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Tassa opinnaytetydssa tarkastellaan kiinteistén huoltokirjan laatimista kokonaisurakassa ja
sen sisaltda, voimassa olevan lainsdadannon ja asetusten pohjalta.

Huoltokirjan tietojen ollessa puutteelliset tai jopa virheelliset, voivat seuraukset olla hyvinkin
haitallisia. Virheellinen tieto mahdollistaa sen, etta kiinteistéa ei ehkapa voi kayttaa suunni-
tellussa tarkoituksessa tai jaa jopa tyhjilleen. Taman seurauksena Kiinteiston suunniteltu
elinkaari lyhenee, mahdollinen suunniteltu tuotto muuttuu menoksi ja arvo laskee.

Nykypaivan muuttuvassa yhteiskunnassa on tarkeaa olla nopeasti joustava. Samaa edelly-
tetaan kiinteistoilta, ndiden toimiessa alustana yhteiskuntamme moninaisille toiminnoille.
Mikali kiinteistd ei muutu tarkoituksen mukana, voi sitd odottaa ennenaikainen purkaminen
tulevien saneerauskustannusten karatessa kasista.

Velvoite huoltokirjan laadintaan tulee rakennuslupamenettelyn kautta. Kohteen tai sanee-
rauksen edellyttaessa rakennuslupaa, on talléin laadittava huoltokirja. Kuitenkaan nykyi-
sessa lainsdadannossa huoltokirjan muotoa ja sisaltdéa ei ole kerrottu selkeasti. Tama on
tuottanut kiinteistokantaan monimuotoisia huoltokirjoja siséltdineen.

Opinnaytetytssa kuvaillaan selked malli Kiinteistdlle laadittavan huoltokirjan tuottamisesta,
osapuolista, sisalldsta ja vaikutuksista kiinteistdlle.

Opinnaytetydn lopputuotteena oleva huoltokirjan mallikappale voi toimia ohjenuorana lain-
laatijoille.

Avainsanat huoltokirja, kiinteistdjohtaminen, elinkaari, huolto, kustannus
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The thesis studied the process of creating a manual for the maintenance of property and

established what the contents of a property maintenance manual should be.

The final year project was based on existing legislation and regulations on the matter. Fur-
thermore, the author’s work experience as a service manual expert and the information and
experience obtained in the preparation, modernisation and counselling of more than 800

maintenance manuals were utilised in the final year project.

As a result, it was concluded that there is a dire need for a material that gives guidance in
the preparation of a maintenance manual. The thesis offers a clear model for the property
maintenance manual, the parties to be considered, the contents of a manual and the impact

a maintenance manual has on a property.

The final product of the thesis can be used as a model when legislation about maintenance

manuals of properties is written.
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1 Johdanto

Opinnaytety0ssa tarkastellaan yleisesti kiinteiston huoltokirjaprosessia ja sisaltda voi-

massa olevan lainsaadannon ja asetusten pohjalta.

Velvoite huoltokirjan laadintana tulee rakennuslupamenettelyn kautta, eli mikali kohde
tai toimenpide edellyttdad rakennuslupaa on talléin laadittava huoltokirja. Tyéssa ei eri-
telld uudis- ja saneerauskohteita vaan pyritdan tuottamaan selkeé kuva vaadittavan do-

kumentin tuottamisesta ja sen sisallosta.

Opinnaytetyon lopputuotteena on yksinkertaistettu laadintaohje, sisaltéineen ja vastuu-

alueineen.

Opinnaytetyd tehdaan konsulttiyhtio AntimateriA:lle ja se on tarkoitettu vain yrityksen

omaan kayttéon.
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2 Huoltokirjan historia Suomessa

Suomessa on ollut rakennuksia tai sellaisiin verrattavia rakennelmia jo niin kauan kuin
ihmisia on taalla ollut aina ensimmaisen vuosituhannen alusta Iahtien. Merkkeja on jo
jadkauden jalkeisestad asutuksesta, joiden rakenteita 16ydetdan vielakin arkeologisissa
kaivauksissa. Vanhimpia sailyneita rakennuksia ovat kuitenkin Pyhan Olavin kirkko Ah-
venanmaalla joka kivisend rakennuksena on kestanyt ajanhammasta aina 1260-luvulta
I&htien ja mydskin samalta aikakaudelta ovat hallinnolliset keskukset kuten Turku ja Ha-
meenlinna. Toisena hivenen heikommin kestdvand materiaalina kaytettiin puuta, joten
vanhimpana puisena rakennuksena voidaan pitaa Voyrin puukirkkoa 1620-luvulta. Ky-
seisten rakennukset ovat edelleen olemassa ja kaytdssa, minkd on mahdollistaa raken-
nuksen oikeanlainen yllapito. Turmeltuneita osia ja rakenteita on korjattu tai vaihdettu
uusiin, jolloin kumpainenkaan rakennus ei ole aivan alkuperaisessa asussaan. Voidaan
siis todeta, etta rakennusta yllapitamalla voidaan sen toiminnallisuutta kehittda ja kayt-

toikaa pidentaa. Kiinteistdja on siis huollettu jo vuosisatojen ajan.

Moderni rakennusteollisuus painottui uudisrakentamiseen ja asuntotarpeen lisdantyessa
teollisuus kasvatti kerrostalorakentamisen osuutta aina 1940-luvulta lahtien. Asuntotuo-

tanto oli kiivaimmillaan 1970-1990-lukujen valissa.

Oheisessa kaaviossa esitetdan asuntokannan ikdjakauma kuva 1

Asuntokannan ikdjakauma vuonna 2016
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Asuntotuotannon ollessa huippusuhdanteessa alkoi paljastua myoés kiireelld rakenne-
tuista kohteista ongelmia ja syntyi tarve yleisesti hyvaksytylle kiinteisténpidon ohjeistuk-

selle.

Ymparistdministerio kaynnisti vuonna 1992 Remontti-ohjelman, jonka tuloksena saatiin

ensimmainen ohjeistus huoltokirjan laadintaan.

Ohjeen nimena “Asuintalon huoltokirjan laadinta ja Asuintalon huoltokirja esimerkki koh-

teeseen”.

Muutama vuosi mydhemmin julkaistiin ohje “Toimitilakiinteistdn huoltokirja”, silla myéskin

liiketilojen taloudellinen merkitys ymmarrettiin paremmin

Lahteet: “Asuintalon huoltokirjan laadinta ja Asuintalon huoltokirja esimerkki kohteeseen

(1996) /126,27/” ja “Toimitilakiinteistén huoltokirja (

3 Huoltokirja

Huoltokirja on rakennusluvan velvoittama asiakirja, jonka tarkoitus on yllapitaa kiinteis-

t6a. Huoltokirjan avulla voidaan optimoida kaytettavyytta, elinkaarta ja taloudellisuutta.

Kiinteistolla tulisi olla tarkasti eritelty seka aikataulutettu ohjeistus, jonka kautta paastai-
siin valttamaan mahdolliset ylihuollot, rikkoutumisien aiheuttamat isommat ja laajamittai-

set korjaukset.
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3.1 Huoltokirja ja sitéd koskeva lainsdadantd, maaraykset, asetukset ja ohjeet

Suomessa vallitsevassa oikeuskaytannossa lait, maaraykset ja asetukset ovat ns. "vah-

vasti velvoittavia” jolloin ndiden noudattamatta jattdminen on rangaistavaa.

Vuonna 1995 tuli voimaan Suomen rakentamismaarayskokoelman osa "G2 Valti-on tu-
kema asuntorakentaminen”, jolla velvoitettiin laatimaan valtion tukemiin uudis- ja perus-
parannuskohteisiin kayttd- ja huolto-ohje. Tasta kaytetaan yleisnimitysta Kiinteistén huol-

tokirja.

3.2 Maankaytto- ja rakennuslaki (132/1999)

Maankaytto- ja rakennuslaissa maaritellaan rakentamista koskevat yleiset edellytykset,

tekniset vaatimukset seka rakentamisen lupamenettely ja viranomaisvalvonta.

Maankaytto- ja rakennuslaissa huoltokirjaa koskevia pykalia on kolme 13 §, 117i § ja 153

§ 5.

13§ Suomen rakentamismaarayskokoelma

Pykalassa viitataan Ymparistoministerion yllapitdamaan Suomen rakentamismaaraysko-
koelmaan, johon on nimensa mukaisesti koottu rakentamiseen liittyvat saannokset, maa-

raykset ja ohjeet. Kyseisessa kokoelmassa ei ole mitaan oleellista tahan asiaan viitaten.

117 i § Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje

Seuraavassa lainkohdassa 117 i § todetaan seuraavaa.

"Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, etta sellaiselle rakennukselle, jota kayte-
taan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn tai rakennusta varten tarvittavan rakennus-
paikan tai tontin tekniseen hoitoon tai kunnossapitoon, laaditaan kaytto- ja huolto-ohje.
Kaytto- ja huolto-ohje on laadittava myos rakennuksen korjaus- ja muutostyossa tai kayt-

tétarkoituksen muutoksen yhteydessa silloin, kun toimenpide edellyttda rakennuslupaa.
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Kayttd- ja huolto-ohjetta ei kuitenkaan tarvitse laatia tilapaiselle eikd maaraaikaiselle ra-
kennukselle, sellaiselle loma- tai virkistyskayttéon tarkoite-tulle rakennukselle, jota ei
kayteta ymparivuotisesti, eika tuotanto- ja varastokiinteistolle, jossa ei pysyvasti tydsken-

nella.”

Nain ollen rakennuksen huoltokirjan tulee sisaltaa rakennuksen kayttotarkoitus ja raken-
nuksen ominaisuudet seka rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltua
kayttdikda huomioon ottava tarvittavat tiedot sisaltava huoltokirja. Huoltokirjan avulla

kiinteistda voidaan kayttaa seka yllapitaa tarkoituksensa mukaisesti.

153 § 5) Loppukatselmus

"Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje, jos sellainen on laadittava, on riittdvassa laajuu-

dessa valmis ja toimitettavissa rakennuksen omistajille”

Rakennus voidaan ottaa kayttoon vasta kun se asianmukaisesti hyvaksytty kayttdonotet-
tavaksi. Rakennusvalvontaviranomainen toimittaa loppukatselmuksen, kun rakennuslu-

vassa mainitut ehdot tayttyvat.

3.3 Maankaytto- ja rakennusasetus (895/1999)

66 § Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje

"Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syysta muuta johdu,
rakennusta varten, jota kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydoskentelyyn. Sama koskee
tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6ta, joka on verrattavissa rakennuk-
sen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutosty6ta, joka muutoin edellyttda

rakennuslupaa.”

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen sisallon maarittda kohteen kayttétarkoitus ja suun-

nitellut ominaisuudet.
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3.4 Suomen rakentamismaarayskokoelma

Ymparistoministerion yllapitdmassa Suomen rakentamismaarayskokoelmassa maarite-
tdén tarkemmat rakentamiseen kohdistuvat sdadokset sekd ohjeet. Kokoelmassa on
kymmenen eri osa-aluetta, joista Srmk A4 — Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje antaa

tarvittavat maaraykset ja ohjeet huoltokirjan laadintaan.

Srmk A4 — Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

"Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje tarkoittaa kiinteistonpitoa tukevaa kiinteistokoh-
taista asiakirjakokonaisuutta. Se sisaltaa suunnittelussa ja uudis- ja korjausrakentami-
sessa paatetyt kiinteiston elinkaaritalouden perusteet. Siihen kootaan kiinteiston hoidon,

huollon ja kunnossapidon lahtdtiedot, tavoitteet, tehtavat.”

HUOMIO! Srmk A4:ssa maininta sivulla 7 Maankaytto ja rakennuslakiin 134 § 4 moment-
tiin. Tama momentti kumottu seuraavalla lauseella "4 momentti on kumottu L:lla
21.12.2012/958.”

Kohta on hyvin olennainen, sillda momentti sitoo HK:n ja rakennusluvan yhteen. Raken-

nuslupa siis maarittda mita rakennusosia HK sisaltaa.

3.5 Kiinteistdnpitokirjaa koskevat ohjeistus

Kiinteistonpitokirja on kasitteena abstraktimpi kuin aiemmin lapikayty huoltokirja. Kiin-
teistdnpitokirjaa ei ole velvoitettu laatimaan lailla vaan on nimensa mukaisesti enemman-

kin kiinteistdstrategiaan pohjaava tyokalu.

"Kiinteistdstrategiassa esitetdan tavoitetasot (visio) siita, mihin suuntaan, milla aikajan-
teelld ja organisaatiolla kiinteistéa yllapidetdan, korjataan ja kehitetdan. Strategiassa
maaritellddn omistamisen, yllapidon, asumisen, kayton ja palveluiden hankinnan pitkan
aikavalin tavoitteet ja periaatteet. Strategialla ohjataan kiinteistdon yllapitoa ja kehitta-

mista ja se kytkeytyy kiinteiston elinkaaren hallintaan. (RT 18-11240 3.1)
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Rakennustieto Oy ja Sahkoinfo Oy

Rakennustieto Oy ja Sahkdinfo Oy ovat yrityksina vakiinnuttaneet asemansa rakennus-
alan tietolahteina. Tietoa tuotetaan alan toimijoiden yhteisilla hankkeilla, joiden tarkoitus
on edistdd hyvaa rakennustapaa rakennusalalla. Naiden materiaalien voidaan katsoa
olevan ns. heikosti velvoittavia oikeuslahteita, jolloin niiden noudattamatta jattaminen ei
tuota juridista vastuuta. Rakennushankkeeseen ryhtyva voi hanketta aloittaessaan sisal-
Iyttda erilaisia tietolahteita, jolloin sopimusten muodostuessa naistakin tulee sitovia.

Kummankaan yrityksen tuottama materiaali ei ole kaytettavissa ilman kustannuksia.
RT-kortit

RT-kortisto on Rakennustieto Oy:n tarjoama rakennusalan tietopalvelu, josta voi ostaa
tietoa koko rakennuksen elinkaarelle, suunnittelusta aina kunnossapitoon. Kortteja on
infra, sisustussuunnittelu, LVI, rakennustuotanto ja infra alueilta. Naistd mainitsemisen
arvoisia ovat:

* RT 15-10723 Rakennusselostusohje, 2000

* RT 15-11176 Rakennusselostusohje 2015

Kyseiset kortit tarjoavat ohjeistusta rakennusluvan edellyttdman rakennusselostuksen
laatimista Talo 90- ja Talo 2000- nimikkeistdéad hyédyntaen. Nimikkeistdn tarkoituksena
nimeta rakennusten erilaiset rakennetyypit juoksevaa numerointia kayttaen.

Kiinteistonpitokirja-ohjesarja

Tassa ohjesarjassa ohjeistetaan seikkaperaisemmin Kiinteistopitokirjan sisaltda, sen

laadintaprosessia ja kasitteita. Sarjaan kuuluu nelja ohjekorttia, jotka ovat seuraavat:

* KH 90-00611 Kiinteistonpitokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa

» KH 90-00612 Kiinteistonpitokirja. Uudisrakennukset ja rakennukset, joita RakMK A4

maaraykset velvoittavat (KP1)
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* KH 90-00613 Kiinteistonpitokirja. Ennen RakMK A4 voimaantuloa rakennettu kiinteisto
(KP2)

* KH 90-00614 Kiinteistonpitokirjan laadinnan tehtavat

ST-kortit

Sahkadinfo Oy:n ST-kortit sisaltavat Sahkdisen talotekniikan ohjeita, joita noudattamalla
paastaan sahkdtekniikkaa koskevien sdaddsten ja standardien edellyttdmaan lopputu-
lokseen. Kortteja on useita satoja ja maarittavat sahkdista talotekniikkaa hyvinkin yksi-

tyiskohtaisesti.

RYL, Rakentamisen yleiset laatuvaatimukset

RYL on nimensa mukaisesti rakennusalan toimijoiden yhteisesti maarittdma hyvan ra-
kennus- ja kiinteistdnpitotavan mukainen teknisen laadun kuvaus. RYL jakaantuu erilai-
siin julkaisuihin, jotka syventavat ohjeistusta. Olemassa olevia RYL-julkaisuja on Kor-
jaus-, Maa-, Runko-, Maalaus-, Sisa-, Korjaus-, Talotekniikka-, Kiinteisto-, ja InfraRYL.

Naista kaynnissa olevia RYL-hankkeita on Talotekniikka-, ja KorjausRYL.

Kiinteistd RYL viittaa huoltokirjaan siten etta huoltokirjan tulee olla ajan ta-salla ja yllapi-

dettavissa.

RT 16-10660: Rakennusurakan yleiset sopimusehdot, YSE 1998

Onhjekortissa annetaan yleisehdot rakennusalan osapuolten valisiin sopimuksiin, silla
olemassa olevaa lakia ei ole. YSE 1998:ssa viitataan myos "Hyva rakennustapa”-kasit-

teeseen Luku 1 15§ mikali sopimusasiakirjoissa ei ole tydlle asetettavista vaatimuksista.

Suoria viitteitéd Huoltokirjaan tai Kiinteistonpitokirjaan ei ole.
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"Hyva rakennustapa”-normi
"Maankaytté- ja rakennuslain (5.2.1999/132) 17 luvun 117 §:n mukaisesti rakentami-
sessa tulee muutoinkin noudattaa hyvaa rakennustapaa. Hyvan rakennustavan vaati-
muksessa on kyse avoimesta ja joustavasta hyva tapa -normista, jolla on kodifioitu ra-
kennusalan vakiintuneista kaytannoistd ja vakiintuneesti noudatetuista suosituksista
muodostuva norminannon ulkopuolinen aineisto lainsdadantéon.”
Juho Oikarinen tutkii "hyva rakennustapa” kasitettd Pro gradu ty6ssaan Lapin Yliopis-
tossa. Tutkielmassa perehdytdan laajasti lainsdadanndn avoimuuteen ja opittuihin kay-
tantoihin. Tutkielman antina on se ettd "Hyva rakennustapa”- kasite eldd nykypaivan

rakentamisen mukana, eika silla ole mitaan vakituista muotoa.

Suoria viitteitd Huoltokirjaan tai Kiinteisténpitokirjaan ei ole.

3.6 Muu kiinteistojen yllapitoon liittyva lainsdadanto

Asunto-osakeyhtidlaki (1599/2009)

1 luku / 1 § Soveltaminen

"Tata lakia sovelletaan kaikkiin osakeyhtibihin, jotka on rekisterdity Suomen lain mukai-

sesti asunto-osakeyhtidina, jollei muussa laissa saadeta toisin.”

Lakia sovelletaan asunto-osakeyhtiihin seka 28 luvun mukaisesti keskinaiseen kiinteis-

téosakeyhtiddn tai muuhun osakeyhtiédn.
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2 § Asunto-osakeyhtio
"Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestyksessa maaratty tarkoitus on omis-
taa ja hallita vahintaan yhta sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet on yhtidjarjestyksessa maa-

ratty osakkeenomistajien hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi.”

Pykalassa maaritettddn omistajuus ja hallitsemisoikeus, jotka tarkentuvat yhtiojarjestyk-

sessa.

13 § Yhtidjarjestyksen sisaltd

”3) yhtidn hallitsemien rakennusten ja kiinteistdjen sijainti ja hallintaperuste;

4) jokaisen osakehuoneiston sijainti kiinteistolla tai rakennuksessa, sen numero tai kir-
jaintunnus, rakennusalalla yleisesti hyvaksyttyja mittaustapoja noudattaen laskettu pinta-

ala seka kayttoétarkoitus ja huoneiston huoneiden lukumaara;

6) yhtidon valittdmassa hallinnassa olevat osakehuoneistoja vastaavat tilat siten kuin 4

kohdassa saadetdan ja muut yhtion valittémassa hallinnassa olevat tilat;”

Lain kohdissa maaritetaan yhtion rakennusten ja kiinteistdjen koostumusta.

Il OSA — KUNNOSSAPITO JA MUUTOSTYOT:

2 § Yhtion kunnossapitovastuu

” Yhtidn on pidettdva kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja eristeet. Yhtié on lisaksi
velvollinen pitdmaan kunnossa lammitys-, sdhké-, tiedon-siirto-, kaasu-, vesi-, viemari-,
ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjarjestelmat.”

Yhtidn kunnossapito on jaettu yhtion ja osakkeenomistajan vastuulle. Yhti¢ vastaa ra-

kennuksen ulkopuolisista osista, rakenteista, eristeista ja taloteknisista perusjarjestel-

mista. Osakas puolestaan vastaa hallitsemansa tilan sisdosista, kiinteista laitteista
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(esim. uuni) ja pintamateriaaleista. Yhtidjarjestyksessa voidaan maarata tasta toisella

tavalla.

28 luku Lain soveltaminen kiinteistdosakeyhtiodn ja muuhun osakeyhtiéoén 1-4 §

Luvussa 28 ei oteta kantaa kunnossapitoon tai huoltokirjaan. Luku tuodaan tassa esiin
siksi etta siina viitataan muihin mahdollisiin yhtiomuotoihin. Kiinteistbosakeyhtién ja osa-
keyhtién lainsdadantd maarittaa 1ahinna taloudellisia velvoitteita, mutta itse kiinteiston

kunnossapitoon ei ndissa oteta kantaa.

4 Huoltokirja, kiinteistojohtamisen perusta.

Huoltokirja mahdollistaa ja toteuttaa kiinteistén suunnitellun elinkaaren.

Huoltokirja kiinteistdstrategian osana

Omistajan asettamiin tavoitteisiin paasemiseksi tarvitaan kiinteistostrategia johon koh-
teen osapuolet ovat yhteisesti sitoutuneet. Strategia toimii ohjeena siihen, miten asetet-
tuun tavoitteeseen paastaan. Yksinkertaistettuna strategia kertoo miké on paamaara (vi-
sio), milld keinoin tdhan olisi tarkoitus paasta (missio), seka toteutuksesta vastaavat osa-
puolet. Kiinteiston elinkaaren vaihdellessa vuosikymmenista vuosisatoihin, on myos stra-
tegian yllapito oleellista. Strategia tarvitsee eraanlaista "huoltoa”, silla omistajan paa-
maara voi muuttua, aiempi havaitaan vaaraksi, osapuolet eivat ymmarra toisiaan, paa-
maaraa ei saavuteta ja niin edelleen. Huoltokirja antaa siis perustan kiinteistén yllapidolle
ja arvon sailymiselle. Myoskin huoltokirjan sisaltama tieto mahdollistaa tulevien toimen-

piteiden suunnittelun ja toteutuksen.
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5 Huoltokirjan elinkaari

Huoltokirjan elinkaari on rajattavissa hyvin rakentamisen suunnittelun alkamisesta kiin-
teistdn purkuun, vastaavasti kiinteiston elinkaari alkaa jo sen suunnittelusta ja mahdolli-
sista materiaalivalinnoista, paattyen kiinteiston kayton loppumiseen ja uusiokayttoon.
Elinkaariajatteluun panostetaan johtuen pyrkimyksista tehostaa energian ja materiaalien
kayttdéa. Tama vaikuttaa laaja-alaisesti rakennusmenetelmiin tehden niistéd yha ymparis-

toystavallisempia, kestdvampia ja monikayttdisempia tulevaisuuden tarpeita ajatellen.

Huoltokirja hankkeen aloitusvaiheessa

Rakennushanketta valmistellaan hankesuunnitelman avulla, johon voidaan lisata myos
huoltokirjaan liittyvia ohjeita ja maarityksia. Varsinaisen huoltokirja sisallon ratkaisee pit-
kalti lainsaadantd ohjeistuksineen, seka kohteeseen myodnnetty rakennuslupa. Hank-
keen suunnittelun edistyessa ja saadessa rakennusluvan, voidaan myds kohteen huol-

tokirjan laadintaprosessi aloittaa.

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tulee maarittda kohteen osapuolet, jotka toimivat myds
huoltokirjan tietoldhteind. Hankkeen osapuolia ovat rakennushankkeeseen ryhtyvan li-
saksi suunnittelijat, urakoitsijat, materiaali- ja tavarantoimittajat. Kullekin maaritetdan
oma vastuualueensa tehtavineen suunnittelu-, urakka-, aliurakka-, ja toimittajasopimus-

ten sisallon mukaisesti.

Rakennushankkeeseen ryhtyva valitsee rakenteilla olevaan kohteeseen huoltokirjan laa-
tijan, joka koordinoi ja vastaa tarvittavan sisallon tuottamisesta rakennuttamissopimuk-
sen mukaisessa aikataulussa. Mikali rakennushanke on kiinteistédn kohdistuva perus-

parannus ovat vastuut huoltokirjaa koskien samat.

Suunnittelun ndkékulmasta

Suunnittelijoilla on vastuu laatia kuhunkin kohteeseen suunnitelmia kohteen kayttotar-
koitushuomioon ottaen. Mikali rakennushankkeen takuuaikana ilmenee ongelmia tai vir-
heita, asiaa ldhdetdan ensin tarkastamaan vertailemalla suunnitelmia ja toteutusta. Mi-

kali tarkastelussa havaitaan suunnitelmissa virheita ja toteutuksen olevan suunnitelmien
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mukainen voi omistaja vaatia suunnittelijaa vahingonkorvausvastuuseen. Kohteen luo-
vutuspiirustukset lukitsevat suunnittelijoiden vastuun kussakin rakennuskohteessa, silla
urakoitsijalla on velvollisuus toimittaa tekemansa muutokset suunnittelijalle ennen luo-

vutuspiirustusten laatimista.

Liite 4.2.1 Paasuunnittelijan rooli _ RK030202

Huoltokirja rakennusvaiheessa

Huoltokirjamateriaali sisaltyy kohteen tietoihin ja sen tuottamisesta vastaa suorittava
osapuoli. Huoltokirjan muodossa on runsaasti eroja riippuen valitusta toteutustavasta.
Huoltokirjan laadinnasta vastaa paaurakoitsija ja koostaa huoltokirjan toteutetun materi-
aalin mukaisesti. Hankkeen luonteesta johtuen voi huoltokirjaan materiaalia tuottavia ta-

hoja olla yhdesta jopa sataan osapuoleen.

Urakoitsijan nakokulmasta

Paaurakoitsija ja alistetut urakoitsijat vastaavat huoltokirjan laatimisvelvoitteesta, mika
on myds edellytyksend hankkeen loppuunsaattamiselle. Rakennus-hankkeissa nouda-
tetaan paasaantdisesti YSE 1998 sopimusehtoja, jossa urakoitsijan vastaa suorituk-
sensa sopimuksenmukaisuudesta, joka on ilman erillistd sopimusta kaksi (2) vuotta ja
taman jalkeen kymmenen (10) vuotta omistajan nayttdessa virheen johtuneen urakoitsi-

jan aiheuttamasta virheesta. Takuu koskee my®és lisa- ja muutostéita.
Huoltokirjassa maaritetyn huolto-ohjelman avulla voi kukin urakoitsija osoittaa, etta koh-
teen hoitoon ja huoltoon on asianmukainen ohjeistus. Nain ollen urakoitsija vastaa mah-

dollisista virheistad materiaalien ja laitteiden takuukaytantéjen mukaisesti.

Liite 4.2.2. RT 16-10660 YSE 1998
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Huoltokirja hankkeen valmistumisen lahestyessa

Rakennushankkeen ja erityisesti huoltokirjan kannalta kriittisia kohtia ovat erilaiset tar-
kastusajankohdat, jolloin rakennusvalvontaviranomainen haluaa todeta kohteen val-

miusasteen.

Kiinteistdon kayttddnoton edellytyksena on todentaa tarvittavien asiakirjojen olemassaolo
tai niiden laadinnan aikomus. Hankkeen Iahestyessa valmistumista pidetaan rakenteilla

olevalle rakennukselle tai sen osalle kayttdonottotarkastus.

Huoltokirja siirryttdessa yllapitovaiheeseen

Kohteen valmistumisen jalkeen ja kayttoonottotarkastuksen jalkeen, huoltokirjan kayttod
siirtyy omistajalle. Yleinen kaytantd on, etta rakennuksen hallinnollisesta osuudesta vas-
taa isannditsija ja kiinteiston rakenteista ja tekniikasta kiinteistohuolto.

Huoltokirja kiinteistdon eri osapuolien tydkaluna

Kiinteistolla on kayttdtarkoituksesta riippuen erilaisia osapuolia. Huoltokirja toimii kiin-
teiston yllapidon apuvalineend omistajalle, suunnittelijoille, urakoitsijoille, tavarantoimit-

tajille, isdnnditsijalle, kiinteistdhuollolle ja tarvittaessa viranomaistahoille.

Omistajalla on tassa suuri mahdollisuus valita toimijoita huolehtimaan omistamastaan

kiinteistosta ja omistuksestaan.
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Tavarantoimittajien nakékulmasta

Tavarantoimittaja vastaa toimittamansa tavaran materiaalin tai jarjestelman toimivuu-
desta ja turvallisuudesta tuotekohtaisesti. Laki ei edellyta varsinaisesti takuuta vaan sen
antaminen on vapaaehtoista. Kaytannodssa kuitenkin tavaran ja materiaalin toimittajat
myoéntavat koska ovat lain mukaan virhevastuullisia. Tavarantoimittaja vastaa anta-
mansa takuun mukaisesti huolimatta siitd onko reklamaatioilmoituksen tekija hankkeen
urakoit-sija vai kiinteiston yllapidosta vastaava taho. Vaikka annettu takuuaika paattyisi-
kin vastaa tavarantoimittaja sen jalkeenkin tuotteessa todetusta rakenteellisesta tai ma-
teriaalin aiheuttamasta virheesta. Huoltokirjaan toimitettu materiaali yksil6i toimitetun

materiaalin ja sen yllapitoon tarvittavat hoito- ja huoltotoimenpiteet.

Liite 4.2.2. RT 16-10660 YSE 1998

Tilaajan nakodkulmasta

Tilaaja vastaa omistamansa yhtidn lakivelvoitteista.

"Hallitus huolehtii yhtién hallinnosta seka kiinteistdén ja rakennusten pidon ja muun toi-
minnan asianmukaisesta jarjestdmisesta. Hallitus vastaa siita, etta yhtién kirjanpidon ja

varainhoidon valvonta on asianmukaisesti jarjestetty.” As Oy Laki.

Hallitus voi yhtidjarjestyksen tai yhtiokokouksen maaraykselld valita isédnnditsijan tai
isannoitsijayhteisdn huolehtimaan yhtién hallinnosta, kirjanpidosta ja varainhoidosta lain
mukaisesti. Tasta valintamahdollisuudesta huolimatta on hallitus vastuussa myos isan-
nditsijan toiminnasta ja nain ollen vastaa omistamansa kiinteiston tai rakennuksen ylla-
pidosta vallitsevan lainsdadanndn mukaisesti. Omistajalla on yleensa pyrkimys kehittaa
omistustaan parhaan tietotaitonsa mukaisesti ja varsinkin sahkdinen huoltokirja tarjoaa
tahan optimaaliset mahdollisuudet kiinteiston yllapitoa ajatellen. Huoltokirja toimii tieto-
kantana kiinteistoon liittyvista suunnitelmista, hankkeen toteutusasiakirjojen ja yllapidon
vaatimien ohjeiden sailyttdmiseen. Samanaikaisesti huoltokirja tarjoaa mahdollisuuden

kiinteiston eri osien ja jarjestelmien seurantaan ja yllapitototoimenpiteiden valvontaan.
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Isannditsijan nakdkulmasta

Yhtidon hallituksen valitsema isannditsija huolehtii siis yhtion paivittaisesta toiminnasta
hallituksen antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Yhtion ja isannditsijan valisen
sopimuksen mukaisesti isdnnoitsija operoi kiinteistdon eri osapuolten kanssa. Riippuen
yhtidsta on isannditsijan vastuulla hyvinkin laaja kokonaisuus tehtavia joiden suunnittelu,
toteutus ja dokumentointi ovat mahdollisia sahkoista huoltokirjaa hyddyntaen. Sahkaoi-
seen huoltokirjaan voidaan tallentaa dataa asukasohjeista aina hallinnon pdytakirjoihin.
Tapahtumabhistorian ja ilmoitushallinnan kautta ovat myds kaikki toimenpiteet todennet-

tavissa hallitukselle taman niin vaatiessa.

Kiinteistohuollon nakokulmasta

Kiinteistdn yllapidon, kaytettavyyden ja elinkaaren kannalta tarkeimpia osapuolia on kiin-
teistdhuoltoyhtid, joka vastaa kaytannon yllapito- ja korjaustoiminnasta isannaitsijan ja
huoltoliikkeen valisen sopimuksen mukaisesti. Alan tekninen kehitys ja kasvaneet vaati-
mukset ajantasaiseen tietoon seka seurantaan ovat monipuolistaneet kiinteistohoidon
tehtavien maaraa ja kaytdssa olevia sahkoisia tydkaluja. Vikailmoitukset tulevat sahkoi-
sestad huoltokirjasta suoraan huoltomiehelle, joka puolestaan voi jakaa tehdyt toimenpi-
teet kaikille osapuolille reaaliajassa. Hy6dynnettdessa sahkdista huoltokirjaa voidaan
tarvittaessa jokainen tehty toimenpide yksildida ja kohdistaa halutulla tavalla. Tasta esi-

merkkina vaikkapa huoltokalenterin mukaiset toimenpiteet ohjeistuksineen.

Viranomaisen nakokulmasta

Yhtiolld on tarvittaessa velvollisuus todentaa asianmukainen kiinteiston yllépito viran-
omaistahon nain edellyttdessa. Huoltokirjan sisaltamasta tiedosta voidaan kuitenkin
saada nopeastikin oikea-aikaista tietoa kiinteistosta esimerkiksi onnettomuus tilanteen
jalkiselvittelyssa. Kuitenkin nykyiset tietoturvalait hankaloittavat huoltokirjan saavutetta-

vuutta myos viranomaisen nakokulmasta.
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6 Huoltokirjaosapuolet

Tilaaja

Tilaaja (rakennuttaja) sopii ensin valtuuksiensa mukaisesti sopimuksen suunnittelusta
ominaisuuksien mukaisesti. Sopimuksessa sovitaan myds mahdollisista erikoissuunnit-
telua vaativista osista, jotka tarpeen vaatiessa tilataan toiselta suunnittelijalta. Sopivien
suunnittelijoiden 18ydyttya ja suunnitelmien hyvaksymisen jalkeen valitaan paaurakoit-

sija, projektinaikainen projektipaallikké seka tydmaavalvoja.

Kohteen valmistumisen yhteydessa olisi myds suotavaa, etta kohteella olisi myos kiin-
teistopaallikko, isannditsija ja huoltolike. Nama vastaavat kiinteiston kaytdnaikaisesta

hoidosta ja yllapidosta.

Paa- ja erikoissuunnittelija

Hankkeella on yleisesti paasuunnittelija, joka on toimenkuvaltaan arkkitehti tai rakennus-
suunnittelija. Paasuunnittelija koordinoi tarvittaessa suunnitte-lua erikoissuunnittelijoille,
joita ovat rakennus-, rakenne, LVIAS-, palo ja vihersuunnittelija. Hankkeen koosta riip-

puen asetetaan suunnittelijalle patevyysvaatimuksia.

Suunnittelijoiden vastuulla on tuottaa kohteeseen suunnitelmat tilaajan kanssa sovittujen
yksityiskohtien mukaisesti. Kohteen valmistuessa ja ollessa luovutusvaiheessa tulee
suunnittelijoiden toteuttaa loppupiirustussarja, joka on hyvaksytetty urakoitsijoilla, valvo-

jalla ja tilaajalla. Nain varmistetaan kohteen huoltokirjaan tulevien tietojen oikeellisuus.

Lahde: "Ym-ohje suunnittelijoiden patevyydestd” ja "Rakentamismaarays-kokoelma osa
a2’

Paa- ja aliurakoitsijat

Hankkeeseen valittu paaurakoitsija voi sopimuksen sen salliessa ketjuttaa urakan aliura-

koitsijoille, mutta vastaa paaurakoitsijana toimiessaan myds aliurakoitsijoista. Tydmaan
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johtovelvollisuuksista vastaavalla urakoitsijalla tulee olla tyémaalla vastaava tydnjohtaja,

aliurakoitsijoilla puolestaan omansa.

Mikali tilaaja on omatoimisesti hankkinut edustajia tai toimittajia, tulee naista ilmoittaa

paaurakoitsijalle kirjallisesti kunkin valtuudet eriteltyna.

Paaurakoitsija vastaa hankkeen toteutuksesta vallitsevan lainsaadannén mukaisesti ja
on velvollinen toimittamaan kohteen valmistuessa muun loppudokumentaation ohessa
kiinteiston huoltokirjan. Mikali paaurakoitsija ei huoltokirjaa voi toimittaa on sellainen
mahdollista ostaa ulkopuoleiselta toimijalta, jolloin kohteeseen valitaan huoltokirjakoor-

dinaattori.
Projektipaallikkd
Projektipaallikdon toimiin kuuluu hankkeen hallinnointi ja aikataulutus. Vastaa huoltokir-

jaan tulevien tietojen oikeellisuudesta yhdessa tydmaa-, valvoja ja suunnitteluorganisaa-

tion kanssa.
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TyOmaavalvoja
Valvoo urakkasuorituksen oikeellisuutta rakennuttajan puolesta niin suunnitteluun kuin
toteutukseenkin. Mikali valvoja havaitsee suunnittelussa tai urakkasuorituksessa vir-
heita, on hanen tasta ilmoitettava kirjallisesti asian korjaamiseksi.
Liite 5.1.5 RT 16-10660 YSE 1998 — Luku 8 § 61

Kiinteistopaallikkd

Vastaa kohteen kaytonaikaisesta toiminnasta. Koordinoi ja tiedottaa eri osapuolia ja ajaa

kiinteistén omistajan etua. Voi vaikuttaa huoltokirjan sisaltéon.

Isannditsija

Vastaa kohteen kaytdnaikaisesta hallinnoinnista ja valitaan kohteen omistajien toimesta.
Is@nnoitsijan tehtaviin kuuluvat myos huoltokirjan toiminnan ja kaytdén seuraaminen seka
kehitys.

Huoltoliike

Vastaa kohteen konkreettisista huoltotoimista ja on avainasemassa kaytossa olevan

kiinteiston huoltokirjan oikeellisuudesta ja paivityksesta.
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7 Huoltokirjan sisalto

Huoltokirjan tulisi toimiakseen sisaltaa seuraavat tiedot, joiden paivittdmisesta luovutuk-

sen jalkeen vastaa rakennuttaja ja kayttaja.

7.1 Rakennuksen perustiedot

Kohteen huoltokirjasta tulisi |0ytya seuraavat tiedot ajantasaisine yhteystietoineen:

. Kiinteistotunnus
. Kaavatiedot

. Laajuustiedot

. Omistaja

. Osoite

7.2 Rakennushankkeen aikaiset tiedot

Kohteen valmistumiseen ja kayttdonottoon liittyvat tahot vastuualueittain, yhteistietoi-

neen ja yhteyshenkildineen:

. Rakennuttajaorganisaatio

. Valvoja

Suunnittelijaorganisaatio

. Paaurakoitsija ja aliurakoitsijat (takuuajan tiedot myds)
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. Tilaajan tavarantoimittajat (takuuajan tiedot myos)
. Muut osapuolet (takuuajan tiedot myos)
Liite 1

7.3 Kiinteistdon kaytdnaikaiset tiedot

Kiinteistd on suunnitellussa kaytéssa.

. Omistaja

. Isénnoitsija

. Huoltoliike

. Yhteistydkumppanit

Liite 1

7.4 Kiinteiston alue-, ja tilatiedot

Tiedot ilmoitetaan kayttotarkoituksen mukaisesti lukumaaraisesti, pinta-aloittain ja mate-

riaaleineen

. Aluetiedot

. Kiinteiston ulko- ja sisatilat

. Mahdolliset kiinteistoon kohdistuvat rasitteet
Liite 1

metropolia.fi ﬁfMetropolia



23 (26)

7.5 Huoltokirjaan liitettdva dokumentaatio - Suunnittelu

Huoltokirjaan liitetdan loppupiirustukset seuraavista:

. Arkkitehti (.ifc /.dwg ja .pdf muodossa).

. Rakennussuunnittelu (.ifc /.dwg ja .pdf muodossa).
. LVIAS-suunnittelu (.ifc /.dwg ja .pdf muodossa).

. Palosuunnittelu (.ifc /.dwg ja .pdf muodossa).

. Vihersuunnittelu (.ifc /.dwg ja .pdf muodossa).

Liitteet 1 ja 2

7.6 Huoltokirjaan liitettdva dokumentaatio - Urakoitsijat ja muut toimittajat

Huoltokirjaan liitetdan seuraavat tiedot:

. Laitetoimittajat
. Takuuajan vastuuosapuolet
. Urakkaan kuuluvien laitteiden tiedot vaikutusalueittain (laite- ja komponent-

tiluettelo seka konekortit)

. Laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet
. Paikantamispiirustukset / loppupiirustukset (sopimuksen mukaisesti)
. Mittauspoytakirjat
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Ehdotus huoltokirjan aikataulusta ja jaksotus

Seuraavassa esitetdan huoltokirjatoimitus, jonka sisaltd vastaa kohdetta, valmistuu ajal-

laan ja kaikki kiinteistdon osapuolet ovat tietoisia :

1. Huoltokirjan laadinta kaynnistyy suunnitelmien hyvaksymisen jalkeen.

Huoltokirjan laatija saa tarvittavat tiedot Tilaajalta ja tydbmaaorganisaatioon.

2. Kohteen luovutuksen yhteydessa valvoja kdy rakennusvalvonnan kanssa

lapi kaiken materiaalin joka tullisi olla huoltokirjassa.

3. Huoltokirja tdydennetdan luovutuspiirustusten hyvaksymisen jalkeen vas-
taamaan kohteen mahdollisesti muuttuneita tietoja. YSE 1998 takuuehdot voimassa luo-

vutuksesta.

4. Huoltokirjan kayttéén annetaan kayténopastus paaurakoitsijan toi-mesta.
Tahan osallistuvat tilaajan edustaja, valittu isannditsija, huoltoliike ja mahdolliset muut
kiinteistdssa operoivat yhteyshenkilot. Kaytonopastuksessa kiinteiston yllapidon vastuu

siirtyy kayttajalle, unohtamatta kuitenkaan mahdollisia takuuasioita.

6 Yhteenveto

Kiinteiston huoltokirja on tarkea tyodkalu ja tietokanta kiinteiston kayton, yllapidon ja elin-
kaaren kannalta. Toimiessani huoltokirja koordinaattorina havaitsin problematiikkaa laa-
dintaprosessissa, sisallossa ja kaytdssa. Tassa opinnaytetydssa on selkea parannuseh-

dotus tulevaisuudelle.
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Liite 2: Rakennusmateriaalit

Liite 3: Huoltokirjamateriaalin tarkastusluettelo

Liite 4: Laite- ja tarvikeluettelot LVIAS
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Kiinteistokortti

Perustiedot

Liite 1
1(4)

Kiinteistétunnus:

Osoite:

Omistaja:

Yhteyshenkilo:

Valmistumisvuosi:

Peruskorjausvuosi:

Talotyyppi:

Tontin omistus:

Laajuustiedot

Tontin pinta-ala: Rakennusoikeus: Kaytetty rakennusoikeus:
Tilavuus: Lammitetty nettoala: Asuntojen yhteisala: Asunnot lkm:
Yhteistilat: Tekniset tilat: Liiketilat: VSS:
Pihatiedot
| Piha-alueet: Autopaikat: Autohalli: Varastot:
1h+k 1h+kk 2h+k 2h+kk 3h+k 3h+kk
4h+k 4h+kk 5h+k 6h+k
Asuntoerittely
Asunto: Asuinkerros: Kokonaiskerrosluku: | Piha/ parveke Muu:




Kiinteiston rakennusmateriaalit

Liite 2
2(4)

Materiaali

Kayttokohde

Valmistaja

Hoito-ohje

Takuuyhteys




Huoltok

irjaan liitettavien tietojen tarkastuslista

Arkkitel

Rakenn

Palosu

hti
Rakennustapaselostus

| |Paéapiirustusluettelo

Asemapiirros
Pohjapiirustukset
Julkisivut
Materiaalitiedot
Loppupiirustukset

ussuunnittelija

Piirustusluettelo

Pintavesisuunnitelma
Hulevesisuunnitelma
Salaojasuunnitelma
Perustukset ja paalutukset
Loppupiirustukset

vihersuunnittelija

Piirustusluettelo

Piha- ja vihersuunnitelma
Tuoteluettelot

Hoito- ja huolto-ohjeet
Loppupiirustukset

annittelija

Piirustusluettelo

Palotyoselitys
Laiteluettelo
Paikantamispiirustukset
Hoito- ja huolto-ohjeet
Loppupiirustukset

uunnittelija

Piirustusluettelo

Jarjestelmakuvaus

Laite-, kaapeli- ja kojeluettelot
Paikantamispiirrokset
Pelastuspiirustukset
Loppupiirustukset

Péaaurakoitsija
| |Piirustusluettelo

Tydmaaorganisaation yhteystiedot

Laitetoimittajat yhteystietoineen

Takuuajan yhteystiedot

Urakkaan kuuluvien laitteiden tiedot vaikutusalueittain (laite- ja materiaaliluettelo seka konekortit)
Laitteiden ja jarjestelmien hoito- ja huolto-ohjeet

Paikantamispiirrokset / loppupiirustukset

\S-urakoitsija

Laitetoimittajat yhteystietoineen

Takuuajan yhteystiedot

Urakkaan kuuluvien laitteiden tiedot vaikutusalueittain (laite- ja materiaaliluettelo seka konekortit)
Laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet

Paikantamispiirrokset / loppupiirustukset

Mittaus poytakirjat

Muu-urakoitsija

Laitetoimittajat yhteystietoineen

Takuuajan yhteystiedot

Urakkaan kuuluvien laitteiden tiedot vaikutusalueittain (laite- ja materiaaliluettelo seka konekortit)
Laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet

Paikantamispiirrokset / loppupiirustukset

Mittauspoytakirjat

Tavarantoimittaja

Laitetoimittajat yhteystietoineen

Takuuajan yhteystiedot

Toimitukseen kuuluvien laitteiden tiedot vaikutusalueittain (laite- ja materiaaliluettelo seka konekortit)
Laitteiden hoito- ja huolto-ohjeet

Paikantamispiirrokset / loppupiirustukset

Mittauspoytakirjat

Liite 3
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Liite 4

LVIAS laite- ja tarvikeluettelot

Kohde:
Jarjestelma:

Mallikiinteisto Oy

LVIAS

Positio
1

Sijainti

Tyyppi

Tunnus

Valmistaja

<
X

H21

Jatevesipumppaamo

JvpP1

Jannite

Virtaama

Koko

Apulaite

Varusteet

Takuu

Takuuyhteystieto

Huolto
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