehitti tekijan ammattitaitoa laajasti, silla huoltokirjoihin liittyvia asioita
kasitellaan nykyisessa koulutusohjelmassa melko pintapuolisesti. Tydn aikana muodostui laaja kasi-
tys huoltokirjan merkityksesta ja kayttotavoista, sekd suunnittelijan ettd huoltokirjan kayttajan nako-
kulmista. My6s ammatillinen itsevarmuus, seké tiedonhankinta- ja raportointitaidot kehittyivat tyon

aikana merkittavasti.
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4.2  Tyon jatkokehitysmahdollisuudet

Koska huoltokirjan luominen on normaalisti useiden erikoisalojen ammattilaisten yhteistyoprojekti, ei
syntynyt huoltokirja ole kokonaisuutena taysin kattava. TAma asia tiedostettiin jo aloituskokouk-
sessa, kun péaatettiin rajata huoltokirja tayttonsa osalta rakennustekniikkaan ja yleisiin osiin. Kiinteis-

ton huolto erityisalojen osalta hoidetaan myds jatkossa ammattilaisten maaraaikaiskatselmuksilla.

Huoltokirjapohjan tdydentaminen siten, ettd se vastaisi kaikilta osiltaan nykyisia uudisrakennuksen
huoltokirjan viranomaisvaatimuksia, olisi mahdollinen ty6 toteuttaa yhteistyoné eri alojen ammatti-
laisten tai opiskelijoiden kanssa. My6s huoltokirjan kayttbominaisuuksia olisi varmasti mahdollista

kehittdd esimerkiksi tietotekniikkaosaajan toimesta.
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