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Tiivistelma

Maankéytto- ja rakennusasetuksen 66 §:n mukaan on kdyttd- ja huolto-ohje laadittava,
jollei erityisestd syystd muuta johdu, pysyvddn asumiseen tai tydskentelyyn kaytettdvaa
rakennusta varten. Kaytdnnossa puhutaan kaytto- ja huolto-ohjeen sijasta yleensad huolto-
kirjasta.

Tutkimuksessa selvitettiin Oulun ja Tampereen seudulla vuoden 2000 jilkeen laadittuja
rakennusten huoltokirjoja 1dpikdymalld ja eri osapuolia haastattelemalla, miten hyvin
kiytdnndssd huoltokirjat vastaavat viranomaismadriyksissi asetettuja vaatimuksia.

Asuinkerrostaloissa huoltokirjat on péddsddntoisesti tehty viranomaisohjeiden mukaisesti,
joten niiden sisdltokin on kdyttd- ja huolto-ohjeiden laatimiseksi annettujen yleisten
ohjeiden mukainen. Suurin osa asuinkerrostalojen huoltokirjoista on edelleen paperisia
késikirjoja, joiden laatiminen on tehty tekstinkasittely- ja taulukkolaskentaohjelmalla.
Asuinrakennuksissa tiedot kéytetyistd materiaaleista on huoltokirjoissa esitetty kattavasti.
My®és kiinteistonhoidon palvelukuvaus ja siitd johdettu huoltokalenteri on yleensi tehty
asianmukaisesti. Huoltomuistiot, joihin tehdyt huollot kirjataan, on kuitenkin esitetty
puutteellisesti. Kunnossapitojaksot on kuvattu hyvin, mutta talotekniikan ohjeellisten
toiminta-arvojen esittdmisessd on puutteita. Kulutusseurantaa ei kiytinnosséd toteuteta
huoltokirjan kautta. Paikantamispiirroksia ei asuinrakennusten huoltokirjoihin yleensd
liitetd. Asukkaille jaettavat kiyttdohjeet ovat perusteellisia ja tayttdvat hyvin madrdysten
hengen.

Toimitilojen huoltokirjat ovat nykyisin sédhkdisid verkkoversioita. Tdiméd mahdollistaa
sen, ettd kiinteistonpitoprosessin kaikki osapuolet voivat kommunikoida keskenéén.
Kullakin kéyttdjdlld on erilaiset oikeudet huoltokirjan siséllon hyodyntdmisen suhteen.
Ylldpidon suunnittelu ja toteutus on toimitiloissa toteutettu yhtd hyvin kuin asuinraken-
nusten kohdalla. Huoltomuistion merkitys on kiinteistopalveluprosessin kannalta koros-
tunut, ja sen laatu on selvésti parempi kuin asuinrakennuksissa. Kunnossapitosuunni-
telma tehdédédn toimitiloja omistavissa organisaatioissa yleensd huoltokirjasta erillisend
tehtdvind ja omalla suunnitteluohjelmallaan. Toimitiloissakin suurimmat puutteet 10y-
tyvét paikantamispiirustusten kohdalla ja talotekniikan toiminta-arvojen kohdalla. Huol-
tokirjaohjelmistoja pdivitetddn vield usein ja niitd vaihdetaan toisiin esim. kiinteiston-



omistajien yhtendistdessd ohjelmistojaan. Vakiintuneeseen kéyttovaiheeseen ei vield
monessakaan paikassa ole paisty.

Omakotitalojen huoltokirjojen taso on tdlla hetkelld hyvin vaihteleva. Suunnitelma-
asiakirjat ja muut tiedot kerdtddn mappeihin, ja kerdtty mappi toimii yleensad huoltokir-
jana. Hyvai tilanteessa on, ettd suurella osalla on kuitenkin jonkinlainen huoltokirjapohja
saatuna tai hankittuna, ja sitd on yritetty vaihtelevasti itse tiytelldkin. Tutkimuksessa ei
16ydetty yhtddn omakotitalon huoltokirjaa, jonka voisi todeta tdyttdvdn viranomaisten
minimivaatimukset, vaikka vaatimukset omakotitalojen osalta ovat vdhdisemmat kuin
muissa rakennuksissa. Markkinoilla on useita mallihuoltokirjoja ja yksinkertaisia tieto-
teknisid sovellutuksia, mutta ilman perehdyttdmistd kdytto- ja huolto-ohjeiden tirkeys ei
tavallisille ihmisille avaudu. Omakotitalojen rakentajat tarvitsevat nykyistd selkeampid
ohjeita ja malleja huoltokirjasta.

Huoltokirjojen tekemisen osalta yleisind ongelmina havaittiin mm. liian my6hdinen
huoltokirjan tekemisen aloitus. Huoltokirjan kokoaminen on tirkeéé aloittaa jo suunnit-
teluvaiheessa ja sen pitdisi olla ainakin terveyteen ja turvallisuuteen liittyviltid osiltaan
kéytettdvissd jo rakennukseen muutettaessa. Ongelmana on kuitenkin, ettd rakennuksen
kaikki laitteet tunnetaan varmuudella vasta rakennuksen valmistuttua ja takuuaikanakin
voi tulla muutoksia. Jos huoltokirja valmistuu vasta takuuajan lopussa, ei sitd ehditad
koekéyttdd eikd sithen liittyvid virheitéd eikd puutteita saada helposti rakentajaorganisaa-
tion toimesta korjautettua.
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Abstract

In 2005 the Ministry of the Environment commissioned a study with the goal of
determining how well the service manuals compiled for buildings have functioned in
practice. The study also investigated how service manuals have been utilized and what
needs for development have been observed by persons involved in the service manual
process.

With the exception of special cases, a building service manual must be compiled for
every building that is permanently used for living or working. The same applies to such
repairs or remodeling of such a building that are comparable to construction, and where
applicable, such repairs or remodeling that require a building permit. A service manual
does not need to be compiled if a building permit has been granted for a temporary
building, nor usually if a building permit has been granted for a building that is erected
on a site for a fixed period of time. A service manual does not have to be compiled for a
vacation or recreational building.

In conducting the final inspection of a newly constructed building, the building control
department must also check that a building service manual has been correctly compiled.
A note of the manual must be entered in the final inspection report.

The scope and contents of service manuals vary by type of building. The contents of the
service manual of an independently constructed building containing no more than two
housing units may be limited to the building’s structural and technical systems having
an impact on living safety and healthiness The scope and contents depend on whether
the building is new, remodeled or in use, and also on the specific needs of the building
owner. Nevertheless, the objective is for all buildings to have as functional and com-
plete a service manual as possible.

Today service manuals are increasingly compiled using electronic information systems,
and they operate in electronic form. The study did not examine differences between
different information systems nor the characteristic features related to their use. Most of
the service manuals of residential buildings are still printed, and their electronic form is
based on a combination of a spreadsheet application and a word processing application.



The service manuals of residential apartment buildings and row houses were well
compiled, and for the most part their contents met the requirements set by land use and
building legislation and the National Building Code of Finland. The greatest deficiency
was in maintenance planning. Because the need for maintenance is far in the future,
service manuals don’t include a functional maintenance plan.
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Keskeiset kasitteet

Kaisitteet ovat lahteestd /2/ ellei toisin mainita.

Huoltokirja
ks. rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje.

Kiinteistonhoito
tarkoittaa kiinteiston ylldpitoon kuuluvaa sddannollistd toimintaa, jolla pysytetdén
kiinteistosséd halutut olot. Kiinteistonhoitoon kuuluu laitejirjestelmien, rakenteiden ja
vastaavien hoito, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous ja ulkoalueiden hoito (lumi- ja
kasvityot, puhtaanapito).

Kiinteistonpito
tarkoittaa juridiseen oikeuteen tai velvollisuuteen perustuvaa vastaamista kiinteistostad
ja sen ominaisuuksista. Kiinteistonpitoon kuuluu muun muassa teknisten jirjestelmien
hoitoa ja ylldpitoa, asiakaspalvelua sekéd talous- ja henkilostohallintoa. Kiinteistonpi-
toon kuuluu myds rakentaminen ja rakennusten purkaminen.

Kiinteiston yllépito
tarkoittaa sitd osaa kiinteistonpidosta, johon kuuluvien toimintojen tarkoituksena on
kunnon, arvon, kiytettdvyyden ja koettavuuden sdilyttdminen. Kiinteiston ylldpitoon
kuuluvia toimintoja ovat muun muassa kiinteistonhoito ja kunnossapito.

Kunnossapito; kunnostava korjausrakentaminen
tarkoittaa korjausrakentamista, jossa kohteen kdytettivyys ja koettavuus pysytetdin
uusimalla tai korjaamalla vialliset ja kuluneet osat ilman, ettd kohteen suhteellinen
laatutaso olennaisesti muuttuu.

Kunnossapitojakso
tarkoittaa aikavilid, jonka jélkeen rakenteissa tai teknisessd jirjestelmdssd joudutaan
tekeméén kunnossapitoa.

Kayttoika
tarkoittaa kayttoonoton jélkeistd aikaa, jona rakenteen tai rakennusosan kaikki toimi-
vuusvaatimukset tdyttyvat, kun kohdetta hoidetaan, huolletaan ja kunnossapidetdin
suunnitelmallisesti ja ohjeiden mukaan.

Kayttdikdsuunnittelu

tarkoittaa rakennusprosessin alkuvaiheessa tehtdvdd suunnittelua, jossa rakennuksen
osille ja teknisille jarjestelmille asetetaan kayttoikatavoitteet (vrt. suunniteltu kéyttoika).
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Rakennusosa
tarkoittaa rakennuksen tai rakennelman aineellista osaa, jota voidaan pitda késitteelli-
sesti itsendisend. Rakennusosat voivat muodostua useista eri rakennustuotteista muun
muassa rakennustarvikkeista, -aineista, -laitteista, -teknisistd jérjestelmistd, -varus-
teista ja -kalusteista.

Suunniteltu kayttdika (suunnittelukdyttoikd)
tarkoittaa rakennushankkeeseen ryhtyvén, rakennuttajan tai suunnittelijan maérittimaa
kayttoikdvaatimusta.

Ylldpito-organisaatio
tarkoittaa organisaatiota tai yhteisod, joka vastaa kiinteiston yllapitoon liittyvista asioista
joko itse tai valitsemiensa alihankkijoiden avulla.

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje

tarkoittaa kiinteistonpitoa tukevaa kiinteistokohtaista asiakirjakokonaisuutta. Se si-
sdltdd suunnittelussa ja uudis- ja korjausrakentamisessa péétetyt kiinteiston elinkaari-
talouden perusteet. Siithen kootaan kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon ldh-
totiedot, tavoitteet, tehtévit ja ohjeet sekd asukkaille ja tilojen kéyttédjille annettavat
ohjeet. Kiyttd- ja huolto-ohjeessa johdetaan rakennusosien ja laitteiden kayttoikata-
voitteista niiden kunnossapitojaksot seké edelleen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat.
Siind esitetdén hyvin energiatalouden ja sisdilmaston edellyttimid hoito-, huolto- ja
kunnossapitotehtivia.
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1. Johdanto
1.1 Selvityksen tausta

Kéytto- ja huolto-ohje on rakentamismédrdyksiin kirjattu velvoite hankkeeseen ryhty-
ville. Sen tavoitteena on edistdd kestavin kehityksen periaatteita noudattavaa rakenta-
mista ja parantaa rakennusten yllidpidon tasoa. Téssd selvityksessd tarkastellaan paa-
asiassa uudisrakennuskohteiden kéytto- ja huolto-ohjeita. Kéytto- ja huolto-ohjeista
kaytetddn tissé julkaisussa kansanomaisempaa termiéd rakennuksen huoltokirja”.

Maininta rakennusten kayttd- ja huolto-ohjeista otettiin Suomessa ensimmaiseksi kayt-
toon valtion tukemassa asuntorakentamisessa vuonna 1995. Rakentamismidrdys-
kokoelman osassa G2 /4/ méarittiin, ettd valtion tukemassa asuntotuotannossa on otet-
tava kdyttoon kayttd- ja huolto-ohje. Méaraykset tulivat voimaan 1.9.1998 ja huoltokir-
jan sisdllon kohdalla viitattiin RT-ohjekorttiin /5/.

Ympéristoministerion johdolla ohjeistettiin rakennusten kéytto- ja huolto-ohjeiden laa-
timista 1990-luvun lopussa ja 2000-luvun alussa. Maankédytto- ja rakennuslain uudistu-
misen yhteydessd vuonna 2000 kéytto- ja huolto-ohjeiden laatimisvelvoite kirjattiin
lakitekstiin ja samalla rakentamisméérdyskokoelmaan kirjoitettiin yleinen kiyttd- ja
huolto-ohjeen laatimista koskeva ohje.

Mairédykset ovat olleet nyt voimassa noin viisi vuotta. Rakentaminen on téni aikana ollut
Suomessa vilkasta ja Rakennusteollisuuden mukaan tuotantomdirit vuosina 2001-2005
ovat eri rakennusryhmissé olleet yhteensd 146,8 milj. rm’. Tdman lisiksi omajohtoista
rakentamista eli lihinnd pientaloja ja maatalouden rakennuksia on tuotettu 73,1 milj. rm’.

Vuoden 2000 jilkeen tuotettu rakennuskanta esitetdén rakennusryhmittdin taulukossa 1.
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Taulukko 1. Talonrakennustuotanto Suomessa vuosina 2001-2005 (milj.mS) /15/.

2000 2001 2002 2003 2004 2005

Asuinrakennukset

Kerrostalot| 4,10 3,70 3,50 3,70 3,80 3,80

Rivitalot | 1,50 1,10 1,20 1,50 1,60 1,60

Liike- ja toimistorakennukset

Liikerakennukset | 3,10 2,60 2,60 3,60 3,60 3,30

Toimistorakennukset| 2,80 2,00 1,10 0,80 0,50 1,00

Liikenteen rakennukset 1,40 1,10 1,20 1,20 1,20 1,20

Julkiset palvelurakennukset

Hoitoalan rakennukset| 0,50 0,70 0,60 0,50 0,40 0,40

Kokoontumisrakennukset| 1,10 0,60 1,40 0,80 0,60 0,60

Opetusrakennukset| 1,00 1,60 1,60 1,40 1,50 1,50

Teollisuus- ja varastorakennukset

Teollisuusrakennukset | 6,80 8,00 4,90 4,00 4,00 4,50

Varastorakennukset | 3,60 3,60 3,00 3,70 3,50 3,00

Muut rakennukset 1,80 1,70 1,90 2,20 2,30 2,10

Rakennukset yhteensa 27,70 | 26,70 | 23,00 | 23,40 | 23,00 | 23,00

Omatoiminen rakentaminen

Erilliset pientalot | 6,70 6,00 6,40 7,80 8,50 8,50

Vapaa-ajan rakennukset | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Maatalousrakennukset | 4,00 4,10 4,40 3,70 3,50 3,50

Kaikki rakennukset yhteensa 39,40 37,80 34,80 35,90 36,00 36,00

Huoltokirjoja on vuoden 2000 jélkeen laadittu tuhansiin uudisrakennuksiin. Tdmén li-
sdksi ovat suurimmat kiinteistojen omistajat kdynnistdneet kdyttd- ja huolto-ohjeiden
laatimisen omassa omistuksessaan olevaan rakennuskantaan.

1.2 Selvityksen tavoitteet ja rajaukset

Selvityksen pddméaérand on selvittid, tayttavatké huoltokirjat niille laissa ja asetuksessa
sekd madrdyksissd asetetut tavoitteet. Liséksi selvityksessd tarkastellaan huoltokirjojen
kéaytettivyyttd. Selvityksen pohjana toimivat tiytetyt kdyttd- ja huolto-ohjeasiakirjat
niistd valmiista rakennuksista, joiden rakennusluvan hakuvaiheessa ndiden asiakirjojen
tekeminen on edellytetty.

Selvityksessé esitetddn ehdotuksia huoltokirjojen kehittimiseksi ja niiden kaytettavyy-

den parantamiseksi ja ndkemys siitd, miten ylldpitoprosessin tulevaisuus vaikuttaa huol-
tokirjojen rakenteeseen ja sisaltoon.
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1.3 Selvityksen toteutus

Alueelliset selvitykset tehtiin Oulun seudulla ja Tampereen seudulla. Kummallakin
alueella pyrittiin kerddmééin noin viisikymmenta kayttd- ja huolto-ohjetta eri rakennus-
ryhmistd. Ryhmékohtaisesti selvitettiin kiytto- ja huolto-ohjeen kelpoisuus asuinraken-
nuksissa, toimitilarakennuksissa ja omakotitaloissa. Selvityksessd kéytetty tiedonkeruu-
lomake on esitetty liitteessa 1.

Ennen kenttdtutkimuksen kdynnistdmistd jérjestettiin sekd Tampereella ettd Oulussa
seminaari, jossa alueen tirkeimmille huoltokirjojen tilaajille ja toimittajille esiteltiin
kaynnistyva tutkimus. Selvityksen aikana todettiin, ettd omakotitalojen huoltokirjoista
ei ole mahdollista saada riittdvésti empiiristd materiaalia. Omakotitalojen huoltokirjojen
laatu selvitettiin rakennustarkastajille tehdylld kyselylld ja seminaarissa, jossa asiantun-
tijat pohtivat huoltokirjojen sisdllon kehittdmista.
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2. Rakennusten kaytto- ja huolto-ohjeita
koskevat vaatimukset ja suositeltava sisalto

2.1 Maankaytto- ja rakennuslain mukaiset vaatimukset

Maankaytto- ja rakennuslaki /1/ uudistui vuonna 2000. Téssd yhteydessé lainsdddantoon
otettiin mukaan vaatimukset rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeesta. Aikaisemmin ra-
kennuksen kéytto- ja huolto-ohje oli kdytossé valtion tukemassa asuntorakentamisessa.

Maankaytto- ja rakennusasetuksen 66 §:n mukaan on kiyttd- ja huolto-ohje laadittava,
jollei erityisestd syystd muuta johdu, pysyvdin asumiseen tai tyoskentelyyn kéytettdvaa
rakennusta varten. Vaatimus koskee myo0s tdllaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja
muutostyGtd, joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen, sekd soveltuvin osin
korjaus- ja muutosty6td, joka muutoin edellyttdd rakennuslupaa (/1/, s. 511).

Kéytto- ja huolto-ohje sisiltdd rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuu-
det sekd rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kiyttéikd huomioon
ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttda ja kunnossapitovelvollisuu-
desta huolehtimista varten. Tarkempia miédrdyksid ja ohjeita rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjeesta annetaan rakentamisméérayskokoelmassa (/1/, s. 511).

Rakennusluvassa mairityn rakennuksen kiyttd- ja huolto-ohjekirjan tulee lopputarkas-
tuksessa olla riittdvdssd madrin valmis ja luovutettavissa rakennuksen omistajalle. Ra-
kennusvalvontaviranomaisen tehtiviin ei kuulu tarkastaa ohjeen hyvyyttd taikka muu-
tenkaan vakuuttua sen kelvollisuudesta; riittdd kun ohje on laadittu ja se vastaa siséllol-
lisesti ohjeen tarkoitusta /1/.

2.2 Suomen Rakentamismaarayskokoelman osan A4 mukaiset
vaatimukset

Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisestd syystd muuta johdu,
rakennusta varten, jota kdytetddn pysyvddn asumiseen tai tyoskentelyyn. Sama koskee
téllaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutostyodtd, joka on verrattavissa rakennuk-
sen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutostydté, joka muutoin edellyttda
rakennuslupaa /2/.

Kéaytto- ja huolto-ohjetta ei tarvitse laatia esimerkiksi silloin, kun rakennuslupa on
myOnnetty tilapdiselle rakennukselle eikd yleensd mydskdén silloin, kun rakennuslupa
on myoOnnetty miirdajan paikallaan pysytettdville rakennukselle. Loma- ja virkistys-
kayttoon tarkoitettua rakennusta varten ei tarvitse laatia kdytto- ja huolto-ohjetta /2/.
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Kunnossapidon kannalta merkityksellisistd rakennusosista esitetdén kdytto- ja huolto-
ohjeessa rakennusosien kayttoikdtavoitteet, rakennusosien arvioidut kunnossapitojaksot
ennakoituine kunnossapitotoimenpiteineen sekd tietoja pintarakenteista ja -materiaaleista
ja niiden kunnossapitotoimenpiteistd /2/.

Tarvittaessa merkitdin paikantamispiirustuksiin kiinteiston ylldpidon kannalta keskeis-
ten ylldpitokohteiden ja tilojen sijaintitiedot sekd tietoja rakennusosien uusittavuudesta,
vaihdettavuudesta ja korjattavuudesta. Tontinsijainnista ja olosuhteista johtuvien eri-
tyisominaisuuksien tulee ilmeté kédytto- ja huolto-ohjeesta /2/.

Kaytto- ja huolto-ohje sisdltdd rakennuksen ja sen rakennusosien kunnossapidon sekd
hoidon ja huollon ldhtdtiedot, tavoitteet, tehtivdt ja ohjeet omistaville yllépito-
organisaatioille sekd asukkaille ja tilojen kéyttdjille annettavat ohjeet /2/.

Rakennushankkeeseen ryhtyvin asiana on huolehtia, ettd tavarantoimittajat ja urakoitsi-
jat toimittavat tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet liitettdviksi kaytto-
ja huolto-ohjeeseen /2/.

Hoitoa ja huoltoa varten rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeessa esitetdén teknisen hoi-
don ja huollon tehtdvét hoito- ja huoltojaksoineen, teknisen hoidon ja huollon ohjeelliset
toiminta- ja tavoitearvot, ldmmon ja sdhkon kulutuksen tavoitearvot ja seuranta sekd
veden kulutuksen seuranta /2/.

Tarvittaessa esitetdéin yksittdisten rakennusosien tarkastusten, hoitojen, huoltojen ja
kunnossapidon suoritusohjeita sekd ohjeita hiirididen varalle /2/.

Enintddn kahden asunnon omajohtoisessa asuinrakennushankkeessa kiyttd- ja huolto-
ohjeen siséltd voi rajautua niihin rakennusosiin ja teknisiin jérjestelmiin, joiden hoidolla
ja huollolla sekéd kunnossapidolla on vaikutusta rakennuksen turvallisuus- ja terveysris-
keihin /2/.

Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla loppukatselmusta toimitettaessa siind valmiudessa,
ettd sen avulla kyetddn kdynnistimiin kiinteistonhoito ja -huolto sekd kiinteiston kun-
nossapito. Rakennuksen kiyttd- ja huolto-ohjeen tulee olla valmis niiden rakennusosien
osalta, jotka ovat valmistuneet loppukatselmukseen mennessa /2/.

Rakennusvalvontaviranomaisen tulee loppukatselmuksessa tarkistaa, ettd rakennuksen

kayttd ja huolto-ohje on asianmukaisesti laadittu. Asiasta tehddidn merkintd loppukat-
selmuspdytékirjaan /2/.
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2.3 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen sisalto

Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeen laajuus ja sisdltd vaihtelevat kiinteistoittdin.
Enintddn kahden asunnon omajohtoisesti toteutettavissa rakennuksissa kdytto- ja huolto-
ohjeen siséltd voi rajautua niihin rakennusosiin ja teknisiin jérjestelmiin, joilla on vaiku-
tusta asumisen turvallisuuteen ja terveellisyyteen /2/. Sisdltoon ja laajuuteen vaikuttavat
mm., onko kyseessd uudiskohde, perusparannuskohde vai kdytdssd oleva kiinteisto ja
mitkd ovat kiinteiston omistajan erityistarpeet. Tavoitteena tulee kuitenkin pitdd, ettd
kaikissa kiinteistdissd on mahdollisimman tarkoituksenmukainen ja kattava kaytto- ja
huolto-ohje, joka sisdltdd seuraavat asiat /11/:

Yleistiedot

¢ huoltokirjan kdyttoohjeet

¢ huoltokirjaan perehdyttiminen

e kiinteiston perustiedot ja jarjestelmien yleiskuvaukset
o tehdyt selvitykset ja tutkimukset

¢ yhteystiedot.

Pintamateriaalit

e julkisivut ja vesikate
e yhteistilojen lattiat, seinit ja katot.

Kiinteistonhoidon palvelutuotteet ja vastuurajat

e kiinteistonhoidon palvelutuotteet
e kiinteistonhoidon vastuurajat.

Kunnossapito

o kayttoidt ja kunnossapitojaksot
e kunnossapito-ohjelma (kuntoarvion PTS)
¢ korjaushistoria ja korjaushankkeiden takuuajan seuranta.

Kiinteistonhoitosuunnitelma

e tavoiteolosuhteet ja ohjeelliset toiminta-arvot

e teknisen hoidon ja huollon tarkastustaulukot, kdyttopaivakirjat
— pdivi- ja viikkotehtivien luettelot

kayttopdivakirja (poikkeukselliset havainnot ja toimenpiteet)

kalenterivuoden tarkastustaulukot

— 10-vuotiskauden tarkastustaulukot
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¢ ulkoalueiden hoidon tarkastustaulukot ja kéyttopaivakirja
e paikantamispiirustukset

e kulutusseuranta

e palaute- ja valvontaraportit.

Asiakirjaluettelo

Liitteet

¢ suunnitelma-asiakirjat (piirustukset, tydselostukset jne.) ja missd niitd
sdilytetdan.

¢ huoltokirjan kiyttdohjeet

e tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeet

e konekortit

¢ huoltokortit

e urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja
kunnossapito-ohjeet

¢ poikkeus- ja hédiridtilanteiden ohjeet

e tilojen kéyttdohjeet

e piirustukset

e pintarakenteet.

Edelld esitetty siséltd on tarkoitettu noudatettavaksi toimitilakiinteistdjen kohdalla.

Omakotitaloille ei viranomaismadrdyksissa ole erillistd sisdltosuositusta, jolloin on ole-

tettava, ettd omakotitalojen kohdalla noudatetaan my0s péépiirteissdin edelld esitettyd

sisaltoa.

Yleisid huoltokirjojen laadintaan liittyvid ohjeita on liséksi esitetty lahteissa /6/, /7/, /8/,
19/, 110/, /12/, /13/ ja /14/.

19



3. Asiantuntijakokousten tulokset
3.1 Asiantuntijakokous Oulussa huhtikuussa 2005

Oulussa asiantuntijatapaaminen pidettiin huhtikuussa 2005. Tapaamiseen oli kutsuttu
huoltokirjojen tilaajia ja tekijoitd sekd tahoja, jotka hyodyntdvit huoltokirjoja paivittii-
sessd tyodssddn. Tilaisuuden tavoitteena oli 10ytdd huoltokirjojen tilaamiseen ja tekemi-
seen hyvin kdytintdon sopiva toimintatapa. Pienryhmissé pohdittiin vastauksia seuraa-
viin kysymyksiin:

1. Mité tulee ottaa huomioon valittaessa huoltokirjaa julkishallinnon organisaatiolle?
Mité pitdd ottaa huomioon valittaessa huoltokirjaa kiinteistbosakeyhtidlle?

Mité pitdd ottaa huomioon valittaessa huoltokirjaa asunto-osakeyhtiolle?

> »

Mitéd pitdd ottaa huomioon valittaessa huoltokirjaa erikoisrakennuksille, kuten
uimahalleille ja muille liikuntapaikkarakennuksille?

5. Miten huoltokirja-menettelyé tulee kehittdd koordinaattorin ndkokulmasta?

3.1.1 Huoltokirjan valinta julkishallinnon organisaatiossa

Julkishallinnossa huoltokirjan valinnassa térkedssd roolissa on laki julkisista hankin-
noista. Huoltokirja on hankintana yleensé niin merkittdva, etti sen tilaaminen edellyttaa
hankintalain mukaista toimintatapaa. Hankittavan huoltokirjan tulee olla niin joustava,
ettd sitd voidaan soveltaa rakennustyypistd riippumatta. Huoltokirjan hankinnassa on
tarkedd, ettd toimittaja pystyy takaamaan jatkuvuuden ja tietosiséllon piivitettdvyyden.
Huoltokirjasta aiheutuvat kustannusvaikutukset, jotka aiheutuvat sekd hankintavaiheessa
ettd myohemmin kédyton aikana, tulee pystyd ennakoimaan. Lihituen saatavuus ongel-
mien ilmaantuessa on erittiin tirkedd. Huoltokirjaan sisdltyvén tietoturvan on oltava
kunnossa. Huoltokirjan toimittajan ja laatijan tulee tuntea kiinteistonpidon tirkeimmat
prosessit. Valinnassa tirkedssd asemassa ovat toimittajan ja laatijan kapasiteetti ja aikai-
semmat referenssit.

3.1.2 Huoltokirjan valinta kiinteistoosakeyhtiossa
Kiinteistdosakeyhtidissd omistajan vastuu on laajempi kuin asunto-osakeyhtidssa. Esi-

merkiksi Oulun Sivakka jakaa asukasohjeen, joka siséltia tietoa asumiseen liittyvista
teknisistd ratkaisuista, vastuunjakotaulukon, ohjeita asunnon hoitoon yms.
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Kiinteistdosakeyhtidissd asukkaat vaihtuvat nopeasti, joten talossa tehddéan paljon yksit-
tdisten asuntojen remontteja, minkd vuoksi huoltokirjan péivitys ja ajan tasalla pitdmi-
nen on ongelma.

Ajan tasalla pitdmisen lddkkeend on Oulussa kéytetty vastuuhenkildiden nimeédmisti ja
heiddn johdollaan tapahtuva jatkuvaa koulutusta ja motivointia. My0s sédhkdisten huol-
tokirjojen yleistyminen tulee helpottamaan huoltokirjoissa olevan tietosisdllon péivitté-
mistd. Sdhkdinen huoltokirja helpottaa myo6s omistajan ja kiinteistonhoidosta vastaavan
yhteistyotd ja viestintdd. On térkedd, ettd kiinteistdosakeyhtiGorganisaatiossa kaikki
huoltokirjat tehddin samalla tavalla eli huoltokirjapohjat ovat yhdenmukaiset.

3.1.3 Huoltokirjan valinta asunto-osakeyhtiossa

Asunto-osakeyhtiossd taloyhtion koko vaihtelee muutamista asunnoista satoihin asun-
toihin. Hallinnoinnin taso asunto-osakeyhtidissi vaihtelee. Vastuunjako yhtion ja osak-
keenomistajien kesken on ylldttavéin usein epédselvdi. Asunto-osakeyhtidissd vallitsee
voimakas sddstokulttuuri ja uusiin asioihin suhtaudutaan epéillen.

Asunto-osakeyhtion huoltokirjan tulee olla sdhkodinen ja mielellddn tietoverkossa kaytet-
tavd. Huoltokirjan tulee olla yhtién omistama, ei isdnnditsijdtoimiston tai kiinteiston-
huolto-organisaation. Kéyttoliittymén tulee olla yksinkertainen ja selked ja huoltokirjan
tulee olla helposti péivitettdvissd. Huoltokirjan tulee olla edullinen hankkia ja kéiyttda ja
silld tulee olla varma toimittaja.

Huoltokirjassa tulee olla valmiit perusmallit eri talotyypeille (kerros- ja rivitalo jne.)
Huoltokirjan tirkeimmaét osat ovat: kulutusseuranta (energia, vesi...), huolto- ja korjaus-
historia, osakkeenomistajan tekemdt muutosty6t + info, kiinteiston perustiedot, hoidon
ja huollon tehtdviluettelot, selkedt raportit, sopimusten siséltd ja vastuunjako yhtion ja
osakkeenomistajan kesken.

3.1.4 Huoltokirjan valinta erikoisrakennuksissa
Erikoisrakennuksia ovat sairaalat, uimahallit, teatterit, jadhallit, teollisuusrakennukset.
Erikoisrakennusten ylldpidossa tarvitaan laajennetut palvelukuvaukset, mikd vaikuttaa
myds huoltokirjan sisdltoon. Huoltokirjassa tulee korostaa kayttdjaystavéllisyyttd. Tér-

keité huoltokirjan ominaisuuksia ovat seuraavat:

— koordinoinnin jirjestiminen

— korjaus- ja huoltohistorian kirjaukset
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— paikantamispiirustusten kiyttokelpoisuus

— kéyttooikeuksien muunneltavuus

— vikailmoitukset

— huoltokirjan toiminta lyhyilld vasteajoilla hiiridtilanteissa

— tietoturva.

3.1.5 Huoltokirja-menettelyn kehittamistarpeet koordinaattorin
nakokulmasta

Uudisrakennuksessa tai laajassa peruskorjaushankkeessa huoltokirjan on oltava valmis
rakennuksen vastaanottoon mennessi. Tavoitteena tulee pitdd, ettd huoltokirjan kdyttoon
liittyvé palvelukuvaukset on valmiina véhintdén kuukautta ennen kohteen vastaanottoa.
Talloin huoltokirja voidaan ottaa tehokkaasti alusta saakka kayttoon, jolloin se tukee ja
ohjaa kiinteiston oikeaa kdyttoa ja huoltoa.

Tarkeimmat kehittdmiskohteet ovat seuraavat:

erillisen huoltokirjakoordinaattorin (huoltokirjamanagerin) nimedminen
— nimitysten ja tehtdvien vakiinnuttaminen

— huoltokirjan sisillon tarkkuustason vakiinnuttaminen

— huoltokirjan laadintaprosessin tukeminen sopimuksin

— huoltokirjan kiyttoonoton varmistaminen.

Rakennuttajakonsultin tehtdvind on keskittyd projektin ldpivientiin ja huoltokirja on
vain erds hénelle kuuluvista tehtdvistd. Huoltokirjan kokoamista varten tarvitaan erilli-
nen vastuuhenkild eli huoltokirjamanageri. Huoltokirjamanageri ohjeistaa, vaatii ja var-
mistaa ja toimii yhdyshenkilond hankkeen osapuolten vililla.

Huoltokirjamanagerin paétehtivit tiivistetysti ovat seuraavat:

tiedonkeruu

huoltosuunnitelman laatiminen

— huoltokirjan koostaminen

huoltokirjan kdyttdonoton implementointi.
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Huoltokirjan hyddyntdmisen kannalta on tirkedi, ettd

— sisdltd pysyy ajan tasalla ja kehittyy

— huoltokirjaa kdytetdédn oikein.

Huoltokirjamanageri varmistaa, ettd suunnitteluun liittyvét velvoitteet on tiytetty ennen
rakentamisen aloittamista ja suunnittelutieto liitetddn huoltokirjaan suunnittelutyén yh-
teydessd. Suunnittelijoita tulee motivoida uuteen toimintatapaan ja suunnitteluvaiheessa
tulee syntyé jo alustava huoltokirja, joka tdydentyy prosessin edetessd. Kun siséltokuvaus
on vakiintunut, my0s suunnittelija tietds, mitd héneltd odotetaan.

Huoltokirjamanageri varmistaa, ettd urakoitsijoiden velvoitteet on tdytetty ennen vas-
taanottoa. Suunnitteluvaiheessa laadittu alustava huoltokirja tarkentuu.

Sopimusteknisesti tdrked kehittdmiskohde on saada kéytto- ja huolto-ohjeiden laadinta
selviksi osaksi suunnittelijoiden ja urakoitsijoiden suoritusvelvoitetta. Tehtdvéjaon tulee
olla selked ja huoltokirjan valmistumiseen liittyvien maksupostierien tulee olla riittavén
suuret. Tietohallinnollisesti on tarkedd hyodyntdd projektissa syntyvdd projektipankkia.
Tietojen jatkokdyton hyddyntdminen tulee ohjeistaa. Téarkedd on varmistaa, ettd tietojen
integrointi muista jirjestelmisti toimii.

3.2 Asiantuntijakokous Tampereella maaliskuussa 2005

Ennen Tampereen tydseminaaria haastateltiin Tampereen ympéristokuntien edustajia
huoltokirjaongelmista. Tampereen teknilliselld yliopistolla pidettiin huoltokirjoihin liit-
tyvin keskustelu- ja kehittamistilaisuus 16.3.2005. Tarkastelun péédpaino oli toimitiloissa
ja asuinkerrostaloissa. Osallistujat jaettiin kolmeen ryhméén, jotka olivat

— huoltokirjan sisdlt6d pohtiva tyoryhma
— huoltokirjan aikaansaamista pohtiva tyéryhma

— huoltokirjan kiyttod pohtiva tyoryhma.

Ennen ryhmitdiden tekoa pyrittiin hahmottamaan, mika huoltokirja on. Huoltokirja tai
huoltokirjaohjelmisto ei kisittele vain huoltoon liittyvid asioita, vaan kohteesta riippuen
sisédltdd erilaisia asiakirjakokonaisuuksia ja tydkaluja helpottamassa rakennusten kéyt-
tod. Kuvassa 1 on esitetty kdyttd- ja huolto-ohjeen, huoltokirjan ja muiden toimintojen
liittyminen toisiinsa. Rakennuksen kiyttoohjeet eivdt useinkaan sisdlly huoltokirjaan
vaan ovat erillisid ohjekirjoja tai -kansioita. Huoltokirjaohjelmistot sisédltidvit usein
myds kiytdnnon toimintaa helpottavia tyokaluja, kuten vikailmoitusjdrjestelmén.
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Kaéytto- ja huolto-

ohje

Kaytto-ja huolto-ohjeen,

huoltokirjan ja

muiden toimintojen liittyminen

toisiinsa?
Ka){‘t'to- Kaytannon-
e toiminta:
Huo[tokirja — vikailroitukset
— kuittaukset
— kilpailutus
Huolto- Huolto- _
ohje suunnitelma -

Kuva 1. Kdytto- ja huolto-ohjeen, huoltokirjan ja muiden toimintojen liittyminen toisiinsa.

Tyoryhmien tavoitteena oli pyrkid vastaamaan tydryhmélle asetetun nidkokulman puit-
teissa erikseen toimitilojen, asuinkerrostalojen ja pientalojen osalta seitsemdidn kysy-

mykseen (ks. kuva 2).

Asioitten kasittelyn jaottelu workshopissa 16.3.2005
Uudistuotanto 2000 ..(vanhat rakennukset?)

Pientalot Asuin- Muut
kerrostalot (toimitilat,
palvelurakennukset)
1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa
. mapgue 2. Ongelmat 2. Ongelmat 2. Ongelmat
Siséltod 3. Mita likaa 3. Mits likaa 3. Mita likaa
4.  Puutteet 4.  Puutteet 4.  Puutteet
5. Kehitysideat 5. Kehitysideat 5. Kehitysideat
6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin
7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin
. 1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa
Alkaan' 2. Ongelmat 2. Ongelmat 2. Ongelmat
H 3.  Mité likaa 3. Mité likaa 3. Mité likaa
saaminen 4.  Puutteet 4.  Puutteet 4. Puutteet
5.  Kehitysideat 5. Kehitysideat 5. Kehitysideat
6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin
7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin
. . 1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa 1. Mita hyvaa
Kaytto 2. Ongelmat 2. Ongelmat 2. Ongelmat
3. Mita likaa 3. Mita likaa 3. Mita likaa
4. Puutteet 4.  Puutteet 4.  Puutteet
5. Kehitysideat 5. Kehitysideat 5. Kehitysideat
6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin 6.  Miksi onnistuu hyvin
7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin 7. Miksi ei onnistu hyvin

Kuva 2. Kdsiteltdvien asioiden ryhmittely tyoryhmdtyoskentelyssd.
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3.2.1 Huoltokirja-menettelyyn liittyvat yleiset vaikeudet

Lopullisessa yhteenvedossa kirjattiin muistiin seuraavat asiat, joita ainakin tutkijataho

piti oleellisina ja mielenkiintoisina tutkimuksen kannalta. Niitd ei ole tdssd yhteydessa

kisitelty perusteellisemmin. Niiden vaikutus nikyy tuloksissa ja kehitysehdotuksissa.

1)
2)

3)

4)
5)

6)
7)

8)
9)

Vaikeutena on tiedon saaminen, jos tietoa kerdtdin liian myohdén.

Huoltokirjakoordinaattorin pitéisi ryhtyd t6ihin mahdollisimman aikaisin. Tilaus
tulee koordinaattorille kuitenkin vasta kun aletaan rakentaa?

Suunnittelijat ovat oikeat huoltokirjan tekijit. Yksi henkild ei ole kaiken asian-
tuntija.

Tilaaja ei aina tiedd, mitd teettdd, huoltokirjan tekija tietdd tilla hetkelld paremmin?

Huoltokirjan tekijan ei pidd tehdd huoltosuunnitelmaa. Suunnittelija tekee huolto-
suunnitelman?

Vield on paljon tiedon puutetta huoltoon ja kunnossapitoon liittyen.

Usein koordinaattori tekee pohjasuunnitelman ensin. Sen jilkeen suunnittelijan
tehtdva on tarkistaa se. Harvoin tulee kuitenkaan korjauksia.

Tilaajan pitdd osata sanoa, mitd huoltokirjan pitdd siséaltaa.

Onnistuuko tiedon siirto ohjelmasta toiseen?

10) Huoltokirjaohjelmiston pitdd olla yksinkertainen.

11) Huollon erikoiskohteiden pitdd 16ytyé ja ndkya selkeésti, jotta ne eivét jad huol-

tomieheltd huomaamatta.

3.2.2 Huoltokirjan sisaltoon liittyvat kehitysajatukset

Seuraavat siséltoon liittyvit kehitysajatukset nousivat esiin asiaa pohtineessa tyoryhmassé.

1)
2)
3)
4)

5)
6)

Miten tilattava huoltokirja kuvataan? Minkélainen huoltokirjan pitdd olla?

Mitd ja minkélaisiin kiinteistoihin liittyvaa asiaa pitéisi olla?

Pitéisiko poikkeustilanteisiin liittyvé ohjeistus siirtdd muualle?

Huoltokirjan pitiisi olla selked ja helppokéyttoinen. Yksinkertainen ja olennainen
toimii hyvin.

Tarvitseeko huoltokirjassa olla tietoa kaikkiin huoltokohteisiin?

Ovatko huoltokirjat oikeasti yksilollisid vai tehdddnko niitd kopioimalla jo laa-
dittu huoltokirja?
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7) Huoltokirjat ovat tilla hetkelld hyvin eritasoisia.

8) Estddko huoltokirjan nykyrakenne huoltokirjajérjestelmien kilpailuttamista?
9) Kiinteiston perustietojen pitdisi olla huoltokirjajirjestelméién sitomatonta?
10) Maalit ja matot 10ytyvit, pitoiit tiedossa.

11) Suunnittelu on hajaantunut, kukaan ei huolehdi kunnollisesta toiminnallisesta
kuvauksesta.

12) Pitiisi olla selkedsti esilld, mitd taloon on laitettu.

3.2.3 Huoltokirjan aikaansaamiseen ja kayttoon liittyvat kehitysajatukset

Seuraavat huoltokirjan aikaansaamiseen liittyvét kehitysajatukset nousivat esiin asiaa
pohtineessa tydryhméssa.

1) Tilaaja ei tiedd, mita tilaa!
2) Sopimus huoltokirjan teosta pitdd tehdad huoltokirjan siséllon mukaisesti.

3) Huoltokirja syntyy edelleen jélkijéttdisesti, laatiminen pitdd aloittaa silloin kun
suunnittelu aloitetaan.

4) Suunnittelijat kiristelevdt hampaitaan, sopimuksiin tulee kirjata, mitd vaaditaan
ja tarvitaan.

5) Koetaan inhottavaksi, kun palataan jilkikdteen suunnitteluun ja huoltokirja-
asioihin.

6) Urakoitsijat ja erikoissuunnittelijat ovat vastahakoisia tuottamaan tietoa. Arkki-
tehdit hoitavat tiedon tuottamisen hyvin.

Huoltokirjan yksi térked tavoite on ottaa huolto huomioon jo suunnitteluvaiheessa, mika
johtaa huollon kannalta parempiin ratkaisuihin. Talon koko ei paljon vaikuta huoltokir-
jan teon hintaan.

Seuraavat huoltokirjan kdyttoonottoon liittyvét kehitysajatukset nousivat esiin asiaa
pohtineessa tydryhméssa.

1) Puutteellinen kéyton opastus.
2) Puutteellinen dokumentointi.
3) Huoltokirjan puutteellinen péivittyminen.

4) Tiedon muutokset vain yhteen paikkaan.
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5) Yhtendinen jisentely puuttuu télla hetkella.

6) Paikantamispiirrosten tulee 16ytyé rakennuksista, kun niita tarvitaan.

Kunhan tieto on selkedsti jdsennelty, sitd saa olla paljon. Huoltokirjan ajan tasalla pidon
hinnasta ryhmaissd todettiin: ”Asunto-osakeyhtidissd ei makseta ulkopuoliselle 1 500
euroa siitd, ettd huoltokirjaa yllapidetddn.”

3.3 Omakotitalojen huoltokirjoihin liittyva asiantuntijakokous
Tampereella

Omakotitalojen osalta huoltokirjojen siséltod ja tekemistd pohdittiin Tampereen teknilli-
sen yliopiston rakennusosastolla asiantuntijaryhméssd. Pohdinnan kohteena oli erikseen
kaytto- ja huolto-ohjeen siséltd sekd kayttd- ja huolto-ohjeen tekeminen.

Omakotitalojen kédyttd- ja huolto-ohjemenettelyn kehittdmiseksi listattiin seuraavat asiat,
jotka esitetdén kursiivilla:

1. Rakennustarkastajien roolia on syytd miettid opastajina ja valvojina. Varsinkin
omakotitalojen rakentajat tarvitsevat opastusta heti hankkeen alkuvaiheessa. Ra-
kennustarkastaja ei kuitenkaan ehdi opastusta kovin paljon antaa eikd tdlld het-
kelld edes aina osaa opastaa. Tueksi tarvitaan siten esim. hyvdt ohjeet ympdiristo-
ministerion sivuilla, jonne omakotirakentajan voi ohjata hakemaan lisdopastusta.
Pitdid vaatia, ettd kdytto- ja huolto-ohje on terveyden ja turvallisuuden osalta kun-
nossa rakennukseen muutettaessa. Tdlloin korostuvat erityisesti kéyttéohjeet. Tdlld
hetkelld rakennustarkastajat eivdit aina edes katso huoltokirjan sisdltod. Olisiko
kuitenkin tarpeellista tarkistaa, ettd rakennuksen ensimmdisen vuoden kdyton ter-
veyden ja turvallisuuden osalta kéytto- ja huolto-ohje olisi muutettaessa kunnossa?

2. Kaytto- ja huolto-ohjeet kannattaisi ehkd tehdd jdrjestelmittdin. Tdhdn on usei-
takin syitd:

vastuutaho loytyy helpommin

Jdrjestelmdtoimittajan tekemd kdytto- ja huolto-ohje kelpaa suoraan "huol-
tokirjajdrjestelmddn”

helpompi tarkistaa, onko kaikki oleelliset asiat muistettu

ymmdrryksen ja selkeyden kannalta hyvi

vanhoissa rakennuksissa huoltokirjaa voidaan koota korjausten yhteydessd
Jarjestelmittdin

huoltokirjan pdivitys jdrjestelmdmuutoksissa on helpompaa.
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10.

Huoltokirjoja pitid pyrkid supistamaan ja yksinkertaistamaan ryhmittelemdlld
asiat paremmin ja keskittymdlld vain oleellisimpiin asioihin.

Suunnittelijoiden vastuuta kéytto- ja huolto-ohjeiden tekemisessd sekd kéyton ja
huollon suunnittelun hyétyd suunnittelun laatuun pitdd korostaa.

Huoltokirjojen pitdd toimia ongelmitta apuna huoltosopimuksia tehtdessd ja
huoltosopimusten pitdd pohjautua huoltokirjaan.

Huoltokirjan kéyttoonotto ei tapahdu helposti. Siihen pitdd panostaa ja huolto-
kirjalla pitdd olla motivoitunut pddkdyttdja! Omakotitaloissa jompikumpi puo-
lisoista voi olla “pddkdyttija”. Olisivatko naiset jopa motivoituneempia kuin
miehet?

Ehdottomasti pitdd vilttid, ettd huoltokirjan takia suunnittelussa ja dokumen-
toinnissa tehtdisiin samoja asioita moneen kertaan. Suunnittelu- ja rakentamis-
prosessissa pitdd syntyd automaattisesti asiakirjat, joista myos loytyy huollon ja
kdyton tarvitsemat tiedot.

Huoltokirjoille on riskind kdydd kuten joskus innolla tehdyille laatujdrjestelmille.
Ne jddvdt hyllyihin polyttymddn. Tdhdn johtaa mm. liiallinen laajuus, jota ei
kdytdnndssd pysty pitdmddn ajan tasalla. Laajuus lisdd myos ongelmia paikkan-
sapitdvyyden suhteen.

Rakennusten kdyttoohjeissa on suuria puutteita. Niiden tirkeyttd ei vieldkddn
ole riittdavasti ymmdrretty. Asuinkerrostaloissa kuitenkin asuntojen kdyttoohjeet
ovat usein liiankin laajoja ja ne jddvit todenndkoisesti monilta lukematta. Kdiyt-
téohjeita tarvitaan erikseen ja eritasoisia kiinteistéjen hoitajille, tiloista vastaa-
ville ja tilojen peruskdyttdjille. Kiinteistojen hoitajien ohjeet ovat hyvinkin pe-
rusteellisia. Tiloista vastaavien pitdd ymmdrtdd jdrjestelmien perusperiaatteet ja
sddtomahdollisuudet siten, ettd he osaavat tehdd tarvittaessa jdarkevid vikailmoi-
tuksia ja osaavat opastaa tilojen kayttdjida. Tilojen peruskdyttdjd tarvitsee vain
lyhyen ohjeen, miten normaalisti huoneessa olevia sddtimid kdytetddn ja mihin
sddtimet vaikuttavat. Peruskdyttdjdn ohje voi olla tarra sddtimessd tai sen vie-
ressd. Ongelmana on, ettd osaamista ja rutiinia kdyttoohjeiden tekemiseen ei aina
loydy. Pitdisiko ndmd kolmen tason kdyttoohjeet sisdltyd kdytto- ja huolto-
ohjeisiin (kdytdnnéssd “huoltokirjoihin”)?

Normaalit huollot pitdd olettaa huoltajien osaavan tehdd ilman erillistd ohjetta

Jja erillisid kuittauksia. Pddpaino pitdd olla terveyden ja turvallisuuden kannalta
oleellisissa asioissa sekd kriittisissd paikoissa, joiden huollon laiminlyonti voi
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aiheuttaa merkittdvid turvallisuus-, terveys- tai taloudellisuusriskejd. Nditd pitdd
myos pystyd huoltokirjajdrjestelmdlld valvomaan. Normaaleihin huoltotoimiin
voi perehtyd yleisten huolto-ohjejulkaisujen avulla. Niitd ei tarvitse jokaiseen
huoltokirjaan erikseen lisdtd.

11. Avainasemassa kdyttéohjeiden osalta ovat jirjestelmien hyvit toimintaselostuk-
set. Useissa selvityksissd on todettu, ettd suunnittelijoiden ajatukset toiminnasta
eivdt vdlity kdyttohenkilokunnalle eivdtkd tilojen kdyttdjille.

12. Takuuvaiheessa pitdd sopia huoltokirjan pdivittdminen. Takuuajan korjaukset ja
muutokset saattavat jaddd lisddmdttd huoltokirjaan.

3.4 Omakotitalojen huoltokirjoihin liittyva asiantuntijakokous
Helsingissa marraskuussa 2005

Ympéristoministeriossd pidettiin 2.11.2005 omakotitalojen huoltokirjoja koskeva asian-
tuntijatapaaminen, jossa pohdittiin erillisten pientalojen huoltokirjojen siséltdd ja kehit-
tdmistarpeita. Kokoukseen osallistuivat ympéristoministeriostd yli-insindori Heikki
Lehto, asiakasryhmépééllikko Kari Vikstrom, Motiva Oy:std, toimitusjohtaja Juhani
Jaakkola, PRKK:sta, rakennusmestari Eila H&maildinen Suomen Mestaritarkastajat
Oy:sté ja rakennusmestari Tuomas Kyronlahti. Lisdksi tapaamisessa olivat 1dsnd Martti
Hekkanen ja Juhani Heljo.

Kokouksessa tuotiin esiin seuraavia, omakotitalojen huoltokirjoihin liittyvid kehitysta-
voitteita. Ehdotukset on kirjoitettu kursiivilla.

1. Jokaisessa suomalaisessa pientalossa tulee olla yksi ajan tasalla oleva huolto-
kirja, joka on yksinkertainen, helposti ajan tasalla pidettivissd ja joka

sisdltdd “huoltopassin”, talon perustiedot ja kdytto- ja huolto-ohjeet.

2. Kaytto- ja huolto-ohjeiden tulee olla valmiina kdyttoonottokatselmuksessa, ei
vasta loppukatselmuksessa.

3. Kaytto- ja huolto-ohjeiden laatiminen tulee kdynnistdid aloituskokouksessa, aloi-
tuskokouksen asialistalle tulee sisdllyttid ohjeistus huoltokirjan tekemisestd.

4.  Olemassa olevassa talossa rakennuksen huoltokirja voidaan sisdllyttdda kunto-
arvioon.
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10.

11.

12.

13.

14.

Pienrakentajalle tulee taata riittdvd, puolueeton asiantuntijaneuvonta. Mahdol-
lisia keinoja tdmdn toteuttamiseksi voisivat olla ympdristominiterion pienraken-
tajalle suunnatut Internet-sivut, Motivan Internet-sivut, pientalojen rakentajille
ja omistajille tarkoitetut verkostot, verkostojen tarjoama koulutustarjonta ja
rakennusvalvonnan antama neuvonta.

Huoltokirjavelvoite tulee nykyistd selvemmin kirjata nékyviin urakkasopimuksiin
Jja talopakettitoimituksiin.

Huoltokirjaan on loydettivissd analogiaa uuden auton vastaanottotilanteessa,
jossa asiakas allekirjoittaa laadunvarmistusasiakirjan, jossa hdn kuittaa saa-
neensa perehdyttimisen teknisten jdrjestelmien kdyttéon. Vastaava menettely tu-
lisi sisdllyttdd myos talopaketin luovutukseen.

Asumisen perusasioita tuntematon pitdd saada ymmdrtdmddn huoltokirjan
merkitys.

Oleellinen tieto pitdd pystyd suodattamaan esiin kdytto- ja huolto-ohjeesta:
huoltomuistio ja korjauspdivdikirja

perustiedot, joihin muutoksia ei tehdd, erillisend osana

korjausohjeet ja tarkastusohjeet erillisend osana.

Jo valmistumisvaiheessa tulisi omakotitalo “"koemyydd”, jolloin varmistetaan,
ettd se tieto mikd kaupantekotilanteessa on arvokasta, on myos talosta loydettd-
Vissd.

Tulisi selvittid, miten verotuksessa hyviksyttyd kotitalousvihennystd voisi kayttdd
vanhojen rakennusten huoltokirjojen tekemisessd.

Omabkotitaloissa huoltokirjan rakentaminen jdrjestelmdkohtaiseksi voisi olla toi-
miva ratkaisu.

Ympdristoministerion Internet-sivulle tulee saada huoltokirjan kéyttéonottoa tu-
kevaa materiaalia ja ympdristoministerion tulee mddritelld omakotitalon huolto-
kirjan minimitaso.

Omakotitalon huoltokirjan hyodyntdjistd suuri osa on naisia, jolloin teknisen
huoltokirjan sijaan kannattaisi painottaa myos muita asioita, jotka tekevit oma-
kotitalon huoltokirjasta kiinnostavan. Naisen ndkokulman huomioon ottaminen
on tdrkedd.
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4. Huoltokirjojen kelpoisuus Oulun seudulla
4.1 Selvitys Oulun seudulla

Selvityksessd Oulun seudulla kéytiin lavitse yhteensd 42 laadittua huoltokirjaa ja arvioi-
tiin niiden midrdystenmukaisuutta. Siséllon laadun arvioinnissa kaytettiin tiedonkeruu-
lomaketta (ks. liite 1), jossa huoltokirja on jaettu 18 pidosaan ja eri osioiden laatu on
pisteytetty. Tutkimuksessa ldpikdydyt huoltokirjat edustivat eri rakennustyyppejd seu-
raavasti:

— asunto-osakeyhtidmuotoiset asuinkerros- ja rivitalot, yhteensd 10 kpl (huolto-
kirjat olivat manuaalisia)

— kiinteistoosakeyhtidt, yhteensd 24 kpl (huoltokirjoista 18 kpl oli manuaalisia
ja 6 kpl verkkoversioita)

— toimitilarakennukset ja julkiset rakennukset, yhteensd 10 kpl (huoltokirjoista
1 kpl oli manuaalinen ja 9 kpl verkkoversioita).

Tamain lisdksi haastateltiin huoltokirjojen tilaajia ja tekijoitéd ja selvitettiin, mitka seikat
heiddn nékdkulmastaan kaipaavat prosessissa kehittimistd. Tutkimuksesta on laadittu
erillinen raportti /3/, jossa mm. rakennusten huoltokirjamenettelyd on verrattu teollisuu-
den kunnossapitomenettelyyn.

Selvityksessd ei pystytty kdymadn ldvitse tavoitteena ollutta médrad huoltokirjoja. Kay-
tdnnossa télld seikalla ei ole kovin suurta merkitysti. Jo alkuvaiheessa voitiin havaita,
ettd huoltokirjan siséltd on tilaajakohtainen. Tilaaja teettdd kaikki huoltokirjat samalla
tavalla eli kun tutkimukseen otetaan mukaan esimerkiksi Senaatti-kiinteistdjen Pohjois-
ja Itd-Suomen alueelta yksi kohde, voidaan siitd saadut havainnot laajentaa kasittiméan
kaikkia télld ohjelmalla laadittuja kohteita, joita on useita kymmenid. Tilanne havaittiin
samanlaiseksi my0s kiinteistdosakeyhtididen ja suurien isdnndinnistd vastaavien yritys-
ten kohdalla. Aineiston médrin kasvattaminen ei endd oleellisesti olisi muuttanut tutki-
muksen tuloksia. Tilanne lienee samanlainen koko Suomessa.

Liitteessd 2 esitetddn yhteenveto Oulussa tehdyn kenttdtutkimuksen tuloksista rakennus-
ryhmittiin.

Omakotitalojen huoltokirjoja ei empiiriseen tutkimukseen pystytty sisdllyttimain yh-
tadn. Tavoitteena oli ldpikdydd Oulun valtakunnallisten asuntomessujen omakotitalojen
kéytto- ja huolto-ohjeet, mutta joulukuun 2005 alkuun mennesséi ei Oulun rakennusval-
vontavirastossa ollut kuin yhdesta kohteesta saatavissa kdytto- ja huolto-ohje. Tdmakain
ohje ei vastannut niitd vaatimuksia, joita viranomaisvaatimuksissa huoltokirjoille asete-
taan. Rakentamismédrdyskokoelman lievennys, joka koskee enintdin kahden asunnon
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rakennuksia, johtaa téltd osin hankalaan tilanteeseen. My6hemmin kuvataan miten raken-
nusvalvontaviranomaiset muualla Suomessa ovat arvioineet omakotitalojen kaytto- ja
huolto-ohjeiden laadun.

4.2 Asuinkerrostalojen huoltokirjojen kelpoisuus Oulun
seudulla

4.2.1 Asunto-osakeyhtiomuotoiset asuinkerrostalot ja -rivitalot

Tutkimuksessa kiytiin ldvitse yhteensd 10 asunto-osakeyhtiomuotoisen kerrostalon
huoltokirjaa. Ne oli laadittu pddosin Excel-taulukkolaskentaohjelmalla ja Word-tekstin-
kisittelyohjelmalla ja huoltokirjoja voidaan teknisesti pitdd paperiversioina.

Asunto-osakeyhtididen huoltokirjat tdyttdvdat viranomaisvaatimukset hyvin tai erittdin
hyvin seuraavien kohtien kohdalta:

— kiinteistonhoitotehtédviin liittyva palvelukuvaus ja tehtivimaarittelyt

— yllépitoon liittyvddn vuosittaiseen huoltoon liittyvét tehtivit ja tehtédvien mairittelyt
— kiinteistdn perustietojen esittiminen

— rakennusvaiheen aikaisten yhteystietojen esittdminen

— sisétilojen pintarakenteiden ja kalusteiden, varusteiden ja laitteiden tietojen esit-
tdminen sekd yhteistiloissa ettd huoneistoissa seké

— kunnossapitojaksotietojen esittdminen.

Kunnossapitosuunnitelma oli tyydyttdvad tasoa, samoin tiedot ulkopuolisista pintara-
kenteista. Paikantamispiirustusten taso oli vilttdvd, samoin talotekniikan ohjeellisten
toiminta-arvojen. Téarked ja huolestuttava havainto oli, ettd huoltokirjan kdyttdohjeen
laatua voidaan pitdd vain valttdvéna.

Eniten puutteita oli huoltomuistion, kulutusseurannan, vastuunjakotaulukon ja huolto-
kirjaa liittyvin arkiston kohdalla.

Kulutusseuranta tehdéén nykyisin erillisend tehtdvéna eiké sitd timin vuoksi ole yleensa
liitetty kdytto- ja huolto-ohjeeseen. My0s vastuunjakotaulukkoa ei mielletd huoltokirjan

sisdltoon kuuluvaksi ja se sisdllytetddn huoneistoihin jaettavaan asukaskansioon.

Kokonaisuutena asunto-osakeyhtiomuotoisten asuinrakennusten huoltokirjat ovat Ou-
lussa péddosin hyvailla tasolla ja tayttavéat tirkeimmiltd osin viranomaisvaatimukset.
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4.2.2 Kiinteistoosakeyhtiot

Selvityksesséd oli mukana 24 kiinteistdosakeyhtiokohdetta. Vanhin oli rakennettu vuon-
na 1974 ja nuorin vuonna 2004. Keskimédrdinen ikd kohteilla oli tarkasteluhetkelld 7
vuotta. Huoltokirjoista 18 kpl oli paperiversioita ja 6 kpl Internet-versioita. Kaikki huol-
tokirjat edustivat Oulun kaupungin kiinteistosakeyhtié Sivakan rakennuksia. Oulussa
kiinteistoosakeyhtié Sivakan organisaatio on huoltokirjamenettelyyn motivoitunutta ja
jolloin huoltokirja- menettely palvelee hyvin organisaation ylldpitoprosessia. Huoltokir-
jat tdyttavét viranomaisvaatimukset hyvin tai erittdin hyvin seuraavien kohtien kohdalta:

— kiinteistonhoitotehtdviin liittyva palvelukuvaus ja tehtivamaarittelyt

— yllépitoon liittyvéddn vuosittaiseen huoltoon liittyvét tehtivit ja tehtdvien mairittelyt
— kiinteiston perustietojen esittiminen

— rakennusvaiheen aikaisten yhteystietojen esittdminen

— talotekniikan ohjeelliset toiminta-arvot

— sisdtilojen pintarakenteiden tietojen esittdminen seké yhteistiloissa ettd huoneistoissa
— ulkopuolisten pintarakenteiden tiedot seka

— kunnossapitojaksotietojen esittiminen.

Kunnossapitosuunnitelma oli vilttdvaa tasoa, samoin tiedot tilojen kalusteista, varusteista
ja laitteista. Paikantamispiirustusten taso oli paperiversioissa vélttivd, Internet-versiossa
el paikantamispiirroksia ollut esitetty lainkaan.

Internet-versiosta puuttuivat myos talotekniikan ohjeelliset toiminta-arvot. Tdma osoit-
taa, ettd siirtyminen ns. kehittyneen tietotekniikan hyddyntdmiseen saattaa heikentdd
huoltokirjan kokonaislaatua.

Kiinteistdosakeyhtidissd omistaja vastaa kaikesta kunnossapidosta, minkd vuoksi on
tarkedd, ettd alusta saakka ohjelmoidaan myds huoneistoissa tehtdvat muuttokorjaukset.
Kaytinnossd Oulun Sivakalla on olemassa erillinen strategia rakennuskannan kunnossa-
pidon suhteen, joten kunnossapitosuunnitelmaa ei ole.

Kulutusseuranta tehddén kiinteistdosakeyhtidissd kuten asunto-osakeyhtidssdkin omana
tehtévind, josta tietoja ei siirretd huoltokirjaan.

Huoltomuistiot ovat sisélloltddn vaatimattomia. Huoltomuistion puutteellisuus on mer-
killisté, koska hoito- ja huoltosuunnitelma on yleensé erinomaista tasoa.
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4.3 Toimitilojen huoltokirjat

Toimitilojen huoltokirjoja saatiin tutkimuksen kéyttoon pddasiassa vain Senaatti-
kiinteist6iltd ja erdiltd kuntaorganisaatioilta.

Kokonaisuutena toimitilojen huoltokirjat ovat Oulun seudulla pidosin hyvélla tasolla,
kun tarkastellaan asiaa viranomaismiérdysten tdyttymisen ndkokulmasta. Toimitilojen
huoltokirjat on laadittu padasiassa kahdella sdahkoiselld ohjelmistolla. Senaatti-kiinteistot
kayttavat Pohjois- ja Itd-Suomen alueella Facility Info -tietojérjestelméd. Suurin osa
arvioitavista kohteista oli toteutettu Facilty Info -ohjelmistolla. Tutkimuksessa oli mu-
kana on my0s URHO-tietojérjestelmélla laadittuja kohteita. URHO on alun perin uima-
halleille ja liikuntapaikkarakennuksille kehitetty tietojdrjestelmd, jota on jonkin verran
kiytetty my0s toimitilahankkeissa.

Oulun kaupungin kohteita on mukana vain yksi. Oulun kaupungissa ei ole ollut kdytdssi
huoltokirjaohjelmistoa, vaan huoltokirjat on laadittu hankekohtaisesti ja yleensé taulukko-
laskentaversiona. Tutkimuksessa kaytiin ldpi 11 toimitilakohteen kéytto- ja huolto-
ohjeet, jotka kaikki olivat tietoverkossa toimivia.

Kiinteiston perustiedot ja nykyistd toimintaa vastaavat yhteystiedot 16ytyvit myos varsin
hyvin huoltokirjasta.

Kulutusseuranta tehddan nykyisin erillisend tehtévini, eikd sitd tdimén vuoksi ole yleensa
liitetty huoltokirjaan.

Ylldpidon suunnittelu ja toteutus on toimitiloissa toteutettu vahintddn yhtad hyvin kuin
asuinrakennusten kohdalla. Huoltomuistio Internet-huoltokirjassa on selvisti paremmin
toteutettu kuin paperiversioissa.

Kunnossapitosuunnitelma tehdéan toimitiloja omistavissa organisaatioissa yleensd huolto-
kirjasta erillisend tehtévini ja omalla suunnitteluohjelmallaan.

Kunnossapitojaksot on siksi toimitilojen huoltokirjoissa esitetty puutteellisemmin kuin
asuinrakennusten kohdalla.

Suurimmat puutteet 16ytyvit paikantamispiirrosten kohdalla ja ohjeellisten toiminta-

arvon ja huoltokirjan liiteaineiston kohdalla. Talotekniikan toimintaan liittyvid ohje-
arvoja on myds esitetty niukasti.
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4.4 Omakotitalojen huoltokirjat

Omakotitalojen kohdalla ei empiiristd tutkimusta voitu tehdd tutkimussuunnitelmassa
ajatellulla tavalla eli valmiin huoltokirjan sisdltod tarkastelemalla. Omakotitaloissa
huoltokirjat ovat yksityisten ihmisten hallussa eikd rakennusvalvontaviranomaiselle
kuulu kéytto- ja huolto-ohjeen laadun varmistaminen. Lain mukaan riittdd, ettd viran-
omainen loppukatselmuksessa tarkastaa, ettd kéytto- ja huolto-ohje eli huoltokirja on
laadittu.

Useimmat omakotitalojen asukkaat eivdt ole rakentamisen ammattilaisia. Lainsdddan-
ndn lievennys tdssd kohdin on siten hieman vaarallinen, koska juuri pientaloissa hyvén
ja toimivan kéytto- ja huolto-ohjeen merkitys korostuu.

Huoltokirjojen kelpoisuus selvitettiin kyselylld, joka osoitettiin 35 rakennustarkastajalle.
Otos valittiin satunnaisesti, mukana oli sekd suuria ettd pienid kuntia. Kysely tehtiin kesa-
kuussa 2005. Kyselyn aikataulu oli hyvin tiukka, ja vastauksia tuli mairéaikaan mennessa
10 kpl. Kysely tehtiin yhdistettynd puhelu- ja séhkopostikyselyné. Jokaiselle rakennustar-
kastajalle soitettiin ja kysyttiin suostumus ja halukkuus kyselyyn vastaamiseen.

Omakotitaloissa huoltokirjan laadinnasta vastaavana koordinaattorina toimii yleensi
rakennuttaja (90 %), padsuunnittelija oli koordinaattorina yhdessé tapauksessa (10 %).
Huoltokirja esitetddn viranomaiselle yleensd paperiversiona (90 %) loppukatselmuksen
yhteydessa.

Omakotitalojen huoltokirjojen taso on kaikilta osin selvisti kirjavampi kuin asuinker-
rostalojen ja toimitilojen kohdalla. Kysyttdessd rakennusvalvontaviranomaisilta, miten
omakotitalojen huoltokirjamenettelya tulisi kehittdd, saatiin seuraavia ehdotuksia:

On laadittava nykyistd selvemmaét ohjeet siitd, minkalaisissa pientaloa koskevissa ra-
kennushankkeissa huoltokirjan laatimista on edellytettdvd. Huoltokirjan laatimisvel-
voite on yleisesti huonosti tiedossa maalaiskunnissa pientalohankkeen pddsuunnitteli-
joilla ja vastaavilla tyOnjohtajilla. Tdman vuoksi huoltokirja ei yleensd tdytd vaati-
mustasoa tai sitd ei haluta laatia lainkaan.

On saatava rakennuttaja ymmartdmaén, ettd huoltokirjan pitiminen on tirkedd — ei
vain omaa kdyttod varten vaan seuraavan omistajan takia. Huoltokirjaa olisi syytd
markkinoida enemmaén.

Ongelmana on alalla toimivien ammattilaisten motivointi. Vastuu huoltokirja-asioista
jaa liiaksi rakennuttajalle. Yleensdkin rakennusmestarit ja -insinddrit ja muut alan
ammattilaiset tulisi kouluttaa ymmartdmaan uusia méaérdayksid. Harva ottaa huoltokirja-
asiaa tosissaan.
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Omakotitaloa koskeva, tarpeelliset tiedot sisdltdvi, lomakemuotoinen ko. rakennuksen
tiedoilla tdydennettivé huoltokirja tulisi olla kaikkien rakentajien helposti saatavilla.

Huoltokirja tulisi tehdé kaikilta osin “rdétéloitynd” kohteeseen, silld usein kopioimalla
tehdyissd osissa on jopa asiavirheitd. Huoltokirja jdi usein sille asteelle, kuin se on
luovutushetkelld, eikd sen péivittdmisesti huolehdita.

Viranomaisille tulisi antaa tdsmélliset ohjeet siitd, mitd kdytto- ja huolto-ohjeen tulee
siséltdd omakotitaloissa.

Opastusta vastaaville tyonjohtajille tulee lisata.

Kysyttidessd, miten ympéristoministerid voisi tukea rakennusvalvontaviranomaisia huolto-
kirjamenettelyyn liittyvissé asioissa, saatiin seuraavia ehdotuksia:

Ympéristoministerion tulee laatia samanlainen ympdéristdopas huoltokirjasta kuin
pientalon valvonta- ja tarkastusasiakirja on.

Ympdristoministerion tulee antaa rakennustarkastajille harkintavalta pdittdd siitd,
onko huoltokirja laadittava vai ei. Harkintavalta perustuisi hankkeen ominaisuuksiin.

Rakennustarkastajille on tuotettava omakotitalon mallihuoltokirja, josta voisi pientalo-
rakentajalle ndyttdé kédestd pitden, mitd huoltokirjalla tarkoitetaan.

Tavallisen omakotitalon huoltokirja ei ole kovinkaan laaja. Tulee harkita, voisiko se
olla saatavissa Internetistid imuroitavana sihkdisend versiona.

Rakennustarkastajan tydaika ei valitettavasti riitd huoltokirjan tarkastamiseen; ole-
massaolon voi tarkastaa, mutta sisiltoon ei ole aikaa puuttua.

Jakeluun ilmainen tietokoneohjelma, jolla voisi rakentaa jérjestelméllisesti yksilolli-
sen ja kansantajuisen ohjeistuksen.

Huoltokirjoissa on paljon eroja, ja ehké erdénlainen standardi huoltokirjan sisdllostd
voisi olla tarpeen.
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5. Huoltokirjojen kelpoisuus Tampereen seudulla
5.1 Selvityksen toteutus Tampereen seudulla

Tampereella huoltokirjoihin perehdyttiin péddasiassa huoltokirjojen tekijaryhmittdin ja
perehtymiseen yhdistettiin tutkijan tekemé haastattelu. Haastattelussa kartoitettiin samalla
ongelmia ja kehitystarpeita. Haastatteluja tehtiin kaiken kaikkiaan runsaasti. Haastateltuja
henkilGitd tai henkil6itéd, joiden ndkemyksid on hyddynnetty, kertyi yli 50. Huoltokirja-
asiaa on késitelty useissa tilaisuuksissa, joten vieldkin suuremmalla joukolla on ollut
mahdollisuus esittdd nikemyksensa huoltokirjoista. Tilaisuudet olivat seuraavat:

— huoltokirjakoulutustilaisuus liittyen Tampereen teknillisen yliopiston huoltokir-
jaohjelmaan

— Tampereen ympéristokuntien tilapdillikdiden kokous
— asiantuntijaseminaari (workshop) Tampereella
— Pirkanmaan kiinteistdyhdistyksen vuosikokous

— Tampereen teknilliselld yliopistolla pidetty “professoritason” ideointipalaveri
liittyen pientalojen huoltokirjaongelmiin

— Héirmaéldn omakotiyhdistyksen vuosikokous.

Kiinteistoyhdistyksen ja omakotiyhdistyksen kokouksissa keskusteltiin mm. huoltokir-
jojen tekemistd vanhoihin rakennuksiin. Talloin tuli mm. esille, ettd huoltokirjan olisi
hyvé olla jarjestelmdkohtainen.

Tampereella tutustuttiin seuraaviin huoltokirjaryhmiin:

e Nokian kaupunki

e Senaattikiinteistot (TTY)

¢ YIT Rakennus Oy, Talonrakennus Tampere

e Kaukajarviosuuskunta, Kartanon kiinteistopalvelut
e opiskelijoiden kiinteistdosakeyhtiot

e omakotitalot.

Lapikéytyja erillisid huoltokirjoja kertyi noin 20 kappaletta, mutta ne edustavat huomat-
tavasti suurempaa huoltokirjamaardé, koska saman huoltokirjatekijan huoltokirjat sisél-
tavit likimain samat asiat. Huoltokirjoihin tutustumiseen liittyi huoltokirjojen tekijéiden
haastattelu. Haastateltaviin kuului myos Tampereen rakennustarkastajia, joilla on laaja
omakohtainen kokemus huoltokirjojen laadusta ja sisadllosta.
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Tampereella pyrittiin painottamaan selvityksessd huolto-ohjeen lisdksi kdyttdohjeosuut-
ta. Kéyttoohjeella tarkoitetaan téssa rakennuksen kdyttdohjetta eikd huoltokirjan kaytto-
ohjetta.

Tutkimuksen aikana tekn. yo. Pia Mutanen teki diplomityon aiheesta Kiinteiston huol-
tokirjan kayttoonotto ja kdyttd /16/. Se perustui pitkdlti kokemuksiin Nokian kaupungin
huoltokirjojen tekemisesti ja kdyttoonotosta. Tekninen isdnnditsijd -kurssin tyoharjoitte-
lussa ollut teknikko Heikki Rinnemaa perehtyi huoltokirjojen asiakirjakokonaisuuteen
eri ndkokulmista sekd tarkemmin kéyttd-ohjeisiin liittyviin kdytdnnon ongelmiin.

Tampereen osuudessa on huoltokirjojen sisillon selvittdmisen lisdksi panostettu ongel-
mien ja kehitysehdotusten 16ytdmiseen.

Liitteessi 3 esitetddn yhteenveto tuloksista.

5.2 Asuinkerrostalojen ja toimitilojen huoltokirjat

Huoltokirjojen siséltdd selvitettiin Tampereen seudulla asuinkerrostalojen ja toimitilojen
osalta samalla jaottelulla kuin Oulun seudulla. Huoltokirjojen siséltd ei Tampereen seu-
dulla eronnut merkittdvésti Oulun seudun huoltokirjojen sisillosta.

Huono arvosana ei kaikissa kohdissa tarkoita sité, ettd asia olisi hoitamatta. Jotkut asiat
puuttuivat huoltokirjoista, mutta ne oli hoidettu muualla (esim. kulutusseuranta). Eri
rakennusryhmien erot selvidvdt tarkemmin Oulun seudun tuloksista. Arvioissa ei ole
pyritty hyvdin tarkkuuteen, koska kaikki arviot perustuvat subjektiivisiin arvioihin eiké
mink&énlaisia tarkkoja objektiivisia keskiarvoja pysty muodostamaan. Arvosanat ku-
vaavat kuitenkin, missd asioissa on hajontaa ja mitkd asiat on esitetty huoltokirjoissa
keskimédrdistd paremmin tai huonommin. Arviot muodostettiin tutustumalla huoltokir-
joihin ja haastattelemalla kyseisten huoltokirjojen tekijoitd. Kiinteistoosakeyhtion talot
ovat opiskelija-asuintaloja, jotka on rakennettu tai korjattu 2000-luvulla. Timén ryhmén
arvosanat ovat kyselyn perusteella saatujen vastausten keskiarvoja. Kysely tehtiin 48
isdnnoitsijille ja vastauksia saatiin 12 kpl.

Huolestuttavia havaintoja olivat puutteet huoltokirjojen kéyttoohjeissa, talotekniikan
ohjeellisissa toiminta-arvoissa seki tilakohtaisissa kayttdohjeissa. Huoltokirjojen kéyt-
toonotto ei ole helppo prosessi ja siksi huoltokirjojen kéyttoohjeet ovat erittdin tarkedt.
Talotekniikan ohjeellisten toiminta-arvojen pitdd olla kirjattuna ja helposti 10ydettévissa,
jotta talon kayttdonotto sujuisi ilman suuria ongelmia.
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Uusien asuinkerrostalojen osalta tilojen kéyttdohjeet ovat usein erittdin perusteellisia.
Ne ovat usein luonteeltaan asumisohjeita, jotka sisdltdvit myos kayttoohjeet.
KH-kortistosta 10ytyva asuintilojen mallikdyttdohje on 48 sivun pituinen. Sitéd voisi kar-
sia tai ryhmitelld selkeésti tirkeisiin ja vihemmén térkeisiin asioihin. Pitkid ohjeistoja
tulee harvoin luettua.

Toimitiloissa tilojen kéyttoohjeet ovat puutteellisia. Jadhdytysjérjestelmien ym. uuden
tekniikan lisddntymisen myotd kiyttdohjeiden tarve on selvdsti lisddntynyt. Kaiken
kaikkiaan rakennusten talotekniikan laitteiden kéyttotaito tuntuu olevan heikkoa. Niin-
kin vanhan ja yksinkertaisen laitteen kuin termostaattisen patteriventtiilin kdytttaito on
heikkoa. Niitd on kdytdnndssd usein mahdoton kayttadkin, kun tilan kéyttdja ei tieda,
mika numero missédkin venttiilissd tarkoittaa mitdkin lampdtilaa. Sama koskee muitakin
tilojen kayttijien sdddettaviksi tarkoitettuja sddtimid (mm. jadhdytyslaitteiden siddtimet).
Onkin syytd miettid asioitten tirkeysjérjestystd. Onko hyvéstd huollosta hyotya, jos lait-
teita ei osata kayttaa?

Jotta kdyttdohjeita pystyisi tekemiin, tarvitaan suunnittelijoilta jarjestelmien toiminnan
ja sdddon periaatteiden ymmarrettdva kuvaus. Jos mainitaan vain, ettd jostain sdédetdén
jotain, se ei paljon auta. Pitdi lisdksi sanoa, miten missikin tilanteessa sdddetiin.

5.3 Omakotitalojen huoltokirjat

Omakotitalojen huoltokirjoihin perehdyttiin haastattelemalla rakennustarkastajaa ja
omakotitalojen rakentajia. Tehtyihin huoltokirjoihin kéytiin tutustumassa kohteissa,
jotka olivat saaneet rakennusluvan v. 2003 ja joissa muuttokatselmus oli tehty vuonna
2004. Viisi huoltokirjan tekijdé tavoitettiin ja heiddn kanssaan keskustelemalla selvitet-
tiin, miké oli heidén huoltokirjojensa tilanne. Heill4 ei ollut halukkuutta niyttdd kaytto-
ja huolto-ohjeitaan yhtd lukuun ottamatta. Nayttdmistad ei vaadittu. Neljilla oli ’Pienta-
lon péiviakirja” -niminen julkaisu, joka sisdltdd lomakepohjat omakotitalojen, kesdmok-
kien ja vapaa-ajan asuntojen rakentamisen ja korjaamisen seurantaan sekd rakennuksen
kéytto- ja huoltokirjan tekemiseen /17/.

Haastattelujen perusteella Pientalon piivékirjan ovat monet pientalorakentajat saaneet
esim. talopakettitoimittajalta. Haastattelutilanteessa oli Pientalon péivikirja mukana ja
kirjaa selaamalla selvitettiin, mitd osia rakentajat olivat kirjasta tdyttineet. Haastatelta-
vat kertoivat avoimesti ja luotettavan tuntuisesti, mité olivat tehneet. Kirjaa oli tiytetty
vaihtelevasti. Sieltd siis puuttui tiedot niiden jirjestelmien osalta, joita ei lomakepohjissa
ollut valmiina.
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Yksi haastatelluista oli jo kidyttdnyt huoltokirjaansa apuna huoltotdissd. Hén oli auto-
alalta ja ehki sen takia huoltokirja oli luonnollinen apuvéline. Yksi oli padtynyt kaytta-
méédn CD:114 jaettavaa tiedostomuotoista huoltokirjaa. Yksi haastatelluista ei oikein tun-
tunut ymmartivin, mistd asiasta kyseltiin. Han ei erottanut huoltokirja-asioita rakenta-
misen seurantaan liittyvistd asioista eikd ollut kiinnostunut asiasta keskustelemaan. Ha-
nelldkin ilmeisesti oli Pientalon péivikirja.

Huoltokirja, johon péési tutustumaan tarkemmin, oli mappiversio. Mappeihin oli koottu
lahes kaikki rakentamiseen liittyvét asiakirjat ja saadut kaytto- ja huolto-ohjeet. Papereita
oli pyritty jotenkin ryhmittelemiin, mutta mapit olivat silti aika sekavia. Mapeissa oli
paljon papereita, jotka eivét liittyneet kdyttd- ja huolto-ohjeisiin, mutta jotka oli kuiten-
kin padtetty varmuuden vuoksi sdilyttdd. Kyseinen omakotitalorakentaja oli eri tahoilta
kysellyt, minkédlainen huoltokirjan pitiisi olla. Hénelld oli halu tehd4 kunnon huoltokirja
mutta hdn ei kuitenkaan saanut mistddn kunnon ohjeita. Pientalon péivikirja ei ollut
rakentajalle tuttu. Hénen oli tarkoitus vield perustaa péivikirja tehdyistd toistd ja muisti-
lista huoltotoimista.

Todennékdisin omakotitalon huoltokirja ndyttdisi olevan muutama mappi, joihin on
kerétty suuri osa rakentamisen aikana saaduista asiakirjoista (piirustukset, sopimuspape-
rit, materiaali- ja kalustetietoja, ilmanvaihdon mittauspdytikirja, laitteiden kayttd- ja
huolto-ohjeet). Liséksi voi olla esim. Pientalon péivikirja, johon on tdytetty yhteystieto-
ja ja pintamateriaalitietoja sekd yritetty tdyttdd jotain hoito-, huolto- ja kunnossapito-
suunnitteluosaan ja paivakirjaosaan. Kokonaisuudessaan asiakirjat sekd kéytto- ja huolto-
ohjeet muodostavat aika sekavan kokonaisuuden.

Hyvéa omakotitalojen huoltokirjoissa on, ettd saadut asiakirjat ym. kiinteiston tiedot on
keritty talteen mappeihin tai muualle, misté ne 16ytyvit. Suurella osalla uudisrakentajista
on my0s Pientalon péivikirja tai jokin muu pohja olemassa, jota voi kdyttdd hyodyksi
kayttd- ja huolto-ohjetta tehdessa. Erillistd kaytto- ja huolto-ohjetta ei kuitenkaan ole
osattu, ehditty tai katsottu tarpeelliseksi tehdé ainakaan kovin hyvin. Omakotirakentajilla
ei ole kovin hyvdd motivaatiota tehdi itselleen kéytto- ja huolto-ohjetta, koska he koke-
vat osaavansa laitteita kdyttdd ja huoltaa kun ovat niithin rakentamisen aikana perehty-
neet. He kylld ymmartavat, ettd kiytto- ja huolto-ohjeet olisivat myéhemmin hyddyllisia
muille esimerkiksi taloa myytéessa.

40



6. Johtopaatokset ja kehittamisehdotukset

6.1 Huoltokirjan merkitys yllapitoprosessin osana
tulevaisuudessa

Ylldpidon merkitys kasvaa jatkuvasti. Vanhenevat rakennukset ja aikaisempaa nopeam-
min toistuvat toiminnalliset muutokset lisddvit korjaus- ja muutosrakentamista. Palvelu-
rakennuksissa kayttdjapalvelut integroituvat yllipitoon ja kuormittavat samoja resursseja.
Tiedon hallinnan merkitys lisddntyy. Sisdilmaston laadun merkitys kéyttdjien hyvin-
voinnissa lisdéntyy. Huoltokirja tulee muodostamaan kiinteistdtieto-, tilahallinta- ja pro-
jektipankkijérjestelmien kanssa kokonaisuuden, jolla ylldpitoprosessia voidaan hallita.
Jarjestelmien toimivuuden uhkana on tiedonsiirron toimivuus. Siksi sdhkoisten jirjes-
telmien rinnalla joudutaan vield kauan kadyttdmidn manuaalisia tietoja ja perinteistd suun-
nitelmien arkistointia. Merkittdvén uhkan tiedon hallinnalla muodostaa tietotekniikan
adrettdmin nopea kehitys, jonka vuoksi sdhkoinen tieto vanhenee ja pahimmassa tapauk-
sessa muuttuu arvottomaksi vuosikymmenen aikana.

Asuntosektorilla huoltokirjat on suositeltavaa liittda tilinpadtosasiakirjoithin. Tdma pa-
rantaa huoltokirjojen ajan tasalla pitdmistd. Energiatehokkuustodistukset on suositelta-
vaa liittdd myds osaksi huoltokirjaa.

6.2 Omakotitalojen huoltokirjojen kehittamistarve

Pientalorakentajat tarvitsevat nykyistd parempaa apua kayttd- ja huolto-ohjeen tekemi-
seen, koska he joutuvat sen usein tekemiin yksin. Talld hetkelld yleisimmin kadytossi
olevia ohjeita ovat ldhteet /17/ ja /18/. Molemmat sisdltdvit huoltokirjaan liittyvaa tie-
toa, mutta eivit kaikilta osin vastaa rakentamismaardysten edellyttimiin vaatimuksiin.

Oleellista on saada kéytto- ja huolto-ohjeet kuntoon tirkeimpien asioiden osalta. Huolto-
kalenterit eivit voi olla tdydellisid listoja, joissa on luetteloitu kaikki mahdollinen. Huol-
tokalenteri pitdd tehdd aina talon rakenteiden ja jérjestelmien pohjalta. Kuvassa 3 esite-
tdén tutkimuksen tekijéiden ehdotus omakotitalon (erillispientalon) huoltokirjan sisil-
16ksi. Vanhassa rakennuksessa huoltokirjaan tulee liittd4 tiedot tarkastuksista, tutkimuk-
sista ja rakennuksessa tehdyistd huolloista ja korjauksista.
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PIENTALON HUOLTOKIRJA
Perustiedot
Katuosoite

Kaavaosoite

Rakennusvuosi
Loppukatselmus tehty

Asuntopinta-ala, asm?
Bruttopinta-ala, brm?
Rakennustilavuus, asm?

Tontin pinta-ala, m?

Kaytetty rakennusoikeus, kem?
Kayttamaton rakennusoikeus, kem?

Kiinteiston liittymasopimukset
Kiinteistoa koskevat rasitteet

Tiedot suunnittelijoista ja rakentajista ja urakoitsijoista

il

Tiedot rakenteista ja teknisisté jarjestelmista

Huolto ja kunnossapito
Rakenteiden ja jarjestelmien tavoitteelliset kayttoiat
Syyshuolto
Kevathuolto
Vuosittainen kuntoarvio
Kunnossapitosuunnitelma, 30 v.
Kunnossapitosuunnitelma, 5 v.

Huoltotsihin liittyva ohjeistus [ ]

Huoltopaivakirja ja korjausmuistio

Energiatodistus
Tavoitekulutus, [dmpd, kWh/vuosi
Tavoitekulutus, sahko, kWh/vuosi
Tavoitekulutus, vesi, m*/vuosi

Kulutusseuranta

Paikantamispiirrokset

JIL

Poikkeus- ja hairiétilanteiden ohjeet

Kuva 3. Omakotitalon huoltokirjan ohjeellinen sisdlto.

Omakotitalon huoltokirjassa on tirkedd, ettd siitd 10ytyy tiedot kdytetyistd rakenteista,
taloteknisistd jarjestelmisti ja erityisjarjestelmistd. Lisdksi huoltokirjassa pitdd olla tuo-
teselosteet niistd materiaaleista (esimerkiksi vedeneristystuotteet), joilla on vaikutusta
rakenteiden pitkdaikaistoimivuuteen.
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Omakotitalon huoltokirjassa tulee olla selkedsti kuvattuna ldmmitysjirjestelmén ja il-
manvaihtojérjestelmin kaytto ja jarjestelmien liittyvét huollot. Paloturvallisuus ja sithen
liittyvien hélytys- ja sammutusjérjestelmien kdytto tulee myds kuvata silloin, kun jérjes-
telmait tullaan taloon asentamaan.

Omakotitalon huoltokirjassa pitdé esittdd toiminta poikkeustilanteissa, kuten vesivahin-
gon tapahtuessa tai sairauskohtauksen tai tulipalon tapahtuessa.

Omakotitalon vanhetessa tarkastusten, huoltojen ja kunnossapidon merkitys lisdéntyy.
Huoltokalenteri ja kunnossapitosuunnitelma ovat omakotitalossa vihintddn yhti tarkeitd
kuin asuinkerrostaloissa.

Huoltokirjan toimivuus pitéé tarkastaa talossa tehtivdn ensimmadisen kuntoarvion yh-
teydessd. Tarkastuksessa kdydadn ldpi takuukorjaustyyppiset asiat ja ratkotaan ilmaan-
tuneet ongelmat sekd péivitetdén ja tdydennetdén kéyttd- ja huolto-ohje. Huoltokirjan
runko ja midrdysten vaatimat terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvét kohdat pitda
olla tiytettyna jo osittaisessa loppukatselmuksessa.

Suuri osa kéytto- ja huolto-ohjeista on yleisid, ja ne soveltuvat suurimpaan osaan omakotita-
loista. Niitd ei tarvitse joka talon kohdalla erikseen tehdi. Tama yleinen osa omakotitalon
huoltokirjasta voisi olla noudettavissa esimerkiksi ympéristoministerion Internet-sivustosta.

6.3 Muiden asuinrakennusten huoltokirjojen kehittamistarve

Asuinkerrostaloissa ja rivitaloissa huoltokirjat olivat padosin hyvin tehtyjé, ja ne vastaa-
vat sisdllollisesti niitd vaatimuksia, joita maankdyttd- ja rakennuslaki ja rakentamisméé-
rdyskokoelma asettavat. Suurin puute on kunnossapidon suunnittelussa. Koska kunnos-
sapitotarve on kaukana tulevaisuudessa, ei huoltokirjassa ole siséllytetty toimivaa kun-
nossapitosuunnitelmaa. Toinen merkittdvé puute on tarkastusten, huoltojen ja korjausten
huono dokumentointi.

Huoltokirjojen hyddynnettdvyydestd ei selvityksessd saatu kokemuksia. Todenndkdisesti
kiinteistoosakeyhtidissd huoltokirjojen ajan tasalla pitdmisestd huolehditaan. Sitd vastoin
asunto-osakeyhtidissi ei isdnnditsijoiden palvelusopimuksiin yleensd liitetd velvoitetta
huoltokirjan péivittdmisesta.

Huoltokirjojen ajan tasalla pitiminen on suurin asuinkerrostalojen huoltokirjoihin liittyva
haaste.
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6.4 Toimitilojen huoltokirjojen kehittamistarve

Toimitiloissa kéytto- ja huolto-ohjeet olivat hyvin tehtyjd, ja ne vastaavat sisdllollisesti
pddosin niitd vaatimuksia, joita maankdyttd- ja rakennuslaki ja rakentamismiirdys-
kokoelma asettavat. Huoltokirja on mahdollistaa kehittdd ylldpitoprosessia tukevaksi
tyovélineeksi, joka tukeutuu omistajan muihin tietojédrjestelmiin. Huoltokirjasta voidaan
rajata pois sellaiset asiat, jotka hoidetaan muiden kiinteistotietojédrjestelmien kautta.
Tallaisia asioita ovat ohjelmoidut korjaukset, vuosittainen kunnossapito ja kulutusseu-
ranta. Jos ndmé jatetddn huoltokirjan ulkopuolelle, tulee ne toteuttaa toimivilla, niithin
suunnitteluilla tydkaluilla.

Huoltokirjan ajan tasalla pitdmisestd vastaa huoltokirjamanageri, joka kiinnittd proses-
siin kiinteistokohtaisen huoltokirjan ylldpidosta vastaavan tekijin. Menettely varmistaa,
ettd asiakkuuden kannalta keskeiseksi katsottua prosessia ohjaavat menettelyyn koulute-
tut asiantuntijat.

6.5 Muut kehittamistarpeet

Huoltokirjoista on muodostunut laajoja asiakirjakokonaisuuksia. Niiden aikaansaami-
sessa, kdyttoonotossa, paikkansapitdvyydessd, kdytossd ja pdivityksessd on ongelmia.
Huoltokirjaan liittyvén tietoaineiston pitdisi muodostua mahdollisimman pitkélti nor-
maalin suunnittelu- ja rakentamisprosessin tuotteena sisdllytettynd jo aikaisemmin kay-
tossd olleisiin asiakirjoihin ja tietoaineistoihin. Sen jéilkeen pitdd katsoa, mitd tarvitaan
liséd, jotta tirkeimmait kaytto- ja huoltotoimet osattaisiin tehda.

Sisdltod tdismennetddn siten, ettd rakennuskohtaiseen kéytto- ja huolto-ohjeeseen sisélly-
tetddn vain tai korostettuna ne asiat, joilla on todellista merkitysté yllapidolle asetettujen
tavoitteiden saavuttamisessa.

Kéytto- ja huolto-ohjeiden rakennetta pitdd vield miettid elinkaarindkdkulmasta. Kiin-
teistotiedot tdytyy pitdd erillddn varsinaisista huoltokirjoista. Nykyisten rakennusten
huoltokirjojen tekemisessd tulivat esille jarjestelmékohtaiset huoltokirjat. Loytyy useita
syitd, miksi huoltokirjat pitdisi tehd4 jarjestelmikohtaisesti.

Rakennusten kéyttdohjeiden painoarvo on kéytt- ja huolto-ohjeissa epdselvd. Vakavasti

pitdisi miettid, mikd merkitys kdyttdohjeilla on sekd miten ja minkélaiset kdyttoohjeet
tarvitaan.
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Huoltokirjoja koskevassa ohjeistuksessa (RakMk A4) seuraavien kohtien sisdltod kan-
nattaa pohtia:

Kohdan 2.2 ohjeessa voisi tarkentaa, mité tarkoitetaan hoidolla ja huollolla, jolla on
vaikutusta rakennuksen turvallisuus- ja terveysriskeihin. Omakotitalojen huoltokirjassa
tdmén kohdan merkitys on erittdin suuri. Eli titd kohtaa tulee tdsmentéd, kun tehdién
omakotitaloille tarkoitettua huoltokirjaohjetta.

Kohdan 3.2 maininta “Rakennusvalvontaviranomaisen tulee loppukatselmuksessa
tarkistaa, ettd rakennuksen kéytto- ja huolto-ohje on asianmukaisesti laadittu” tulee
tarkentaa. Loppukatselmus jakaantuu kayttoonottotarkastukseen ja loppukatselmuk-
seen. Omakotitaloissa nédiden vélinen aika voi olla useita vuosia. Kadyttdonottotarkas-
tuksessa kiinnitetddn padhuomio turvallisuuteen liittyviin asioihin. Néiltd osin pitéisi
edellyttdd, ettd myds huoltokirjaan tuleva aineisto olisi jo talloin kunnossa.

Huoltokirjoihin liittyvd viranomaisohjeistus on pddosin ajanmukaista ja yllipitoproses-
sin kannalta hyodyllistd. Suurin ongelma ei olekaan tiedon sisdllossé ja laadittujen huol-
tokirjojen laadussa, vaan olemassa olevan tiedon jakamisessa eri osapuolille.

Huoltokirjojen laadintaan liittyvada koulutusta jirjestetdin tdlld hetkelld riittdvisti. Eni-
ten tietoa tarvitsevat rakennusvalvontaviranomaiset ja pientalojen omistajat. Rakennus-
valvontaviranomaisille ei ole selkedsti ohjeistettu, miti loppukatselmusvaiheessa raken-
nuksen huoltokirjalta edellytetdin. Viranomaiset eivét tdméin vuoksi voi rakennusvai-
heen aikana tehtdvissd tarkastuksissa vélttdméttd ohjata rakennuttajaa huoltokirjaan liit-
tyvissd asioissa.

Pientalojen omistajat eivét yleensé ole rakentamisen ammattilaisia. Taloteknisten jérjes-
telmien teknistyminen lisdd vaatimuksia asumisen koulutukseen. Huoltokirja on térkein
rakennusvaiheen aikana syntyva asiakirja, jonka ajallinen ulottuvuus on parhaassa tapauk-
sessa koko rakennuksen ikd. Omakotitalojen huoltokirjamenettelyn kehittdmiseen ja
kouluttamiseen tulee kiinnittdd huomiota. Pddvastuu rakentamisméairdysten noudattami-
sesta kuuluu ympéristoministeridlle, mutta kdytinnossd my0s pientaloteollisuuden on
nykyistd enemmain palveltava asiakkaitaan télld sektorilla.
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Liite 1: Tutkimuksen tiedonkeruulomake

KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEIDEN LAATU RAKENTAMISESSA

Asuinkerrostalot

KOHTEEN NIMI:

OSOITE:

OMISTAJA:
YHTEYSHENKILO:
Rakennustyyppi:
KIINTEISTOPALVELUYRITYS:
Huoltokirjan laatija:

Rakennusvuosi: Huoltokirja on:
Huoltokirja laadittu uudelle kohteelle 1 Paperikopio
Huoltokirja on laadittu vanhalle kohteelle 2 Excel-ohjelma
3 Séahkoinen
Asteikko: mika sovellutus:

5 = erittain hyva, ei lainkaan puutteita, ylittaa vaatimukset

4 = hyva, tayttaa hyvin vaatimukset, sisalto yli 80 % vaaditusta ja kayttd helppoa
3 = tyydyttava, tayttaa vaatimukset, mutta sisélléssa puutteita

2 = yalttava, sisallossa paljon puutteita

1 = huono, on huoltokirjassa, mutta kokonaan tai Iahes kokonaan tayttamatta

0 = puuttuu kokonaan huoltokirjasta

Kohta 0. Kayttoohje

Huoltokirjassa on esitetty kayttdohje, josta
ilmenee huoltokirjan sisalt6 ja joka opastaa eri
osioiden kayttoon.

Kohta 1. Yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty ajan tasalla olevat tiedot
omistajasta ja tarkeimmista palvelujen
toimittajista.

Kohta 2. Kiinteistonhoitotehtavat

Huoltokirjassa on esitetty
kiinteistopalvelusopimukseen liittyva
palvelukuvaus ja palvelusopimukseen liittyvat
kiinteistonhoitotehtavat tehtadvamaarittelyineen.

Kohta 3. Vuosihuoltotehtavat

Huoltokirjassa on kiinteistdpalvelusopimukseen
littyvat vuosihuoltotehtavat
tehtavamaarittelyineen.

Kohta 4. Kiinteiston perustiedot

Huoltokirjassa on esitetty kiinteiston perustiedot.

Kohta 5. Rakentamisvaiheen yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty rakentamisvaiheen
yhteystiedot (vaaditaan, jos huoltokirja on tehty
uudelle rakennukselle).
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Kohta 6. Huoltokirjassa on esitetty seuraavat paikantamispiirrokset

Asemapiirros, johon on merkitty hoidettavat
ulkoalueet ja kalusteet, istutukset ja hoitoalueiden
rajat.

Asemapiirros, johon on merkitty viemarikaivot,
sadevesikaivot, salaojakaivot, LVIS-liittymat ja
kanaalit seka sulkuventtiilien sijainti.
Kerroskohtaiset pohjapiirrokset, joihin on merkitty
lammaonjakokeskus, vesimittarin sijainti, paa- ja
linjasulkuventtiilit, rasvanerotuskaivot,
sprinkerlaitteet, kasisammuttimet, tulo- ja
poistoilmakojeet, jadhdytyslaitteet,
sahkdpaakeskus, puhelinkeskus, valvomo,
halytyksien jatkosiirto.

Huoneistokohtainen pohjapiirros, johon on
merkitty kulutusmittareiden sijainti, tarkastus- ja
huoltoluukut, tarkastuskohteet.

Kohta 7. Talotekniikan ohjeelliset toiminta-arvot

Huoltokirjassa on esitetty talotekniikan ohjeelliset
toiminta-arvot ja kulutustavoitteet IBmmon, veden
ja kiinteistdsahkon osalta.

Kohta 8. Sisatilojen pintarakenteet huoneistoissa tai tyoti

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen
pintarakenteet kauppanimikkeittéin (vaaditaan,
jos huoltokirja on tehty uudelle rakennukselle).

Kohta 9. Sisiatilojen pintarakenteet yhteisissa tiloissa

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen
pintarakenteet kauppanimikkeittéin (vaaditaan,
jos huoltokirja on tehty uudelle rakennukselle).

Kohta 10. Muut rakenteet ja tuotteet

Huoltokirjassa on esitetty tiloissa kaytetyt
kalusteet ja varusteet kauppanimikkeittain
(vaaditaan, jos huoltokirja on tehty uudelle
rakennukselle).

5 4 3 2 1

5 4 3 2 1
loissa

5 4 3 2 1

5 4 3 2 1

5 4 3 2 1
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Kohta 11. Julkisivun ja vesikaton pintarakenteet

5 4 3 2

Huoltokirjassa on esitetty julkisivun ja vesikaton
pintarakenteet.

Kohta 12. Kunnossapitojaksot

Huoltokirjassa on esitetty rakenteiden ja
taloteknisten jarjestelmien kunnossapitojaksot.

Kohta 13. Kunnossapitosuunnitelma

Huoltokirjassa on esitetty kuntoarvio ja
kunnossapitosuunnitelma (vaaditaan vanhassa
rakennuksessa).

Kohta 14. Vastuunjakotaulukko

Huoltokirjassa on esitetty vastuunjakotaulukko
koskien korjaustoiden vastuunjakoa.

Kohta 15. Huoltomuistio

Huoltokirjassa on esitetty huoltomuistio, johon on
tallennettu kohteessa tehdyt korjaus- ja huoltoty6t.

Kohta 16. Kulutusseuranta

Huoltokirjassa on esitetty kulutusseurantalomake,
johon on tallennettu vuosittaiset lammaon, sahkon
ja vedenkulutustiedot.

Kohta 17. Huoltokirjaan liittyvat lisaksi seuraavat dokumentit

9) 4 3 2

Kodin kasikirja tai kansio (asuntokohtainen
kayttoohje).

Tieto, mista rakennustekniset suunnitelmat
(paapiirustukset, rakennepiirustukset,
pohjarakennussuunnitelmat, tydselostukset)
I6ytyvat.

Tieto, mista LVV-suunnitelmat I10ytyvat.

Tieto, mista IV-suunnitelmat 16ytyvat.

Tieto, mista sahkdsuunnitelmat 16ytyvat.

Tieto, mista automaatiosuunnitelmat 16ytyvat.

Kohta 18. Vanhan rakennuksen
(olemassa oleva rakennus)
huoltokirjassa on lisdaksi

Kiinteistéssa tehdyt tutkimukset kuten kuntoarviot
ja kuntotutkimukset.

Kiinteistéssa tehdyt suurehkot korjaukset ja niiden
kustannukset ja suorittajat.
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Avoimet kysymykset huoltokirjoista vastaavalle henkilolle

1. Onko kiinteistéjen kulutusseuranta jarjestetty muulla tavoin (jos se ei osana
huoltokirjaa)?

2. Onko kiinteistoissa tehdyt kuntoarviot ja kunnossapitosuunnitelmat
raportoitu erillisesti (jos niita ei ole liitetty huoltokirjaan)?

3. Mika on huoltokirjojen hyodynnettavyys tilla hetkella

Tarkeimmat huoltokirjan osat ovat:

Vahiten tarkeitd huoltokirjan osia ovat:

Mita huoltokirjassa tulisi olla nykysisallon lisaksi?

4. Miten huoltokirjan ajan tasalla pito on yrityksessa toteutettu?
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Liite 2: Kenttatutkimuksen tulokset Oulun
seudulla

Arvosteluasteikko on seuraava:

0 = tietoa ei huoltokirjassa ole esitetty
1 = tiedon taso on huono

2 = tiedon taso on vélttava

3 =tiedon taso on tyydyttdva

4 = tiedon taso on hyvéa

5 = tiedon taso on erittdin hyva

Asunto-  [Kiinteisto-

osake- osake- Kiinteisto-
Toimitilat, [yhtiot, yhtiot, osake-
netti- paperi-  |paperi- yhtict,
versio versio versio nettiversio

Kohta 0. Kayttoohje

Huoltokirjassa on esitetty kayttdohje, josta iimenee
huoltokirjan sisaltd ja joka opastaa eri osioiden kayttdon. 3,2 2,0 1,4 2,8

Kohta 1. Yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty ajan tasalla olevat tiedot
omistajasta ja tarkeimmista palvelujen toimittajista. 3,1 3,7 4.7 3,2

Kohta 2. Kiinteistonhoitotehtavat

Huoltokirjassa on esitetty kiinteistdpalvelusopimukseen
liittyva palvelukuvaus ja palvelusopimukseen liittyvat
kiinteistonhoitotehtavat tehtavamaarittelyineen. 40 4.8 43 48

Kohta 3. Vuosihuoltotehtavat

Huoltokirjassa on kiinteistdpalvelusopimukseen liittyvat

vuosihuoltotehtivat tehtavamaarittelyineen. 43 43 48 48
Kohta 4. Kiinteiston perustiedot
Huoltokirjassa on esitetty kiinteiston perustiedot. 3,6 4.4 4.3 3,8

Kohta 5. Rakentamisvaiheen yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty rakentamisvaiheen yhteystiedot
(vaaditaan, jos huoltokirja on tehty uudelle rakennukselle). 2,8 4,8 5,0 3,8

Kohta 6. Huoltokirjassa on esitetty seuraavat
paikantamispiirrokset

Asemapiirros, johon on merkitty hoidettavat ulkoalueet ja
kalusteet, istutukset ja hoitoalueiden rajat. 1 ,2 2,5 2,5 0,0

Asemapiirros, johon on merkitty viemarikaivot,
sadevesikaivot, salaojakaivot, LVIS-littymat ja kanaalit seka
sulkuventtiilien sijainti.

Kerroskohtaiset pohjapiirrokset, joihin on merkitty
lammonjakokeskus, vesimittarin sijainti, paa- ja
linjasulkuventtiilit, rasvanerotuskaivot, sprinkerlaitteet,
kasisammuttimet, tulo- ja poistoilmakojeet, jaahdytyslaitteet,
sahkopaakeskus, puhelinkeskus, valvomo, halytyksien
jatkosiirto.

Huoneistokohtainen pohjapiirros, johon on merkitty
kulutusmittareiden sijainti, tarkastus- ja huoltoluukut,
tarkastuskohteet.
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Kohta 7. Talotekniikan ohjeelliset toiminta-arvot
Huoltokirjassa on esitetty talotekniikan ohjeelliset toiminta-
arvot ja kulutustavoitteet lAmmon, veden ja kiinteistdsahkon
osalta.

Kohta 8. Sisatilojen pintarakenteet

huoneistoissa tai tyotiloissa

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen pintarakenteet
kauppanimikkeittain (vaaditaan, jos huoltokirja on tehty
uudelle rakennukselle).

Kohta 9. Sisatilojen pintarakenteet yhteisissa

tiloissa

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen pintarakenteet
kauppanimikkeittain (vaaditaan, jos huoltokirja on tehty
uudelle rakennukselle).

Kohta 10. Muut rakenteet ja tuotteet
Huoltokirjassa on esitetty tiloissa kaytetyt kalusteet ja
varusteet kauppanimikkeittain (vaaditaan, jos huoltokirja
on tehty uudelle rakennukselle).

Kohta 11. Julkisivun ja vesikaton pintarakenteet
Huoltokirjassa on esitetty julkisivun ja vesikaton
pintarakenteet.

Kohta 12. Kunnossapitojaksot

Huoltokirjassa on esitetty rakenteiden ja taloteknisten
jarjestelmien kunnossapitojaksot.

Kohta 13. Kunnossapitosuunnitelma
Huoltokirjassa on esitetty kuntoarvio ja
kunnossapitosuunnitelma (vaaditaan vanhassa
rakennuksessa).

Kohta 14. Vastuunjakotaulukko

Huoltokirjassa on esitetty vastuunjakotaulukko koskien
korjaustoéiden vastuunjakoa.

Kohta 15. Huoltomuistio
Huoltokirjassa on esitetty huoltomuistio, johon on tallennettu
kohteessa tehdyt korjaus- ja huoltoty6t.

Kohta 16. Kulutusseuranta

Huoltokirjassa on esitetty kulutusseurantalomake, johon on
tallennettu vuosittaiset Iammon, séhkon ja
vedenkulutustiedot.

Kohta 17. Huoltokirjaan liittyvat lisaksi
seuraavat dokumentit

Kodin kasikirja tai kansio (asuntokohtainen kayttdohje)
Tieto, mista rakennustekniset suunnitelmat (paapiirustukset,
rakennepiirustukset, pohjarakennussuunnitelmat,
tydselostukset) [6ytyvat.

Tieto, mista LVV-suunnitelmat 16ytyvat.
Tieto, mista IV-suunnitelmat 16ytyvat.
Tieto, misté sahkdsuunnitelmat I16ytyvat.

Tieto, mistéd automaatiosuunnitelmat I10ytyvat.
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Liite 3: Kenttatutkimuksen tulokset Tampereen
seudulla

Arvosteluasteikko on seuraava:

0 = tietoa ei huoltokirjassa ole esitetty
1 = tiedon taso on huono

2 = tiedon taso on vélttava

3 =tiedon taso on tyydyttdva

4 = tiedon taso on hyvéa

5 = tiedon taso on erittdin hyva

Kiinteistd Kiinteisto-
palvelu- osake-
yritys Rakennus- yhtict,
(vanhat, [Kaupunki |yritys Toimitila  |(uudet,

uudet) (vanhat) |(uudet) (uudet) vanhat) Keskiarvo

Kohta 0. Kiyttéohje

Huoltokirjassa on esitetty kayttdohje, josta ilmenee

huoltokirjan sisélto ja joka opastaa eri osioiden kayttoon. 3,0 0,0 3,0 4’0 3,0 2,6

Kohta 1. Yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty ajan tasalla olevat tiedot

omistajasta ja tarkeimmista palvelujen toimittajista. 3,0 5,0 5,0 5,0 3,0 4.2

Kohta 2. Kiinteistonhoitotehtavat

Huoltokirjassa on esitetty kiinteistdpalvelusopimukseen
liittyva palvelukuvaus ja palvelusopimukseen liittyvat

kiinteistonhoitotehtavat tehtdvamaarittelyineen. 5,0 3,0 0,0 4,0 3,0 3 y 0

Kohta 3. Vuosihuoltotehtavat

Huoltokirjassa on kiinteistopalvelusopimukseen liittyvat

vuosihuoltotehtavat tehtavamaarittelyineen. 5,0 3,0 4.0 4.0 4.0 4.0

Kohta 4. Kiinteiston perustiedot

Huoltokirjassa on esitetty kiinteistdn perustiedot. 50 20 50 50 40 42
J J ) 3 J )

Kohta 5. Rakentamisvaiheen yhteystiedot

Huoltokirjassa on esitetty rakentamisvaiheen yhteystiedot

(vaaditaan, jos huoltokirja on tehty uudelle rakennukselle). 4.0 50 50 50 40 4.6
) ) ) 3 ) )

Kohta 6. Huoltokirjassa on esitetty seuraavat
paikantamispiirrokset

Asemapiirros, johon on merkitty hoidettavat ulkoalueet ja

kalusteet, istutukset ja hoitoalueiden rajat. 0,0 3,0 5,0 4,0 1 ,O 2,6

Asemapiirros, johon on merkitty viemarikaivot,
sadevesikaivot, salaojakaivot, LVIS-littymat ja kanaalit seka
sulkuventtiilien sijainti.

Kerroskohtaiset pohjapiirrokset, joihin on merkitty
lammadnjakokeskus, vesimittarin sijainti, paa- ja
linjasulkuventtiilit, rasvanerotuskaivot, sprinkerlaitteet,
kasisammuttimet, tulo- ja poistoilmakojeet, jadhdytyslaitteet,
sahkopaakeskus, puhelinkeskus, valvomo, halytyksien

jatkosiirto. 3,0 1 ,O 2,0

Huoneistokohtainen pohjapiirros, johon on merkitty
kulutusmittareiden sijainti, tarkastus- ja huoltoluukut,
tarkastuskohteet.
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Kohta 7. Talotekniikan ohjeelliset toiminta-arvot

Huoltokirjassa on esitetty talotekniikan ohjeelliset toiminta-

arvot ja kulutustavoitteet IAmmaon, veden ja kiinteistdsahkon
osalta.

Kohta 8. Sisatilojen pintarakenteet
huoneistoissa tai tyotiloissa

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen pintarakenteet
kauppanimikkeittdin (vaaditaan, jos huoltokirja on tehty
uudelle rakennukselle).

Kohta 9. Sisatilojen pintarakenteet yhteisissa
tiloissa

Huoltokirjassa on esitetty huonetilojen pintarakenteet
kauppanimikkeittain (vaaditaan, jos huoltokirja on tehty
uudelle rakennukselle).

Kohta 10. Muut rakenteet ja tuotteet
Huoltokirjassa on esitetty tiloissa kaytetyt kalusteet ja
varusteet kauppanimikkeittéin (vaaditaan, jos huoltokirja
on tehty uudelle rakennukselle).

Kohta 11. Julkisivun ja vesikaton pintarakenteet

Huoltokirjassa on esitetty julkisivun ja vesikaton
pintarakenteet.

Kohta 12. Kunnossapitojaksot

Huoltokirjassa on esitetty rakenteiden ja taloteknisten
jarjestelmien kunnossapitojaksot.

Kohta 13. Kunnossapitosuunnitelma
Huoltokirjassa on esitetty kuntoarvio ja
kunnossapitosuunnitelma (vaaditaan vanhassa
rakennuksessa).

Kohta 14. Vastuunjakotaulukko

Huoltokirjassa on esitetty vastuunjakotaulukko koskien
korjaustdiden vastuunjakoa.

Kohta 15. Huoltomuistio

Huoltokirjassa on esitetty huoltomuistio, johon on tallennettu
kohteessa tehdyt korjaus- ja huoltoty6t.

Kohta 16. Kulutusseuranta

Huoltokirjassa on esitetty kulutusseurantalomake, johon on
tallennettu vuosittaiset lammon, séahkon ja
vedenkulutustiedot.

Kohta 17. Huoltokirjaan liittyvat lisaksi
seuraavat dokumentit

Tilakohtainen kayttdohje
Piirustusten sijainti
Vanhassa rakennuksessa tehdyt tutkimukset

Tiedot rakennuksessa tehdyista, suurehkoista, korjauksista
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