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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli selvittdd, miten kiinteistjen huoltokirjat palvelevat
kiinteistdja, mitd ongelmia huoltokirjojen kaytéssd on ja miten huoltokirjoja voisi kehittaa
toimivammiksi.

Opinnaytetydn aihe muodostui V-S Isannéintitalo Oy:n tilauksesta. Tydssa keskityttiin erityisesti
asuinkiinteistéjen huoltokirjoihin. Tydssa tehtiin ensin kirjallisuustutkimus, jossa perehdyttiin
kiinteiston huoltokirjaan yleisesti, kuten huoltokirjan tavoitteisiin, rakenteeseen, hyoétyihin ja
mahdollisiin ongelmakohtiin. Kehittdmistutkimus puolestaan toteutettiin lahettamalla huoltokirjaa
koskevia kyselylomakkeita satunnaisesti valituille tahoille, joilla ajateltin olevan mahdollisuus
kayttaa erilaisia huoltokirjoja toiminnassaan.

Huoltokirjakyselyn vastauksista on paateltavissa, etta sahkoiset huoltokirjat ovat tekemassa
tuloaan kiinteistdtmaailmaan. Joissain kohteissa on kaytdssa paperisia huoltokirjoja, mutta
toisaalta on olemassa taloyhtigita, joissa ei varsinaisia huoltokirjoja kéyteta lainkaan.

Hyvan huoltokirjan merkitys kiinteistdlle on tarked, silla ajantasainen, huolellisesti taytetty

kiinteiston huoltokirja helpottaa kiinteistdssa tehtavien huoltojen oikea-aikaisuutta, pienentaa
kustannuksia seka siséltda ohjeellisia neuvoja kiinteistonhuollolle eri tilanteissa toimimiseen.
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HOUSING CORPORATION MAINTENANCE
MANUAL AND ITS DEVELOPMENT

The objective of this Bachelor’s thesis was to find out how the maintenance manuals of housing
corporations serve real estates, what kind of problems there are in the use of maintenance
manuals, and how the maintenance manuals can be developed to be more functional.

This thesis was commissioned by V-S Isannéintitalo Oy. The focus of this thesis was especially
on residential buildings. In this study, a literature survey was first conducted where housing
corporation maintenance manuals were studied in general, paying attention to the aims,
structure, benefits and potential problems of a manual.

The development survey was carried out by sending questionnaires related to maintenance
manuals to randomly chosen parties assumed to have the opportunity to use different kinds of
maintenance manuals in their operation.

From the questionnaires it can be deduced that electronic maintenance manuals are on their
way to the real estate world. In some places paperform maintenance manuals are used, but on
the other hand there are housing corporations which do not use maintenance manuals at all.

A good maintenance manual is important to the property, because an up-to-date, carefully

completed property maintenance manual helps the timely maintenance work done in the
building, cuts down the costs and contains various kinds of advice for the janitorial service.
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1 JOHDANTO

1990-luvun alun lamaa edeltdneessé huippusuhdanteessa rakennusteollisuus
keskittyi uudisrakentamiseen. Korjausrakentamiseen perehtyneita suunnittelijoi-
ta ja urakoitsijoita oli vdh&n. Lama vahensi uudisrakentamista, ja resursseja

vapautui korjausrakentamiseen. (KH 90-40041, 2.)

Ympaéaristoministerio kaynnisti 1992 valtakunnallisen REMONTTI-ohjelman, jon-
ka tarkoitus oli kehittaa korjausrakentamisohjeita ja parantaa nain suunnittelijoi-
den, urakoitsijoiden ja tilaajien valmiuksia erilaisiin korjaushankkeisiin. RE-
MONTTI-ohjelmassa oli my6s kiinteistonpidon kehityshankkeita, kuten kiinteis-
tonhoidon laatumalli, kuntoarviot, kuntotutkimukset ja huoltokirja. Kehityshank-
keiden yhteisena tavoitteena oli luoda yleisesti hyvaksytty hyvan kiinteisténpi-

don ohjeistus, kuten

» rakennusosien ja laitteiden jatkuva ja oikea-aikainen hoito, huolto ja kunnossa-
pito (suunnitelmallisuus ja taloudellisuus)

» jarkeva energiatalous

* terveellinen sisailmasto

* ympariston huomioon ottaminen. (KH 90-40041, 2.)

Ensimmaiset huoltokirjat olivat kansioita, joihin keréttiin kiinteiston suunnitteluun
ja rakentamiseen liittyva tieto ja jotka sisalsivat rakennusosien ja laitteiden huol-
to- ja hoito-ohjeet (KH 90-40041, 2).

Kuntoarvioiden, kuntotutkimusten ja huoltokirjojen laadinta tydllisti kiinteistdalan
suunnitteluyrityksia. Nopeasti kehittyva séhkoéinen tiedonvaélitys tarjosi mahdolli-
suuden suunnitella sovelluspohjaisia ohjelmia, ja vuosituhannen vaihteessa
markkinoille tuli muutamassa vuodessa kymmenia huoltokirjaohjelmia. (KH 90-
40041, 2.)

Opinnaytetyon tilaajan V-S Isanndintitalo Oy:n toimitusjohtaja Ari Kesalaisen
(henkilokohtainen tiedonanto 12.4.2013) mukaan nykytavoitteena on sahkdinen

huoltokirja, joka on kaikkien toimijoiden kaytossa, ja joka tukee kiinteiston huol-
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toa ja yllapitoa. Sahkoisessa huoltokirjassa etuna ovat nopeus, varmuus ja jat-
kuvasti saatavilla oleva reaaliaikainen tieto. Kiinteiston huoltotoimiin pystytaan
ottamaan kantaa, kun tunnetaan historia ja aikaisemmat toimenpiteet. Nain val-
tetdan myos paallekkaiset turhat tyot ja pystytddn hoitamaan ennakoiva huolto
jo ennen kuin ongelmia on pa&ssyt syntymaan. Talla tavoin voidaan valttda
myOs mahdollisia rahallisia menetyksia tai menetyksia asuinviihtyvyydessa.
Huoltokirjan tehtavana on ohjata ja varmistaa, ettd tekija tekee tarvittavat toi-

menpiteet kiinteistossa.

Keséalaisen (henkilékohtainen tiedonanto 12.4.2013) mukaan nykyisend ongel-
mana huoltokirjoissa on muun muassa huoltokirjojen kayttgjien ikarakenne.
Vanhemmat huoltokirjojen kayttgjat eivat valttamatta ole omaksuneet huoltokir-
jan taytt6a, yllapito ja tdydennys eivat suju. Toisaalta, vaikka huoltomies ei olisi
hyva tayttamaan papereita, ei kuitenkaan voida olettaa hanen olevan huono

muissa toissaan.

Yhtena ongelmana paperisissa huoltokirjoissa on Kesaldisen (henkilokohtainen
tiedonanto 12.4.2013) mukaan se, etta jos paperinen huoltokirja katoaa, kiin-
teiston tietoihin tulee aukko. Tiedot paperisista huoltokirjoista pitaisi siirtda sah-

kdiseen muotoon.

Kesalainen (henkildkohtainen tiedonanto 12.4.2013) muistuttaa, etta kiinteisto-
maailma jakautuu erityyppisiin kohteisiin: pienissa kiinteistdissa voidaan parjata
kevyemmalla, paperisella huoltokirjamallilla, kun taas keskisuurissa ja suurissa
kerrostaloissa, lilkekiinteistdissa ja toimistokiinteistdissa huoltokirjalta vaaditaan
enemman; niiden ominaistarpeet on otettava huomioon. Né&in ollen sahkdinen
huoltokirja niissé on lahes valttamaton. Mita koneellistetumpi kiinteistd on, sita
valttamattomampaa kiinteistolla on olla ajantasainen huoltokirja, jotta valtytaan

turhilta kustannuksilta.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tutustua yleisesti kiinteiston huoltokirjaan,
sen kayttéon sekd ongelmiin ja pyritaan etsimaan keinoja kayton kehittdmiseen
erityisesti asuintaloissa. Huoltokirjan kehittdmisen pohjaksi haettiin kayttokoke-
muksia lahettamalla kysymyslomakkeita satunnaisesti valituille, mahdollisille
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huoltokirjan kayttgjille, ja vastausten pohjalta on keratty kokemuksia huoltokirjo-

jen kayton ongelmista ja mahdollisia huoltokirjojen kehittamisehdotuksia.
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2 HUOLTOKIRJA JA SEN TAVOITTEET

Huoltokirja tarkoittaa maankayttd- ja rakennuslaissa mainittua rakennuksen

kéaytto- ja huolto-ohjetta (Ymparistoministerié 2007).

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syystd muuta
johdu, rakennusta varten, jota kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tyoskentelyyn.
Sama koskee tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6td, joka on
verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muu-
tosty6td, joka muutoin edellyttéda rakennuslupaa. (Maankaytto- ja rakennusase-
tus 10.9.1999/895, 66 §.)

Huoltokirja on Kkiinteistonpitoa tukeva kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus.
Se siséltaa suunnittelussa ja rakentamisessa paatetyt kiinteiston elinkaaritalou-
den perusteet. Huoltokirjan avulla voidaan saavuttaa yllapidon tavoitteet kiin-
teistdn taloudellisen kayttdian ajan. Huoltokirjaan kootaan rakennusosien ja lait-
teiden kayttdikatavoitteista niiden kunnossapitojaksot seka edelleen tarkastus-
ten ja huoltojen ohjelmat. Huoltokirjassa esitetddn hyvan energiatalouden ja
siséilmaston edellyttdmia hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavia. (Kangasluoma
2008, 160.)

Hyva huoltokirja ja sen noudattaminen myds kaytdnndssa estaa huoltotoimin-
nan laiminlyénnit seka tehostaa energiankayttod. Toisaalta huoltoa ei saa ylimi-
toittaa, koska se johtaa tarpeettoman suuriin kiinteistonhoitokustannuksiin.
(Myyrylainen 2012, 24-25.)

Huoltokirjan laatiminen kaytdsséa olevaan asuinrakennukseen on vapaaehtoista,
mutta hydodyllisyytensa vuoksi suositeltavaa. Huoltokirjan tavoitteena on muun
muassa edistaa kiinteistonhoitotdiden asianmukaista suorittamista ja valvontaa.
Kaytto- ja huolto-ohje edellytetdan vuonna 2000 voimaan tulleen maankaytt6- ja

rakennuslain mukaan kaikilta uudisrakennuksilta. (Pelastustoimi 2013.)

Jos Kiinteistd on saanut rakennusluvan vuoden 1999 jalkeen, on Kiinteistossa

oltava huoltokirja. Huoltokirjan kokoaminen on kohteen rakennuttajan vastuulla.
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Huoltokirjan suurin hyoty kiinteistolle on, ettd rakennusosien ja laitteiden opti-
maalisen elinkaaren saavuttaminen tulee mahdolliseksi asianmukaisen huollon

avulla. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011, 403.)

Huoltokirja on oikein kaytettyna ja yllapidettynd arvokas tietolahde kiinteiston
omistajalle, is&nnditsijalle, hoito- ja huolto-organisaatiolle seka tilojen kayttajille
ja asukkaille. Huoltokirja varmistaa tietojen sailymisen myés vastuuhenkildiden
vaihtuessa. Huoltokirja on ennen kaikkea kiinteiston omistajan tahdonilmaisu
siita, miten kiinteistda tulee hoitaa ja kunnossapitdd seka millaisiin tavoitearvoi-
hin ja laatutasoihin Kiinteistonhoidon oletetaan paasevéan. Kiinteistonhoito-
organisaation tehtdvana on organisoida palvelunsa huoltokirjan tavoitteiden
mukaiseksi ja laatia organisaatiolle kaytannon toimintaohjeet. (Kangasluoma
2008, 160.)

Huoltokirjan tavoitteita:

¢ Hallitaan ja yllapidetaan 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.

¢ Taltioidaan ja valvotaan kiinteistdn yllapidon tavoitteita, esimerkiksi rakennus-
osien ja laitteiden kayttoiat ja kunnossapitojaksot seké kunnossapito-ohjelma,
sisdilmaston tavoiteolosuhteet ja ohjeelliset toiminta-arvot, kiinteisténhoidon ta-
voitteet ja laatutasot seké energian ja veden kulutus.

e Kaynnistetaan kiinteiston rakennusosien ja laitteiden seka piha-alueiden suun-
nitelmallinen, tarkoituksenmukaisesti mitoitettu kiinteistonhoito ja kunnossapito.

o Yllapidetdan kiinteistonhoidon ja kunnossapidon toimintoja jatkuvasti siten, etta
kiinteistossa saavutetaan taloudellisesti kiinteiston elinkaaren aikana yllapidon
tavoitteet.

o Edistetaan toimivien kiinteistonhoitosopimusten laatimista seka kiinteistonhoito-
téiden asianmukaista suorittamista ja valvontaa. Selkiytetd&n hoidon, huollon ja
kunnossapidon vastuiden jako eri osapuolten kesken. (Ymparistéministerio
2007.)
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3 HYODYT KIINTEISTOLLE

Tassa luvussa kasitellaan sita, millaisia hyotyja huoltokirjan huolellisella taytta-

misella voidaan kiinteistéssa saavuttaa.

Kiinteistonpidon kokonaiskustannukset ovat suunnitelmalliset ja mahdollisim-
man edulliset. Suunnitelmallisella ja tarpeenmukaisella kiinteiston hoidolla, huol-
lolla ja kunnossapidolla saavutetaan kiinteiston rakennusosien ja laitteiden ase-
tettujen tavoitteiden mukainen elinkaari, ja kiinteiston arvo sailyy. Ennalta ar-
vaamattomien korjausten tarve vahenee seka energian ja veden kustannukset
pidetd&n tavoitteissa. Kiinteistonhoidon tarjouspyynto- ja tarjousasiakirjat saa-
daan vyksiselitteisiksi ja keskenaan vertailukelpoisiksi. (Ymparistoministerio
2007.)

Kiinteistonhoitosopimukset ovat yksiselitteisia: osapuolet tietdvat, mita on tarjot-
tu, tilattu ja sovittu. Kiinteistbnhoitotydn seuranta ja valvonta helpottuvat ja en-
nalta arvaamaton Kiinteistonhoitoyritysten lisélaskutus vahenee. Kiinteistonhoi-
don laatu paranee, ja terveellisten ja viihtyisien asuinolojen yllapito helpottuu.
Asukkaiden tyytyvaisyys asuinoloihin kasvaa ja heidan tietdmyksensa asunnon

hoidosta lisdantyy. (Ymparistoministerio 2007.)

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje muodostuu rakennushankkeen eri osapuol-
ten laatimista ja eri tahoilta koottavista asiakirjoista, jotka kootaan kiinteiston
omistajalle luovutettavaksi kokonaisuudeksi. Talokohtaisella kaytt6- ja huolto-

ohjeella on seuraavia paatavoitteita ja hyottyja:

e Se on apuvaline hoito- ja huoltotytn jarjestamisessa.

¢ Asianmukaisen hoidon ja huollon vaikutuksesta laitteiden kayttoika pitenee ja
suurten korjaustoimenpiteiden tarve siirtyy pitemmalle.

e Tietojen haku ja tallettaminen helpottuvat.

e Tehtavien ohjelmointi painottuu tekniseen hoitoon ja huoltoon.

¢ Kiinteistbnhoito-organisaation ty6 tehostuu ja selkeytyy.
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o Kaytto- ja huolto-ohje helpottaa tilaajan ja toimeksisaajan toimintoja kuten isdn-
ndinnin ja kiinteistdnhoidon sopimusten seka huoltosopimusten valmistelua, kil-
pailuttamista ja laatimista seka hoito- ja huoltotyén valvontaa.

o Kayttd- ja huolto-ohje helpottaa kuntoarvioijien, kuntotutkimuksen tekijoiden ja
korjausrakentamisen suunnittelijoiden lahtétietojen hankkimista. (Kankainen &
Junnonen 2002, 31.)

Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje tulee laatia huomioon ottaen rakennuksen
ja rakennusosien ominaisuuksien sailyminen suunnitellun kayttéian mukaan.
Kunnossapidon kannalta merkityksellisistd rakennusosista kayttd- ja huolto-

ohjeessa esitellaén

e rakennusosien kayttoikatavoitteet

¢ rakennusosien arvioituja kunnossapitojaksoja ennakoituine kunnossapitotoi-
menpiteineen

¢ tietoja pintarakenteista ja materiaaleista ja niiden kunnossapitotoimenpiteista.
(Kankainen & Junnonen 2002, 31.)

Tarvittaessa paikantamispiirustuksiin merkitdan Kkiinteiston yllapidon kannalta
keskeisten yllapitokohteiden ja tilojen sijaintitiedot seka tietoja rakennusosien
uusittavuudesta ja korjattavuudesta. Tontin sijainnista ja olosuhteista johtuvien
erityisominaisuuksien tulee ilmeta kaytto- ja huolto-ohjeesta. (Kankainen & Jun-
nonen 2002, 31.)

Kaytto- ja huolto-ohjeeseen on merkittava tydtmaalla tehtyjen merkittavien sisa-
ja ulkopuolisten pintarakenteiden tarvike- ja paikantamistiedot sekd merkittavien
tehdasvalmistettujen rakennusosien, pintarakenteiden ja materiaalien hoito-,
huolto- ja kunnossapito-ohjeet. Lisaksi urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien on
toimitettava kaytto- ja huolto-ohjeeseen tarvittavat tuotekohtaiset hoito-, huolto-

ja kunnossapito-ohjeet. (Kankainen & Junnonen 2002, 31.)

Hoitoa ja huoltoa varten kaytt6- ja huolto-ohjeessa on esitettava

¢ teknisen hoidon ja huollon tehtavat hoito- ja huoltojaksoineen

e teknisen hoidon ja huollon ohjeelliset toiminta- ja tavoitearvot
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e lammon ja s&hkon kulutuksen tavoitearvot ja seuranta

e veden kulutuksen seuranta (Kankainen & Junnonen 2002, 31).

Tarvittaessa esitetdan yksittaisten rakennusosien tarkastusten, hoitojen, huolto-
jen ja kunnossapidon suoritusohjeita seka ohjeita hairididen varalle (Kankainen
& Junnonen 2002, 31).

Tilan kayttb6a varten kaytto- ja huolto-ohjeessa esitetaan tuotekohtaiset hoito-,
huolto- ja kunnossapito-ohjeet sekd muut tarpeelliset tilojen kayttajille tarkoitetut
ohjeet. Tuotekohtaisia ohjeita ovat muun muassa konekortit, mittaus-, sdato- ja
virityspoytakirjat, tehokayrastot, kytkentdkaaviot ja varaosaluettelot. (Kankainen
& Junnonen 2002, 31.)

Tilojen kayttajille tarkoitetut ohjeet sisaltavat muun muassa tilojen rakennusosi-
en toimivuuden seuranta- ja hoito-ohjeet seka valmistajien ja tavarantoimittajien
laatimat tuotekohtaiset kaytto- ja huolto-ohjeet. Tuotekohtaisia ohjeita ovat
muun muassa koneiden, laitteiden ja jarjestelmien kayttd- ja huolto-ohjeet seka

varusteiden ja materiaalien hoito-ohjeet. (Kankainen & Junnonen 2002, 31-32.)

Kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta aiheutuu tehtavia ja velvoitteita rakentami-
sen kaikille osapuolille: rakennuttajalle, suunnittelijoille, valvojille, urakoitsijoille,
tarvikkeiden valmistajille ja tavarantoimittajille. Jotta eri tahoilta tulevasta aineis-
tosta syntyisi kayttokelpoinen kayttd- ja huolto-ohje, tarvitaan koordinoija, joka
yhdistaa eri tahoilla laaditut kaytto- ja huolto-ohjeen osat ja kokoaa aineiston.
Koordinoijan tehtavand on myods kaytto- ja huolto-ohjeen paivitys takuuajan
paattyessa. Koordinoija voi olla esimerkiksi joku hankkeen suunnittelijoista, val-
voja tai asunto-osakeyhtion edustaja. Myods paasuunnittelijan tehtavaluettelossa
voi olla velvoite valvoa ja osallistua huoltokirjan tekemiseen. (Kankainen & Jun-
nonen 2002, 32.)

Vastuu kayttd- ja huolto-ohjeen asianmukaisesta sisallésta kuuluu rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle eli asuintalojen korjaustdissd asunto-osakeyhtidlle
(Kankainen & Junnonen 2002, 32).
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Ekotehokas huolto, hoito, valvonta ja siivous toteutetaan yllapitden Kiinteiston
halutut ominaisuudet ja palvelut ja aiheuttaen samalla mahdollisimman pienet
ymparistopaineet seka valittomasti yllapitotehtavien toteuttamisesta etta valilli-

sesti seurausvaikutuksina (Ympaéaristoministerio 2002, 101).

Yllapitotehtavien toteuttamisen valittdmat ymparistdpaineet ovat pienia verrattu-
na kiinteiston kayton ja kayttajien aiheuttamiin ymparistdpaineisiin. Huolto vai-
kuttaa kuitenkin olennaisesti [lAmmon, s&hkon ja vedenkulutukseen ja jatekuor-
mitukseen. Sita paitsi energianhallinta ja siihen liittyva lampo6huolto vaikuttavat
sisdilman laatuun ja tata kautta myos terveyteen ja viihtyvyyteen ja tyon tuotta-
vuuteen. Lisdksi yllapitotehtavien toteuttamisen laatu vaikuttaa tuleviin korjaus-
tarpeisiin ja korjaustoimenpiteiden ymparistbpaineisiin. (Ymparistoministerio
2002,101.)

Jotta yllapitotehtavien ekotehokkuutta voidaan seurata ja parantaa, niin se edel-

lyttas

1) Kkiinteiston referenssikulutus- ja kuormitusarvojen tunnistamista (lamp6, sahko,
vesi ja jatteet ja kierratettavat materiaalit lajikkeittain)

2) toteutuneen kulutuksen ja kuormituksen seurantaa

3) poikkeamien syiden selvittamista

4) korjaavien ja parannustoimenpiteiden toteuttamista.
Ekotehokkaan kiinteiston huollon ja hoidon toteuttamiseksi on liséksi

5) tunnettava Kiinteiston halutut kelpoisuus- ja toimivuusominaisuudet seka tunnis-
tettava kiinteiston huollon ja hoidon toimenpiteiden vaikutus niihin ja erityisesti
siséoloihin (Ymparistoministerié 2002, 101).
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4 HUOLTOKIRJAN LAADINTA

Tassé luvussa kasitellaan kiinteiston huoltokirjan laadintaa uudis- tai korjausra-

kentamishankkeelle seka jo kaytdssa olevalle asuintalolle.

4.1 Rakennushankkeen huoltokirja

Uudis- ja korjausrakentamishankkeen huoltokirja laaditaan suunnittelu- ja ra-
kentamisprosessin aikana. Laadinnasta koituu tehtévia ja velvoitteita hankkeen
kaikille osapuolille: rakennuttajille, arkkitehdille, suunnittelijoille, valvojille, ura-
koitsijoille ja tavarantoimittajille. Kaynnistettdaessa rakennushanketta on tarkeaa
sopia huoltokirjan edellyttamista tehtavista ja velvoitteista kaikissa sopimuksissa
siten, etta kunkin toimeksisaajan on omien huoltokirjavelvoitteidensa lisaksi
huolehdittava siita, ettd huoltokirjan laatimisesta aiheutuvat velvoitteet siirtyvat
hankintaketjussa eteenpéin. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011, 335.)

Moni taho tuottaa aineistoa huoltokirjaan. Yleensa kaikki suunnittelijat laativat
huoltokirjan osia omalta osaamisalueeltaan. Myo6s kaikki urakoitsijat tuottavat
tietoa ja aineistoa. Jotta eri tahoilta tulevasta materiaalista syntyisi kayttokelpoi-
nen huoltokirja, tarvitaan huoltokirjalle koordinoija eli laatija. Laatija yhdistaa ja
muokkaa eri tahoilta tulevan aineiston valmiiksi huoltokirjaksi. Tilaaja tai raken-
nuttaja valitsee laatijaksi henkilon, jolla on riittava asiantuntemus kiinteiston hoi-
dosta, huollosta ja kunnossapidosta. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011,
335.)

Rakennuskohteen tilaaja sisallyttdaa huoltokirjan laatimisesta aiheutuvat velvoit-
teet rakennuttamissopimukseen. Rakennuttaja siséllyttaa ne edelleen suunnitte-
lusopimuksiin ja urakkasopimuksiin. Suunnittelijat osallistuvat aktiivisesti huolto-
kirjan laadintaan. Urakoitsijat toimittavat huoltokirjan laatijoille tarvittavat tiedot
ja asiakirjat omien urakoittensa osalta ja sisallyttavat vaaditut velvoitteet edel-
leen aliurakkasopimuksiinsa seké rakennusosien, tarvikkeiden ja laitteiden han-

kintasopimuksiin. Nain huoltokirjan laadintaketju on sopimusteknisesti aukoton,
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ja jokainen osapuoli on sitoutunut myétavaikuttamaan huoltokirjan syntymiseen.
Huoltokirjan yllapito tulisi ottaa huomioon myds isannditsija- ja kiinteistonhoito-
sopimuksia laadittaessa. (RT 18-10610, 2.)

4.2 Huoltokirjan laadinta kaytdssa olevaan asuintaloon

Huoltokirjan laatiminen kaytossa olevalle asuinrakennukselle on pakollista niilta
osin kuin rakennukseen tehdaan rakennuslupaa edellyttavia korjaus- tai muu-
tostoitéd. Muissa tapauksissa laatiminen on vapaaehtoista, mutta huoltokirjan

hyotyjen vuoksi suositeltavaa. (RT 18-10702, 1.)

Koska viranomaismaaraykset eivat ohjaa kaytdssa olevan rakennuksen huolto-
kirjan sisaltoa, taloyhtion tai kiinteiston tulee tilaajana aluksi paattaa huoltokirjan
laajuus ja sisaltd. Myos tilaajan oma tydpanos tulee paattaa ennen laadintatyon
tilaamista. Omalla tyOpanoksellaan tilaaja voi sdastaa ostettavan asiantuntija-

tyon kustannuksissa. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011, 335.)

Tilaaja voi itse esimerkiksi

¢ maaritelld palvelutuotteet ja vastuurajat
¢ koota korjaushistorian
e koota energian ja veden kulutustiedot

o koota tarvittavat asiakirjat (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011, 336).

Vanhaan rakennukseen on usein perusteltua laatia ensin huoltokirja yllapitoteh-
tavia varten, ja taydentaa sita myohemmin mahdollisten mittavien korjausraken-
tamisurakoiden yhteydessa. Tall6in laadinnassa voidaan soveltaa uudisraken-

tamisessa noudatettavia periaatteita. (Myyrylainen 2012, 25.)

Uudisrakennuksen ja perusparannushankkeen huoltokirja syntyy suunnittelu- ja
rakentamisprosessin yhteydessa ja sen kokoaa erikseen nimetty koordinoija
(RT 18-10702, 1).
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4.2.1 Laatijat

Kaytossa olevan asuintalon huoltokirjan tekeminen on vaativa kokonaisuus. On
valttamatonta, etta tekija tuntee hyvin asuinkiinteistéjen hoito- ja huoltotehtavat
ja niiden laadun maarittamisen. Kaytdssa olevan talon huoltokirja voidaan laatia

monin eri tavoin. Tekijoita ja laadintavaiheita voi olla useita. (RT 18-10702, 2.)

Huoltokirjan laativat yhteistydssa eri alojen asiantuntijat. Osa-alueita ovat

e LVI-tekniikan hoito ja huolto

o sadhkodtekniikan hoito ja huolto

e rakennustekniikan hoito ja huolto

e erityisjarjestelmien hoito ja huolto

¢ ulkoalueiden hoitotehtavat, lumity6t, kasvity6t, puhtaanapito

e kunnossapito, kuntoarvioinnit (rakennus-, LVI-, séhkotekniikka)
e siivous

e energiatalous. (RT 18-10702, 2.)

4.2.2 Laadintaperiaatteita

Huoltokirja on tarkeda laatia nimenomaan kyseista rakennusta varten. Huolto-
kirjalla ei saisi myoskaan olla sellaista kytkentdd ulkopuoliseen Kkiinteistopalve-
luyritykseen, joka estaisi huollon kilpailuttamisen muilta huoltoyrityksilta. Esi-
merkiksi sahkoistd huoltokirjaa laadittaessa on muistettava varmistaa, etta tie-
dot voidaan siirtda toiseen jarjestelmaan ja etta huoltokirjaa voidaan kayttaa ja

hy6dyntaa huoltoyritysten tietojarjestelmilla. (Myyrylainen 2012, 25.)

Huoltokirjaan liittyy aina myds suunnitelma kiinteistéjen ymparivuorokautisesta
valvonnasta. Valvontajarjestelmien tulisi olla vapaasti liitettavissa mihin valvo-
moon tahansa. Internetliitannéiset valvomot mahdollistavat valvontatyon milta
tietokoneelta hyvéansa, joten erillisia valvomoja ei periaatteessa tarvita. Valvonta
jakautuu halytys-, ohjaus-, mittaus- ja saatoétoimintoihin aktiivisine prosessikaa-
vioineen. Lisdksi valvontajarjestelmiin liittyy usein myos teknisten prosessien

kuvaus- ja kuunteluominaisuuksia. (Myyrylainen 2012, 26.)
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Kaytdssa olevien asuintalojen huoltokirjojen laadinnassa tulisi noudattaa seu-

raavia periaatteita:

e kaytdssa olevan talon huoltokirjassa sovelletaan mahdollisimman pitkéalti uudis-
talon huoltokirjan paaperiaatteita, joten huoltokirjan tekijan on hyva tuntea myos
uudistalon huoltokirjan rakenne ja siséltd

e kaytdssa olevan talon kaytdnndn mahdollisuudet ja rajoitukset on otettava
huomioon

e huoltokirjan tilaajan erityistarpeet on otettava huomioon

e huoltokirjan laajuus ja sisaltd voivat vaihdella kiinteistoittain ja tilaajittain (RT 18-
10702, 2).

Uudistalojen ja kaytossa olevien asuintalojen huoltokirjojen erot johtuvat mm.
siita, etta

o kaytdssa olevan asuintalon huoltokirjaan ei ole saatavissa kaikkia tietoja tai joi-
takin tietoja on enemman kuin uudistaloilla
e laadintamenettely on taysin erilainen

o kaytdssa oleva talo ei aina kunnoltaan vastaa uudistaloa (RT 18-10702, 2).
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5 RAKENNE JA SISALTO

Tassa luvussa kasitelladn rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen eli huoltokirjan

siséltda ja rakennetta.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje tulee laatia huomioon ottaen rakennuksen
ja rakennusosien ominaisuuksien sailyminen suunnitellun kayttéian ajan. (A4

Suomen rakentamismaarayskokoelma 2000, 3.)

Kaytto- ja huolto-ohje sisaltdd rakennuksen ja sen rakennusosien kunnossapi-
don seka hoidon ja huollon laht6tiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet omistajalle
ja yllapito-organisaatioille seké asukkaille ja tilojen kayttgjille annettavat ohjeet.
(A4 Suomen rakentamismaarayskokoelma 2000, 4.)

Enintd&n kahden asunnon omajohtoisessa asuinrakennushankkeessa kaytt6- ja
huolto-ohjeen sisaltd voi rajautua niihin rakennusosiin ja teknisiin jarjestelmiin,
joiden hoidolla ja huollolla sekd kunnossapidolla on vaikutusta rakennuksen
turvallisuus- ja terveysriskeihin. (A4 Suomen rakentamismaarayskokoelma
2000, 6.)

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla loppukatselmusta toimitettaessa siin& valmiu-
dessa, etta sen avulla kyetddn kaynnistamaan kiinteistonhoito ja -huolto seka
kiinteiston kunnossapito. Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjeen tulee olla valmis
niiden rakennusosien osalta, jotka ovat valmistuneet loppukatselmukseen men-

nessa. (A4 Suomen rakentamismaarayskokoelma 2000, 7.)

Vastuu kayttd- ja huolto-ohjeen asianmukaisesta sisalléstd kuuluu rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle. Rakennusvalvontaviranomaisen tulee loppukatselmuk-
sessa tarkistaa, etta rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on asianmukaisesti laa-
dittu. Asiasta tehdaan merkintd loppukatselmuspdytakirjaan. (A4 Suomen ra-

kentamismaarayskokoelma 2000, 7.)

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee sisaltaa rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuk-

sen ominaisuudet seka rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunni-
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teltu kayttbéikd huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista
kayttda ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten (Maankaytto- ja
rakennuslaki 5.2.1999/132).

5.1 Huoltokirjan paakohtia

Seuraavaksi kasitellaan Isanndinnin kasikirjassa (Kaivanto & Kiinteistdalan kus-
tannus 2011, 336-339) mainittuja kohtia, jotka voidaan sisallyttaa kaytdssa ole-

van asuinkiinteiston huoltokirjaan.

Yleistiedot

Yleistietoihin kuuluvat huoltokirjan kayttdohjeet, kiinteiston perustiedot seka yh-
teystiedot. Perustiedot-kohdassa esitetddn asuinkiinteiston yleistiedot, kuten
omistus, laajuus, tekniset jarjestelmat, laitetiedot seka tilat kayttotarkoituksi-
neen. Kiinteiston perustiedoissa esitetddn myods kiinteiston vastuulla olevien
kiinteistonhoito- ja kunnossapitoalueiden laajuustiedot. Tarkemmat teknisten

jarjestelmien ja laitteiden tiedot sijoitetaan liitteisiin.

Yhteystietoihin kootaan muun muassa omistajan, isannéinnin, kiinteistonhoi-
toyritysten ja erikoishuoltoliikkeiden, turvallisuushenkiloston seka korjaushank-

keisiin osallistuneiden yritysten yhteystiedot.

Tekninen hoito ja huolto, ulkoalueiden hoito

Teknisen hoidon ja huollon ohjeellisia toiminta-arvoja ovat sisalampétilat [Ammi-
tyskaudella, ilmanvaihdon kayntiajat ja ohjaukset sek& kasikayttoisten kello-

ohjausten arvot.

Kiinteistbnhoidon paiva- ja viikkotehtavaluetteloihin kootaan hoito- ja huoltoso-

pimusten mukaiset kiinteistbnhoidon tukipalvelut, yleishoito- ja valvontatehtavat,
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teknisten jarjestelmien usein toistuvat tehtavat seka tarvittaessa suoritettavat

tehtavat.

Huoltokalenteriin kootaan kaikki saannollista tarkastusta, hoitoa ja huoltoa vaa-

tivat laite- ja rakennustekniset tehtavat. Huoltokalenterissa esitetaan

¢ kohteen tai tehtéavan nimike ja koodi, jonka perusteella tarkastusohje 10ytyy

e laitetunnus

¢ maaratieto niista kohteista tai tehtavista, joissa tiedolla on tarkastuksen kannal-
ta oleellinen merkitys

¢ toimenpiteen ohjeelliset suorituskuukaudet

e tavoitearvot ja laatutasot.

Kayttopaivakirjaan merkitaan tehdyt asetusarvomuutokset. Kayttopaivakirjaa
voidaan kayttdd myos takuuaikana tapahtuvien havaintojen ja vikojen kirjaami-

seen.

lImoitusosioon kirjataan kiinteiston kayttajien ilmoittamia, olosuhteisiin tai kaytet-
tavyyteen liittyvia asioita. Kiinteistohuolto nékee sille kohdistetut ilmoitukset,
tekee ty0t ja kuittaa tyot valmistuneiksi. limoittaja ja isannditsija nakevat suo-

raan jarjestelmasta téiden etenemisen.

Paikantamispiirustuksiin merkitaén kiinteistonhoidon kannalta keskeisten huol-
tokohteiden ja tilojen paikantamistiedot. Tallaisia kohteita ja tiloja ovat esimer-
kiksi lAmmonjakohuoneet, sahkokeskukset, IV-konehuoneet, pumppaamot,
termostaattiohjaukset ja tarkastuskaivot. Paikantamispiirustuksiin voidaan mer-

kita myos ulkoalueiden lumenaurausalueet ja lumenkasauspaikat.

Vuosikulutukset-kohtaan keratdan tiedossa olevat edellisten vuosien [Ammi-

tysenergian, kiinteistosahkon ja veden kulutustiedot.

Kunnossapito

Huoltokirjaan liitetaan kiinteistolle hyvaksytty ajantasainen kunnossapito-
ohjelma (PTS).
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Pintarakenteet-kohtaan merkitaan kiinteiston sisa- ja ulkopuolisten pintaraken-

teiden tiedot, seka tuotenimet ja varikoodit, jos ne ovat tiedossa.

Korjaushistoria ja korjaushankkeiden takuuajan seuranta -kohtaan kootaan
huoltokirjan laadintavaiheessa tiedot niista korjauksista, joita Kiinteistéon, sen
tiloihin ja asuntoihin on tehty aikaisemmin. Jatkossa kiinteiston edustajat mer-

kitsevat korjaushankkeiden tiedot tdhan taulukkoon.

Liitteet

Liitteiksi voidaan koota kaikki tilaajan haluamat asiakirjat. Naitd ovat yleensa
piirustukset (pdf-muodossa), valokuvat, viranomaistarkastusten poytakirjat, mit-
tauspoytakirjat, pelastussuunnitelma seka muut tehdyt selvitykset ja tutkimuk-

set.

5.2 Huolto-ohjelma

Huolto-ohjelman tulisi olla osa huoltokirjaa. Siind on maaritelty ja yksiloity tar-
kastus- ja huoltotehtavat sekd laadittu niille ajoitussuunnitelma. Huolto-
ohjelmassa on tarkastusten ja huoltojen kuittauspaikka, johon merkitaan tehdyt
huolto- ja tarkastustyot. Kuittaukset toimivat ennen muuta huoltomiehen muistin
tukena, mutta niistéa on usein apua my6s dokumentointia ja huoltoa seuraavalle

isannoitsijalle ja taloyhtion hallitukselle. (Myyrylainen 2012, 28.)

Yksiloity huolto-ohjelma laaditaan tarpeen mukaan jarjestelmittéain ja huolto-
seka tarkastuslistoittain. Huollot ja tarkastukset voidaan eritelld kuukausihuol-
toihin, vuosihuoltoihin, 1-10 vuoden aikana tehtaviin huoltoihin sekd viran-
omaisten vaatimiin tarkastuksiin. Viranomaisten vaatimia tarkastuksia ovat esi-
merkiksi s&hko-, hissi-, tele-, palo- ja paineastiatarkastukset. (Myyrylainen 2012,
28.)
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Huolto-ohjelmat ovat nykyisin padosin séahkoisessa muodossa. Huolto-ohjelman
lisdksi huoltomiehella on oltava kaytettdvissdan normaalien huoltotytkalujen,

tarvikkeiden ja varaosien liséksi huoltokirjaan kuuluvina osina

e piirustukset ja muut tarvittavat dokumentit

¢ huolto-ohjeet ja toimintakaaviot seké laitekohtaiset testaus- ja koestusohjeet

e huoltoty6hon liittyvien aluevalvonnan ja viranomaisten sekéa yhteistydyritysten
yhteystiedot

e muut tietolahteet (esim. erikoiskohteisiin liittyvéat kulkuluvat ja muut kohdekoh-
taiset erityisohjeet, joita huollon yhteydessa tulee noudattaa). (Myyrylainen
2012, 28-29.)

Lisaksi huoltomiehella on oltava kaytdéssaan kdnnykka ja tietokone seka inter-
netyhteys, jotta han paasee kasiksi laitetoimittajien tiedostoihin (Myyryldinen
2012, 28-29).
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6 HUOLTOKIRJAN VALINTA

Kaytto- ja huolto-ohje voi olla paperinen tai sdhkdinen. Sahkéinen huoltokirja voi
olla joko yksittaisella tydasemalla tai sitd voidaan kayttda internetin valityksella.
Sahkoisen huoltokirjan tulisi aina olla asunto-osakeyhtion omistuksessa, jolloin

se on riippumaton isannditsijasta ja huoltoliikkeesta. (Korjaustieto 2013.)

Kansiomuoto on kayttokelpoinen pienten kiinteistdjen huoltokirja, kunhan vain
kansiosta loytyvat kaikki tarkeat tiedot, jotka auttavat hyvan kiinteistonpidon ta-
voitteiden saavuttamisessa (KH 90-40041, 3).

Huoltokirjat kehittyvat yna enemman huoltomiehen tydkalusta osaksi kiinteisto-
liketoiminnan tiedonhallinta-, toiminnanohjaus- ja raportointijarjestelmaa. Niiden

avulla hallitaan

* energiaseurantaa

* kunnossapidon ohjausta

» sopimustekniikkaa

* vuokrausta

* investointeja

+ tiedottamista jne. (KH 90-40041, 2.)

Useat ohjelmantoimittajat tarjoavat palvelimellaan olevaa huoltokirjasovellusta,
joka on kaikkien asianomaisten kaytettavissa ajasta ja paikasta riippumatta.
Ohjelmien laaja siséaltd asettaa vaatimuksia niin huoltokirjaohjelmien kehittajille,
tietojen syottgjille kuin kayttagjille. (KH 90-40041, 2.)

Suurissa kiinteistdissa tai suurissa kiinteistbmassoissa huoltokirjaohjelmien
merkitys kasvaa. Selainkayttdinen huoltokirja on kaytanndllisin silloin, kun use-
ampi taho tarvitsee Kiinteistdn tietoja. Huoltokirjaohjelman kayttaja tarvitsee In-
ternet-yhteyden lisaksi kayttgjatunnuksen ja salasanan, jolloin h&n paasee kayt-
tamaan huoltokirjaa ajasta ja paikasta rippumatta. Ohjelmaa hankkivan tulee

pystya paattelemééan, mitkd ohjelmat ovat tuotannossa myo6s vuosien jalkeen.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Tiia Leppa



24

Kun valintaa tehd&éan, kannattaa olla yhteydessa omien kiinteistéjen kiinteiston-
hoitoyrityksiin ja pyytdd kommentteja niiden kayttamista huoltokirjaohjelmista ja
valmiuksista kayttda ohjelmia. Huoltokirjahanke onnistuu parhaiten silloin, kun
seka kiinteiston omistajat etta kiinteistonhoitoyritykset ovat sitoutuneita asiaan.
(KH 90-40041, 3.)

Ohjelmaa hankkivan tulee selvittdd muun muassa

e ohjelman tietosisallon ja ominaisuuksien sopivuus

¢ ohjelman kustannukset (sovellusvuokra, koulutus, kayttajatuki, tietojen syotta-
minen)

¢ millaisia osioita (moduuleja) ohjelmaan on saatavilla

o tilaajan mahdollisuudet vaikuttaa ohjelman kehittamiseen

¢ ohjelman referenssit. (KH 90-40041, 3.)

Tietojen syottdminen huoltokirjoihin on tydlas vaihe varsinkin, jos laitteiden yksi-
tyiskohtaiset tiedot sydtetaan konekortteihin. Syéttamisen voi tehda kiinteiston-
omistaja itse, ohjelmantoimittaja, konsultti tai vaikkapa Kiinteistonhoitoyritys.
Koulutus ja kayttajatuki ovat tarkeitd, silla monet huoltokirjaohjelmat edellyttavat
kayttajan perehdyttdmista. Koulutus aiheuttaa lisdkustannuksia, ja kiinteiston-
hoitoalalle tyypillinen henkilokunnan vaihtuvuus lisdd entisestdédn koulutustar-
vetta. (KH 90-40041, 3.)

Internetissa toimiva huoltokirja on kaytettavyydeltddn ja ominaisuuksiltaan
huomattavasti monipuolisempi kuin muut julkaisumuodot. Internet-huoltokirjaa

kaytettdessa

o kaikilla kayttajilla on aina kayttssaan huoltokirjasovelluksesta ja sen tieto-
kannoista viimeisimmat ajantasaiset versiot

¢ sovellus on paikasta ja ajasta riippumatta kaikkien asianosaisten kaytdssa
kayttooikeuksien kulloinkin maarittelemissa puitteissa

o kayttgjan laitteistoissa ei tarvita huoltokirjaohjelmiston asennuksia eika péai-
vityksia, kayttajalle riittdd normaali PC, yleinen selainohjelma ja internet-

yhteys
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e palvelun tuottaja huolehtii sovelluksen kehityksesta ja paivityksista, tietokan-
tojen varmistuksista ja palvelimien yllapidosta

¢ huoltokirjasovelluksen toimiessa yleisella palvelimella kayttajalle ei synny
sen osalta yhteensopivuusongelmia, tietosuojaongelmia tai yllapitoty6ta.
(Taloyhtio 2013.)
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7 HUOLTOKIRJAN KAYTTAMINEN

Kayttoonotto

Huoltokirjan luovutuksen yhteydessa siirtyy vastuu huoltokirjan mukaisen Kkiin-
teistonhoidon ja kunnossapidon kaynnistamisestd ja yllapidosta kiinteiston
omistajalle tai vuokralaiselle. Naiden tahojen tulee myds ilmoittaa huoltokirjan
laatijalle s&hkdisen huoltokirjan kayttdjaosapuolet ja toimenkuvat. Oikeuksilla
voidaan estaa valittujen liitetiedostojen ndkyminen. Jatkossa huoltokirjan paa-
kayttaja yllapitaa henkildiden tietoja, oikeuksia ja huoltokirjan paivityksia. (Kai-

vanto & Kiinteistdéalan kustannus 2011, 339.)

Huoltokirjaan liittyvat tehtavat ja velvoitteet tulee sisallyttdd muun muassa Kkiin-
teistonhoito- ja isanndintisopimuksiin niin uudiskohteissa kuin kaytdssa olevissa
Kiinteistoissa. Vastuita ja velvoitteita siirtyy myds asukkalille ja tilojen kayttajille.
Kiinteistbn omistajan tulisi varmistua, ettd nama saavat riittavéat ohjeet ja infor-

maation. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011, 339.)

Huoltokirjan vastuullinen laatija perehdyttdd kiinteiston edustajat ja kiinteiston-
hoito-organisaation huoltokirjan kayttoon ja yllapitoon seké esittelee asukkaiden
tai tilojen kayttajien kayttoohjeet (Kaivanto & Kiinteistbalan kustannus 2011,
339).

On suositeltavaa, etta huoltokirjan ensimméainen kayttovuosi olisi luonteeltaan
koekayttbaikaa, jolloin kerataan palautetietoa mahdollisista huoltokirjan kehitys-
ja muutostarpeista. Vuoden péaatteeksi palautetiedot kasitellddn ja perustellut
muutokset viedaan huoltokirjaan. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011,
339.) Huoltokirjaan saattaa olla tarpeen tehdd muutoksia muun muassa seu-

raavista syista:

¢ Uudistalon huoltokirjaan on merkitty rakentamisen aikana sovitut tekniset toi-
minta-arvot ja sisdilmaston tavoitteet. Lopulliset toiminta-arvot ja tavoitetasot

selvidvat vasta, kun asukkaat ovat muuttaneet taloon. Kiinteistonhoito-
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organisaatio asettelee lammityksen, ilmanvaihdon, saunojen yms. jarjestelmien
toiminta-arvot takuuaikana. Huoltokirjan laatijat paivittavat tarvittaessa koor-
dinoijan johdolla ohjeelliset toiminta-arvot viimeistaan takuuvuoden péaattyessa.

o Uudisrakennuksen takuuvuoden aikana saattaa ilmeta erilaisia vikoja ja puuttei-
ta huoneistoissa. Kiinteiston kuuluu tiedottaa asukkaille, miten vikojen ja puut-
teiden suhteen menetellaan. Asukkaille on kerrottava, mihin heidan tulee ensisi-
jaisesti ottaa yhteys.

¢ Kiinteistdssa tehd&an teknisia muutoksia tai korjauksia. (KH 90-00268, 5.)

Kaytto- ja yllapito

Tietoturvan takia sahkaisiin tai internetpohjaisiin huoltokirjoihin kirjaudutaan
kayttdjatunnusten ja salasanojen avulla (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus
2011, 340).

On suositeltavaa, ettd taloyhtiossa esitelladn huoltokirjan kayttd isannoitsijélle,
hallitukselle ja varsinaiselle yhtiokokoukselle. Nain hallitus ja isannoitsija osal-
taan voivat osoittaa huolehtineensa kiinteistosta parhaalla mahdollisella tavalla.
Samalla varmistetaan informaation siirtyminen osakkaille ja asukkaille ja voi-
daan kasitella heidan esityksiaan kiinteistonhoidon jarjestelyista. (Kaivanto &
Kiinteistbalan kustannus 2011, 340.)

Asukkaiden tehtavat ja vastuut

Huoltokirjan kayttbonotossa paastaan parhaisiin tuloksiin, jos asukkaat saadaan
samanaikaisesti hoitamaan huoneistojaan oikein. Siksi asuntoihin tulisi laatia ja
luovuttaa huoneistokohtaiset kaytto- ja hoito-ohjeet. Niiden mukana on hyva olla
taulukko vastuiden jakautumisesta asukkaan ja kiinteiston valilla. Lisdksi kusta-
kin asukkaan vastuulle kuuluvasta asiasta tulee olla selkeat ohjeet niin asunnon
kuin yhteistilojenkin osalta. (Kaivanto & Kiinteistdalan kustannus 2011,
340-341.)
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Huoltokirjan kdytdn yhteenveto

Kiinteistdn isdnnoitsija tai hallitus laatii vuosittain yhteenvedon huoltokirjan kay-
tosta kiinteistbnhoito-organisaatiolta saatujen palaute- ja korjausraporttien pe-
rusteella. Tiedot (esimerkiksi vuosikorjausennuste) otetaan huomioon talousar-

viota ja yhtidvastiketta tai vuokraa méaaritettaessa. (KH 90-00268, 11.)

Yhteenvedossa esitetaan

e Kkiinteistdnhoito-organisaatiot

¢ maininta, ettd huoltokirja on kiinteisténhoito-sopimusten liitteena
e onko kiinteistda hoidettu ja huollettu huoltokirjan mukaisesti

o tehdyt merkittavat korjaukset

e korjausesitykset seuraavalle vuodelle

e huoltokirjaan tehdyt paivitykset

e paivays ja laatijan allekirjoitus. (KH 90-00268, 11.)

Yhteenveto kasitellaédn asunto-osakeyhtion yhtiokokouksessa. Vuokratalossa
kasittelytavasta paattaa kiinteistonomistaja. (KH 90-00268, 11.)

Uudisrakennuksen takuuvuoden paattyessa on suositeltavaa laatia ensimmai-
nen pitkdn aikavalin kunnossapitosuunnitelma. Kaytdéssa olevan asuintalon
kunnossapitosuunnitelmana toimii kuntoarvioon siséltyva kiinteiston PTS. Kun-
nossapitosuunnitelma hyvaksytaan kiinteiston paattavissa elimissa budjetoinnin
ja suunnittelun toimintaohjeeksi 10-vuotiskaudelle. Kunkin kalenterivuoden kun-
nossapitotoimenpiteiden kaynnistaminen kasitellaén ja paatetaan aina erikseen.
(KH 90-00268, 11.)
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8 JOHTOPAATOKSIA

Huoltokirjasovellus ei yksin ratkaise huoltokirjan kayttoonottoa kiinteistossa.
Kiinteistokohtaisten tietojen osalta sovellus on aluksi tyhja. Huoltokirja pitda laa-
tia. Huoltokirjan laadinta on ammattitaitoa ja kokemusta vaativaa tyota. Parhaa-
seen lopputulokseen paasee, jos laadinnan antaa huoltokirjoihin perehtyneen
asiantuntijan tehtavaksi. Laatija hankkii tarvittavat tiedot perehtymalla kiinteis-
toéon, sen piirustuksiin ja huolto-organisaation historiatietoihin. Sen jalkeen kiin-
teistokohtaiset tiedot ja erilaiset liitetiedostot syodtetaan sovellukseen ja huolto-
kalenteri laaditaan. Liitetiedostoja ovat yleensa muun muassa paikantamispii-
rustukset ja huoltokohteiden valokuvat. Ennen kayttéonottoa isannoitsija ja
huolto-organisaatio perehdytetaan huoltokirjan kayttoon. Tarvittaessa kiinteis-
tonhoitosopimuksen sisaltba tarkistetaan huoltokirjaa vastaavaksi. Taméan jal-
keen nykyaikainen sahkdinen huoltokirja on valmis palvelemaan kaikkia kiinteis-

ténpidon osapuolia. (Taloyhtio 2013.)

Tulevaisuus

Huoltokirjat ovat tulleet jaddakseen. Niiden pakollisuus toteutunee pian myos
kaytossa olevissa rakennuksissa. Internet-huoltokirjoja yllapidetadn yha enem-
man mobiililaitteilla, joilla tietoja vastaanotetaan ja lahetetddn suoraan kiinteis-
tolta. Kiinteiston asukkaat ja kayttgjat voivat vastaanottaa tiedotteita ja l&ahettaa
viesteja huoltokirjaan omilla tietoliikenneyhteyksillaan. (KH 90-40041, 3.)

Parhaimmillaan kiinteiston omistajan, asukkaiden, kayttdjien, huoltokirjaohjel-
miston toimittajan ja kiinteistonhoitoyrityksen vuorovaikutuksen tuloksena syntyy
kiinteistolle raataloity ja yhteistydssa yllapidetty huoltokirja. Yhteistydn vaikutuk-
set nékyvét vuosienkin jalkeen. (KH 90-40041, 3.)
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Kayton kehittdminen

Lahetin tekemani huoltokirjakyselyn satunnaisesti valituille tahoille, joilla oletin
olevan mahdollisuus kayttaa huoltokirjaa toiminnassaan. Kysymyslomakkeen
vastauksista (litteet 1-7) on paateltavissa, etta sahkoiset huoltokirjat ovat val-
taamassa Kiinteistonhoitoalaa. Paperiset huoltokirjat eivat valttamatta enaa ole
nykyaikaa; niita ei ehka tule taytettya yhta kattavasti kuin vastaavasti sahkaisia
huoltokirjoja. Sahkoisten huoltokirjojen hyvind puolina koetaan muun muassa
se, etta ne ovat melko helppokayttoisia, mobiililaitteilla kuittaukset voidaan teh-

da missa tahansa ja tiedot paivittyvat kayttajille yhdella kuittauksella.

Huoltokirjojen huonoina puolina pidetdédan muun muassa sita, ettéd ne on suunni-
teltu turhan tarkoiksi ja yksityiskohtaisiksi. Joka viikko useasti toistuvia niin sa-
nottuja arkisia t6ita ei koeta mielekk&éksi kuitata huoltokirjaan joka kerta.

Paperiversioiden tayttaminen koetaan tyéladmmaksi kuin sahkoéisten huoltokir-
japohjien. Toisaalta huoltokirjapohjat voivat olla liian yleistettyja, eli niitéa ei ole
muokattu juuri kyseisen kohteen tarpeita vastaaviksi. Jokainen huoltokirjakoko-
naisuus tulisi siis muokata kyseisen kohteen mukaan, jotta tayttaminen koettai-
siin jarkevéksi ja pohja palvelisi parhaalla mahdollisella tavalla juuri kyseessa

olevaa kiinteistoa.

Sahkadisten huoltokirjojen tayttamiseen ja kayton opetteluun pitaisi kayttaa riitta-
vasti aikaa. Jokaisen huoltokirjan kayttajan tulisi osata tehda ohjelmaan kirjauk-
set, mutta my0s osata etsia tarvitsemansa tiedot helposti ja nopeasti. Kun huol-
tokirjan kayttd on hallinnassa ja sitd muistetaan seka jaksetaan tayttaa huolella,
huoltokirja pysyy ajantasaisena ja jokaisen huoltokirjan kayttajan on helppo l6y-
taa ohjelmasta tarvitsemansa tiedot. Taten kuka tahansa huoltokirjan kayttaja,
oli han sitten kiinteistonhuollon tyontekija, isdnnditsija, hallituksen jasen tai kuka
tahansa, kenella on kayttboikeudet sahkodiseen huoltokirjaan, ndkee reaaliaikai-
sesti, mitd merkintéja ohjelmaan on tehty. Nain ollen saastetdan aikaa, kun ei
tarvitse keneltakéén erikseen tiedustella, mitkd asiat on kiinteistolla jo hoidettu

ja mitka ei.
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Ajanpuute nousee esille muutenkin. Jos halutaan huoltokirjojen olevan ajan ta-
salla, niiden tayttdmiseen on kaytettava aikaa. Paljon kiinteistdon liittyvaa tietoa
on vain papereissa ja niista tiedot pitaisi siirtda koneelle, mikéali halutaan mah-
dollisimman paljon tietoa l0ytyvan suoraan sahkoisesta ohjelmasta. Tallainen

tietojen siirto sdhkodiseen muotoon vie aikaa muilta toilta.

Muutamat huoltokirjakyselyyn vastanneet kaipaavat sahkdisen huoltokirjan
kayttoon selkeytté ja yksinkertaisempia valikkoja. Joskus on myds havaittu ajoit-

taisia ongelmia ohjelman toimivuudessa.

Vaikka séhkdiset huoltokirjat ovat yleistyméassa, on silti hyva miettia juuri kysei-
selle kiinteistblle sopiva huoltokirjamalli. Ei valttamatta ole tarpeellista kayttaa
sahkaista huoltokirjaa pienissa kohteissa; niille toimiva ratkaisu voi olla paperi-
nen huoltokirja, johon Kiinteistonhoitaja kuittaa tehdyt tyot ja seuraa jo etuka-

teen, mita toimenpiteita kiinteiston huolto ja kunnossapito kulloinkin vaatii.
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9 YHTEENVETO

Opinnaytetydn tavoitteena oli selvittda, mik& on asunto-osakeyhtion huoltokirja
ja miten sita voitaisiin kehittdd. Huoltokirjan merkitys kiinteistblle on tarkea, silla
ajantasainen, huolellisesti taytetty kiinteiston huoltokirja muun muassa helpottaa
kiinteistossa tehtavien huoltojen oikea-aikaisuutta, pienentdd kustannuksia seka

siséltaa ohjeellisia neuvoja kiinteistohuollolle erilaisissa tilanteissa toimimiseen.

Kokemuksia erilaisten huoltokirjojen kaytdsta pyrin saamaan tekemallani huol-
tokirjakyselylla. Ongelmaksi tdssa opinnaytetydéssa muodostui riittdva vastaus-
ten saaminen. Vaikka kyselya lahetettiin usealle taholle, vastauksia saatiin niu-
kasti. Saaduista vastauksista ei valttamatta saatu paljonkaan uutta tietoa huol-
tokirjojen kaytdsta tai niiden kehittamisesta, silla toiset vastaajista kokivat ole-
vansa tyytyvaisia nykyisin kaytdossaan oleviin huoltokirjoihin ja niiden toimivuu-
teen, joten ongelmia tai kehitystoiveita huoltokirjojen suhteen ei juuri ollut. Osa
tahoista, joille kyselyn lahetin, totesivat, ettei heilla ole kohteissaan lainkaan

kaytossa huoltokirjoja, joten he eivat kyselyyn vastanneet.

Saaduista vastauksista on kuitenkin paateltavissa, ettd sahkoiset huoltokirjat
tekevat tuloaan kiinteistomaailmaan. Sahkdisissa huoltokirjaohjelmissa merkin-
nat ja kuittaukset paivittyvat reaaliaikaisesti kaikkien kayttajien nakyville. Toi-
saalta niissékin on omat ongelmansa: tietojen ja piirustusten siirtdminen paperi-
versioista sdhkdiseen muotoon sekad kaytdn opettelu vievat aikaa muilta toilta.

Tama vaatisi lisdd henkilostta, joka puolestaan aiheuttaa lisdkustannuksia.
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Huoltokirjakysely, vastaaja A

KYSELY TALOYHTIOIDEN HUOLTOKIRJOJEN KEHITTAMISESTA

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Yleisié tietoja vastaajasta
Ammatti: Kiinteistosihteeri

Tyékokemus alalta (vuosia): n.7 vuotta

Hoitamienne taloyhtididen koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, milld vdlilld médrd
vaihtelee):Asuntomddrd kohteissa 4-200asuntoa/taloyhtié, kerrostaloja ja rivitaloyhti-
Oitd

Millaisia huoltokirjoja kéytéssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissé toimiva,
paikallisesti asennettu sovellus, tms.)?
Avux kiinteisténhuolto-ohjelmisto ,johon kirjaamme kaikkien taloyhtiéiden huoltoteh-

tdvadt, joillakin taloyhtibilld omat mappiversiot tai cd-huoltokirjat,osalla myés interne-
tissé toimiva facility-info-ohjelma

Jos kdytésséinne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, miké on mielestéinne toimi-
vin? Miksi?
Mielestdmme Avux on toimivin, koska on selkein kdyttdéd ja kattavin ja kaikkien yhti6i-

den huoltotiedot ovat samassa ohjelmassa. Liséiksi ohjelmassa on talonkirjat,yms tie-
toa taloyhtidistd

Ovatko kdyttdmdénne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eivit, niin misté tdmd johtuu?
Tietokone-ohjelmat kylld, paperiversiot eivit. Tietokoneohjelmat ovat selkedmpié kdyt-

td. Paperiversioiden tédyttdminen on ty6lddmpdd.

Ovatko kdyttdmdnne huoltokirjat helppokdyttéisid ja selkeitd? Miten kdyttéd voitaisiin
mielesténne helpottaa?

Mielestdmme Avux: ia on helppo kdéyttéd, ,koska sitd voi kéyttédd missé vain, toimii pu-
helimella ja tabilla mobiiliversiona ja tietokoneversiona. Mielestdni huoltokirjoissa pi-
tdisi keskittyd enemmdn olennaiseen; toistuvia “itsestddn selvié” tyétehtdvid on vdhén
“turha”merkitd huoltokirjaan, esim kellojen ajastukset kesd- ja talviaikaan, lamppu-
kierrokset,| ukkojen voitelut, tms. Onko oleellista merkité nurmikon leikkuut ja roska-
kierrokset ylés?

Mité ongelmia huoltokirjojen kdyttéon liittyy?

Paperiversioita vaikea pitéd ajan tasalla, koska ne on laadittu liian pikku tarkoiksi, jol-

loin huoltomiehié on vaikea motivoida tdyttdmddn huoltokirjoja
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7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielestdnne vdlttyd / millaisia parannuksia huolto-
kirjoihin voitaisiin mielestéinnetehdd?
Ei liian pikkutarkkoja /usein toistuvia tyétehtdvid huoltokirjoihin, inte netissd toimivat

tietokone-ohjelmat parhaimpia, koska niihin tiedot pdivittyvdt jokaiselle ohjelman
kéyttdjdlle yhdelld kirjaamisella. Selked, yksinkertainen ja helppo kéytettédvyys térkeité
ominaisuuksia.

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittdmisestd ? Mitd kdyttdmdnne huoltokir-
ja kaipaisi, jotta siitd tulisi toimiva?
Avuxiin toivoisimme helppoa kulutuslukema-osiota ja olisi hyvd, muuten ohjelma on mieles-

tdmme toimiva. Muut kdyttdmamme tietokoneella toimivat huoltokirjat kaipaisivat selkeytta-

mistd. Paperiversio-huoltokirjat eivdt mielestdmme ole nykypaivaa

Mikali annatte suostumuksenne kayttaa kyselylomakkeen vastauksia opinndytetydssani, talldin
on mahdollista, etta tulen kdyttamaan koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti nahtaville

tulevassa opinnaytetyossani.

Annan luvan kdyttdd vastauksiani opinndytetydssd: kylld (kirjoittakaa “KYLLA”, mikéli annatte
luvan)

Kiitos vastauksistanne!
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Huoltokirjakysely, vastaaja B

KYSELY TALOYHTIOIDEN HUOLTOKIRJOJEN KEHITTAMISESTA

1)

2)

3)

Yleisié tietoja vastaajasta
Ammatti: Kiinteisténhoitaja

Tyékokemus alalta (vuosia): 26 vuotta

Hoitamienne taloyhtididen koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, millé vélilld mdérd
vaihtelee):

n. 430 asuntoa, 4 taloyhtié-

td

Millaisia huoltokirjoja kéytéssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissd toimiva,
paikallisesti asennettu sovellus, tms.)?
Asennettu tietokoneversio

Jos kéiytésséinne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, miké on mielesténne toimi-
vin? Miksi?

Tietokonever-

sio

4) Ovatko kdyttdmdnne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eiviit, niin mistd tédmd johtuu?

_Ovat
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5) Ovatko kédyttdmdnne huoltokirjat helppokdyttéisid ja selkeitd? Miten kdyttdd voitaisiin

mielesténne helpottaa?
Huoltokirja on niin laaja-alainen ja huoltokohteita / tarkastuskohteita mddrdillisesti

paljon, ettd jos kaikki toimenpiteet pitdisi tehdd, pitdisi palkata henkilékuntaa tai teki-

jotd lisdd !

6) Mitd ongelmia huoltokirjojen kéytt66n liittyy?

edelldmainitut

7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielesténne vdlttyd / millaisia parannuksia huolto-

kirjoihin voitaisiin mielestéinne tehdd?

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittdmisestd? Mitd kdyttdmdnne huoltokir-
ja kaipaisi, jotta siitd tulisi toimiva?
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Mikali annatte suostumuksenne kayttaa kyselylomakkeen vastauksia opinnaytetyossani, talldin
on mahdollista, ettd tulen kayttamaan koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti ndhtaville

tulevassa opinnaytetydssani.

Annan luvan kéyttdd vastauksiani opinndytetydssd: _ Kylld (kirjoittakaa
”KYLLA”, mikéli annatte luvan)

Kiitos vastauksistanne!
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Huoltokirjakysely, vastaaja C

KYSELY TALOYHTIOIDEN HUOLTOKIRJOJEN KEHITTAMISESTA

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Yleisiéi tietoja vastaajasta
Ammatti: Kiinteistéhuolto alan yrittdjé

Tyékokemus alalta (vuosia) Oma yritys 5 vuotta, kiinteistonhoitajan at, 3 vuotta

Hoitamienne taloyhtididen koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, millé vélilld mdérd
vaihtelee):

Kerrostaloyhtididen koko noin 30 asuntoa / talo, rivitalot noin 10 — 15 asuntoa / talo

Millaisia huoltokirjoja kéytéssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissd toimiva,
paikallisesti asennettu sovellus, tms.)?
Tdlldhetkelld kdytdssé vain ns. mappi versio, siirrymmen ldhitulevaisuudessa internet

pohjaiseen sovellukseen, kustannukset eivdt vield tiedossa.

Jos kdytésséinne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, miké on mielestéinne toimi-
vin? Miksi?

Mappiversio helpoin, tulevaisuudessa internet pohjainen sovellus varmaankin helpoin

kun oppii kdyttdmddn arjessa mukana.

Ovatko kdyttdmdénne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eiviit, niin misté tdmd johtuu?
Eiviit. kirjat helposti unohtuvat autoon tai toimistoon, eiké niihin viitsi kaikkia ”pikku-

hommia” aina kirjata... omaa laiskuutta.

Ovatko kdyttdmdnne huoltokirjat helppokdyttéisid ja selkeitd? Miten kdyttéd voitaisiin
mielestdnne helpottaa?
Kirjat ovat aika selkeitd, ne ovat vaan yleensé aika yleistdvid, ne pitdisi laatia kohtee-

seen sopiviksi. Tulevaisuudessa sdhkéinen sovellus on helpottaa asioiden lisdémistd ja

aikataulutuksia.

Mité ongelmia huoltokirjojen kdyttéon liittyy?

Kukaan ei tarkasta niitd, tai kiinnitd niihin huomiota.
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7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielestdnne vdlttyd / millaisia parannuksia huolto-
kirjoihin voitaisiin mielesténne tehdd?

Internet pohjaisiin sovelluksiin realiaikainen seuranta téiden aikatauluista

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittdmisestd ? Mitd kdyttdmdnne huoltokir-
ja kaipaisi, jotta siitd tulisi toimiva?
Rahaa ja aikaa kehitykseen, selked ja nopea kédytettévyys.

Mikali annatte suostumuksenne kayttdaa kyselylomakkeen vastauksia opinndytetydssani, talldin
on mahdollista, ettd tulen kayttdamaan koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti ndhtaville

tulevassa opinnaytetydssani.

Annan luvan kéyttdd vastauksiani opinndytetydssd: (kirjoittakaa "KYL-

LA”, mikéli annatte luvan) *

Kiitos vastauksistanne!

*lupa vastausten kayttdon saatu vastaajalta sdhkopostitse 12.4.2013.
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Huoltokirjakysely, vastaaja D

2 10.3.2013

KYSELY TALOYHTIOIDEN HUOLTOKIRJOJEN KEHITTAMISESTA

1) VYleisid tietoja vastaajasta

Ammatti: /(//ﬂ?‘ﬂ/??‘?fn}\Oﬁla/o\ / 47/”7/7‘”5}&@/@

Tyokokemus alalta (vuosia): ‘7? d

Hoitamienne taloyhtioiden koko (esim. asuntomdidrd suunnilleen, milld vililla médrd vaihtelee):

A0 - 19

2) Millaisia huoltokirjoja kdytossinne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissd toimiva,
paikallisesti asennettu sovellus, tms.)?

Intenehesa ~himvad A U}—a /fa/m?aim'.

3) Jos kdytissdnne on pia erilaisia huoltokirjamalleja, mikd on mielestinne toimivin? Miksi?
Auiwn a@yr‘aé/a o Qanmy aslkeamy. ,/a /o
’P&unp /.

4) Ovatko kéyttimdnne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eivat, niin mistd tdmd johtuu?

Kld  mikade  iohnosng Adtan) limettad
Abastn v

5) Ovatko kiyttimdnne huoltokirjat helppokéyttéisid ja selkeitd? Miten kiyttod voitaisiin mielestdnne

helpottaa?

iyadi Ak .

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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3 10.3.2013

6) Mitd ongelmia huoItoknyo;en kayttoon liittyy?

Pidlledaisiyyo . ruun phielman izt on—
Aolmat _[pda_ fubee.  lnanbdn  usun  rtdbullaen
’ﬁ/dr\ QHM\’I:(/AMIW

7) Kuinka niilti ongelmilta voitaisiin mielestinne vdlttyd / millaisia parannuksia huoltokirjoihin
voitaisiin mielestinne tehdd?

Snada 7Dm,?uan‘ A mimee gpamrmén |

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittimisestd? Miti kéyttdménne huoltokirja kaipaisi,

Jjotta siitd tulisi toimiva?

Tyt dwtuvat ”faﬂnwuf//} palkes aun meddte .
“JAannods, o idals; Scadlo.  sHamaan 6HEIMAE
QaremmiN _ kEuttdsh el aéhiorfue - /1/!/(5157&&%4“’7/)
ckau#a/af 2otk VAdistar! 9hden ja
N alle mbcd mmbwn 7 jpbacila
Lum omilla. Aunnalealia . %uunn 0N /LMO

umen & Aiminnassa . Inpmed Saimest '/ﬂ//k‘,‘/)

wah Finfowen ja domen Oplonenn, duden
Zama OheUnA..

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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4 10.3.2013
Mikali annatte suostumuksenne kiyttad kyselylomakkeen vastauksia opinndytetydssini, tdlléin on

mahdollista, ettéd tulen kiyttimaan koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti néhtéville tulevassa

opinndytetyOssani.

v
Annan luvan kéyttdd vastauksiani opinndytetydssd: k‘/M (kirjoittakaa "KYLLA", mikéli
annatte luvan)

Kiitos vastauksistanne!

tiia.leppa@students.turkuamk. fi
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Huoltokirjakysely, vastaaja E

4.4.2013

KYSELY TALOYHTIGIDEN HUOLTOKIRJOJEN KEHITTAMISESTA

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Yleisid tietoja vastaajasta

ammatti: HOLTET ORI H 7R IR

Tyékokemus alalta (vuosia): /'9/2

Hoitamienne taloyhtiéiden koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, mill vélillé madrd vaihtelee):

MO — /3>

Millaisia huoltokirjoja kdytéssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissd toimiva, paikallisesti

asennettu sovellus, tms.)? — - 5
P LAPPIERG A JET A TOw1

[TA i Proe.))

Jos kdytdssdnne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, mikd on mielestdnne toimivin? Miksi?..

TAMPOOLR O AT JA LA ATORY L2ty 7 [PTA

Ovatko kdytté'miigne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eivdt, niin mistd timd johtuu?

LyhAA

Ovatko kdyttdmdnne huoltokirjat helppokdyttéisid ja selkeitd? Miten kdyttéd voitaisiin mielestdnne

helpottaa? ) _ e .
PAA KIS Lo XE0T7R  SCHH, o oo\ JORC 1A
VA~ 1 TARDS ) O 151 fOTC A VOIS VAT DA
SUOLHAPA YA (=N PiA

Mitd ongelmia hyoltokirjojen kdyttoon liittyy? — = ) g
AJOUTIAZAS  DIMER Al JR b )P (X O 4.

Op— OWGIZ 114, L1 70410 p780764 1 QA ) TIEDdAA
LUP A,

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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3 4.4.2013

7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielestdnne vdlttyd / millaisia parannuksia huoltokirjoihin
voitaisiin mielestdnne tehdd?

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittdmisestd? Mitd kdyttdménne huoltokirja kaipaisi,

jotta siitd tulisi toimiva?

VRO O (A PRI A [Tt A AL TI=T7N
HUOCLTEANYRSA Cpp Sl TISLVE7lr )

Mikdli annatte suostumuksenne kayttdda kyselylomakkeen vastauksia opinndytetydssani, talléin on
mahdollista, ettd tulen kdyttdmddn koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti ndhtéville tulevassa
opinndytetydssani. -

Annan luvan kdyttdd vastauksiani opinndytetyéssd: VM (kirjoittakaa “KYLLA”, mikdli
annatte luvan)

Kiitos vastauksistanne!

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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Huoltokirjakysely, vastaaja F

2 10.3.2013

KYSELY TALOYHTIGIDEN HUOLTOKIRIOJEN KEHITTAMISESTA

1) VYileisid tietoja vastaajasta

Ammatti;___teknikko

Tyokokemus alalta (vuosia): 10

Hoitamienne taloyhtiGiden koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, milld vdlilla mddrd vaihtelee):

n.30.

2) Millaisia huoltokirjoja kdytéssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissé toimiva, paikallisesti
asennettu sovellus, tms.)?
Domus systeemi

3) Jos kdytossdnne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, miké on mielesténne toimivin? Miksi?

4) Ovatko kdyttamdanne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eivit, niin mistd tama johtuu?

Kyllé

5) Ovatko kdyttdmdnne huoltokirjat helppokdyttéisid ja selkeitd? Miten kdyttod voitaisiin mielestidnne
helpottaa?

Kylld ei korjaamista

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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6) Mitd ongelmia huoltokirjojen kéyttéon liittyy?
Ei tdlla kertaa mitdén

7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielesténne vdlttyd / millaisia parannuksia huoltokirjoihin
voitaisiin mielestdnne tehdd?

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittamisestd? Mitd kdyttamdnne huoltokirja kaipaisi,
Jotta siitd tulisi toimiva?

Toimii nykyédn hyvin

Mikéli annatte suostumuksenne kayttdd kyselylomakkeen vastauksia opinniytetydssani, talldin on
mahdollista, ettd tulen kdyttamaan koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti nahtiville tulevassa
opinndytetydssani.

Annan luvan kéyttdd vastauksiani opinndytetyéssd: Kylld (kirjoittakaa “KYLLA”, mikdili
annatte luvan)

Kiitos vastauksistanne!

tiia.leppa@students.turkuamk.fi
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Huoltokirjakysely, vastaaja G

2 27.3.2013

KYSELY TALOYHTIGIDEN HUOLTOKIRJIOJEN KEHITTAMISESTA

1) VYieisid tietoja vastaajasta

Ammatti; H—oltsmies

Tyokokemus alalta (vuosia): 7

Hoitamienne taloyhtiéiden koko (esim. asuntomddrd suunnilleen, milld vélillé méérd vaihtelee):

64t escntaa, 19 kintelstaz

2) Millaisia huoltokirjoja kdytdssdnne on (kirjallinen ns. mappiversio, internetissd toimiva, paikallisesti
asennettu sovellus, tms.)? ‘
Nelbi versio . M9 8s NMempele  on llgfesse, Mq,pe‘"s*k\_ Lot -
Soteon [Shinns pitr—shlksra. o .5, el verstoon Halleanafeon
vedet T l|"5"='+22;/\ r ?3"5 wveon he I~ Dakvmeﬁ’f&'lx:.

3) Jos kdytdssidnne on useampia erilaisia huoltokirjamalleja, mikd on mielestéinne toimivin? Miksi?

Tchfgv;lf$+0+ 2N _paremp) olla Lonee/zol?o,//m‘r\ lecl@nter ™

cileta [ Aaa 445h

4) Ovatko kédyttiménne huoltokirjat ajan tasalla? Jos eivt, niin mistd timd johtuu?
osHfein lecheo perssd., Gmbegtsy  Apen pote
PSIv A miseen.

5) Ovatko kdyttiménne huoltokirjat helppokdyttdisid ja selkeitd ? Miten kéyttod voitaisiin mielestdnne
helpottaa?
Melll v ersiosse  olis) hyois  wlles pgl messe boiffersolkes
HelpstfesT L itecmm isha,
L5944 on moten s hteellisen ),61002,5‘ ; (Al SieH el
ovote  velbee 7zblefille..

6) Mitd ongelmia huoltokirjojen kédyttéén liittyy?
bolbeen +ietoren P rcn'fcé-o/{& (P/r’}g”" inen, Jos holeais)

“ 7 g ;
a"thQ Leiben ax hee [4oke, Te .‘5"']‘ nitn S vaahiV me‘TQm
/p"o‘?vﬁ#?:‘m \“‘)“}%

& -,,/‘l‘é“@/’ri\oa, Esim. ,y\c-"-ern‘cc\(l' ‘%?etjof‘ .

A
7
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7) Kuinka ndiltd ongelmilta voitaisiin mielestdnne vilttyd / millaisia parannuksia huoltokirjoihin
voitaisiin mielestdnne tehdd?

8) Muita asioita huoltokirjoista ja/tai niiden kehittdmisestd ? Mitd kdyttdmdnne huoltokirja kaipaisi,
Jjotta siitd tulisi toimiva?
Selbest koitbecsmehdollisecd et . selbes hobemirio

7

/pl"f\c}'i'j \ olle. Sii's «,/cu&'c-s’f,‘-

Mikéli annatte suostumuksenne kdyttdd kyselylomakkeen vastauksia opinndytetydssani, talléin on
mahdollista, ettd tulen kdyttdmddn koko kyselylomaketta vastauksineen julkisesti nahtéville tulevassa

opinnaytetydssani.

Annan luvan kdyttdd vastauksiani opinndytetyossd: (kirjoittakaa “KYLLA”, mikdli
annatte luvan)

Kiitos vastauksistanne!

tiia.leppa@students.turkuamk.fi

Liite 7

*lupa vastausten kayttoon saatu vastaajalta puhelimitse 18.4.2013.
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