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Opinnaytetyon toimeksiantajana oli rovaniemelainen matkailuyritys SantaPark
Arctic World. Tyon tavoitteena oli koostaa huoltokirja toimeksiantajan
majoitusrakennuksille, joita on wuseita kymmenia ja jokainen vyksittainen
rakennus pitdd sisallaan yhden sviitin. Naiden Arctic Treehouse Hotelliin
kuuluvien rakennusten runsas maara asetti kiinteistonhuolto-organisaatiolle
haasteen pysya ajan tasalla tehdyista ja suunnitteilla olevista toimenpiteista
materiaaleineen ja tarvikkeineen. Toimeksiantajan esityksesta tama tyo rajattiin
koskemaan ainoastaan rakennusten julkisivuja ja vesikatetta.

Tydskentelymenetelmind kaytettiin alan tutkimukselliseen tietoon, Suomen
lainsaadantoon ja erilaisiin ymparistoministerion antamiin ohjeisiin perehtymista.
Tydon nakokulmana oli, etta tyd koostuisi suurimmalta osaltaan rakennuksen
kaytto- ja huoltokirjaa koskevasta teoriasta. Teoriaosuuden oli tarkoitus tarjota
toimeksiantajalle tietoa siita, millainen asiakirja kiinteiston huoltokirja on ja mihin
se perustuu. Yhta lailla tarkeaa oli tuoda esille tahoja, jotka huoltokirjaa
kayttavat ja tarvitsevat ja millaisiin tehtaviin.

Tulokseksi tydssa muodostui huoltokirjan teoria mahdollisimman useista
nakokulmista tarkastellen. Tyon loppupuolella kasiteltiin lyhyesti myos
toimeksiantajan kohteelle taulukkolaskentaohjelmistolla laadittua huoltokirjaa,
joskin se ei ollut tydn paaosassa. Opinnaytetydn tulos on ennemminkin olla
opas huoltokirjan laatimiseen tai valmiin tuotteen valintaan ja kayttéon kuin olla
valmis huoltokirja. Johtopaatoksena todettiin, etta nykyaan markkinoilla olevat
sahkdiset huoltokirjat lienevat pitkalla aikavalilla tarkoituksenmukaisempia kuin
taulukko, jonka ajan tasalla pitaminen vaatii suuren maaran tyota ja
keskittymista.

Avainsanat Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje, huoltokirja,
kiinteistonpito, kiinteistonhoito, kiinteistdhuolto.
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This Bachelor’s thesis was commissioned by a company that runs a hotel
business in Rovaniemi. The objective was to compile a maintenance manual
and possible repairs for the tens of suites located in the forest. Due to many
separate buildings it was challenging to keep the repairs up-to-date. This thesis
focused on the facades and the rooftops of the buildings.

Finnish legislation, directions and guidelines of Finland’s Ministry of
Environment and research material of the industry were studied. It was decided
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The result of this thesis was the theory of the service and the maintenance
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1 JOHDANTO

Tyon tarkoituksena on laatia Arctic Treehouse -hotellin kiinteistohuollon kayttoon
materiaali, jossa on ohjeet erillisten puurunkoisten majoitusrakennusten,
Kapylehmasviittien, julkisivujen ja viherkaton huolto- ja tarkastustoimenpiteita

varten.

Kohde on osa Rovaniemen Napapiirille, Syvasenvaaran koillislaidalle vuosina
2016 - 2017 rakennettua hotellikokonaisuutta, johon kuuluu vaaran rinteen
yldosassa sijaitsevat lamellihirsimokit, naita alempana rinteessa olevat 40
kappaletta Kapylehmasviitteja ja hotellin vastaanotto- ja ravintolarakennus

terasseineen.

Kapylehmasuviitit valikoituivat tyon kohteeksi toimeksiantajan esityksesta ja siksi,
etta rakennusten ainutlaatuisten rakennusosien rakennevalinta ja rakennusten

runsas lukumaara herattivat kysymyksia rakennusten yllapidollisista haasteista.

Kapylehmasviitit on esitetty kuvioissa 1 ja 2, joista kay ilmi niiden moderni ilme
toteutettuna osittain nojaten satoja vuosia vanhaan perinteeseen. Tama tyo
keskittyy julkisivuihin ja vesikatteeseen, joita ovat kaksi paanujulkisivua, yksi
pystylaudoitettu julkisivu ja yksi maisemaikkunallinen julkisivu. Vesikate on

viherkatto.

Tyon alussa kaydaan lapi huoltokirjaa yleisesti dokumenttina. Tyon tuloksena
esitelldadn osia  taulukkolaskentaohjelmistolla laaditusta  huoltokirjasta

Kapylehmasviittien julkisivujen ja vesikatteen osalta.



Kuvio 1. Rinteessa pilareilla seisova rakennus. Taustalla oikealla puolen nakyy
toinen vastaavanlainen ja keskelld naiden valinen kulkuportaikko

sisdankayntitasoon. (SantaPark Arctic World 2017)

Kuvio 2. Rakennukset on sijoitettu alueelle pareittain. Ikkunaseinat ovat idan
suuntaan, sisdantulo lannen suunnalle. Yhdessa rakennuksessa on yksi sviitti.
Kuvassa nakyy yhteenkytketyt rakennukset, joiden valiseinassa on tilat
yhdistava ovi. (SantaPark Arctic World 2017)
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2 AINEISTOT JATUTKIMUSMENETELMAT

Huoltokirjaa koskevassa teoriaosuudessa kaytan menetelmina
|ahdekirjallisuutta. Tutustun Suomen lainsdadantéén, ymparistoministerion
rakennusalalle antamiin ohjeistuksiin, alalla tehtyihin tieteellisiin tutkimuksiin
seka ammattikirjallisuuteen kuten Kkiinteistonpidon ja -yllapidon oppaisiin ja
kasikirjoihin.

Kohteena olevan Kapylehmasviitin huoltokirjan laatimista varten tutustun
olemassa oleviin huoltokirjamalleihin vertaillen keskenaan niiden etuja ja
haittoja. Lisaksi kaytdssani on toimeksiantajalta saamani seuraavat

rakennuksen suunnitelmat ja piirustukset:

- asemapiirros korkoineen

- pohjapiirrokset sviittien kaikista eri tyypeista eri sisaratkaisuineen
- leikkaus- ja julkisivukuvat

- detaljipiirrokset kaikista julkisivuista ja vesikatteesta.

Kaytdssani ei ole suunnittelijan tydselostuksia.



3 HUOLTOKIRJA

3.1 Perusteet

Huoltokirjan laatimistarve asetettin Suomen rakennusmaarayskokoelmassa

vuonna 2000. Laki astui voimaan 1.1.2013.

Rakennuksen  kayttd- ja  huolto-ohjeen  soveltamisala, sisaltd ja
valmistumisajankohta on maaritelty Suomen rakentamismaarayskokoelman
osassa A4 (RakMk 2000). Maaraykset ja ohjeet tulivat voimaan 1.5.2000.

1.1.2013 voimaan tullut maankaytto- ja rakennuslaki asettaa saannokset
pysyvaan asumiseen tai tyOskentelyyn kaytettdvan rakennuksen kaytto- ja

huolto-ohjeesta:

"Rakennushankkeeseen ryhtyvd vastaa siitd, ettd sellaiselle
rakennukselle, jota kéytetdédn pysyvddn asumiseen tai tyéskentelyyn tai
rakennusta varten tarvittavan rakennuspaikan tai tontin tekniseen hoitoon
tai kunnossapitoon, laaditaan kéytto- ja huolto-ohje”.

- "Kéytté- ja huolto-ohje on laadittava myds rakennuksen korjaus- ja
muutostybssé tai kéyttétarkoituksen muutoksen yhteydessé silloin, kun
toimenpide edellyttda rakennuslupaa”.

- "Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee siséltédé rakennuksen kéayttdtarkoitus ja
rakennuksen ominaisuudet sekéd rakennuksen ja sen rakennusosien ja
laitteiden suunniteltu k&ayttdikd& huomioon ottaen tarvittavat tiedot
rakennuksen asianmukaista kayttbd ja kunnossapitovelvollisuudesta
huolehtimista varten” (maanrakennuslaki 17:117.i §.)

Sama laki toteaa myds, etta kaikille rakennuksille kayttdo- ja huolto-ohjetta ei

tarvitse laatia:

- "Kayttd- ja huolto-ohjetta ei kuitenkaan tarvitse laatia tilapéiselle eiké
mééréaikaiselle rakennukselle, sellaiselle loma- tai virkistyskayttéon
tarkoitetulle rakennukselle, jota ei kdytetd ympdérivuotisesti, eiké tuotanto-
ja varastorakennukselle, Jjossa ei  pysyvéasti tybskennelld”
(maanrakennuslaki 17:117.i §.)
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3.2 Termien maaritelmat

Suomen rakentamismaarayskokoelma antaa termeille seuraavat maarittelyt:

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on Kkiinteistonpitoa tukeva
asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiinteiston elinkaaritaloudelle paatetyt
perusteet. Sisaltaa lahtotiedot kiinteiston hoidolle, huollolle ja kunnossapidolle
seka asettaa niille tehtavat ja tavoitteet. Lisaksi se sisaltaa ohjeet tilojen

kayttajille ja asukkaille.

Kiinteistonhoito tarkoittaa saanndllista kiinteiston haluttujen olojen yllapitavaa
toimintaa. Se sisaltdd rakennuksen huollon, korjaamisen (mukaanlukien
laitejarjestelmat), siivouksen, piha-alueiden hoidon ja puhtaanapidon kaikkina

vuodenaikoina.

Kiinteistonpito sisaltaa juridisen vastuun kiinteistosta ja sen ominaisuuksista.
Sisaltdd teknisten jarjestelmien hoidon ja yllapidon, talous- ja
henkilostohallinnon ja asiakaspalvelun, rakentamisen ja rakennusten

purkamisen.

Kiinteiston yllapito on kiinteistonpidon osa, jonka tavoitteena on sailyttaa
kiinteiston arvo, kunto, kaytettdvyys ja koettavuus. Kiinteistonhoito ja

kunnossapito ovat osa tavoitteen toteutumista.

Kunnossapito eli kunnostava korjausrakentaminen on viallisten tai kuluneiden
osien uusimista tai korjaamista kohteen kaytettavyyden ja koettavuuden

sailyttamiseksi muuttamatta kohteen suhteellista laatutasoa.
Kunnossapitojakso on kunnossapitavien toimenpiteiden keskinainen aikavali

Kayttoika on rakennuksen tai rakennusosan hoidolla, huollolla ja
kunnossapidolla saavutettava kayttoonoton jalkeinen, rakennuksen tai

rakennusosan toimivuusvaatimukset tayttava aika.

Rakennusosa on kasitteellisesti itsenaisena pidettava rakennuksen osa, joka
voi muodostua useista eri rakennustuotteista kuten  esimerkiksi

rakennusttarvikkeet, -aineet, -laitteet ja jarjestelmat, -varusteet ja -kalusteet.
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Suunniteltu kayttoika tai suunnittelukayttdika on suunnittelijan, rakennuttajan

tai hankkeeseen ryhtyvan rakennukselle asettama kayttoikavaatimus.

Yllapito-organisaatio on Kkiinteiston yllapidosta vastaava organisaatio.

Kiinteiston yllapito voidaan hoitaa joko itse tai alihankintana (RakMk 2000.)

3.3 Huoltokirjan tarkoitus

Huoltokirjalla katsotaan olevan useampia eri paakayttotarkoituksen tasoja,
joiden tarkeysjarjestys voi vaihdella riippuen kiinteiston koosta tai vaativuudesta
tai siitd, mika taho kiinteistda yllapitdd. Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliiton
(RAKLI ry) tutkiman tiedon perusteella huoltokirjan paakayttétarkoituksen tasoja

tarkeimmasta alkaen ovat:

1) yllapitoon liittyvan tiedon, mukaan lukien historiatietojen sailyttaminen
2) yllapidon valvonnan ja ohjauksen apuvaline

3) yllapidon tuotannonohjauksen ja -toteutuksen apuvaline

4) informaatiokanava

5) yllapidon suunnittelun apuvaline (RAKLI ry 2002).

3.4 Huoltokirjan edut

Huoltokirja saatetaan mieltdd ainoastaan kiinteistonhuollon ja -yllapidon
dokumentiksi. Hyva Kkiinteistonpito edellyttaa ajantasaista tietoa Kiinteiston
tilasta, siten huoltokirja on tarkeimpia dokumentteja kiinteistonpidossa ja -
johtamisessa. Kiinteistd hyotyy eniten silloin, kun seka kiinteiston yllapito etta
kiinteistonpito tekevat yhteistydta. Huoltokirjan eli yllapidon tiedonhallinnan

ottaminen tyokaluksi tuo muun muassa seuraavanlaisia etuja kiinteistolle:

- Kiinteiston tekniikka ja huoltokohteet huoltohistorioineen tulevat
dokumentoiduksi.

- Kiinteistonhoidon tyon suunnittelu selkeytyy ja tyonjohto helpottuu.

- Uusien tyontekijoiden perehdyttaminen helpottuu.
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- Tyon tilaaja saa palautetietoa ja jatkoseuraaminen ennakoivine
kustannuksineen helpottuu.

- Terveellisten ja viihtyisien asumisolosuhteiden yllapitaminen helpottuu.

- Kiinteiston on mahdollista saavuttaa optimaalinen elinika (Kiinteistdalan
Kustannus Oy 2012, 52.)

- Kiinteistohoidon tarjouspyyntoasiakirjat ovat selkeat ja yksiselitteiset , samalla
tarjoukset ovat helposti verrattavissa keskenaan.

- Ennakoivalla, suunnitelmallisella ja tarpeenmukaisella kiinteistonhoidolla
yllattavat vikatilanteet ja Kkiireelliset toimenpiteet sekad lisalaskut vahenevat
(Kiinteistdliitto 2017.)

- Ajanjaksot, jolloin rakennuksen rakenteet, jarjestelmat tai laitteet ovat
epakunnossa vahenevat.

- Yllapidon resurssit tehostuvat ja yllapitoon vaadittava aika lyhenee.

- Varastointikustannukset pienenevat (Justander & Puhto 2003, 30.)

3.5 Hyvan huoltokirjan ominaisuudet

Kaytanndssa huoltokirjaa kayttavat eniten kiinteistonhoitajat. Teknillisen
korkeakoulun rakentamistalouden laboratorion raportin (Justander & Puhto

2003) perusteella onnistuneesti laadittu huoltokirja on

- helppokayttdinen ja sen kayttd on helppo oppia (visuaaliset kuvalinkit
helpottavat kohteen [6ytamista)

- rakenteeltaan selkea ja looginen, huoltokirja ohjaa kayttajansa tiedon luo

- sisalloltdan standardoitu, muun muassa kaytettavan terminologian
yhdenmukaisuudella valtytaan tulkinnanvaraisuuksilta, paallekkaisyyksiltd ja
virhearvioinneilta

- tiedonsiirron kannalta helppo, seka paivittaistasolla etta suurina
kokonaisuuksina

- paivittaa kaiken tiedon yhdessa paikassa, vaikka tieto jakautuisikin eri
kokonaisuuksiin

- web-kaytettava, tiedon paivitys- ja jakomahdollisuus ajasta ja paikasta
riippumatta

- integroitavissa muun muassa kiinteistojohtamisen muihin tietojarjestelmiin

- raataloitavissa omaan yksilolliseen kayttotarpeeseen
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- omaa Kkiinteistdsegmenttia palveleva, ominaisuus tulee olla valittavissa
huoltokirjan optimoimiseksi
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4 HUOLTOKIRJAN LAATIMINEN

4.1 Kiinteistonpidon ja -huollon prosessit

Huoltokirja edellyttaa kiinteiston johdon ja yllapidon prosessien kuvaamista ja
niiden tietotarpeiden tunnistamista. Naiden lisdksi tulee olla selvilla
tiedonhallintaprosessi eli se, kuinka tieto syntyy, miten tieto siirtyy ja jalostuu ja
kuinka tietoa kaytetaan hyodyksi. Tarkeaa on myoOs paattaa tiedonhallinnan
valineista, millaiset tietojarjestelmat otetaan kayttoon, kenen tarjoama
jarjestelma on, tarjoaako sen kiinteiston omistaja, kiinteiston huoltopalvelun
toimittaja, huoltokirjan toimittaja vai joku muu taho (Justander & Puhto 2003,
82.)

4.2 Ajankohta

Vastuu huoltokirjan laatimisesta on hankkeeseen ryhtyvalla. Huoltokirjan
laatiminen alkaa jo rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa (kuvio 3).
Hankkeen tilaohjelmaa laadittaessa hankkeeseen ryhtyva asettaa yhdessa
rakennuttajan ja suunnittelijan kanssa merkityksellisten rakennusosien
kayttoikatavoitteet. Merkityksellisia rakennusosia ovat sellaiset, joiden laajuus,
kustannukset tai kunnossapito muodostuu merkitykseltaan suureksi. Asetettujen
kayttoikatavoitteiden tulee rakenteita suunniteltaessa vastata mahdollisimman
hyvin kayttoikavaatimuksiin. Tahan paastakseen rakennuttaja ja suunnittelija
valitsevat yhdessa rakennustuotteet, tyotavat ja ohjeelliset kunnossapitojaksot.
Rakennuksen kunnossapitoa varten laaditaan maaratiedot, kayttdikatavoitteet ja
arvio rakennusosien uusimis- tai kunnossapitoajankohdista ja ennakoivista
toimenpiteistd (RakMk 2000.)

Jo tydmaa-aikana kaytto- ja huolto-ohjeeseen (tai huoltokirjaan) merkitaan sisa-
ja ulkopuolisten pintarakenteiden tarvike- ja paikantamistiedot. Myos
tehdasvalmisteisten rakennusosien, elementtien ja materiaalien hoito-, huolto-
ja kunnossapito-ohjeet liitetdan huoltokirjaan (RakMk 2000). Edellamainittujen
ohjeiden toimittamisvelvollisuus on mainittu kuluttajansuojalainsaadannon

piirissa:
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- "Toimeksisaajan suorituksessa on niin ikdén virhe, jos sen yhteydesséa ei
luovuteta tilaajalle elementtien séilytysta, asentamista, kéyttbé tai hoitoa

varten tarpeellisia ohjeita...” (kuluttajansuojalaki 9:14 §.)

Kaytto- ja huolto-ohjeet tulee Iluovuttaa myos uuden asunnon kaupan

yhteydessa:

- "Uudessa asunnossa on virhe, jos myyjd ei ole antanut ostajalle
tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaalien tai laitteiden kéytosta tai
hoidosta taikka on antanut néisté seikoista virheellisi& tai harhaanjohtavia

tietoja” (asuntokauppalaki 4:15 §.)

Niille kiinteistoille, jotka ovat valmistuneet ennen vuotta 2000 huoltokirjan

laatiminen on hyvan kiinteistonpidon mahdollistamiseksi suositeltavaa.

—— Esimerkkej4
Tilashjelma
hankesuun-
nitelman :;:r::‘:;n_ Pohjaraksel,
osana i
sisdiltywiit Viherynsel
tekniset hestynsel
maaraykset
Maalaustynsel,
Kalustatytsel | |
Tydselostuksat | |
Tilat - rakennus-
YYPERI® selostuksen
selostus k liittesns —
rakennusta- | Rakennus- eena
tapaselostus - hankekohtaiset | [
pasel-lostuk-__ Huaoltokirja:
sen Hitteend || rakennusosien
ja laiteosien
husho-ohjest
Tilaselostus o :ilt“;asiakirja
rakennus- Rakennusse-
selostuksen ol
- - lostus, sahkd-,
liitteena 5 s Rakennustoi-
LVI- ja tieto- den yiei
tekniikka- e ylelset
Jirjestelmien laatuvaatimuk-
Huanzet selostukset et
lilarakenteat ja Talotekniik-
Rakennusosal ka RYL:
lusterakentest || hyva
rakennustapa ||
Mits tehdiEn,
mitd laatutasoa ja minne? Miten tehddgn? Miten ylldpidetadn?

Kuvio 3. Huoltokirja on olennainen tyovaline hankesuunnitteluvaiheessa

asetettujen laatuvaatimusten yllapitamiseksi (RT 2015)
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Uudisrakennuksen tai rakennusluvan alaisen korjauskohteen
loppukatselmuksen yhteydessa huoltokirjan tulee olla viranomaisen,

kaytanndssa kunnan rakennusvalvonnan edustajan todennettavissa.

4.3 Osapuolet

Huoltokirjaan aineistoa tuottavia osapuolia on useita. Rakennushankkeen
alkaessa sopimusten laatimisvaiheessa sovitaan huoltokirjan edellyttamat
tehtavat ja velvoitteet. Paitsi ettd kukin osapuoli huolehtii huoltokirjan
laatimisvelvoitteestaan, huolehtivat he myods siita, ettd sama velvoite siirtyy
alihankkijoille. Suunnittelijat laativat kukin huoltokirjan omalta

osaamisalueeltaan (Pirinen & Kukkonen, 2001, 555.)

Tilaaja tai rakennuttaja nimeaa osaavan henkildon kokoamaan ja muokkaamaan
urakoitsijoilta ja muilta toimijoilta saadun materiaalin huoltokirjaksi. Useimmiten
tama henkildo on joku hankkeen suunnittelijoista, valvojista tai joku
rakennuttajaorganisaatiosta. Ellei henkiloa |0ydy voidaan kayttaa erillista
kokenutta huoltokirjakonsulttia. Eri osapuolten valinen tehtavajako huoltokirjan

laadinnassa on muunneltavissa.

4.4 Toimintatapa

Toimintatapoja voi olla erilaisia riippuen kaytettavissa olevista resursseista.
Yksi mahdollinen tapa toimia esitetdan seuraavan Case-esimerkin avulla.
Helsingin ja Uudenmaan sairaanhoitopiirin kiinteistdyhtio, HUS-Kiinteistét Oy,
kayttaa selainpohjaista sahkoista huoltokirjaa, jonka muodostuminen Meilahden

potilastornin peruskorjaushankkeessa kuvataan kuviossa 4.
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Toimintatapa

Suunnittelu Rakentaminen Yllapito

Kiinteistd- ja
kunnossapitopalvelut

Rakennuttamispalvelut

Urakoitsijat

Huoltokirjakoordinaattori (ohjeistus, seuranta, laadinta)

Tiedon keruu >Huo|tokirjan laadinta > Kayttovaihe >

Kuvio 4. Hankkeeseen on nimetty huoltokirjakoordinaattori, joka on mukana jo

suunnitteluvaiheen aikana. (Tuovinen 2014)

Koordinaattorin tehtaviin esimerkkitapauksessa kuuluvat suunnittelun tuottaman
tunnusjarjestelman tarkistus ja jarjestelma- ja laitetietojen vienti huoltokirjaan.
Koordinaattori toimittaa urakoitsijoille konekorttien pohjat (Excel) taytettaviksi,
ottaa taytetyt kortit vastaan ja liittda niiden tiedot huoltokirjaan. Koordinaattori
tarkistaa ja hyvaksyy urakoitsijoiden toimittamat tiedot. Lopuksi koordinaattori
laatii huoltosuunnitelman (Tuovinen 2014). Kuviossa 5 nahdaan, millaista
suunnittelun ja rakentamisen aikaista tietoa huoltokirjaan kiinteiston yllapitoa

varten HUS-Kiinteistd Oy:ssa kootaan.
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Sisalto

Suunnittelu Rakentaminen Yllapito

Dokumentit

Jarjestelmat ja laitteet
Palvelualuekaaviot

Paikantamiskaaviot

Ryhmésulkukaaviot

Palokatkot

| Tiedon keruu D Huoltokirjan laadinta |> Kayttdvaihe >

Kuvio 5. Kun tiedot on koottu ajoissa, on kiinteiston kaytonaikaisella yllapidolla

kaytossaan valmis tietopankki. (Tuovinen 2014)

4.5 Huoltokirjan sisalto

Suomen  rakennusmaarayskokoelmassa (RakMk 2000) maaritelldan

sisaltovaatimukset seuraavasti:

1) rakennuksen tiedot ja kayttétarkoitus
2) rakennuksen ominaisuudet

3) tarkeiden sisd- ja ulkopuolisten rakenteiden paikantamis- ja
tarviketiedot

4) rakennuksen asianmukaisen kayton ja kunnossapitovelvollisuuden
tarvitsemat tiedot

5) tarkeiden tehdasvalmisteisten rakennusosien, pintarakenteiden ja
-materiaalien hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet

6) rakennusosien kunnossapidolle, hoidolle ja huollolle, seka niiden
tavoitteille ja tehtaville tarvittavat lahtotiedot

7) ohjeet omistajille ja yllapito-organisaatiolle seka tilojen kayttajille.
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Tarkemmin maariteltyina tietoina tulee huoltokirjassa lisaksi esittaa:

- kayttoikatavoite tarkeille rakennusosille

- arvioidut kunnossapitojaksot ja niiden ennakoidut kunnossapitotoimet
(Kiinteistdalan Kustannus Oy 2012, 54.)

Huoltokirjassa tulee kayda ilmi tontin sijaintiin tai olosuhteisiin liittyvat
erityisominaisuudet. Myos kKiinteiston yllapidon keskeiset kohteet, tilojen sijainti,
ja tiedot mahdollisuudesta uusia, vaihtaa tai korjata rakennusosia on hyva

merkita piirroksiin paikantamista varten (Kiinteistdalan Kustannus Oy 2012, 53.)

Huoltokirjaan liitetddn myos rakennushankkeeseen ryhtyneelle toimitetut
tavarantoimittajien ja urakoitsijoiden tuotekohtaiset tiedot ohjeineen. Naita ovat
esimerkiksi tekniset jarjestelmat ja niiden hoito- ja huoltovalit seka teknisten

jarjestelmien toimintaa koskevat ohjeelliset toiminta-arvot tavoitteineen.

Huoltokirjassa pidetaan ylla sahkodn-, laBmmon- ja vedenkulutuksen seurantaa

tavoitearvoineen.

Huoltokirjassa voidaan esittaa ohjeita hairididen varalle tai varajarjestelmiin

siirtymiselle.

Huoltokirjassa voidaan esittdd yksittdisten rakennusosien yksityiskohtaisia

tarkastus- , hoito- ja huolto-ohjeita yllapidon suorittamiseksi.

Suomen rakennusmaarayskokoelma maarittelee minimivaatimukset huoltokirjan
sisallosta. Tietoja voidaan Kkirjata toki syvallisemminkin, mutta harkinnassa
kannattaa pitaa se, milloin tietoa on riittavasti ja milloin runsaaksi muodostunut
tiedonmaara tai tiedon kasiteltavyys hankaloittaa olennaisen tiedon

tavoittamista tai kayttamista.

4.6 Huoltokirjan eri muodot

Huoltokirja voi olla kansio, jossa tarvittavat asiat I0ytyvat paperiversioina.

Huoltokirja voi myds olla paikallisella tietokoneella tai verkossa oleva sahkoinen
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tiedosto tai sovellus, joka on itse laadittu tai asennettu (kuvio 6). Nykyaan
pilvipalveluiden tallennusmahdollisuuksien yleistyttya on nettiyhteyden avulla

helppo jakaa palvelimella olevaa tietoa ajasta ja paikasta riippumatta.

Internetin kautta |0ytyy maksullisia selainpohjaisia huoltokirjoja, jotka ovat
mobiiliyhteensopivia (kuvio 7). Sovellusten hyvana puolena on esimerkiksi
halytystoiminto, joka  muistuttaa kiinteiston  yllapitoa  lahestyvasta
toimenpideajankohdasta. Tableteille ja alypuhelimille tehtyja mobiilisovelluksia
on viela kovin vahan. Eniten rakennus- ja kiinteistdalan sovelluksia 10ytyy

etsimallad sovelluksia projektinjohtamisen alalta.

Digitalisaatio on tullut jaadakseen ja samalla paperia pullistelevat
huoltokirjakansiot jaanevat historiaan. Hallituksen kaynnistama KIRA-digi-hanke
on parhaillaan kaynnissd oleva kehityshanke, joka on perustettu
edesauttamaan rakennetun ympariston ja rakentamisen digitalisaatiota
(kiradigi.fi).

0g) ' d 9 FR

J/ Aloitus Lisad Sivun asettelu Kaavat Tiedot Tarkista Mayta Kehitystyokalut Apuohjeimat Autodesk Vault

“1 _oﬁ Calibri -l - [REilE= =] Sl Rivits teksti Ylginen > ‘Eﬂgl _I"ﬁl __;dl

Liita 7 B I U-|@H- Sy v A - | EE ﬁii ;-.'E = Yndist ja keskitd - ._']} - Yy OUUT\:3 ;Eg Ehaollinerj HuOtOiIE' Solutyylit

muotailu * taulukoksi
Leikepd... ™= Fontti {F] Tasaus {F] Numero {F] Tyyli
B13 -0 £ |
R i B[V TS T e T el e[ Vol 1 aal v Tsa] "Was] Vel Tas] el 1 iz |
A B e: D E F G

=
= HUOLTOKIRJA Liite 2
= Kiinteistén perustiedot

1 Kiinteistén nimi

2 Osoite
= 3 Omistaja ja osoite
|2
_ 5 Haltija ja osoite

6
- Kunta / kaupunginosa
| 8 | Kortteli / tontti
-1 9§ Yhtidmuoto
=108

I
[l12 |[] Tontti (omajvuokra)
:L_ 13 Tontin pinta-ala m*
1

Kuvio 6. Malli Excel-taulukkolaskentaohjelmalla laaditusta huoltokirjasta.
Tarvittavien tietojen maara ja niiden esitystapa on itse paatettavissa (Maijanen
2012)



Kuvio 7. Esimerkki

(Huoltokirja.net)
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Huoltokirja

Kiinteistén sahkoiseen huoltokirjaan voidaan tallentaa
kiinteistéhuollon Iahtotiedot, tavoitteet ja tehtavat seka
niiden aikataulutus ja ohjeistus. Kiinteistén huoltotehtavien
hallinnointi on tehokasta ja jarjestelmallista sahkoéisen
huoltokirjan avulla. Vaivattomasti ja helposti.

Vikailmoitukset

Asiakkaat voivat helposti luoda vikailmoituksia, jotka
muuntuvat vaivattomasti tydémaarayksiksi huoltomiehille ja
muille asiantuntijoille. Vian korjaus on seurattavissa ja
tulee automaattisesti dokumentoitua. Palvelu myds
muistuttaa vioista, joita ei ole korjattu.

Kulutuksen seuranta

Kulutuksen seuranta tuottaa isdnnditsijalle ja taloyhtiélle
hienoja ja informatiivisia raportteja.

Dokumenttien hallinta

Palveluun voidaan tallentaa talo

selainpohjaisesta  sahkoisesta  huoltokirjasta.
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5 HUOLTOKIRJAN KAYTTO

Huoltokirjaa kayttavia organisaatioita on useita (kuvio 8). Naillda samoilla
organisaatioilla saattaa huoltokirjan lisaksi olla kaytossaan kiinteiston yllapidon
tiedonhallinnan erilaisia muita jarjestelmia, kuten esimerkiksi erillinen
sahkonkulutuksen seuranta tai strategisen johdon seuranta kiinteiston arvosta.
Viimekadessa huoltokirja jalostuu esimerkiksi majoituspalveluja tarjoavassa
kiinteistossa  maijoittuville  asiakkaille  annettavaan  asuntokohtaiseen
kayttoohjeistukseen.  Toimiakseen tarkoitetusti huoltokirjan on oltava

ajantasainen.

= ISANNOITSIJA
HANKEIHMISET

——» | KINTEISTON ASIAKASPAALLIKOT

OMISTAJA

4 TALOTEKNIIKKAINSINOORI

T SATUNNAISET KAYTTAJAT
A \
4 A KIINTEISTONHOITAJA
HUOLTO- | KONTEISTAN- |
— > KEHITYSIHMISET
KIRJA |  HOITOLIKE ;|
A /
\ /
\ y TYONJOHTO
« )
\\\ v

-

7 KIINTEISTON
— )

KAYTTAJA . T
- L LOPPUKAYTTAJA

TILAHALLINTO — JA PALVELUT

-

-
— —

—— | TILAPAISKAYTTAJAT

. _d
— o
_ =

Kuva 8. Huoltokirjaa kayttavia tahoja on useita. (mukaellen Justander & Puhto
2003, 77)
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6 KAPYLEHMASVIITTI

6.1 Sijoittuminen

Tyota laadittaessa sviitteja on alueella yhteensa 40 kappaletta ja lisaa on
tulossa ensi vuonna. Rakennuspaikka on varattu kaikkiaan 64 sviitille. Kuviossa

9 on kartalle sijoitettuna vain osa rakennuksista suhteessa ilmansuuntiin. Sviitit

sijaitsevat rinteessa puuston lomassa.

pohjoinen
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T /./ ”
T etela "

Kuvio 9. Kuvassa on osa sviiteistd. Hotellin paarakennus sijaitsee tien paassa

luoteessa ja vaaranrinne nousee kohti lantta mentaessa.
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6.2 Pohjapiirros ja yleisilme

Jokainen sviitti on saman kokoinen, sisapuolen yleisilme esitetaan kuvioissa 10
ja 11.

B
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L5 | ©Stap | 500 1800
7 7 1

Kuvio 10. Pohjapiirros, josta kdy ilmi majoitushuone 16,8 m?, eteinen 4,5 m? ja
wc+kph 2,5 m?. Pohjapiirros on kaikissa sviiteissd sama, totetukseltaan osa on

ylla nahtavan kuvan peilikuvia (SantaPark Arctic World 2016)
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Kuvio 11. Juuri paikalle saapunut valmis, kalustamaton elementti. Sisalla on

vaaleat puupinnat kauttaaltaan ja paatyseina on yksi suuri ikkuna.

6.3 Ulkoseinien julkisivut

6.3.1 Sisaantulo

Kaikkien sviittien sisaantulonpuoleinen ulkoseina on joko lounaan tai lannen
suuntaan (kuvio 12). Seinan ulkoverhousmateriaalina on hdylatty pystylauta,

jossa ponttien raot nakyvat mahdollisimman vahan.
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Kuvio 12. Juuri pilareille nostettu sviittielementti. Teknisen tilan ovessa on viela
kuljetuksen aikainen kiinnitystuenta paikallaan. Tama sviitti poikkeaa aiemmin
esitetysta pohjapiirustukseltaan, koska vesivaraajan koon kasvattaminen vaati

teknisen tilan sijoittamista sisdantulokatokseen.

6.3.2 Paanujulkisivu

Paanupinnat (kuvio 13) on toteutettu kiinnittdmalla paanut naulaamalla OSB-

levyn paalle. Rakenne on havainnollistettu kuviossa 14.
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Kuvio 14. Julkisivun tuuletus tapahtuu OSB-levyn takana olevan ilmaraon kautta
(SantaPark Arctic World 2016)

6.3.3 lkkunaseina

Sviittielementit saapuivat tydmaalle kokonaisina ja ikkunat olivat paikallaan.

Viimeistelytoina tehtiin ikkunaa ympardivat lautaverhoilut (kuvio 15).
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Kuvio 15. Rakennus talvimaisemassa. (SantaPark Arctic World 2017)

6.4 \Vesikatto

Vesikatteena on viherkatto (kuvio 16). Katossa on lapiviennit ilmanvaihdolle.

E R RIS \ B



http://www.santaparkarcticworld.com/
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7 KAPYLEHMASVIITIN HUOLTOKIRJA

7.1 Tietojen jaottelu ydinryhmiin

Huoltokirjan laatiminen alkaa sisallon ja ulkoasun hahmotelulla. Tietoa jaetaan
aluksi ryhmiin niiden kohteen tai tuottajan, aikajanatarkastelun tai
kayttétaajuuden perusteella. Selkea tapa jakaa tiedot on eritellda ne koskemaan
rakennusta ja sen jarjestelmia (joita tdssa tapauksessa ei juuri ole), kiinteiston

yllapitohenkil6stéa ja kolmantena toimenpiteita (kuvio 17).

KINTEISTON TIEDONHALLINTA

KIINTEISTO

Kuvio 17. Tiedon paajako kolmeen kiinteistoa koskevaan sektoriin.

7.1.1  Kiinteisto

Kiinteistotietoja ovat kiinteistda, rakennuksia ja niiden jarjestelmia koskeva tieto.
Tahan kootaan kiinteiston perustietojen lisdksi rakennusten suunnittelu- ja
toteutustieto seka olemassa olevat (ja tulevat) laitteet ja jarjestelmat. Tarkemmin

mainiten kerattavat tiedot ovat:
- kiinteiston rakennusvuosi
- kayttotarkoitus

- pinta-alat ja tilavuudet (rakenteelliset mitat)

- omistusoikeus (RT 18-10610, 1999).
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- kiinteiston suunnittelu- ja rakentamisaikaiseen hankkeeseen osallistuneet
henkilot ja yritykset yhteystietoineen

- suunnitelmat ja paikannuspiirustukset
- suunnitellut kayttoiat
- pintarakenteiden ja -materiaalien tiedot

- asiakirjaluettelo.

7.1.2  Ylapitajat

Yllapitajien tietoa ovat kiinteistonhoidon vastuuhenkilot, henkiloston keskinainen
vastuujako ja yhteystiedot, palvelusopimukset sidosryhmien kanssa ja
kiinteistonpidon  vastuulliset henkilét. Tahan sektoriin  sisaltyy myds
tulevaisuusaspekti eli kiinteiston huollon ja hoidon suunnittelu, tyontekijoiden

tyonjohdon suunnittelu, ohjeet ja henkiloston taydennyskoulutus.

7.1.3 Toimet

Toimisektoriin kuuluvat tehdyt huollot, korjaukset, selvitykset, kulutusseuranta ja
kayttdpaivakirja. Sektorin tieto keskittyy menneisyyteen ja historiatietoon, mutta

tiedon on oltava ajantasaista.

7.2 Huoltokirjan toteutuksen periaatteet

Laatijan kaytettavissa ei ole maksullista tai valmista huoltokirjaohjelmistoa,
mink& vuoksi huoltokirja laaditaan alusta alkaen taulukkolaskentaohjelmalla.
Kyseessa on internetista saatava ilmaisversio LibreOffice, joka on yleisesti

tunnetun Microsoft Excelin kaltainen.

Huoltokirjalle omaa nimikkeistdoa ei ole, mutta kayttoon voidaan soveltaa Talo
2000 -nimikkeistda. Kiinteistonpidolle laadittua TALO 90 -nimikkeistoon
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pohjautuvaa Kiinteistonpitonimikkeistoa 2009 voidaan valinnaisesti kayttaa

my0s soveltuvin osin (Rakennustietosaatio 2009, KH X0-00427).

Toimeksiantajan toiveesta huoltokirja laaditaan aluksi vain Kapylehmasviittien

julkisivuille ja vesikatteelle ja erityisesti niiden huolto-osuudelle.

7.3 Kiinteiston tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot

7.3.1 Yleista

Rakennustietosaation ohjekortissa RT 18-10922 on taulukoitu kiinteiston
tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot, jotka on ilmoitettu suhteessa rakenteen
rasitusluokkiin. Jotta tekninen kayttoika voidaan saavuttaa, tulee rakennuksen
olla suunniteltu ja toteutettu rakennusajankohtana voimassa olleiden
maaraysten ja ohjeiden mukaan. Muita edellytyksia ovat rakentamisaikana
noudatettu hyva rakentamistapa ja se, etta hoito-, huolto- ja kunnossapitotoimet
on suoritettu asianmukaisesti. Taulukon nimikkeistona on kaytetty Talo 2000- ja
TekniikkaRYL-nimikkeistoa.

Huoltokirjassa esitetdan kohdekohtaiset huoltovalit, kunnossapitojaksot ja
toimenpiteet. Mikali jarjestelmia tai rakennusosia suunnitellaan purettavaksi tai
uusittavaksi kaytetaan pohjalla kohdekohtaista tarkastelua, kuntotutkimusta tai

-arviota (Rakennustietosaatio 2008.)

7.3.2 Kasitteet
Tekninen kayttoika on rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen
kayttoonoto jalkeinen aika, jolloin tekniset toimivuusvaatimukset tayttyvat.

Rasitusluokka ilmaisee kayton ja ympariston olosuhteet (1=vaikea,
2=normaali, 3=kevyt)

Tarkastusvali on rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen kahden

saanndllisen, perattaisen tarkastuksen valiin jaava aika.

Huoltovali on suunniteltu rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai laitteen

huoltojen valiin jaava aika.
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Kunnossapitojakso on keskimaarainen aikavali, jonka valein maaratty

kunnossapitotoimenpide toistetaan (Rakennustietosaatio 2008.)

7.3.3 Kapylehman julkisivujen ja vesikatteen tekniset kayttoiat ja

kunnossapitojaksot

Julkisivujen ja vesikatteen osuus nahdaan huoltokirjaan laaditussa taulukossa
(taulukko 1). Kun kyseessa on paanuseina, tulee alkuun puunsuojakasittely

tehda useammin, jopa 2-3 vuoden valein (Uudenkaarlepyyn Paanukatto 2017).

Taulukko1. Teknisten kayttoikien ja kunnossapitojaksojen taulukko.

KAPYLEHMAN TEKNISET KAYTTOIAT JA KUNNOSSAPITOJAKSOT RASITUSLUOKKA 2=NORMAALI (RT 18

TALO 2000 -NIMIKKEISTO

KESKIM.
TUNNUS  MAARITELMA KAYTTOIKA SUUNNITELMALLISEN YLLAPIDON TOIMENPITEET HUOMIOITAVAA
. HUOLTOWALI
VUOTTA TARKASTUSVALI VUOTTA KUNNOSSAPITO VUOTTA
122 JULKISIVUT
_[1241 ulkoseinat

vaikuttavia tekijoitd paksuus, pinnan
tummuus, pintakasittely. PAANUIa

| lautaverhous 50 5 5.20 tiuhempaan alussa.
1242 IKKUNAT
5..15 ulkomaalaus 8.15
Puu-alumiini- 5 sisdpuolinen tarkastus 2 sisAmaalaus 3.12
ikkuna 60 ulkopuolinen tarkastus tiivistiAminen
5 s5is8- ja ulkopuolinen 8...15 sisapuolen maalaus
| Metalli-ikkuna rakennuksen ika tarkastus 3..12 tiivistaminen
_|1243 ULKO-OVET
5..15 huoltomaalaus ja _ I
| Puu-ulko-ovet 40 kayntisovitus KAPYLEHMASSA katso puujulkisivu
_[125 ULKOTASOT
i tarassit 20
_[126 VESIKATOT
vesikattorakente
1261 et rakennuksen ika
viherkate suojaa bitmukerrosta,
2-kerros rasitusluokka vahainen, tekninen

kumibitumikate 30 10 kéyttoikd pitenee yli 30:een

7.4 Laadittu huoltokirjamalli

Huoltokirja sisaltaa rakennuksen yksityiskohtiin, omistajuuteen ja henkilostoon
liittyvia tekstitiedostoja, joita ei litetd tahan tydhon niiden opinnaytteen kannalta
vahaisen merkityksen vuoksi. Sen sijaan toimiin  liittyvassa huolto-
ohjeosuudessa on kaytetty omaa ajattelutapaa taulukon laadinnassa. Taulukon

on tarkoitus paatya kiinteiston huollon aputyokaluksi.
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Taulukko (taulukot 2 - 4) keskittyy hyvin konkreettisiin asioihin, tietoihin
julkisivujen ja vesikatteen toteutuksesta, materiaaleista ja pinta-aloista,
saanndllisesti tarkastettavista asioista, kunnossapitojaksoista ja huoltoon
tarvittavista materiaaleista kuten esimerkiksi puunsuoja-aine. Esimerkkina

esitelldaan paanujulkisivuihin liittyviaa tietoa.

Taulukko 2. Taustatietoja kiinteistonhoidon tarpeisiin.

PAANUJULKISIVUT LISATIETOA

Lampiné kesapdivana puupinnan ollessa kuiva ja kulistuneessa tilassa, rankka- lai

ukkossade kastelee kuuman pinnan ja puu reagoi ahan nopeast turpuamaHa oleftuaan|

turs a4 [Kosteutta pinnan kerrokseen. Kosteus ei ehdi imeytyd syvemmalle puuhun, silld pian

—— T palaava aurinko kuivaa pinnan jalleen. Téllainen edesiakainen nopea like puun

- Ly | ftilavuusmuutoksissa saa aikaan puupinnan fikkuuntumista ja repeilya. Mita pitempéan|

EAVES -804 —_—— Tl taté jatkuu, sitd syvemmalle repedmat puussa_menevét ja paastavat siten kosteuden
Isisdansa helpommin. { Panu Kaila, Rakentajan Pikkujattildinen, 1997).

[Seinén kasittely puunsuojalla vahentad hetkellisen kosteuden imeytymistd puuhun
[Suurin auringon UV-sateilyn ja |ammon vaikutus puupintaan on puun kylldsteaineen
karslmman Huu\tnkasme\y‘t tasaisin \'SHEJUI" ovat sekd kosmeettinen toimenpide etid
lKasittely st Paa tervausta aluksi 2-3

PAAN U N ALA 336 mz \ét;na?‘m:;;ag Jazéalkn:’ssa aina kun varl nn dkanut ndyttda kuluneelta (Uudenkaarlepyyn|

[Paanupinnassa erityisesti paanujen alareunajen tulisi olla puunsuojakasiteltyja.
[Vaatimus korostuu varsinkin seinan alacsassa, jossa seina on lahella maanpintaa
row om0 [ja Maasta roiskuva vesi voi lisarasittaa alimpia seindn osia

Taulukko 3. Tarkastustoimien lista.

A [ 5 [ © | E | F E [ W ] J
| 1 [PAANUJULKISIVUT

2018 Kevéén Kaikki Asia
2 |tarkastustehtavat Tarkas- sviitit Sviitti nro sviitti nro tarvii Syy (kts korjattu Tekija !
HUHTI - TOUKO taja Pvm  kunnossa tarkasta-matta huolioa solukommentti) pvm Toimenpide-kuvaus todentaa

3

4 |pinnan kunto

5 |alareuna tuuletus

| & |ylareuna tuuletus
7 likkunan pielet
8
9

ikkunan hyttysverkko

pienelainverkot

10
2018 Syksyn Kaikki Asia
11 tarkastustehtévit Tarkas- swiitit Swiitti nro sviitti nro tarvii Syy (kis korjattu Tekija !
SYYS - LOKA taja Pvm  kunnossa tarkasta-matta huoltoa solukommentti) pvim Toimenpide-kuvaus todentaa
12

12 |pinnan kunto nte
14 |alareuna tuuletus

| 15 |ylareuna tuuletus

16 |ikkunan pielet

17_|ikkunan hyttysverkko

18 |pieneldinverkot

L 19 |

R P R £

Taulukossa 3 on silmamaaraisten tarkastustoimien lista kevaalle ja syksylle.
Vaikka tarkastelua tehdaankin jatkuvasti, ei taulukkoon koettu mielekkaaksi
tehda sarakkeita jokaiselle kuukaudelle. Vahintdan kaksi kertaa vuodessa
tarkastukset on kuitenkin kuitattava suoritetuksi. Kuittaus tehdaan aina

henkilokohtaisella puumerkilla.
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Taulukko 4. Puunsuoja-aineiden ja ty6ajan menekkilaskurit. Myds internet-linkki

tuotevalmistajan ohjeisiin on saatavilla.

e B c D E | P G [ r
1
0
kasitel- Iyl . [aplg.lty_b'dn osuus
ksi seind seinien | tivdd  ainemenekki LITRAT kyllastys puunsuoja- telineiden siirto
2 v 5 i | aineella tyoaika 4 min/ yms) + 10 %
m2 Tkm yhtﬁ]eznsa Bm2/1 YHTEENSA m32 TULOS TUNTIA
AIKAA MENEE YHT

3 LASKE AINEMENEKKI

LASKE TYOAIKAMENEKK]

TEKNOS_KAYTTOOHIE JA MATERIAALI
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8 POHDINTA

Kayttamistani lahteista mielenkiintoisimmaksi koin Teknillisen korkeakoulun
Klaus Justanderin ja Jukka Puhton tutkimuksen. Tutkimus on tehty jo vuonna
2003 eli kolme vuotta sen jalkeen, kun huolto- ja kayttoohjeiden laatiminen on
ollut maarattya. Aikaa on kulunut ja uskon, ettd alalla on edelleen samoja
ongelmia, joita tutkimuksessa paljastui, ovathan kiinteistoja koskevat
tietomassat niin suuria, tietotekniikka ja ohjelmistot kehittyvat koko ajan, tiedon
kayttajia on useilla tahoilla ja niilldakin monenlaisia ihmisia ja tapoja hoitaa
asioita. Positiivista mielestani on, ettd tutkimus on tehty ja olen taipuvainen
uskomaan, etta sen tarjoamaa materiaalia on kaytetty hyvaksi, kun nykypaivan

monipuolisia ja moderneja kiinteiston tiedonhallintajarjestelmia on suunniteltu.

Toinen lahde, Kiinteistdalan Kustannus Oy:n vuonna 2012 kustantama
Kiinteistdhoidon  kasikirja (tai vastaava tuote), pitdisi olla jokaisen
kiinteistonhoidon esimiehen kaytossa. Teos on erittain kattava kaikkine
yksityiskohtineen, mika toisaalta on myods kirjan haaste. Vuonna 2012 kirjaa
tehtdessa LED-lamppu ei ollut vielda kovin suosiossa toisin kuin nykyaan.
Kirjatiedon vanheneminen osoittaa kuitenkin vain samalla sen, etta
kiinteistonhoidossa ei voi jaada lepailemaan aloilleen. Tekniikka kehittyy ja

samalla taytyy myos kiinteiston yllapidon kehittaa osaamistaan.

Jotta huoltokirja yleistyisi myos pientalojen asukkaille, olisi ajatus tuotava
lahemmaksi meitd. Aika sille on nyt otollisempi kuin aiemmin, onhan meilla netti
ja digitaalisuus apunamme. Siitd huolimatta mobiililaitteille sovelluksia ei
juurikaan viela loytynyt. Jotkin kerrostalorakennuttajat ja talopakettitoimittajat
ovat jo ottaneet kayttdon oman sovelluksensa, johon kirjautumalla asunnon
ostaja voi seurata oman uuden kotinsa valmistumista. Toivottavasti sovelluksen
avulla asukkaalla on mahdollisuus myos paivittaa siihen asumisen aikaisia
huolto- ja muutostoimia, seinamaalien varikoodeista lahtien. Uskon, etta pian

tulevaisuudessa meilla kaikilla on tuo mahdollisuus kaytossamme.

Kiinteistdon huoltokirjan liittdminen kuntotarkastusraportin osaksi kavisi kaden
kaanteessa. Mietinkin, voiko lahitulevaisuudessa koittaa se paiva, etta asukas
tuntee talonsa paremmin kuin sen kuntotarkastaja. Uskon, etta sahkdinen ja

eritoten mobiili huoltokirja motivoi kayttajaansa aktiivisuuteen.
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Ammatillisesti panin  merkille, ettd tutkimassani aineistoissa mainittiin
tehtavanimikkeet huoltokirjakonsultti ja huoltokirjakoordinaattori. En ole
tavannut viela ainuttakaan. Toivottavasti rakennushankkeeseen ryhtyvat
osaavat etsia kyseistd palvelua ja sitd mukaa koordinaattoreiden maarakin
kasvaa. Huoltokirjan laatiminen ei ole Iapihuutojuttu, varsinkaan jos se tehdaan,

kun kiinteisto on jo kaytossa ja kaikki dokumentit mika missakin.

Teoriaosuuden laadittuani havahduin ajatukseen, ettd rakennuksen tyomaa-
aikaisten vaiheiden ja toteutusvaiheessa tehtyjen suunnitelmista poikkeamisten
dokumentoinnin tarkeyttd pitda korostaa enemman. Mielestani huoltokirja
menettaa merkityksensa, mikali joitakin sen osia laaditaan vain suunnittelijan
alkuperaisdokumenttien perusteella. Pahimmassa tapauksessa huoltokirja voi
johtaa yllapitoa harhaan ja mahdollisiin mydhempiin kiinteistdssa esiintyviin
ongelmiin on vaikea puuttua, mista seurauksena on todennakdisesti ajallisten ja
taloudellisten resurssien tuhlaaminen. Perehdyttyani nyt asiaan olen vakaasti
sita mielta, ettda huoltokirjaan ja ylipaansa tiedonhallintaan ja dokumentaatioon
kannattaa panostaa heti hankkeen alkuvaiheesta alkaen. Mielestani se on

tarkeaa monellakin tavalla:

- Alkuvaiheen yhteistyd0 eri tahojen valilla kasvattaa kaikkien osapuolien
tuntemusta hankkeen kohteesta ja kunkin tahon omista toimintatavoista. Talla
tavoin jatkoyhteistyo todennakoisesti helpottuu.

- Kun huoltokirjan laatimiseen valitaan koordinaattori hyvissa ajoin, saavat muut
keskittya omaan osaamisalaansa.

- Kun hankkeessa tehdaan selvaksi, etta huoltokirjaa laaditaan alusta alkaen,
viestii se urakoitsijoille ja heidan alihankkijoilleen tietysta vaatimustasosta
tuotteiden ja tyoskentelyn suhteen. Parhaassa tapauksessa tama vaikuttaa
koko hankkeen toteutuneeseen laatuun.

Huoltokirja, jonka laadin kohteelle taulukkolaskentaohjelmalla, ei ole mielestani
kovin toimiva pitkaaikaiseksi ratkaisuksi. Ongelmalliseksi koen taulukon ajan
tasalla pysymisen. Paivitetaanko sita, merkitdanko sinne juuri oikeita asioita vai
alkaako se tayttyd epaolennaisuuksista haudaten alleen merkityksellisen
tiedon? Kuinka historiatieto sailytetaan siten, etta siihen on helppo tarvittaessa
palata? Mielestani huoltokirjassa ei ole tarkeaa ainoastaan se, mitd on nyt, vaan

sekin, mita oli ennen. Kaikki rakennuksen elinkaaren aikana tehdyt muutokset
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vaikuttavat sen nykypaivan kokonaisuuteen. Miten hallitaan tietomassaa, joka

on kertynyt useiden vuosikymmenten aikana?

Toimeksiannon kannalta olen sita mielta, etta vaikka nyt tultaisiin toimeen
pienella panostuksella taulukkoriveihin, ei se pidemman paalle ole jarkevaa eika
palvele tarkoitusta. Pain vastoin koen, ettd taulukko kaikkine valilehtineen,
varmuuskopioineen, kansioineen jne voi muodostua Kiinteiston yllapidosta

vastaavan henkiloston heikkoudeksi ja resursseja tuhlaavaksi tyotaakaksi.

Koen onnistuneeni teoriaosuuden laadinnassa. Ajoittain tiedonhaku oli
mukaansa tempaavaa, mutta toisaalta |0ydetyn tiedon samankaltaisuus tuntui
uuvuttavalta. lhmettelinkin, miten vahan uusia nakokulmia viimeisten

seitsemantoista vuoden aikana asiaan liittyen on otettu esille.

Tyd opetti minua arvostamaan systemaattisuutta rakentamishankkeen
alkuvaiheista lahtien. Kuinka monilta tuskan huokauksilta paastaankaan, kun

prosessit ja projekti ovat jarjestyksessa.

Paastyani toimeksiantajan huoltokirjan laatimiseen tyon edistyminen hidastui.
Visio siita, millaiselta haluaisin huoltokirjan nayttavan, kuinka se jasentyisi osiin
ja kuinka siitd saisi oikeasti tosielamassa hyodyllisen valineen ei tuntunut
syntyvan millaan. Niin sanottu luomisen tuska aiheutti itselleni aika ajoin

turhautumista ja haastetta.
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