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The objective of this work is to create a digital service manual model for an Oulu
based property managing agency. The goal with the service manual is to pro-
vide housing companies with a tool to improve their customer service and ways
of action, and to complement the services provided to housing companies.

The topic for the thesis arose from customer’s need to create a service manual
for the client company that would be easy to use, as simple as possible, and
that could be offered with a reasonable price. Different types of service manuals
exist, but are typically limited by a paid license or a program. The initial stages
of this work required comprehensive examination of literature related to service
manuals in general. The service manual was realized by combining instructions
concerning inspection, management and maintenance found in KH Property
Management files (KH 90-00226) and Kiinteist6 RYL2009, and by adding direc-
tions given by manufacturers.

According to the orderer, not enough feedback was provided by the pilot sub-
jects. As a result, definite results could not be drawn and affordances regarding
the manual cannot be examined.

Keywords: Maintenance book, operating and maintenance manual, facility
maintenance, housing company
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1 JOHDANTO

Huoltokirjojen ensisijaisena tehtavana on palvella taloyhti6itd ja sen asukkaita
seka helpottaa huoltotoimien hallintaa ja parantaa asumisen laatua. Huoltokirjan
oikeaoppinen kayttoé ja yllapito ovat arvokas tietolahde kiinteiston omistajalle,
isannaitsijalle, hoito- ja huolto-organisaatiolle seka tilojen kayttgjille ja asukkaille.
Huoltokirja myds vahentaa turhia kustannuksia. Suomessa huoltokirjat otettiin
ensimmaiseksi kayttoon valtion tukemassa asuntorakentamisessa 1.9.1998 al-
kaen. (1,s. 1))

Ensimmaiset huoltokirjat olivat paperisia kansioita ja niiden ongelmana oli katoa-
minen, repeytyminen tai haalistuminen. Asuntoyhtididen koko vaihtelee suuresti
ja huoltokirjat olivat myds tasoltaan ja siséalléltdan hyvin vaihtelevia. Monissa ta-
loyhtidissa my6s huoltohistorian ja huoltotehtévien kirjaaminen on ollut puutteel-
lista tai vaikeaselkoista tai merkint6ja ei 16ydy ollenkaan. Taloyhtididen, joista
huoltokirja kuitenkin 16ytyy, ongelmana on voinut olla kayttdjien ikdrakenne tai
huoltotoimen merkint6jen laiminlydnti. Huoltokirjojen kaytto ja yllapitdAminen ylei-

sesti on varsin uusi asia, eivatka sen kayttoa kaikki ole omaksuneet. (2.)

Huoltokirjan laatimisvelvoite kirjattiin lakitekstiin maankaytto- ja rakennuslain uu-
distuksen yhteydessa vuonna 2000. Sen jalkeen rakentaminen on ollut vilkasta
ja huoltokirja on laadittu tuhansiin uudisrakennuksiin. Huoltokirjaa ei ole pakko
laatia yhti6ihin, jotka on rakennettu ennen vuotta 2000, mutta se on suositeltavaa.
(3, linkit Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje.)

Kiinteistoalalla toimivien ammattilaisten mukaan huoltokirjojen tulisikin olla sah-
kbisessd muodossa ja yhtibiden omistamia, ei isdnnoitsijoiden eikd minkaan
huoltoyhtion. Nain varmistuisi huoltokirjan tietojen tallessa ja mukana pysyminen
myos tapauksissa, joissa isannoitsija tai huoltoyhtio vaihtuu. Taloyhtiéiden teh-
dessa paatoksen siirtymisesta paperisista huoltokirjoista sahkaisiin sovelluksiin
tai ottaa huoltokirja ylipaataan kayttoon tulisi varmistaa, etta kaikki vanha tieto
huolloista ja korjaustoimenpiteista myos kirjataan mukaan. Huoltohistorian tunte-

minen on kiinteiston huoltosuunnitelmien laadinnan kannalta tarke&a. (2.)



Toistaiseksi markkinoilta ei 16ydy huoltokirjasovellusta, johon ei tarvitsisi ostaa
lisenssié tai ohjelmaa ja joka toimisi avoimesti. Olemassa olevat huoltokirjasovel-
lukset eivat ole vastanneet kayttbominaisuuksiltaan opinnaytetyon toimeksianta-
jan tarpeita. Taman opinnaytetyon tavoitteena onkin luoda digitaalinen huoltokir-
jamalli, joka olisi yksinkertainen, helppokayttdinen, helposti paivitettava ja edulli-
nen ratkaisu taloyhtidille ja sen asukkaille. (2.)

Tydssa keskitytaan taloyhtion vesikaton, julkisivun, perustusten ja piha-alueiden
rakenteisiin seka yhteistiloista ja teknisista tiloista 10ytyvaan LVISA-tekniikkaan.
Laadittavaa huoltokirjaa voidaankin pitad enemman teknisena huoltokirjana,
josta l6ytyvat huoltotoimien ohjeistukset ja ajankohdat. Siina ei laadita ns. huo-
neisto-ohjetta, jonka siséltd kohdistuu asuntoihin liittyviin teknisiin ratkaisuihin ja
huolto- ja hoito-ohjeisiin. Opinnaytetytna laadittava huoltokirjamalli tulee yrityk-
sen sisdiseen kayttoon.

Opinnaytetyon tilaajana toimii Oulun Isannditsijatoimisto Oy (OIT), joka on har-
joittanut toimintaa Oulun talousalueella vuodesta 1983 l&htien.



2 TALOYHTIO- JA YLLAPIDON STRATEGIA

Taloyhtion pidemman ajan tavoitteet ja niiden toteutussuunnitelma muodostavat
taloyhtiostrategian. Taloyhtiostrategia on suositus, jolla pyritéan ohjaamaan talo-
yhtididen toimintaa antamalla hyvid kaytantdmalleja eritoten sellaisiin asioihin,

joista on vaikeaa lailla s&ataa. (4, linkit Taloyhtion strategia.)

Toimivan taloyhtiostrategian perustana on tieto kiinteiston teknisesta kunnosta,
yhtion taloudellisesta tilasta ja osakkaiden tahtotilasta. Taloyhtio tarvitsee strate-
gian ja tavoitteet, jotta sen toiminta olisi tehokasta ja suunnitelmallista seka toi-
misi isannditsijan, hallituksen ja osakkaiden yhteisena tytkaluna asunto-osake-
yhtion johtamisessa. Jotta toteuttamiskelpoinen strategia pystytdan tekemaan,
taytyy taloyhtion tekninen nykytila olla tiedossa ja siiné tulee ottaa huomioon kiin-
teiston koko elinkaari ja kehitys. Yleensa strategia tehdaan vahintdan viideksi
vuodeksi eteenpadin ja sen tarkoitus on kiteyttdd omistajien ja kayttajien tavoitteet
kiinteiston kehittamiseksi. (4, linkit Taloyhtion strategia.)

Taloyhtion strategian laatimisen vaiheet ovat seuraavat:

Selvitetdan lahtotilanne.

Tiedotetaan strategian laatimisesta siihen osallistuville tahoille, kuten
osakkaille ja asukkaille.

Selvitetdan toimintaymparisto ja arvioidaan tavoitetilan vaihtoehdot.
Selvitetaan taloyhtion toiminnan mahdollisuudet, heikkoudet, uhat ja vah-
vuudet.

Sovitaan visiosta, missiosta ja tavoitteista.

Maaritetddn se, miten tavoitteisiin aiotaan paasta.

Laitetaan strategia toimeen.

Seurataan strategian toteutumista ja tarvittaessa paivitetaan sita. (5, linkit

Taloyhtion strategia.)



Strategia sisaltaa

taloyhtion nykytilanteen kuvauksen, kunto ja korjaustarpeet

osakkaiden ja asukkaiden toiveet taloyhtion kehittamiselle

keskeiset kehitystarpeet eli askeleet strategian toteuttamiselle ja taloyh-
tion viemiselle kohti osakkaiden toivomaa suuntaa. (5, linkit Taloyhtion

strategia.)
2.1 Yllapitostrategia

Kiinteiston yllapitostrategian maarittdmisen yhteydessa paatetadn téiden jakau-
tumisen periaatteista kiinteistbnhoidon, kunnossapidon ja korjausrakennuttami-
sen valilla. Tavoitteena on aikaansaada selkeat periaatteet ja tavoitteet kiinteis-
tojen yllapidolle siten, etta kiinteistdjen hoito, kunnossapito ja korjausrakennutta-
minen on mahdollista jarjestaa johdonmukaiseksi ja yhtenaiseksi kokonaisuu-
deksi. Kiinteiston yllapidon strategian valinnalla vaikutetaan merkittavasti asumis-
vaiheessa muodostuviin kustannuksiin. Riittamaton tai epatarkoituksenmukainen
kiinteiston yllapito voi aiheuttaa omistajalle ylimaaraisia kustannuksia ja lyhentaa
kiinteiston elinkaarta. (6, s. 24.)

Rakennuksen yllapidolle on olemassa monia strategisia vaihtoehtoja. Strategiaa
harkittaessa on mietittava laitteiden ja jarjestelmien yhteydessa esimerkiksi sita,
suoritetaanko hoito- ja huoltotoimenpiteitd etukateen suunniteltujen aikataulujen
mukaisesti vai huolletaanko laitteita vain vikojen ilmaantuessa. Kiinteiston yllapito
voidaankin jakaa kolmeen eri yllapidon tyyppiin: korjaavaan, ennaltaehkaisevaan
ja kuntoperusteiseen yllapitoon. Saavuttaakseen optimaalisen yllapitostrategian
kiinteistoon on kaytettava kaikkia edella mainittua kolmea strategiavaihtoehtoa.
(6, s. 25-28.)

Hyva yllapitostrategia onkin arvioitu ja perusteltu tarkoin rakenne-, laite- ja jarjes-
telmakohtaisesti. Valitun strategian tulee ottaa huomioon ainakin rakennuksen
nykyinen kunto, laitteiden ja jarjestelmien toiminnalliset sopivuudet, tulevaisuu-
den yllapidon vaatimukset, lakisaateiset vaatimukset seka rakennuksen kayttajan

asettamat yllapidon vaatimukset. (6, s. 25-28.)
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2.2 Strategia ja huoltokirja

Asukaskysely on hyvaksi todettu keino selvittdmaan osakkaiden tahtotila, tyyty-
vaisyys, kehitystarpeet ja toiveet strategian linjauksesta. Kyselyn tulokset méarit-
tavat, miten pidemman ajan tavoitteet toteutetaan ja osakkaiden hyva asuminen
voidaan tyydyttaa seka turvata sijoituksen arvo. Varsinaisen strategian teossa
vastuu on hallituksella ja isannditsijalla. (7, linkit Taloyhtio strategia; 8, Taloyhtio
strategia.)

Strategia on yleensé laajuudeltaan muutaman sivun mittainen, tiivis kuvaus talo-
yhtion tilanteesta, kehitystarpeista, vahvuuksista, heikkouksista ja yllapidon peri-
aatteista. Strategiassa maaritellaén lahivuosien tarkeimmat kehitystarpeet eli kei-
not, joilla strategisia linjauksia viedaan kaytanndssa eteenpain. Siita tulisi ndhda,
miten suunnitellut toimenpiteet toteutetaan, ja keinot, joilla haluttuun lopputulok-
seen paastaan. Strategian hyvaksyy aina yhtiokokous, ja se on ohjeellinen. Stra-
tegia paivitetadn 5-10 vuoden valein. (7, linkit Taloyhtio strategia; 8, Taloyhtio
strategia.)

Strategia ohjaa taloyhtion toimintaa useita vuosia eteenpain ja toteutuksen seka
seurannan tydkaluna on huoltokirjan rooli merkittava. Hyvan huoltokirjan perus-

tana toimii taloyhtion strategia. Strategian laatimisohje on esitetty kuvassa 1.

HYVA ASUMINEN

Tekninen
= PTS
strategia e =
Huoltokirja KEInOt
% Turvallisuus
To"_r"n- — = Suunnitelmallinen Turvallisuusasiakirja ja
nallinen Aktiivinen hallinto kiinteistdnpito pelastussuunnitelma
strategia Asukasyhteistyd
N >

KUVA 1. Asunto-osakeyhtidon toimintastrategian laatimisohje (8, linkit Taloyhti6
strategia.)
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3 HUOLTOKIRJA

Huoltokirjan laatiminen on ollut pakollinen vuoden 2000 alusta lukien kaikille uu-
sille rakennuksille, joita kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Raken-
nusten korjaus- ja muutostdissa tai kayttdtarkoituksen muuttumisen yhteydessa
on myo0s laadittava huoltokirja, mikali toimenpide edellyttaa rakennusluvan hank-
kimista. Poikkeuksena ovat mm. loma- tai virkistyskayttoon tarkoitetut rakennuk-
set, jotka eivat ole ymparivuotisessa kaytdssa, seka tuotanto- ja varastoraken-

nukset, joissa ei pysyvasti tydskennella. (9, s. 3.)

Hyva huoltokirja on aina tehty kiinteistokohtaisesti. Sen siséltoon kootaan kiin-
teiston huollon, hoidon ja kunnossapidon laht6tiedot, tavoitteet, tehtavéat ja ohjeet
asukkaille ja kayttajille. Huoltokirjaa voidaankin pitda erdanlaisena omistajan ka-
sikirjana ja oppaana mukavaan, viihtyisdan ja terveelliseen asumiseen. Huolto-
kirjan on yleisesti todettu olevan hyddyllinen ja osa hyvaa kiinteistonpitotapaa,
siksi sen laatimista ja kayttoonottoa suositellaankin kaikille rakennuksille. (10, lin-
kit Huoltokirja.)

3.1 Lait ja maaraykset

Maankaytto- ja rakennuslaki (MRL) astui voimaan Suomessa vuonna 2000 kor-
vaten vanhan vuonna 1958 voimaan tulleen rakennuslain. Se on alueiden kayttoa
ja suunnittelua sekd rakentamista ja rakennusten kaytt6ad ohjaava erityislaki.

(11, linkit Maankaytto- ja rakennuslaki.)
Rakentamisen ohjauksen tavoitteena on

hyvan ja kayttajien tarpeita palvelevan, terveellisen, turvallisen, viihtyisan,
sosiaalisesti toimivan ja tasapainoisen elinympariston aikaansaaminen.
rakentaminen, joka perustuu elinkaariominaisuuksiltaan kestaviin, talou-
dellisiin, sosiaalisiin ja ekologisesti toimiviin ratkaisuihin.

rakennetun ympariston ja rakennuskannan suunnitelmallinen jatkuva hoito

ja kunnossapito. (12, linkit Maankaytto- ja rakennuslaki.)
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Ymparistoministerio on maankayttd- ja rakennuslain 138:n (132/1999) seka
maankaytto- ja rakennusasetuksen 668:n (895/1999) nojalla antanut rakennuk-

sen kaytto- ja huolto-ohjetta koskevat maaraykset ja ohjeet. (9, s. 1.)

Tarkemmat rakentamista koskevat sadnnokset ja ohjeet kootaan Suomen raken-
tamismaarayskokoelmaan (RakMk). Rakentamismaarayskokoelman maaraykset
ovat perinteisesti koskeneet uuden rakennuksen rakentamista ja korjausrakenta-
misessa maaraykset ovat sitovia soveltuvin osin. Viime ka&desséa asian paattaa
kunnan rakennusvalvontaviranomainen. Rakentamismaarayskokoelma on jaettu
seitsemaan eri rakennustekniseen kokonaisuuteen. Huoltokirjan ohjeellinen si-
salté on RakMk:n osiossa A4 ja maankaytto- ja rakennusasetus (MRA) § 66 mo-
mentti 1. (13, linkit Suomen rakentamismaarayskokoelma.)

Rakentamismaarayskokoelman osiot ovat seuraavat:

A Yleinen osa

B Rakenteiden lujuus

C Eristykset

D LVI ja energiatalous

E Rakenteellinen paloturvallisuus

F Yleinen rakennesuunnittelu

G Asuntorakentaminen. (13, linkit Suomen rakentamismaaraysko-

koelma.)

Maankéaytto- ja rakennusasetuksen § 66 momentissa 1 maarataan seuraavaa:

"Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syysta muuta
johdu, rakennusta varten, jota kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn.
Sama koskee tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6ta, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutos-
tyota, joka muutoin edellyttaa rakennuslupaa”. (9, s. 3.)
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3.2 Huoltokirjan siséalto

Huoltokirjan laadinta alkaa uudis- ja korjaushankkeissa jo suunnittelu- ja raken-
nusprosessin aikana. Monet osapuolet kuten suunnittelijat, urakoitsijat, valvojat,
tavaran toimittajat jne. tuottavat aineistoa huoltokirjaan. Jotta tasta kaikesta ma-
teriaalista ja aineistosta saataisiin aikaiseksi toimiva kayttokelpoinen huoltokirja,
tarvitaan sen laatijaksi ja kokoojaksi vastuullinen henkild. Yleensa tilaaja tai ra-
kennuttaja valitsee taman henkilon, jolla on riittdva asiantuntemus kiinteiston hoi-
dosta, huollosta ja kunnossapidosta. Ellei riittavaa patevyytta l0ydeta suunnitteli-
joista, valvojista tai rakennusorganisaatiosta, voidaan tehtadvaan valita erillinen
huoltokirjakonsultti. (1, s. 2.)

Rakennushankkeen huoltokirjan laadintaa ja eri osapuolten tehtavanjakoa on ku-
vattu ymparistoministerion julkaisussa asuintalon huoltokirjanlaadinta, ymparis-
toministerio 1996, seka huoltokirjaa kasittelevissé RT-, KH- ja LVI-ohjekorteissa.
Julkaisuissa esitetty tehtadvanjako on ymmarrettava yhdeksi esimerkiksi ja tehta-
vanjakoa voidaan tarvittaessa hankekohtaisesti muuttaa. (1, s. 2; 3, linkit Raken-
nuksen kaytto- ja huolto-ohje.)

Ennen vuotta 2000 rakennettujen ja kaytdssé olevien rakennuksien huoltokirjan
laadintaa eivat viranomaismaaraykset ohjaa, joten tilaajan tulee p&attaa huolto-
kirjan laajuus, sisalto ja vaiheistus. Huoltokirja on viela varsin uusi asia, eika sen
sisallosta ole olemassa yksiselitteista ohjetta tai maaraysta, toisin sanoen ei ole
olemassa yhtd ainoaa hyvéaksyttdvad tapaa toteuttaa huoltokirjaa. Kiinteiston
ajankohtaiset tarpeet voivat aiheuttaa sen, ettd aluksi on tarpeen tehdé vain osa
huoltokirjasta, esimerkiksi kiinteistonhoito-osio kiinteistonhoidon kilpailuttamista
ja sopimushallintaa varten. Huoltokirjan tdydentdminen voidaan ajoittaa myo6-

hempaan luontevaan ajankohtaan. (10, linkit Huoltokirja; 1, s. 2.)

Kaytossa olevan kiinteiston huoltokirjan laadinta on vahvaa asiantuntemusta vaa-
tiva hanke, joka tulisi antaa kokeneen kiinteistonhoidon ja kunnossapidon asian-
tuntijaorganisaation tehtavaksi. Taydellisen huoltokirjan laatiminen vaatii yleensa

niin laajaa asiantuntemusta, ettd paavastuullinen laatijakin tarvitsee tuekseen
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muita asiantuntijoita. Liséksi laatijan vastuulla on perehdyttaa kiinteiston edusta-
jat ja kiinteistonhoito-organisaatio huoltokirjan kayttoon ja yllapitoon. (10, linkit
Huoltokirja; 1, s. 2.)

3.3 Huoltokirjan laatijan vastuu

Huoltokirjan laatijalta vaaditaan monipuolista kiinteiston asiantuntemusta. Laati-
jan pitdé hallita tiedot niin huollon, hoidon ja kunnossapidon tehtavista seka lai-
tejarjestelmien kayton osaamista. Huoltokirjassa esitetyt tehtavéat, niiden suori-
tustavat ja ajoitukset seka laatutasot on osattava suunnitella siten, ettéa huoltokir-
jaa noudattamalla kiinteiston olennaiset ominaisuudet sailyvat suunnitellun kayt-

téian ajan. (1, s. 2-3.)

Huoltokirjan sisalloén ja tiedon maaralle on monenlaisia eri ndkemyksia. Tiedon
tasolla on merkitysta myos eri kiinteistotyyppien kohdalla. Huoltokirjan laatijan
tulisikin tunnistaa se tarve, mille tarkkuudelle seka laajuudelle tiedon taso pitaa
missékin rakennuksessa vieda, jotta se palvelee kiinteiston yllapitoa parhaalla
mahdollisella tavalla. Huoltokirjan laatija saattaa joutua vastuuseen, jos vaarin
laaditun huoltokirjan noudattamisesta aiheutuu vahinkoa kiinteistolle tai sille méaa-
ritelty kayttoikd jad saavuttamatta. Samoin vastuuseen voi joutua jokainen huol-
tokirjaan tietoja tai aineistoa toimittanut osapuoli, jos kyseisten tietojen noudatta-
minen aiheuttaa kiinteistolle vahinkoa tai lyhentda sen elinkaarta. (1, s. 2-3.)

Huoltokirjan laatijan pitaisi myos valttaa viemasta huoltokirjaa liian tarkalle ta-
solle. Kiinteistbnomistajalta voivat nopeasti loppua rahat yllapitaa kiinteistoa par-
haalla mahdollisella tasolla. Liian tarkkaa ja laajaa huoltokirjaa pidetaankin ylei-
sesti sen paaasiallisella kayttajatasolla, joita ovat isdnnoitsijat ja kiinteistohuolta-
jat, liian raskaana kayttaa. Hyvin laadittu huoltokirja ensisijaisesti ohjaa kiinteis-
tonomistajaa ja kayttajia tekemaan oikeanlaisia paatoksia kiinteiston korjauksista

ja kunnossapidosta jarkevasti ja kustannustehokkaasti. (2.)
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Huoltokirjan laatiminen eri tietolahteista on esitetty kuvassa 2.

Tavoitteet Ohjeet  \/iranomaisvaatimukset

Menettelytavat
Rakentamisen ja suunnittelun ,
aikana syntyneet tiedot g, ) Ohjaus Yilapidetty
+Kehdetiodo ) Huoltokirjan kokoaminen - huoltokirja
» Tilatiedo! ' o v
'Tuo::!io;o: l Af »  Huoltokirjaan liittyvat
- Kukstustiodot = - . Tulos tiedot
. Toimenpiteet |
Resurssit
Asiakas RO . .
Rakentajat, Kiinteistoliike- Tuotemallit, Koneet, laitteet

toiminnan muut tietokone-

Omistaja ~ Suunnittelijat osapuolet  ohjelmat

KUVA 2. Kuvassa nahdaan huoltokirjan laatiminen eri tietolahteista (14, linkit VTT

huoltokirja)
3.4 Huoltokirjan tavoitteet

Hyvin laadittu huoltokirja liitteineen on oikein kayttdonotettuna, hyddynnettyna ja
yllapidettynad arvokas tietolahde kiinteiston omistajalle, asukkaille, tilojen kaytta-
jille, is&nnoitsijalle seka hoito- ja huoltoyhtidlle. Huoltokirja varmistaa tietojen sai-
lymisen myo6s vastuuhenkildiden vaihtuessa. Huoltokirjan suurin hyoty kiinteis-
tolle on se, ettd rakennusosien ja laitteiden teknisen kayttdian saavuttaminen tu-
lee mahdolliseksi asianmukaisien huoltotoimien avulla seka estaa huoltotoimin-
nan laiminlyonnit. Ennalta arvaamattomien korjausten tarve vahenee, kiinteiston-
pidon kokonaiskustannukset ovat mahdollisimman edulliset ja kiinteiston arvo
sailyy. (1, s. 1.)
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Huoltokirjalle asetettavia tavoitteita ovat seuraavat:

Hallitaan ja yllapidetdan kiinteistonpidossa tarvittavia tietoja, joita ovat
muun muassa kiinteiston perustiedot, toteutetut tarkastukset, huollot ja
korjaukset, energian ja veden vuosikulutukset seka yleiset tarkastusohjeet
ja tuotekohtaiset huolto-ohjeet.

Yllapidetdan kiinteistonhoidon ja kunnossapidon toimintoja jatkuvasti si-
ten, ettd saavutetaan kiinteiston elinkaaren aikana yllapidon tavoitteet ta-
loudellisesti.

Edistetdan kiinteistonhoidon sopimushallintaa, kiinteistonhoitotdiden asi-
anmukaista suorittamista ja valvontaa.

Selkiytetdan kiinteistonhoidon, huollon ja kunnossapidon vastuiden jakoa
eri osapuolten kesken.

Kaynnistetaan kiinteiston rakennusosien, laitteiden sekd piha-alueiden
suunnitelmallinen, tarkoituksenmukaisesti mitoitettu kiinteistonhoito ja

kunnossapito. (1, s. 2.)

"Huoltokirja on ennen kaikkea kiinteistbn omistajan tahdonilmaisu siita, miten
kiinteistba tulee hoitaa ja kunnossapitad sekéa millaisiin tavoitearvoihin ja laatuta-
soihin kiinteistonhoidon odotetaan paasevan”. (1, s. 1.)

3.5 Huoltokirjan tarkeimmaéat hyodyt

Huoltokirjan, kiinteistohuollon ja kunnossapidon paatehtava on pitaa ylla kiinteis-
ton kuntoa, arvoa, ominaisuuksia ja turhat kustannukset kurissa. Huoltokirja on
kiinteistonhuollon laatukriteerien tarkein mittari. Se on usein ainoa asiakirja, jonka
avulla huoltotehtavien toteutumista voidaan seurata. (15, linkit Taloyhtion huolto-

kirja.)

Huoltokirja toimii my6s rakennukseen kohdistuneiden korjaustdiden dokument-
tina, auttaa projektin valvonnassa ja takuuvuosien seurannassa. Kun korjaustyot
ja huoltotyot merkitaan huoltokirjaan, sen avulla selkeytetaan vastuunjakoa mabh-
dollisissa riitatilanteissa. Taloyhtiossa huoltokirjan paaasiallisia kayttajia ovat
isannditsija ja huoltoyhti6, mutta sen kayton ja yllapidon seurantaa suositellaan

my0s taloyhtiGiden osakkaille. (15, linkit Taloyhtion huoltokirja.)
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Huoltokirjan tarkeimmat hyodyt kiinteistolle ovat seuraavat:

Uudiskohteissa huoltokirjan kayttd on edellytys takuun sailymiselle. Ta-
kuuaikaisten huoltotoimenpiteiden laiminlydnti voi johtaa myds vakuutus-
yhtididen korvausvastuun hylkdamiseen.

Huoltohistorian dokumentointi nostaa kiinteiston arvoa.

Kiinteiston tekniikka ja huoltokohteet seka huoltohistoria on dokumentoitu
helposti kaytettavaan muotoon, henkildiden vaihtuessa asioihin perehty-
minen helpottuu.

Huoltotydsta syntyy palautetietoa tilaajalle, seuranta helpottuu.
Rakennusosien ja laitteiden optimaalisen elinkaaren saavuttaminen tulee
mahdolliseksi asianmukaisen huollon avulla.

Kiinteiston energiatalous pysyy asianmukaisella tasolla.

Huollon tarjouspyyntoéihin ja sopimuksiin on kaytettavissa selkeat laajuus-
ja tehtavamaarittelyt.

Kiinteistonhoito on ennakoivaa, suunnitelmallista ja tarpeen mukaista, yl-
lattavat vikakorjaukset ja kiiretilanteet vahenevat.
Kiinteistonhoitoyrityksen tyon suunnittelu tarkentuu ja tydnjohto helpottuu.
Viihtyisien ja terveellisten asumisolosuhteiden yllapitaminen helpottuu.
(16, linkit Huoltokirjan hyddyt.)

3.6 Elinkaaritavoitteen tayttyminen

Rakennuksen elinkaarella tarkoitetaan jaksoa maankayttstd, rakentamisen
suunnittelusta ja raaka-aineiden hankinnasta rakentamiseen ja aina rakennuksen
purkuun ja purkutuotteiden lajitteluun saakka. Erityyppisilla rakennuksilla, ra-
kenne- ratkaisuilla, materiaaleilla ja LVISA-tekniikalla on hyvin erilainen elinkaari
ja kestavyys, mikd maarittelee rakennuksen tavoitellun kayttéian. (17, linkit Ra-

kennuksen elinkaari.)

Suunnittelussa tehd&an pitkavaikutteisia paatoksia rakennusten elinkaaren aikai-
sista ymparistovaikutuksista. Suunnittelussa ja rakentamisessa tehtyja valintoja
ei voi aina muuttaa kayton aikana tai muuttaminen on kallista. Kustannuksia ver-
tailtaessa ei voi tarkastella vain investointeja, vaan elinkaaren mittaan kertyvat

kustannukset ovat oleellisia. Samoin rakennuksen energiankulutus ja yllapito on
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huomioitava koko kayttoajalta, joka voi olla 50 tai jopa 150 vuoden pituinen. (17,

linkit Rakennuksen elinkaari.)

Rakennukselle asetettuja teknisid ominaisuuksia voidaan aina parantaa, mutta
sen vuoksi kustannukset ja paastott voivat kasvaa sen valmistusvaiheessa. Ko-
konaisvaikutuksia tarkastellessa parannuksilla voidaan saavuttaa huomattavia
saastoja energiankulutukseen, kayttokustannuksiin ja ymparistokuormitukseen.
Rakennuksen elinkaaren aikaisesta energian kulutuksesta on kayttovaiheen
osuus yleensa 80-90 % ja rakentamisvaiheen osuus vain 10-20 %. VTT:n tutki-
muksen mukaan oikea-aikaisella, suunnitelmallisella ja ennakoivalla kunnossapi-
dolla on mahdollista vahentaa jopa 25-30 % rakennuksen elinkaaren aikaisia
korjauskustannuksia. (15, linkit Taloyhtion huoltokirja; 17, linkit Rakennuksen

elinkaari.)
Rakennuksen elinkaaren eri vaiheet sisaltavat

raaka-aineiden oton ja rakennustuotteiden valmistamisen raaka-aineista
kuljetukset ja siirrot

rakentamistapahtuman

rakennuksen kayton sisaltaen yllapidon, huollon ja korjaukset
rakennuksen poiston kaytosta ja tasta purkamisen kautta syntyvien jattei-
den uudelleen kayton, kierratyksen tai loppusijoituksen. (17, linkit Raken-

nuksen elinkaari.)

Usein unohdetaan se tosiasia, ettd myos talon rakenteille ja teknisille osille on
annettu viitteelliset parasta ennen -paivaykset. Parasta ennen -paivamaaraan tai
teknisen kayttian saavuttamiseen ei paasta toimilla, jossa huollot, hoitotoimet ja

kunnossapito laiminlyddaan. (18, linkit Tekninen kayttoika.)

Kunnossapidolla tarkoitetaan sellaista toimintaa, jossa asuinkiinteiston ominai-
suuksia pidetaan ylla uusimalla ja korjaamalla vialliset ja kuluneet osat. Kunnos-
sapidon tavoitteena on siis sailyttaa asuinkiinteistd suunnilleen sellaisena kuin se
valmistuessaan oli. Taloyhtion kunnossapidon on oltava pitkgjanteista ja siind on

otettava huomioon kiinteiston koko elinkaari seka kestava kehitys. (19, s. 12.)
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Huoltokirja on kustannustehokas tapa tallentaa, paivittaa ja jakaa kiinteiston ylla-
pidossa tarvittavia tietoja. Huoltokirja on seurantatytkalu, joka helpottaa kiinteis-
ton huoltotoiminnan seurantaa ja oikein kaytettyna pidentaa kiinteiston rakentei-
den ja LVISA-laitteiden kayttoik&a. Huoltokirjaa aktiivisesti kayttdmalla voidaan

my0Os vahentad korjaustoiden tarvetta. (15, linkit Taloyhtion huoltokirja.)

Osakkaille asunto-osakeyhtiossa sijaitseva huoneisto on usein paitsi koti myds
merkittava sijoitus, silla jopa 70 % suomalaisten kotitalouksien varallisuudesta on
asunnoissa. Taloyhtion hallinnon ja osakkaiden vastuulla on toimia siten, etta
kiinteistdn arvo sdilyy tai jopa nousee. Taman vuoksi on tarkeaa, etté taloyhtiossa
kiinnitetddn huomiota yhtion elinkaaren hallintaan seka siihen, miten ja minkalai-
sin kustannuksin osakkaiden omaisuuden arvoa pidetaan ylla ja miten arvoa voi-
daan mahdollisesti jopa kasvattaa. (20, linkit Kiinteistolehti; 18, linkit Tekninen
kayttoika.)

Kiinteistonpito on kokonaisvaltaista, monen ammattilaisen yhteistyona tapahtu-
vaa osaamista. Isdnnoitsija ei valttamatta osaa yksin ratkaista ja hoitaa kaikkia
kiinteistonpidon osa-alueita, vaan tarvitsee apua esim. teknisissé kysymyksissa.
Hyvin suunniteltu ja toteutettu kunnossapitotoiminta on valttamatonta, sen avulla
voidaan saavuttaa rakennukselle terveellinen sisdilmasto sekd mahdollisimman
pitka ja taloudellinen kayttoikd. Huonolla yllapidolla rakennus rapistuu hitaasti
mutta varmasti. (21, linkit Kiinteistonpito; 22, linkit Kiinteistdnpito.)
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4 DIGITAALISEN HUOLTOKIRJAN LAADINTA

Digitaalisella huoltokirjalla tarkoitetaan yleensa ostettavaa séahkdoista sovellusta,
joka auttaa huoltamaan ja kunnossapitamaan kiinteistoa laitteineen ja jarjestel-
mineen. Lahes kaikki palvelut ovat siirtymassa sahkaisiin versioihin ja huoltokirjat
eivét siina tee poikkeusta. Sahkoisten huoltokirjaohjelmien etuna on tiedon saa-

misen nopeus ja reaaliaikaisen seurannan helppous. (2.)

Vanhat huoltokirjat olivat yleisesti paperisia kansioita ja asiakirjojen maara saattoi
olla valtava. Isojen paperisten asiakirjojen lapikdymiseen uhrautuu paljon enem-
man aikaa kuin katevien sdhkdisessa muodossa olevien tiedostojen lapikaymi-
seen. Paperiset huoltokirjat usein myds repeytyivat helposti ja haalistuivat niin,

ettd merkinngista ei saanut selvaa. (2.)

Sahkdisissa huoltokirjasovelluksissa taloyhtion isannditsija, hallitus ja huoltoteh-
tavia hoitavat yhteisty0kumppanit ndkevat taloyhtién huoltohistorian seka tarvit-
tavien huoltotehtavien aikataulut selkeasti yhdesta paikasta. N&in taloyhtion huol-
tohistoria pysyy aina ajan tasalla ja kulkee helposti mukana. (2.)

Luvuissa 4.1-4.2 esitellaan tilaajayritykselle laaditun huoltokirjan tekovaiheet.
4.1 Tarpeiden maarittaminen

Digitaalisuuden kasvu muokkaa yhteiskuntaa ja muuttaa isannditsijoiden seka
huoltoyritysten toimintaa. Oulun Is&nnoitsijatoimisto Oy on nahnyt digitaalisuuden
mahdollisuutena parantaa asiakaspalvelua. Opinnaytetyoprojektin tarkoituksena
on tuoda taloyhtididen kayttdon mahdollisimman helppokayttdinen digitaalinen
huoltokirja.

Erilaisia huoltokirjasovelluksia on jo olemassa, mutta niiden sisalt6 ja laajuus on
hyvin vaihtelevaa. 2000-luvulla rakennettuihin asuinrakennuksiin lain mukaan on
laadittu huoltokirja, mutta useissa taloyhtidissa sen kayttoa ei ole osattu hyodyn-
taa tai sen kaytto on koettu raskaaksi. (2.)

Suomessa ovat kaynnissa korjausrakentamisen ruuhkavuodet ja vauhdin odote-

taan kiihtyvan jatkossakin. 1960-, -70- ja -80-luvulla rakennetut kiinteistot ovat
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tulleet peruskorjausikaan ja korjausrakentamiseen kaytetyt euromaarat kasvavat
vuosi vuodelta. Rakennusteollisuuden tilastojen mukaan vuonna 2017 rakennus-
tuotannon arvo oli 27,0 miljardia euroa, josta korjausrakentamiseen osuus oli
13,1 miljardia euroa ja uudistuotannon 13,9 miljardia euroa. (23, linkit Suhdanne-

katsaus.)

Huoltokirjat esittavat merkittdvaa osaa rakennusten yllapidossa ja korjausraken-
tamisen suunnittelussa. Hyvan huoltokirjan merkitys kiinteistolle on tarked, silla
ajantasainen huolellisesti taytetty kiinteiston huoltokirja helpottaa huoltottiden ja
mahdollisten korjaussuunnitelmien laadintaa. OIT Oy:n nakemyksen mukaan
huoltokirjan tulisikin seurata aina taloyhtion mukana, vaikka sen hoitaja, isdnnoit-
sija tai kiinteistohuolto vaihtuisi. Talla keinolla valtyttaisiin tiedon siirroilta eri jar-

jestelmien valilla ja tieto ei katoaisi matkan varrella.

Tyon aloitusvaiheessa pidettiin muutama aloituspalaveri tyon tilaajan edustajien
Mauri Niemel&n ja Ossi Arvolan kanssa. Talloin keskusteltiin nykyisten kaytossa
olevien huoltokirjojen huonoista ja hyvista puolista. Yhdessa selviteltiin, 10ytyyko
niiden sisallostd mitaan sellaista, jota voitaisiin kayttdd ja hyddyntaa uudessa
huoltokirjamallissa. Liséksi keskusteltiin tyon laajuudesta, toivotuista tuloksista,
kattavuudesta ja heiddn ndkemyksestaan siitdq, millainen huoltokirjan tulisi olla,
jotta se palvelisi heidan kayttotarkoituksiaan parhaiten.

Aloituspalavereissa kaytyjen keskustelujen perusteella avainsanoiksi muodostui-
vat mahdollisimman yksinkertainen, helppokayttbinen, kayttajaystavallinen,
muunneltavuus ja edullinen ratkaisu taloyhtitille. Huoltokirjan toteutusmuodoksi
valittiin aloituspalaverissa Excel-taulukko, koska se ei vaatisi tuntemattoman oh-

jelmiston hankkimista ja kayton opiskelua.

Ty0 paadyttiin rajaamaan niin, etta yritykselle laadittava huoltokirja ei sisalla ns.
huoneisto-ohjeita asukkaille, vaan siina keskitytddn enimmékseen teknisten jar-
jestelmien ja rakenteiden toimivuuden yllapitoon. Yllapito pitaisi ajoittaa ja suun-
nitella siten, ettad rakennuksen rakenteet, laitteet ja jarjestelmat olisivat mahdolli-
simman vahan epakunnossa ja huoltotoimenpiteet on ajoitettu oikein ja tavoitteel-

lisesti.
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Yhdeksi tavoitteeksi laitettiin se, ettéa uudesta huoltokirjasovelluksesta taloyhtion
isdnnoitsijan, hallituksen ja huoltotehtavia hoitavien yhteistybkumppanien tulee
nahda taloyhtion huoltohistoria seka tarvittavien huoltotehtavien aikataulut selke-
asti yhdesta paikasta. Huolto-ohjeiden tulee olla selkeét ja ymmarrettavat ja huol-
tokirjassa pitaa olla kayttdikalaskuri. Digitaalinen kayttoikalaskuri kertoo isannait-
sijalle ja hallitukselle taloyhtion rakenteiden ja teknisten laitteiden laskennallisen
kayttdidn ennakoivasti kunnon tarkempaa seurantaa seka suurempien korjaus-
hankkeiden ennakoivaa suunnittelua varten. Kayttoikalaskuri toimii myo6s lakisaa-

teisen kunnossapitotarvesuunnitelman laadinnan tukena.
4.2 Tiedonhaku ja laadinta

Tiedonhankintavaiheessa tutustuttiin lahdekirjallisuuteen seka internetista loyty-
viin aineistoihin, esimerkkihuoltokirjoihin, tehtyihin tutkimuksiin seka KH-kortis-
toon ja kiinteistd RYL2009:iin. Kéavi ilmi, ettd KH 90-00226 Tarkastus-, hoito- ja
huolto-ohjeet, poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet -kortista |6ytyvét ohjeet sovel-
tuvat tdhan huoltokirjaan parhaiten ja niiden kaytosta sovittiin tilaajan kanssa.

KH-kortin huolto-ohjeet kayvat hyvin perushuolto-ohjeiksi, mita tuleekin tayden-
taa laitekohtaisilla ja rakenteiden tarkemmilla tiedoilla, jos niitéd on saatavilla. Uu-
demmista kiinteistoista tietoa 16ytyy helpommin, mutta vanhempien kohdalla

yleisohjeet kdyvat mainiosti.

Tyon tilaajan huoltokirjan perusideana oli mahdollisimman yksinkertainen, help-
pokayttdinen, kayttajaystavallinen ja muunneltavissa oleva huoltokirja. Se ei saisi
olla liian laaja eika siséltdd paallekkaisyyksia muiden jarjestelmien kanssa. Pe-
rushuoltokirjasta poiketen muun muassa kulutusten seuranta jatetaan pois,
koska isannoitsijoilla on omat jarjestelmansa niita varten. Ohjeelliset toiminta-ar-
vot jaavat myoskin pois. Sen sisallossa olisivat olleet muun muassa sisailmaston
tavoitearvot, teknisten jarjestelmien toiminta-arvot ja -ajat sek& lammon ja s&dhkon

seké veden kulutuksen tavoitearvot.

Tilaaja halusi testata tyon tuloksia ja selvittdd kiinnostusta huoltokirjan kayttoon
omiin asiakasyhtidihinsa. Monilta yhti6ilta huoltokirja puuttuu kokonaan ja tilaajan
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saaman asiakaspalautteen mukaan useita kaytdssa olevia huoltokirjamalleja pi-
detdan suurina, hankalina ja kdmpel6ina kayttaa. Uuden mallin tuleekin nayttaa
helpolta ja houkuttavalta ja se ei saa olla liian laaja. Markkinointivaiheessa tdma
onkin tarkeaa, jotta saataisiin houkuteltua mahdollisimman monet yhtiot otta-
maan sen ensimmaisen huoltokirjan omaan kayttéonsa. Excel-pohjaista huolto-
kirjaa on helppo tdydentaa ja laajentaa jos sen sisallolta halutaan tai vaaditaan
enemman. Laadintavaiheessa ei ollut viela tarkkaa tietoa siitd, montako pilotti-
kohdetta tyolle tulee ja mita ne ovat.

Tilaajalle toimitettu ensimmainen huoltokirjaversio sisélsi useita tyypillisimpia jul-
kisivun, talotekniikan yms. malleja ja niiden perushuolto-ohjeita. Tarkoitus oli, etta
se toimisi erdénlaisena tietopankkina, josta keratdén kohdekohtaisesti katto-, jul-
kisivu-, LVISA-, jne. tarpeelliseksi ja olennaiseksi todetut tiedot pilottikohteiden
raataloityja huoltokirjoja varten. Suuri tietopankki auttaa ja saastad aikaa raata-
I6ityjen huoltokirjojen laadinnassa. Sita kannattaa myos taydentaa jatkoa ajatel-
len. Kun tietopankin sisdltd saadaan tarpeeksi suureksi, on huoltokirjan laadinta
kohtuullisen vaivaton tehda uusille huoltokirjan haluaville asiakasyhtiolle.

Ennen tydn varsinaista luovutusta tilaajalle tdydennettiin ensimmaista huoltokir-
javersiota sekéa kaytiin tutustumassa yhteen tilaajayrityksen asiakastaloyhtioon,
jolle raataloitiin oma huoltokirja malliksi. Tilaaja otti huoltokirjan vastaan ja aikoi
jatkaa sen kehittamista eteenpain itsenaisesti seka etsié uusia pilottikohteita pa-

lautteen saamista varten.
Opinnaytetyona laaditun huoltokirjan runko oli seuraava:

1. Etusivu/ kansi, josta I0ytyvat kaikki kiinteiston perustiedot
2. Siséllysluettelo
3. Varsinainen huoltokirja ja sen etenemisjarjestys
vesikatto
julkisivu
perustukset + alapohja + piha- ja ulkoalueet
yhteistilat + yleistilat
LVIS-tekniikka

siirtolaitteet (hissi)
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Kommenttiosio, joka toimii lisatilana, jos kommenteille varattuun soluun ei
mahdu kaikki tarvittava.

Pienkorjaukset, tarvike- ja materiaalihankinnat- sivulle myos hyvin pienet
huoltotoimet kuten lamppujen vaihdot yms.

Huoneistokorjaukset- sivustolle kirjataan yhtion huoneistoille tehdyt kor-
jaukset

Kuvassa 3 on esitetty tilaajayritykselle laaditun digitaalisen huoltokirjan perusné-

kyma.

Opinnaytetyona laaditun huoltokirjamallin tarkempi sisaltd on luottamuk-

sellinen.

Huallon suoritiajan kuntoarvio.
Varitayttd ja huoltokuitiaus

sarakkeeseen!

KUVA 3. Kuvassa on varsinaisen huoltokirjaosion perusndkyma Excel sovelluk-

SesSa
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5 YHTEENVETO

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli laatia digitaalinen taloyhtion huoltokirjamalli
Oulun Isannditsijatoimisto Oy:lle kehittama&n ja parantamaan sen tarjoamaa
asiakaspalvelua. Isanndintialalla pitkdan toimineessa yrityksessad on havaittu,
ettd huoltokirja puuttuu monilta taloyhtidilta ja sen merkitysta yllapidon véalineena
ei tiedosteta riittavan hyvin.

Erilaisia huoltokirjasovelluksia on markkinoilla paljon, mutta niiden kayttbominai-
suudet ja laajuus eivat vastanneet toimeksiantajani tarpeita. Huoltokirjojen ensi-
sijaisena tehtavana on palvella taloyhtidita ja sen asukkaita, helpottaa huoltotoi-
mien hallintaa ja parantaa asumisen laatua. Tilaajan mielesta huoltokirjan tulisi
aina seurata kiinteiston mukana, vaikka sen hoitaja, isannoitsija tai kiinteisto-
huolto vaihtuisi. Talla varmistettaisiin huoltohistorian sailyminen ja turhat tiedon
siirrot, joissa ne helposti katoavat.

Uudesta huoltokirjasta laadittiin yksinkertainen, helppokayttdinen, kayttajaysta-
vallinen ja edullinen ratkaisu taloyhti6ille. Tarkoituksena oli etsid opinnaytetydssa
laaditulle huoltokirjalle muutamia pilottikohteita ja sitten asiakkailta saadun pa-
lautteen seka kayttokokemusten perusteella tarkastella huoltokirjan laajempia
kayttomahdollisuuksia.

Huoltokirjan ensimmainen versio, ns. tietopankki, luovutettiin tilaajan tarkastelta-
vaksi 3.12.2017, jolloin esitin nakemykseni huoltokirjan mahdollisesta muodosta
ja sisallosta. Tapaamispaivaksi sovittiin 5.12.2017, jotta tilaajalla olisi aikaa tutus-
tua huoltokirjan siséltdoon ja miettia mahdollisia muutoksia seka parannusehdo-
tuksia.

Tapaamisessa saamani hyvan palautteen mukaisesti jatkoin tietopankin laajen-
nustyota ja poistin muutamia osioita paallekkaisyyksien vuoksi. Iséannoitsijoilla on
omissa jarjestelmissdan seurantataulukot esim. kulutusten seurannalle. Samalla
kayntikerralla sovimme yhdesta mallikohteesta, johon huoltokirja laaditaan. Vas-
taanotin malliyhtion tiedot 11.12.2017 ja siirsin ne laadittavaan huoltokirjaan.
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Tutustumiskaynti taloyhtioon tehtiin tammikuussa 2018, jolloin saatiin tarkempi
nakemys kohteesta ja lopullinen huoltokirja laadittiin. Luovutin mallihuoltokirjan
seka tietopankin tilaajalle seké ohjaavalle opettajalle 31.1.2018.

Tilaajalta 2.5.2018 saamani yhteydenoton mukaan huoltokirjan pilottikohteilta ei
ole saatu riittavasti palautetta ja kayttokokemuksia, jotta niista voitaisiin varsinai-
sia tuloksia pohtia seka tarkastella huoltokirjan laajempia kayttomahdollisuuksia.

Tilaajan kommenttien mukaan tydsta kayvat ilmi taloyhtion huoltotoimenpiteet
varsin kattavasti sisaltden myos tehtavien yksityiskohtaisemman siséallén. Ongel-
maksi koetaan edelleen epéaselvyys siita, mita huoltokirjoihin merkitaan ja missa
laajuudessa. Opinnaytety6 ei tuonut niin paljoa lisdarvoa tilaajan ajatuksille kuin
he odottivat. TAma osaltaan vahvistaa tilaajan ajatusta tehda huoltokirjasta taysin
oma versionsa ja jatkaa huoltokirjan muokkaamista ja tiivistamista opinnaytetyon
seka kokemusten pohjalta.

Huoltokirja on laaja kokonaisuus, joten sen laadinta- ja tutkimusty6éhon kuluikin
huomattavan paljon aikaa. Tutkimustyotad tehdessa kiinnitin huomiota siihen,
kuinka kirjavia ovat mielipiteet siitd, mika on huoltokirjan laajuus ja sisaltd. Naiden
mielipide-erojen myotd myos olemassa olevien huoltokirjasovelluksien sisallét
poikkeavat suuresti toisistaan. Huoltokirja termina tuntuu saaneen useita eri mer-
kityksia eri tahojen keskuudessa. Koska huoltokirjan siséltda ei ole missaan tar-
koin maaritelty ja huoltokirjojen rakenteiden yhtenaistamiselle on selkeasti tar-
vetta, vastaus saattaisi |0ytya standardisoinnista.

Huoltokirjan laatiminen opinnaytetydnéa oli haastava, opettava ja mielenkiintoinen
projekti. Tyon edetessa ja epavirallisissa keskusteluissa myds aiheeseen tutus-
tuneiden henkildiden kanssa omat nakemykseni huoltokirjasta ja sen sisallosta
vahvistuivat. Mielestani huoltokirjan tulisi olla kaksiosainen, joista ensimmainen
siséltaisi pienen tietomaaran, mutta sen todella tarvittavan tiedon. Sisallosta 10y-
tyisivat taloyhtion huoltohistoria ja tarvittavien huoltotehtavien huolto-ohjeet seka
aikataulut selkeéasti. Toinen osa sisaltaisi paljon tietoa, mutta tieto jarjestettaisiin
niin, etta se olisi helppo |0ytaa ja olisi hallittavissa, poimittavissa ja suodatetta-

vissa tietokannasta.
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Kaytto- ja huolto-ohje (huoltokirja) on apuvaline kiinteiston yllapitoon ja korjaami-
seen ja sen tuomat hyddyt on kiistatta todettu monissa eri lahteissa. Taman apu-
valineen kayttoonottoa ja hyddyntamista on valitettavan paljon valtelty, koska
siitéd on luultu virheellisesti aiheutuvan lisdkustannuksia taloyhtidille, vaikka vai-

kutus on juuri painvastainen.
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