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Kiinteistonpitokirja on kaikilta asuinkayttoon tarkoitetuilta rakennuksilta vaadittu asiakirjakokonai-
suus. Sen ulkoasuun, kayttdtarkoitukseen ja sisaltdon on annettu todella suppeat ohjeet. Ohjekor-
tissa KH 90-00611 maaritellaan kiinteistonpitokirjalle viranomaismaaraykset tayttava pohja. Usein
kiinteistonpitokirjasta muodostuu kuitenkin asiakirja-arkisto, johon kiinteiston tiedot on keratty ilman
loogista hallintaa. Jotta keratystd asiakirjakokonaisuudesta saadaan irti mahdollisimman suuri
hyoty, tulee sen tekemiseen olla selkea suunnitelma.

Opinnaytetyon tavoitteena oli suunnitella kiinteistonpitokirjapohja hoivakotikohteeseen. Tarkoituk-
sena oli helpottaa kiinteistonpitokirjan tekemista ja kayttéa. Tilaajan, Keco Oy:n, toivomuksena oli,
etta myos kiinteistonpitokirjan sisaltoa selkeytetaan.

Paalahteena tydssa kaytettiin Rakennustieto Oy:n kiinteistonpitokirjaa koskevaa ohjekorttia KH 90-
00612. Ohjekortin perusteella tehtiin viranomaismaaraykset tayttava pohja, jota sitten muokattiin
kohteen ja kayttajakokemusten mukaan.

Opinnaytety0ssa saatiin laadittua hoivakotikohteeseen sopiva kiinteistonpitokirjapohja, joka tayttaa
viranomaismaaraykset. Sen sisaltd on jasennelty hoivakotikohteeseen sopivalla tavalla, mutta sita
voidaan hyodyntaa myos muihin kohteisiin. Taman tyon pohjalta tilaaja voi jatkaa kiinteistonpitokir-
jan kehittamista tulevien kohteiden tarpeiden mukaan.
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The property record book is a set of documents required for all residential buildings. However,
Instructions given in terms of the layout, purpose and content of this package are concise. Ra-
kennustieto Oy instruction KH 90-00612 defines the basis for the property maintenance book that
meets official regulations. Often a property record book is a document archive where property in-
formation is collected without logical control. In order to get the most out of the property book, there
must be a clear plan for meeting the user’s needs.

On this basis, we started to design a property maintenance book base, for a nursing home site, for
the client Keco Oy. The aim was to make it easier to make and use a property record book. The
client also wanted to clarify the content of the property register.

The main source in the work was Rakennustieto Oy’s KH 90-00612 property maintenance manual
instruction card. On the basis of the instruction card, a basis was made for the property mainte-
nance book that complied with official regulations. From this point of view, the base was modified
according to the experience of the object and its users. The model template made in the work was
designed to be customized according to the needs of the user. In the future, it will be possible for
the user to modify a functional property maintenance book based on this basis in accordance with
his or her own experiences and needs.

As a result, | provided a nursing home with a suitable property book base. The property record
book complies with official regulations and the content is structured in a manner appropriate to the
nursing home property. Based on this work client can continue to develop the property book ac-
cording to the needs of future properties.

Keywords: service manuals, care services, property managemen
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SANASTO

Kiinteistonpitokirja

Kunnossapitosuunnitelma

Kayttika

rakennuksen huolto- ja kayttdohje (Ymparistoministerio. Raken-

tamismaarayskokoelma. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje)

kiinteiston kunnossapidolle seuraavalle 10 vuodelle tehty suunni-
telma, joka laaditaan kiinteistosta tehtyjen tarkastusten pohjalta
(KH 90-00611 2016, 2.)

aika, jonka rakennuksen rakenne, kone tai laite on kayttokelpoi-
nen, kun sen huolto toteutetaan suunnitellusti (KH 90-00611
2016, 2.)

Rakennuksen huolto- ja kayttoohje

Rakennushankkeeseen ryhtyva

Suomen rakentamismaarayskokoelmassa osan A4 Rakennuk-
sen huolto- ja kayttdohje (RakMK A4) mukainen asiakirjakokonai-
suus, joka sisaltda tiedot suunnitelmallisen kiinteistonhoidon ja
kunnossapidon kaynnistamiseksi ja yllapitamiseksi (KH 90-00612
2016, 2.)

osapuoli, joka aloittaa rakennushankkeen ja on vastuussa siita,
ellei vastuuta ole sopimusteitse siirretty jollekin toiselle osapuo-
lelle (KH 90-00612 2016, 2.)

Vastuullinen laatia (koordinaattori)

rakennushankkeeseen ryhtyvan osapuolen maarittama henkilo,
joka vastaa kiinteistdnpitokirjan laatimisesta (KH 90-00612 2016,
2.)



1 JOHDANTO

Tulevina vuosina ikaihmisten osuus Suomen vaestosta tulee kasvamaan merkittavasti. Taman ke-
hityksen vuoksi eriasteisten hoivapalveluiden tarve nousee huomattavasti. Palvelutarpeen taytta-
miseksi uusien ikaihmisille suunnattujen kiinteistojen rakentaminen tai vanhojen kiinteistojen pal-
velukayttoon saneeraaminen tulee olemaan iso osa rakentamista. Palveluiden tuottamisen mah-
dollistaminen ja ikdihmisten elamanlaadun varmistaminen tuo kiinteistolle normaalista poikkeavia
rasitteita. (RT93-11134 2013, 1.)

Kiinteistonpitokirja toimii eraanlaisena aktiivisena arkistona kiinteiston historiasta ja samalla suun-
nitelmana sen tulevaisuudesta. Jotta kiinteistosta saadaan mahdollisimman suuri hyoty, tulee sen
yllapidon olla suunnitelmallista ja kestavaa. Toimivalla kiinteistonpitokirjalla varmistetaan, etta kiin-
teiston kayttajalla ja yllapitajalla on tarvittavat tiedot yllapitotoimenpiteiden suunnittelemiseksi. Suo-
men rakentamismaarayskokoelma velvoittaa, etta kaikilla pysyvaan asumiseen tai tyoskentelyyn
tarkoitetuilla rakennuksilla on maaraysten ja ohjeiden mukaan laadittu kayttd- ja huolto-ohje. (KH
90-00612 2016, 1.)

Kiinteistonpitokirjan kannalta hoivakotikiinteistd tuo omat haasteensa. Hoivakotikiinteistossa on
normaalia enemman automaatiotekniikkaa ikaihmisten tarvitsemien palveluiden tarjoamiseksi. Hoi-
vakotiasukkaiden valttdmattomien palveluiden tarve on yksildllista ja usein jatkuvaa. Taman vuoksi
kiinteiston katkoton toiminta on erityisen tarkedd. Kayttokatkottoman toiminnan varmistamiseksi
kiinteiston suunnitelmallinen kayttd ja huolto ovat erityisen tarkeassa osassa. Toimivalla ja helposti
yllapidettavalla kiinteistonpitokirjalla varmistetaan tukeva perustus kiinteiston yllapidolle. Sen avulla

saadaan rakennuksesta suurin mahdollinen hyoty sen elinkaaren aikana. (RT93-11134 2013, 4-5.)

Opinnéytetyon tavoitteena on laatia hoivakotikiinteistokohteeseen sopiva kiinteistonpitokirja Keco
Oy:n kayttoon. Keco Oy toimii lahtokohtaisesti paaurakoitsijan roolissa hoivakotikiinteistdhank-
keissa. Tarkoituksena oli parantaa tilaajalle luovutettavan kiinteistonpitokirjan laatua ja helpottaa

sen tayttamista.



2 KINTEISTONPITOKIRJA OSANA TAVOITTEELLISTA KIINTEISTONPITOA

Kiinteistonpitokirja tunnetaan yleisemmin nimella rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje tai huoltokirja.
1.5.2000 voimaan tulleen A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen (RakMK A4) maaraykset ja
ohjeet méaarittelevat kiinteistonpitokirjan olevan kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, jonka tar-

koituksena on tukea kiinteiston yllapitoa. (Ymparistoministeri 2016.)

21 Maankaytto- ja rakennuslain velvoitteet rakennuksen kiinteistonpitokirjalle

Maankaytto ja rakennusasetus 66 § 2 momentin mukaan kiinteistonpitokirja on pakollinen kaikissa
1.5.2000 jalkeen rakennetuissa rakennuksissa, joita kaytetaan pysyvaan asumiseen tai tydskente-
lyyn. Maarays koskee myos ennen 1.5.2000 rakennettuja kohteita, joihin ollaan tekemassa laajuu-
deltaan uudisrakentamiseen verrattavia korjaus- tai muutostyota. Maaraysten (RakMK A4) mukaan
kiinteistonpitokirjan tulee sisaltaa rakennuksen kunnossapidon, huollon ja hoidon vaatimat lahto-
tiedot, tavoitteet ja tehtavat. Lisaksi mukana tulee olla kayttoohjeet kiinteiston omistajalle, kiinteis-

tohuollolle, kayttajalle ja asukkaalle. (Ymparistdministerid 2016.)

2.2 Kiinteistonpitokirjan merkitys yllapidossa

Kiinteistonpitokirjan tarkoitus on tukea kiinteiston yllapitoa koko sen elinkaaren ajan. Kiinteistonpi-
tokirja sisaltaa tarvittavat tiedot yllapidon suunnitelmalliselle toteuttamiselle. Kiinteiston elinkaaren
aikana kiinteistonpitokirjaan kerataan tiedot yllapidosta ja kiinteiston kunnon muutoksista. Naita tie-
toja voidaan hyddyntaa kiinteistojohtamisessa kiinteiston yllapitoa valvottaessa ja suunniteltaessa.
Suunnitelmallisella yllapidolla mahdollistetaan kiinteiston optimaalinen toiminta lapi sen elinkaaren.
Oikein ajoitetuilla huoltotoimenpiteilld myds ehkaistaan ylimaaraisia yllapito- ja korjauskustannuk-
sia. Liian tiheaan tehdyista huolloista aiheutuu ylimaaraisia kustannuksia kiinteiston omistajalle,
kun taas liian harvoin tehtava huoltotoimet nostavat riskia laitteiden tai rakenteiden vaurioitumi-
sesta. (KH 90-00612 2016, 1.)

Kiinteistonpitokirjan toimii myds kiinteiston kayttdohjeena kiinteiston omistajalle, kiinteistéhuollolle

ja kayttajille. Kiinteiston omistajalle kiinteistdnpitokirja toimii hyddyllisena apuvalineena kustannus-



laskennassa ja suunnittelussa. Kiinteistdhuoltoa varten kiinteistonpitokirjasta 1dytyvat kaikki kiin-
teiston rakenteiden, koneiden ja laitteiden tekniset tiedot ja valmistajan maarittamat kayttoohjeet.
Kayttajan toiminnalla on vaikutus kiinteiston elinkaareen. Rakennuksen vaarinkaytto voi aiheuttaa
valittdmasti vaurioita rakenteille ja kiinteiston laitteille. (KH 90-00612 2016, 3-4.)

2.3 Kiinteistonpitokirjan sisalto

Kiinteistonpitokirja sisaltaa kiinteistonyllapidossa tarvittavat perus- ja lahtotiedot, kuten kiinteiston
yleistiedot, suunnittelijoiden ja rakennuttajien yhteystiedot, teknistenjarjestelmien tiedot seka ylla-
pidon tavoitearvot olosuhteista ja kulutuksesta (KH 90-00612 2016, 3). Kiinteistonpitokirjaan kera-
taan tiedot rakennuksen elinkaaren aikana toteutuneesta hoidosta ja huollosta, kuten muutos- ja
korjaustoiden tiedot, olosuhteiden ja kulutuksen seurannan tiedot seké tiedot kunnossapidon seu-
rannasta (KH 90-00612 2016, 3). Kiinteistonpitokirjaan sisallytetddan myds eri osapuolten valiset
sopimusasiakirjat rakennuksen koko elinkaaren ajalta. Naista asiakirjoista tulee selvita eri osapuol-
ten valiset velvoitteet ja vastuut. (KH 90-00614 2016, 1.)

2.4 Kiinteistonpitokirjan laatimisen vaiheet

Kiinteistonpitokirja on iso asiakirjakokonaisuus, johon kerataan kaikilta suunnittelu-, rakentaja- ja
yllapito-organisaation osapuolilta tarvittavat asiakirjat. Lahtokohtaisesti rakennushankkeeseen ryh-
tyva osapuoli maarittaa kiinteiston perustiedot ja laatuvaatimukset seka nimeaa asiakirjakokonai-
suuden keraamiseen ja muotoiluun vastaavan henkilon, koordinaattorin. Koordinaattorin paateh-
tava on koota ja muotoilla rakentamisen osapuolilta saaduista asiakirjoista yhtenainen ja toimiva
kokonaisuus. Rakennushankkeeseen ryhtyva osapuoli maarittda myos vaatimukset kiinteistonpito-
kirjan kokoonpanotavalle ja tavoitteet sen kaytélle. (KH 90-00612 2016, 1-2.)

Rakennuttaja vastaa kiinteiston tilaajan, eli rakennushankkeeseen ryhtyneen osapuolen, kiinteis-
tolle asettamien vaatimusten ja tavoitetason tayttymisesta. Samoin myés huoltokirjan osalta raken-
nuttaja huolehtii, etté kiinteistonpitokirja ja sen sisaltd vastaa tilaajan maarittdmaa tavoitetasoa. (KH
90-00612 2016, 1-2.)



Suunnitteluvaiheessa Kiinteistonpitokirjaan kerataan tiedot kiinteistélle annetuista tavoitteista ja
kiinteiston rakentamiseen liittyvien osapuolten yhteystiedot. Kiinteistonpitokirjaan kerataan siis ti-
laajan maarittelemalla tarkkuudella rakennepiirrokset, rakennustapaselvitykset, hankkeessa muka-
naolevien osapuolten yhteystiedot ja kiinteistoon asennettavien koneiden ja laitteiden tekniset tie-
dot. (KH 90-00612 2016, 1-2.)

Rakentamisen ajalta kiinteistonpitokirjaan lisataan tiedot rakennusajankohdan olosuhteista ja an-
nettujen tavoitteiden tayttymisesta. Kiinteistonpitokirjan sisaltamia asiakirjoja paivitetaan koko ra-
kentamisen ajan. Koordinaattori vastaa, etta rakennushankkeen muut osapuolet toimittavat tarvit-
tavat tiedot ja ettd kiinteistonpitokirja on ajan tasalla. (KH 90-00612 2016. 3-4.) Koordinaattori ja
rakennushankkeeseen ryhtyva osapuoli sopivat kiinteistonpitokirjan tietosisallon tarkkuudesta ja
luovutusmuodosta. Rakennushankkeeseen ryhtyva osapuoli paattaa, mita tietojarjestelmia kiinteis-
tonpitokirjan laadinnassa kaytetaan, ja vastaa kaytettavien jarjestelmien hankinnasta (KH 90-
00614 2016, 4.)

Kiinteistonpitokirjan toiminta perustuu ajan tasalla oleviin tietoihin. Lahtokohtaisesti rakennushank-
keeseen ryhtyva osapuoli vastaa kiinteiston kayttaja osapuolelle luovutettavan kiinteistonpitokirjan
tietojen riittavyydesta ja tarkkuudesta. Luovutuksen jalkeen kiinteistonpitokirjan tietojen paivittami-

sesta vastaavat kiinteiston kayttaja ja yllapidosta vastaava osapuoli. (KH 90-00612 2016, 1-2.)

Kuvassa 2 havainnollistettu kiinteistonpitokirjan laadinnan vaiheet.

Suunnittelijat

Padisuunnittelija avustaa
jarjestimiin suunnittelijoiden
yhteistydn kiinteistonpitokirjan
laatimiseksi.

- eri alojen suunnittelijat

Rakennuttaja laativat osuutensa

Rakennushankkeeseen | - huolehtii kiinteisténpito- | pEI'Ehdj'l“la? umalu "
ryhtyvi kirjan laatimisesta iz yllaelta"-?lgamsaa- Vastuullinen laatija
- paittis kiinteistdnpito- | - ohjaa ja valvoo :Pn h‘lyu-lll:lynjtar[\dalan - valvoo tietojen ja asiakirjojen Y
kirjan laadinnasta laadinnan ja kayttdon- LRl asianmukaisen toimituksen Kiinteistonpitokirja
- esittad kiinteisténpito- oton sekd takuuajan Valvoja - laatii eri tahoilta tulevasta
kirjalle tavoitteet pdittyessd ajantasaista- Sowittaessa tarkistaa etta eri aineistosta tilaajan
- valitsee kiinteisttn- minen osapuolet ovat tehneet tavoitteiden mukaisen
pitokirjan vastuul- - kiinteistdnpitakirjan kiinteistanpitokirjaan liittywat kokonaisuuden
lisen laatijan luovuttaminen velvoitteensa

yilapito-organisaatiolle Urakaitsijat
Toimittavat koordinoijalle ja
laatijoille tarvittavat tiedot ja

asiakirjat

Kuwva 2. KiinteistGnpitokirjan laadinta.

IF/1/marraskuu 200 &/Rakennustieta Oy © Rakennustietosaatio RTS sr 2016

10



KUVA 1. Kiinteisténpitokirjan laadinnan periaatekuva (KH 90-00612 2016)

2.5 Kiinteistonpitokirjan toimivuuden varmistaminen

Kiinteistonyllapitokirja on kiinteistdlle pakollinen asiakirja Suomen Rakentamismaarayskokoelma
Ad:n velvoittamana. Kiinteistonpitokirjan hyvaksyy rakennusvalvonta. Kiinteistonpitokirjan hyvak-
syttamisesta rakennusvalvojalla vastaa laadinnasta vastaava koordinaattori. Koordinaattori luovut-
taa kiinteistonpitokirjan rakennushankkeeseen ryhtyvalle osapuolelle, joka vastaanottaa sen, kun
kiinteistonpitokirjalle annetut tavoitteet on taytetty. Kiinteiston elinkaaren aikana kiinteistonpitokirjan
paivityksesta huolehtii kiinteiston omistaja, yllapito-organisaatio ja kayttaja. (KH 90-00612 2016, 1-
2.)

Kiinteistonpitokirjalle viranomaisten antamat vaatimukset pohjautuvat pitkalti ohjekorttiin KH 90-
00612. Ohjeistus antaa kuitenkin vain minimivaatimukset ohjekortin sisalldlle. Kiinteistojen kayttajat
seka toimintamallit vaihtelevat kiinteistoittain. Toimivan kiinteistonpitokirja kokonaisuuden saavut-
tamiseksi on tarkeaa, etta sen sisaltd on suunniteltu ennen kaikkea kayttajan nakokulmasta.
(Vélitalo 2016, 40.)
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3 HOIVAKOTIKIINTEISTON ERITYISVAATIMUKSET KIINTEISTONPITOKIR-
JALLE

Suomessa yli 60-vuotiaiden osuus vaestosta vuonna 2011 oli 18 %. Ennusteiden mukaan vuoteen
2060 mennesséa 65-vuotiaiden osuus vaestosta tulee nousemaan 29 %. Suurtenikaryhmien osan
kasvu vaestosta luo kasvavan tarpeen palveluasunnoille ja ryhmakodeille. Palveluasuntojen ja ryh-
makotien suunnittelu, yllapito ja korjaaminen aiheuttavat poikkeavia haasteita normaaleihin asuin-
kiinteistoihin verraten. Palvelutaloissa yllapidon suunnitelmallisuuden merkitys korostuu, silla asuk-
kaat ovat usein likuntarajoitteisia ja vaativat esteettoman ympariston jatkuvasti. Taman vuoksi pal-
velutalokohteissa toimivan ja yllapidetyn kiinteistonpitokirjan merkitys kasvaa. (RT93-11134 2013,
1-5.)

Palvelutaloymparistd luo kKiinteistonpidolle normaaliin asuinkiinteistoon verraten uusia rasitteita.
Kohteena palvelutalo on tiloiltaan monipuolisempi, silla se sisaltda niin asuin- kuin palvelutiloja.
Lisaksi kiinteiston yllapidossa on otettava huomioon asukkaiden tarpeet ja mahdollistettava henki-
l6kunnalle puitteet palveluiden tuottamiseen. Naiden rasitteiden huomioon ottaminen kiinteistonpi-
tokirjassa helpottaa kiinteiston yllapidon hallinnointia. (RT93-11134 2013, 4-5.)

Palvelutalo on normaalia asuinkiinteistod monimuotoisempi kokonaisuus. Palvelutaloon sisaltyy
palveluasuntoja, joiden asukkaat kykenevat viela itsendiseen asumiseen osittain avustettuna, ja
ryhmakotiasuntoja, jotka on suunniteltu ymparivuorokautista apua tarvitseville henkilGille. Ryhmé-
kodissa asukkailla on oma huone ja kylpyhuone. Keittio ja oleskelutilat ovat yhteisia ryhmakodin
asukkaille. Lisaksi palvelutalossa on palveluita yllapitavia tiloja, kuten yhteinen pesu- ja saunatila,
keittio ja ruokailutila, vaatehuoltotilat, keskuskeittio, siivous- ja jatehuoltotila, ladkkeenjakotila ja
henkilokunnan sosiaalitilat. (RT93-11134 2013, 4-6.)

Useita eri kayttotarkoituksia palvelevat tilat vaativat usein eri rakennusmateriaaleja, mika tuo haas-
teen yllapidon kannalta, koska eri materiaaleilla on omat ominaisuutensa. Lisaksi materiaalien va-
linen kayttoika voi vaihdella, mika vaikeuttaa kunnossapidon tarkkailu jaksotusta ja korjaustoimen-
piteiden suunnittelua. (RT93-11134 2013, 5-6.)
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Asukkaiden mahdollisista likuntarajoitteista johtuen tilojen tulee olla mahdollisuuksien mukaan jat-
kuvasti esteettomat. Huoltotoimenpiteita suunniteltaessa on otettava huomioon asukkaiden vaati-
mukset tilantarpeesta ja vapaasta kulusta. Poistumisteiden esteettomyys on taattava jatkuvasti eri-
tyistilanteiden varalta my0s huoltotdiden aikana. Kiinteiston kulkuvaylien huolto ja tarkastusvalit on
suunniteltava normaalia tiheammaksi, jotta kulkureittien jatkuva turvallisuus ja esteettomyys on
taattu. (RT93-11134 2013, 6-9.)

Tilojen on oltava helposti valvottavia palveluhenkilokunnan osalta. Palvelutaloissa on usein koko
kiinteistonkattava kulunvalvontajarjestelma, joka voi vaatia erityisia ovia ja lukkoja. Valvontajarjes-
telmien perustiedot tulee sisallyttaa kiinteistonpitokirjaan, jotta mahdollisia huoltoja ovien ja jérjes-
telmien osalta voidaan suunnitella. Lisaksi kiinteiston kayttajan ohjeessa tulee olla kulunvalvonta-
jarjestelman kayttoohje liitteena. (RT93-11134 2013, 29-30.)
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4 HOIVAKODIN KIINTEISTONPITOKIRJA

Luvuissa 4.1-4.5 kaydaan lapi opinnaytetyona tehdyn kiinteistonpitokirjapohjan sisalto lapi vaiheit-
tain. Kiinteistonpitokirjan keskeiset osat ovat rakennuksen perustiedot, rakenteet ja tekniset jarjes-

telmat, huoltokalenteri, kunnossapitosuunnitelma ja kulutusmenekit.

41 Rakennuksen perustiedot

Rakennuksen perustiedot suunniteltiin ohjeen KH 90-00612 perusteella. Sisaltd laadittiin taytta-
maan Suomen rakennusmaarayskokoelman A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto ohje (RakMK A4)

vaatimukset. Kohteen tiedot saatiin olemassa olevalta rakennuksen perustietokortilta.

Yhteystietotaulukkopohja luotiin siten, etta sen perusteella voitiin eritella rakennuksen koneiden ja
laitteiden tekniset tiedot niista vastaavien osapuolten alle. Talla tavalla rakennuksen eri osista vas-
taavan osapuolen selvittaminen on helppoa. Asiakirjojen lajittelu on viime kadessa kayttajan paa-
tettavissa. Esimerkkikohde sisalsi paljon talotekniikkaa, minka vuoksi pohja pyrittiin laatimaan niin,

etta siita vastaavan osapuolen tiedot [dytyvat nopeasti ja selkeasti.

4.2 Rakenteet ja tekniset jarjestelmat

Rakenteiden ja teknisten jarjestelmien tiedot kerataan suunnittelijoilta ja urakoitsijoilta. Ne arkistoi-
daan huoltokirjaan liitetiedostoina sellaisenaan. Arkistointiin voidaan kayttajasta ja kaytettavasta
tietojarjestelmasta riippuen kayttad monia tapoja. Asiakirjaliitteista kannatta tehda selkea sisallys-

luettelo. Suositeltavaa kayttaa sahkoista arkistointijarjestelmaa, jos asiakirjoja on useita.

Tassa tyossa paikannuspiirroksina kaytettiin kohteen rakennuspiirroksia. Kayttajaystavallisin vaih-
toehto olisi tehdé erillinen piirros, johon on merkattu kaiken talotekniikan sijainti. Rakennuspiirros-
ten tulkinta vie kayttajalta ylimaaraista aikaa ja eri laitteistot ovat yleensa merkittyna eri piirroksiin.
Taman vuoksi erillinen yksinkertaistettu piirros kayttajalle oleellisista laitteista olisi hyddyllinen. Tar-

kemmat erilliset rakennuspiirrokset tulee kuitenkin liittaa arkistoon.
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4.3 Huoltokalenteri

Huoltokalenterit jaettiin vuositarkastuksiin, viiden vuoden valein tehtaviin tarkastuksiin ja havainto-
paivakirjaan. Havaintopaivakirjaan merkittiin kaikki rutiinikayntien ja vuositarkastusten yhteydessa
tehdyt havainnot. Kunnossapitosuunnitelman paivittaminen tulisi tehda naiden havaintojen perus-

teella ensimmaisen viiden vuoden jakson jalkeen.

Tarpeen mukaan tehtyjen korjaustoimenpiteiden merkinnat tehdaan muut asiakirjat -kohtaan.
Isoista korjaustoimenpiteistd, joilla on vaikutus eri rakennusosien kunnossapitovaleihin, tehdaan
erillinen korjaussuunnitelma, joka liitetaan kiinteistonpitokirja arkistoon. Talla varmistetaan, etta

kunnossapitoajanjaksojen valissa tehdyt toimenpiteet huomioidaan suunnittelussa.

4.4 Kunnossapitosuunnitelma

Kunnossapitosuunnitelma tehtiin kayttaen KH 90-00403 -ohjekortin ja valmistajien tietoja. Suurin
osa ohjekortin antamista kayttoika tavoitteista vastasi valmistajan antamaa vastaavaa kayttoikaa.
Nain ollen pohjaa voidaan kayttaa sellaisenaan samantyyppisten uusien kohteiden kunnossapito-
suunnitelmissa. Pohjaa tulee kuitenkin muokata valmistajan antamien kayttoikien mukaan. Nain
valtytaan rakennuksen osien rikkoutumisesta ja liian tiheiden korjausvalien aiheuttamista lisakus-

tannuksista.

4.5 Kulutusmenekit

Vuosikulutuksen seurantaa varten tehtiin kiinteistonpitokirjaan Excel-pohja tulevien kayttajien tar-
peita varten. Kohteen laitteisto tallentaa kulutuksen suoraan pilvipalveluun, mista se on kayttajan
saatavilla jatkuvasti ajankohtaisena. Tehokkaan seurannan ja tiedon analysoinnin kannalta manu-
aalinen tiedon kerays ja kirjaus ei ole jarkevaa. Nain ollen kiinteistonpitokirjaan on syyta lisata itse
kulutusmenekkien sijaan niiden seurantaan kaytettavan tietojarjestelman kayttoohjeet. Kulutuksen

keskiarvot kuitenkin hyvéa kerata manuaalisesti kiinteistonpitokirjaan tietojen varmuuskopioimiseksi.
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5 YHTEENVETO

Tyon tavoitteena oli luoda yhteistydssa Keco Oy:n kanssa heidan rakentamaansa ikaihmisten hoi-
vakotikohteeseen A4 Rakennuksen kaytto- ja huolto ohje (RakMK A4) vaatimukset tayttava kiin-
teistonpitokirja. Samalla oli tarkoitus luoda valmis kiinteistonpitokirja pohja, jota voitaisiin kayttaa

my06s muissa hoivakotikohteissa.

Kohteen yllapidosta vastaavalla taholla oli kaytossa sahkdinen huoltokirjausjarjestelma, mutta sen
tueksi oli tarkoitus luoda perinteisempi arkistotyyppinen jarjestelma. Pohjana kaytettiin Windows
Office Excel -sovellusta, koska kaikilla osapuolilla oli sen kayttdon oikeudet ja tarpeellinen osaami-
nen tiedostojen muokkaamiseen. Muokkausmahdollisuus mahdollistaa pohjan raataloimisen eri

kohteiden tarpeen mukaan.

Kiinteiston rakenteiden ja laitteiden tietojen osalta hoivakoti kohteena ei tuo lisaa vaateita kiinteis-
tonpitokirjalle. Suuri laitemaara aiheuttaa kuitenkin ongelman niiden toiminnan seurannassa. Kiin-
teistonpitokirjan osalta tama yritettiin huomioida sisallon muotoilulla yhdistamalla erillisia taulukoita
kokonaisuuksiksi sen sijaan, etta kaiken seurantaan olisi luotu oma taulukkonsa. Tama vaikeuttaa
jossain maarin taulukoiden tulkitsemista mutta vahentaa asiakirjojen maaraa. Viime kadessa kiin-
teistonpitokirjan sisallon laadusta vastaa sen kayttaja riippumatta, millaiselle pohjalle se on tehty.
Palvelutalossa asukkaat voivat olla toimintakyvyltdan rajoittuneita ja tdman vuoksi kykenemattomia
havaitsemaan tai ilmoittamaan puutteista. Taman vuoksi kiinteistdn kunnon havainnointi painottuu
raskaammin yllapito-organisaation ja hoitohenkildkunnan vastuulle. Kiinteistonpidossa tama tulee
ottaa huomioon tiheammilla tarkistusvaleilld ja kiinteiston kayttdohjeissa. Kayttoohjeet asukkaille
tulee tehda niin, ettd ne suunnataan hoitohenkilokunnalle. Henkildkunnalle voidaan tehda omat

tilojen kayttoohjeet tarpeen mukaan.

Kunnossapitosuunnitelmapohja luotiin olemassa olevien tietojen perusteella. Kyseessa oli uudis-
rakennus, joten suunnitelma perustuu kokonaisuudessaan valmistajan ja rakentajan antamiin tie-
doista rakenteiden kayttoiasta. Uudesta kohteesta ei havaittu suunniteltuun kayttoikaan vaikuttavia
rasitteita tai puutteita. Tyon tilaajan tarpeet uudisrakentajana huomioiden huoltokirjapohjan muo-
toilu uudiskohteelle oli hyodyllisempaa kuin se, etta olisi huomioitu kaytdsta aiheutuvaa kulutusta.
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Kiinteistonpitokirjan kokoamista helpottaa huomattavasti olemassa oleva pohja. Pohjaa voi kayttaa
ohjeena tarpeellisista tiedoista ja sen pohjalta tarpeellisten asiakirjojen pyytaminen rakennushank-
keen eri osapuolilta on huomattavasti helpompaa. Valmiin pohjan kaytolla estetaan kiinteistonpito-
kirjan sisallon jaaminen lajittelemattomaksi kansioksi asiakirjoja. Kaikkien rakennusteknisten asia-

kirjojen lajittelussa tyossa on kaytetty pohjana Talo-2000 -jarjestelmaa.

Kiinteistopitokirjan tavoitteiden tayttymista on vaikea arvioida. Taman tyon pohjalta tilaajalla on
edellytykset lahted kokemusten perusteella luomaan omaan kayttotarkoitukseen sopiva malli asia-
kirjakokonaisuudelle. Hoivakotipalveluiden ja sita myoten tahan kayttoon rakennettujen kiinteisto-
jen lisdantyessa tarve niiden yllapidon tehostamiselle kasvaa. Toimivat ratkaisut kiinteistonpitokir-

jalle tulee vaistamatta olemaan yksi osa toiminnan kestavaa tehostamista.
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