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Huoltokirja on vuoden 2000 alusta asti pakolliseksi tullut ns. kasikirja kiinteiston
omistajalle, johon on koottu kaikki tarvittavat tiedot kiinteiston yllapitoon ja hoitoon liittyen.
Huoltokirjan avulla pystytdan aikatauluttamaan tulevat huollot ja peruskorjaustoimenpiteet
seka pystytaan taloudellisesti ennakoimaan tulevat yllapitokustannukset.

Tassa opinnaytetydssa kasitelladn saneeraus- seka uudiskohteille yleisesti tarvittavia
luovutusasiakirjoja ja huoltokirjakansion kokoamista.

Opinnaytetyon yhteydessa tehtiin toimeksiantona Rakennus Oy MTM-Vaasa-yritykselle
omaan kayttéon soveltuva huoltokirjan mallipohja, jota pystytaan hyddyntdméaan paremmin
saneerauskohteissa, mutta se soveltuu myos uudisrakennushankkeisiin.

Luovutusdokumentit-aineiston osalta opinnaytetyossa kasitellaan asiakirjat, joiden
tarpeellisuus on valttamaton ennen kuin kohde voidaan taysin luovuttaa tilaajalle.
Huoltokirja-aineisto kasitellaan tassa tydssa laajemmin ja se sisaltaa huoltokirjan
rakenteen kokonaisuudessaan.

Yhteenvetona pohditaan luovutusasiakirjojen seka huoltokirjan merkitystéa ja hyotyja
kiinteiston omistajalle.
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Since the beginning of 2000, a service book has become a mandatory manual for the
owner of a property, containing all the necessary information related to the maintenance
and care of the property. With the help of the service book, it is possible to schedule future
maintenance and renovation measures and to be able to anticipate future maintenance
costs.

The thesis dealt with delivery documents and the compilation of the service book folder
generally needed for renovation and new projects. Together with the thesis, a service book
template was commissioned by Rakennus Oy MTM-Vaasa for the company's own use,
which could be better utilized at renovation sites, but would also be suitable for new
construction projects.

Handover document material contains documents that would be necessary before the site
could be fully handed over to the subscriber. The service book material was discussed in
more detail in the thesis, and it contained the structure of the service book in its entirety.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Luovutusaineisto

Huoltokirja

Tilaaja

Paaurakoija

Kayttoika

Luovutusaineisto koostuu useasta eri osa-alueelle kuuluvasta
asiakirjasta. Luovutusaineisto kattaa kokonaisuudessaan tyokoh-

teen luovutettavan aineiston.

Huoltokirja-aineiston tarkoitus on opastaa kiinteiston tai kodin
omistajaa seka kayttajia, siten etté kiinteiston elinkaari pysyisi
mahdollisimman pitkaan arvokkaana, kayttokelpoisena, turvalli-

sena seka viihtyisana. (Rakentaja. 2012)

Tilaaja voi olla kiinteiston omistaja tai sen edustaja. Tilaaja toteut-
taa hankkeen rakennusvaiheet tarvittaessa yhdessa rakennutta-
jan kanssa, ja he vastaanottavat ja tarkastavat luovutusasiakirjo-
jen ja huoltokirja-aineiston kokonaisuuden ja riittoisuuden tydvai-

heiden paatyttya.

Paaurakoija toteuttaa hankkeen kokonaisuudesta riippuen raken-
nustyovaiheet luovutukseen saakka ja toimittaa tilaajalle luovutus-

asiakirja-aineiston seka huoltokirjakokonaisuuden.

Kayttoialla tarkoitetaan ajanjaksoa, jossa laite tai materiaali tayt-
taa sille maaratyt tavoitevaatimukset. Tavoitevaatimukset maaray-

tyvét laadun, kestavyyden tai rakennusajan mukaisesti.



1 JOHDANTO

Tahan opinnaytetydhon on koottu keskeisimmat luovutusasiakirjat, jotka mahdollistavat
tyokohteen tai kiinteiston hyvaksyttdmisen rakennusvalvontaviranomaisilla seka luovutuk-
sen tilaajalle rakennustdiden valmistuttua. Luovutusdokumenttien sisaltéa on opinnayte-
tydssa kuvattu tiivistetysti, ja tyon padaiheena on ollut huoltokirjakokonaisuus. Huoltokirja-

aineistoon on koottu huoltokirjan sisalt6a ja avattu aiheita paapiirteiden osalla.

Opinnaytetyon toimeksiantajana toimivalle Rakennus Oy MTM-Vaasalle teetetaan opin-
naytetyon yhteydessa huoltokirjan mallipohja omaan kayttoon, koska kyseiseen aihealuee-
seen ei sellaista valmiina ole. Yritys toimii uudis- ja saneerauspuolella, mutta paépainoi-
sesti yrityksen liikevaihto muodostuu saneerauspuolelta, joten mallipohjan suunnittelu ja
toteutus tulee huomioida sen mukaisesti. Huoltokirjan mallipohjan siséllon tulee usein tay-
dentéé olemassa olevan tydkohteen jo tehtya huoltokirja-aineistoa, tai silla luodaan uusi
huoltokirjan pohja-aineisto kiinteistolle. Tavoitteena on luoda mallipohja, jolla saadaan luo-
vutusaineistoon yhtalaisen nakoéinen huolto-ohje kaikille tuleville tydkohteille. Lisaksi sen
tulee helpottaa tyonjohdollista nakékulmaa, jolloin mallipohjaan tdydennetaan kohteelle so-

veltuvat tiedot valmiiseen pohjaan.



2 LUOVUTUSDOKUMENTIT

2.1 Viranomaismaaraykset

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittava, jollei erityisesta syysta muuta
johdu, rakennusta varten, jota kaytetddn pysyvaan asumiseen tai tyosken-
telyyn. Sama koskee téllaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutostyota,
joka on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen ja soveltuvin osin korjaus- ja
muutostyotd, joka muutoin edellyttdd rakennuslupaa (Maankaytto- ja ra-
kennusasetus 895/1999, 66 § 1 momentti).

Kuitenkin saneerauskohteissa olisi hyvan rakennustavan mukaisesti suotavaa paivittaa tai
teettda uusi huoltokirja-aineisto koskemaan vahintaan saneerauksen mittakaavaan liittyvia
muutostoitd. Hyvin tehtyné huoltokirja paivitettaisiin koskemaan myads niille rakennuksen

osille, joita saneerausty6 ei koske.

Kayttd- ja huolto-ohje sisaltdd rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuksen
ominaisuudet seké rakennuksen ja sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu
kayttdika huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista kayttoa
ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten. (Maankaytto- ja ra-
kennusasetus 895/1999, 66 § 2 momentti).

Loppukatselmusta haettaessa tulee rakennuksen kayttod- ja huolto-ohjeen, jos
sellainen on maaratty laadittavaksi, olla riittdvassa laajuudessa valmis ja luovu-
tettavissa rakennuksen omistajalle (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 153
§ 2 momentti).

Rakennushankkeeseen ryhtyva on vastuussa kaytto- ja huolto-ohjekirjan asianmukaisesta
sisallosta. Rakennusvalvontaviranomainen merkitsee asianmukaisesti laaditun aineiston

loppukatselmusasiakirjaan suoritetuksi.
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2.2 Vaaditut aineistot

Seuraavassa on lueteltuna vaaditut asiakirjat, jotka tulee olla esitettynd rakennusvalvonta-
viranomaisille viimeistaan lopputarkastuksen yhteydessa. Kaikki seuraavassa mainitut
asiakirjat tulee myos toimittaa kiinteiston omistajalle.

2.2.1 Rakennusvalvonnan katselmus- ja tarkastuspdytakirjat

Aloituskokouspdytékirja tulee olla esilla lopputarkastusta tehtdessa. Aloituskokouksessa
seuraavassa maaritellyt asiat kdydaan lopputarkastuksen yhteydessa lapi. Mikali on ollut
tarvetta erityissuunnitelmille tai erillisille selvityksille, varmennetaan niiden toteutuminen.
Aloituskokouksessa merkitadn poytakirjaan rakennushankkeeseen ryhtyvalle maaratyt vel-
voitteet, hankkeen eri osapuolet ja vastuuhenkiltt seka tydvaiheita tarkastavat henkilot.
Aloituskokouksessa rakennusvalvontaviranomainen paattaa, onko tarvetta erilliselle laa-
dunvarmistusselvitykselle rakentamisen laadun varmistamiseksi. Mikali laadunvarmistus-

selvitys tulee laatia, on sen menettelytapoja noudatettava rakennustéiden edetessa.

Tyo6naikaisia katselmuksia ovat esimerkiksi pohjaolosuhteiden ja perustusten katselmukset
seka runkokatselmus. Nykyaan useat kunnat/kaupungit ovat muuttaneet katselmuksien
maaran rajoittuvan vain runkokatselmukseen ja vastaavan tyonjohtajan rooli korostuu siten
enemman pohja- ja perustuskatselmuksien pitamiseen. Kaikista tydvaiheiden aikaisista ra-
kennusvalvonnan katselmuksista tulee olla poytakirja laadittuna ja luovutettavana kiinteis-

ton omistajalle.

Kayttoonottokatselmus (osittainen loppukatselmus) tulee suorittaa, jos tilat halutaan ottaa
kayttoon ennen kuin kiinteistd on taysin valmis. Tama edellyttaa, ettd kiinteistd on kaytt6on
otettavan alueen osalta taysin turvallinen, terveellinen seka kayttokelpoinen. Rakennusvai-

heessa olevat alueet tulee olla turvallisesti erotettuna kayttdoon otettavasta alueesta.

Loppukatselmuspoytakirjaan todetaan kiinteiston olevan myonnetyn luvan mukainen ja
kaikki rakennustyot ovat valmiina seka tarvittavat asiakirjat on toimitettu valvontaviran-

omaisille. Asiakirja tulee toimittaa kiinteiston omistajalle.
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2.2.2 Lupapéaatosasiakirjat

Lupapdaatosasiakirjat pitavat sisalladn rakennusluvan hakemiseen liittyvat asiakirjat koko-

naisuudessaan. Seuraavassa asiakirjat lueteltuna paapiirteittain:

todistus rakennuspaikan hallintaocikeudesta

— paapiirustukset

— selvitykset naapurien kuulemisesta

— selvitys rakennuspaikan perustamisolosuhteista seka perustamistavasta

— energiaselvitys ja energiatodistus

— kosteudenhallintaselvitys

— jatevesijarjestelméan rakentamistapaselvitys

— ELY-keskuksen liittymalupa yleiselle tielle (asemakaava-alueen ulkopuolella)

— selvitys purettavista rakennuksista ja purkujatteesta.

Edella mainitut asiakirjat poikkeavat kunta- ja kaupunkikohtaisesti ja niihin vaikuttaa kunta-

kohtainen rakennusjérjestys.

Edella mainittuja asiakirjoja tulee tarvittaessa esittaa loppukatselmuksen yhteydessa. Asia-

kirjat toimitetaan kiinteiston omistajalle.

2.2.3 Sijaintikatselmuspdytékirja

Sijaintikatselmuksessa varmistetaan, etta kiinteiston sijainti ja korkeusasema ovat suunni-

telmien mukaiset. Poytakirja tulee olla nahtavilla.
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2.2.4 Rakennus- ja LVI-vastaavien tarkastusasiakirjat

Vastaavan tyonjohtajan ja KVV-IV-tyonjohtajien tarkastusasiakirjat tulee olla ajan tasalla ja

allekirjoitettuna. Usein naista tulee olla kopiot, jotka luovutetaan rakennusvalvonnalle.

Tarkastusasiakirjojen tayttamisessé on eroavaisuuksia kunta- ja kaupunkikohtaisesti ja

useissa paikoissa onkin siirrytty jo sdhkoisen tarkastusasiakirjan tayttamiseen.

Tyypillisesti rakennustarkastusasiakirjat siséltavat seuraavia paaaihealueita otsikoittain,

jotka vastaavan tulee kuitata hyvaksytyksi:

— rakennustdiden aloittaminen

— Kkiinteistdn korkeusasemat, maanpinnat

— rakennuksen pohjarakenteet ja perustamistavat

— rakennustarvikkeiden suojaus ja varastointi seka kosteudenhallinta

— rakennuksen runkorakenteet

— rakennuksen julkisivu, ylapohja ja vesikattorakenteet

— rakennuksen markatilat toteutuksineen

— rakennuksen LVIS-toiden tarkastukset

— rakennusvalvontaviranomaisten kuittaukset ja huomautukset.

2.2.5 Energiaselvitys seké energiatodistus

Energiatodistus vaaditaan kaikilta niiltd rakennuksilta, joita koskevat rakentamismaarays-
ten vaatimukset. Energiaselvitys ja energiatodistus hankitaan ennen rakennustoimenpitei-

den alkamista kohteelle, joka on luvanvarainen.
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Energiaselvitys:

Laaja selvitys kiinteiston energiankaytosta. Sisaltaa arvion rakennuksen lammityste-
hotarpeesta ja rakennuksessa olevat lampohaviot ovat maaraysten mukaiset. Selvi-

tyksessa pyritdan arvioimaan todellinen energiankulutus.

Energiatodistus:

Todistuksella pyritaan nayttamaan yksinkertaisesti ja selkeasti rakennuksen ener-
giatehokkuus. Todistuksen tavoitteena on tarjota luotettavaa tietoa energiankulutuk-
sesta ja luoda vertailukelpoinen todistus esimerkiksi omistajan vaihdosmuutoksiin.
Olemassa olevien rakennusten energiatodistukset sisaltavat myos suosituksia, joi-

den avulla kiinteiston energiatehokkuutta voidaan parantaa.

Energiaselvitys ja energiatodistus tulee olla paivitettyna ennen kiinteiston luovutusta tilaa-
jalle viimeistaan ennen kayttéonottokatselmusta, silla rakennusaikana energiatodistukseen
vaikuttavat tekijat ovat saattaneet muuttua. Lisdksi tiiveysmittauksin tulee varmentaa, etta

energiaselvityksen sallitut vuotoluvut tayttyvat.

Energiatodistus on pakollinen uusille rakennuksille, mutta uudisrakennuksiksi ei katsota
rakennuksen korjaus- tai muutostoitd, laajennustdita tai kayttotarkoituksen muutosta. Li-
saksi energiatodistusta ei vaadita rakennuksilta, joita voivat olla teollisuus- ja korjaamora-
kennukset, maaraaikaiset rakennukset (enintdén 2 vuotta kestava rakennus), loma-asumi-

seen tarkoitettu rakennus, jota ei vuokrata tai alle 50 m2 kokoinen rakennus.

2.2.6 Illmanvaihdon mittauspoytakirja seka suunnitelmat

llImanvaihdon mittauspoéytékirjan tarkoitus on varmistaa, etta ilmanvaihto toimii suunnitel-
mien mukaisesti ja iimamaarat vastaavat suunniteltuja arvoja. Poytékirjasta tulee ilmetéa

mittaajan tiedot ja allekirjoitukset.

Ennen mittauksien suorittamista tulee edellyttéda, etta kanavisto on taysin asennettu eristei-

neen ja kanavisto on puhdas seka ilmanvaihtokone tulee olla asennettuna.
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llImanvaihdon saadot tehdaan ilmavirralla, joka vastaa kiinteistossé olevaa yleisinta kaytto-

tilannetta. Kiinteiston tilojen rakenteiden tulee vastata lopullista tilannetta, jolloin painesuh-
teet saadaan vastaamaan todellista k&ytonaikaista tilannetta.

Tapauskohtaisesti voidaan ilmanvaihdon ilmamé&aéaria seurata jatkuvatoimisilla paine-erola-

hettimilla, joiden mittauksista kerataan tietoa mahdollisia jalkisaatoja varten. Tama toteute-
taan usein kiinteiston luovutuksen jalkeen.

Suunnitelmiin tulleet mahdolliset muutokset tulee olla paivitettyn& ennen kiinteiston luovu-
tusta.

Kuvassa 1 on esimerkki ilmanvaihdon mittauspoytakirjasta sisaltdineen. Yhteystieto-osio
on jatetty kuvasta pois.

1V-kone \fO\“o « NO

Mittari PHM ~V1
Pa——— 2% Pydirimisnopeus Tule 8% Poisto 54°/,
Ulkolampétila *L°C yorimisnope
Suunniteltu  |Suunniteltu  |Mittaus 1 Mittaus 2
Tila Venttiilin tyyppiftuloilma I/s  |poistoilma I/s |Tulo I/s / sdéto as. mm_|Poisto \/s / saatd as.mm |Tulo |/s / sé5to as. mm _|Poisto I/s / s3itd as. mm
(o)) s - 128 13 1.9 1S A
LT 125 12 1 15 en

irjusto T ~ 125 % ) lowmn,

Mu 3 Tt - 1Ly g 7.9 b mesy

MuZ ¥s- 125 X 3.2 Formn

M1 VTs- 125 17 M4 i,

Saung, KTs5-100 o L ¥ vran

3 3 “gD 100 ? 9 I A .
ET \VS0- Lgo b 5.1 ~“Zamn

VH 80 - IS0 3 125 <12 mm

M1/ .50- 100 [ W4 =10mqaq

PH Ko~ 12y 1b 1Ll *3mm

HH ¢so-125 12 11 )

ROOL-/\-L““: L\O h—g IL ““0 *1M
limavirta yhteensa (I/s) b? ™ bl .1 313

Kuva 1. Esimerkki ilmanvaihdon mittauspoytakirjasta.

2.2.7 Kiinteiston vesijohtoverkoston koepainepdytakirjat

Kiinteistdon on aina laadittava painekoe, jolla todetaan kiinteistosséa olevan putkiston

eheys. Painekoe tulee olla suoritettuna vesipaineella turvallisuussyista.
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Koepainepdoytékirjassa on maariteltyna, milla paineella painekoe tehdaan, kauanko kokeen
tulee kestaa ja paljonko on sallittu muutos paineessa painekokeen aikana. Painekokeen

poytékirja tulee olla luovutuksen yhteydessa tarvittaessa nahtavilla.

2.2.8 Sahkon tarkastusasiakirjat

Sahkodasennukset voidaan ottaa kayttéon, kun asennuksille on tehty kayttéonottotarkastus
ja mittaukset. Jos tehd&én ns. vahaisiksi katsottavia asennustditd, kuten valaisimen vaihto-

tyota ym., ei edellyteta kayttoonottotarkastuspoytakirjaa, jollei sita erikseen vaadita.

Sahkdjen tarkastusasiakirjan tulee sisaltaa:

Kohteen asennustoimenpiteet, séahkdlaitteiston toimittajan yhteystiedot, selvitykset
sovelletuista standardeista ja laitteistojen maarayksista, yleiskuvaus tarkastustoi-

menpiteestd, tarkastuksen tulokset ja mittauksien tekijan allekirjoitus

Jos kiinteiston sulakekoko on yli 35A, tulee liséksi teettdd varmennustarkastus, josta laadi-
taan erillinen tarkastustodistus. Varmennustarkastuksen suorittaa kolmas ulkopuolinen
taho, kuten seuraavassa kohdassa paloilmoitinjarjestelman kohdalla. Padkeskukseen on

tarkastajan toimesta kiinnitettava tarkastustarra varmennustarkastuksen paatteeksi.

Paloilmoitinjarjestelmasté on tehtava kayttdonottotarkastus asennusliikkeen toimesta.
Ennen kuin jarjestelma voidaan ottaa kayttéon, tulee Tukesin hyvaksyméan patevaksi to-

dennetun tarkastajan tehda viela kayttéonottotarkastus ja siitéa poytakirja.

Edella mainittujen asiakirjojen tulee olla kayttdonottotarkastuksen/luovutuksen yhteydessa

nahtavissa.

Kuvassa 2 on esitetty sahkon tarkastusasiakirja sisaltéineen. Yhteystieto-osio on rajattu

kuvasta pois.
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[TARKASTUKSEN PERUSTE Uudis Laajennus [Suclan [Penimmat torminiavirral |8 vaagdnul mtatul arvol yksvaineisene olkosulkuvirrake Ik / A
Korjaus | Muu nim.virta gG-sulake Johd j:km
Totmintay.  |Vaaditty mi- Tolmintay, [Vaadittu mi- Toimintav./8 |Vaaditty mi- Tolmintav /C | Vaadittu mi-
A 0,45 ity arvo 5,08 tatty arvo 0,45 ja 5,05 |ttty arvo 0,45 Ja 5,08 ity arvo
KESKUKSEN MITTAUKSET: 6 46,5 68,2 28 35 30 375 60 75
10 82 1025 465 68,2 50 625 100 126
KESKUS: N.kaapeli AMCMK4x25+16 16 11 1375 85 81,3 80 100 160 200
20 14 1813 85 06 00 125 200 250
N.sulake 254 25 180 228 110 37,8 25 156,3 250 3125
3832 27\ 3378 150 87, 60 200 320 400
|Eristysvast. mittaus: <500V (vaibe- ja yhdess{ 500M:| 50 470 5876 250 3125 250 3125 500 625
SELV, PELV jan) [ [ 550 6875 320 400 315 3938 630 787.8
80 840 1050 425 5313 400 500 800 1000
Oikosulkuvirran mittaus: L-PE [0,430hm /5534 | 125 1450 1812,5 715 8938 625 781,3 1250 1562,5
160 7600|2000 950 1187,6
Pybrimissuunta: ) R [ 123] | 200 2100 2625 1250 1562,6
250 2800 3500 1850 20625
Jatkuvuusmittaus:  LOW-Ohm; Ryhmat | 0,060nm|
ERILLISET RYHMAT:
hma ulake Lmﬂrwvg_m_ Olkosulkuarvot L-PE Vikavirtas kytkimen 3-pistor. [Huom.
mm® oG Autom PE 5 Vastus/Z,|  Vita/l, | Vaadittu | |Lauk vina/dl | Lauk. aka [Testattu Kiertos
Autokatos
5 2 58 ci6 0.11chm >500 0,52 448A 200 21mA 252mS X Varaston pstorasiat
22 3x1,58 10 0.310hm >500 0,30 784A 125 21mA 252mS X
23 3258 c18 0.27chm >500 043 543A 200 21mA 252mS X Autolammityspistorasiat
Talo
11F1_ | 3x2.25s 10 0.21chm >500 07 3MA 125 21mA 27.3mS X
11F2 | 3x2.25s 10 0.08chm >500 0,56 414A 125 21mA 27.3m$ X
11F3 | 3x2.25s 10 0,20hm >500 0,58 404A 125 21mA 27.3mS X
10F1-3 | 5x25s c16 0,10hm >500 07 338A 200 21mA 27.3mS X Kolmivaiheinen ryhma (uuni
15F1 3x1,58 c10 0,12chm >500 0,47 516A 125 21mA 34.7mS X
16F2 | 3x15s 10 0,160hm >500 0.45 5017A 125 21mA 34.7mS X
15F3 | 3x15s €10 0.110hm >560 043 5454 125 21mA 34.7mS X
14F13 | 5258 c16 0.090hm >500 0,65 361A 200 21mA MUTmS X Kolmivaiheinen ryhma (kiuas)

Kuva 2. Esimerkki sahkon tarkastusasiakirjasta

2.2.9 Hormien jatulisijojen tarkastusasiakirjat

Hormeista ja tulisijoista on toimitettava erillinen vastaavan tai valvojan kuittaama tarkastus-

asiakirja. Tarkastusasiakirjassa tulee olla kasiteltynd ainakin seuraavia tarkeimpia asioita:

Savupiippu vastaa suunnitelmia, paino huomioitu perustusrakenteissa seka tulisijan

horminkantokyky huomioitu.

— Savupiipun suojaetaisyydet tayttyvat RakMK E8:n mukaisesti seka valmistajan oh-
jeiden mukaan, lapiviennit on suoritettu suunnitelmien mukaan, piipun pellitykset

ovat standardien mukaiset ja piipun korkeus on RakMK E3:n mukainen.

— Kattokulkusillat ja tikkaat mahdollistavat piipun nuohouksen ja muut nuohousluukut

ovat asianmukaiset.

— Savupeltien tiiveys ja toiminta varmistettu. Huomioituna hakareika 3%. Riittava kor-

vausilman saanti tulisijalle on huomioituna.
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— Tulisijan liitos hormiin on asianmukainen, tulisijan edustalla on lattiaan asennettu
palamaton lattiasuojus, tulisijan kaytto ja huolto-ohjeet on toimitettu kiinteistbn omis-

tajalle/tilaajalle.

2.2.10 Rakennuksen kaytto ja huoltokirjakansio

Huoltokirjakansio tulee olla kaytettavissa kiinteiston omistajalla, kun kiinteistd otetaan kayt-
toon. Rakennusvalvontaviranomainen tarkastaa huoltokirjakansion riittavyyden kiinteiston

kayttotarkoitus huomioiden. Aiheesta on enemman jaljempéana luvussa 3. Huoltokirja

2.3 Mahdollinen vaadittava aineisto

2.3.1 Turvalasitodistukset

Vuodesta 2018 asti on edellytetty, etté turvalasia vaativiin kohteisiin on lasimateriaalina
taytynyt kayttaa karkaistua tai laminoitua lasia. Ennen tata on ollut mahdollista kayttaa riit-
tavana vaihtoehtona 6 mm vahvaa tasolasia, joka kestaa iskuja paremmin. Lasin tyyppi
valitaan usein vallitsevien rakennusvalvonnan maaraysten mukaan, jos siella sita edellyte-

taan.

Turvalasi tarvitaan, kun lasipinnan korkeus lattiasta mitattuna on alle 700 mm tai jos lasi

on ovessa tai oven vieressa olevan ikkunan lasipinta on alle 1500 mm lattiasta mitattuna.

Jos ikkuna tai lasi sijaitsee vahintaan ensimmaisen kerroksen korkeudessa ja lasipinnan
alareunan etaisyys on alle 700 mm, se tulkitaan kaiteeksi. N&ain ollen tulee kayttaa laminoi-
tua lasia. (Tiivi, 2017)

Rakennusvalvonta edellyttdd, etté heille toimitetaan turvalasitodistus kaikista turvalasia
vaativista ikkunoista. Lisaksi ikkunoissa tulee olla merkinnat kehyksissa todisteena turvala-

situksesta.
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2.3.2 Selvitys rakennustydmaan jatteiden loppukasittelysta

Riippuen kiinteistdn koosta tai saneeraustdiden laajuudesta on maankaytto- ja rakennus-
lain 1318:n mukaan edellytetty tarvittaessa lisdselvityksia.
Maankaytto- ja rakennusasetuksen 895/1999, 55 § 2 mainitaan seuraavasti:

Rakentamista koskevassa lupahakemuksessa tai ilmoituksessa on esitettava
selvitys rakennusjatteen maarasta ja laadusta seka sen lajittelusta, jollei jatteen
maara ole vahainen (esim. omakotitalojen rakentaminen ja vahaiset muutos- ja
korjaustytt). Hakemuksessa tai ilmoituksessa on erikseen ilmoitettava tervey-
delle tai ymparistdlle vaarallisesta rakennusjatteestd ja sen kasittelysta”
(Maankaytto ja rakennusasetus 895/1999, 55 § 2 momentti).

2.3.3 Oljylammityslaitteiston tarkastusasiakirja

Oljylammityslaitteisto vaatii luvan, mikali kiinteiston varastointimaara on suurempi kuin
1000 m? ja tasta on aina tehtava ilmoitus paloviranomaisille.
Lupaa ei vaadita, jos dljylammitinlaitteiston sailididen yhteenlaskettu tilavuus on alle 200

ms.

Laitteistoa ei voida ottaa kayttoon ennen kuin se on valmiudessaan tarkastettu ja tasta on
laadittu tarkastuspoytakirja. Kéayttoonottotarkastuksen suorittaminen pyydetaan turvateknii-
kan keskukselta.

Jos laitteistosta on tehtava erillinen ilmoitus paloviranomaiselle, vaaditaan heiltakin 6ljy-
lammityslaitteiston tarkastaminen kolmen kuukauden kuluessa kayttéonotosta (Asetus 6l-
jylammityslaitteistosta 1211/1995).

Tarkastusasiakirja tulee luovuttaa kiinteiston omistajalle seka toimittaa tiedoksi paloviran-

omaiselle ja tydsuojelupiirille.

2.3.4 Jatevesijarjestelman tarkastuspoytakirja

Kiinteiston KVV eli vesi- ja viemarityonjohtaja laatii jatevesijarjestelmalle erillisen tarkastus-
poytékirjan. Tarkastuspoytakirja tulee luovuttaa tilaajalle, mutta asiakirja tulee lahettaa vii-

meistaan ennen kayttéonottotarkastusta rakennusvalvontaviranomaiselle.
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Viemariverkostoon olisi suotavaa teettaa ennen kiinteiston luovutusta verkoston kuvaus.
Kuvauksella voitaisiin varmentaa verkoston eheys ja saataisiin varmuus, etté putkistoon ei
ole paassyt rakennusaikana mitaan ylimaaraista rakennusjatetta, joka tulevaisuudessa
saattaisi aiheuttaa putkistoon epasuotavan tukoksen. Kuvauksesta taltioitu videomateriaali

olisi hyva luovuttaa myds kiinteiston omistajalle.

2.3.5 Maalampokaivon poraus- ja sijaintiraportti

Jos kiinteistoon on porattu maalampdkaivo, tulee siitd saada dokumentti porauksen suorit-
taneelta urakoijalta. Porausraporttia ei yleisesti vaadita rakennusvalvonnan loppudoku-

menteissa. Tilaajalle raportti tulee toimittaa muiden asiakirjojen yhteydessa.

Raportti siséltaa

— porausurakoijan yhteystiedot

— maan- ja kallion laadun

— suojaputkien tiedot, maarat, koot

— porakaivon syvyyden, halkaisijan, mahdolliset halkeamat, vedenpintatiedot ym.

— asennetun keruuputkiston putkimateriaalin seka niissa kaytetyn maalampodnesteen

— teetetyn painekokeen.

2.4 Muu mahdollinen toimitettava aineisto

Muita mahdollisia toimitettavia asiakirjoja tai materiaalia voivat olla

— laitteiden, varusteiden ym. erilliset kaytto- ja huolto ohjeet

— pintamateriaalien huolto-ohjeet



hissin kayttoonottokatselmuspoytakirja

kaukolammon loppukatselmuspoytakirja

kaivuluvat

vesihuollon liitoskohtalausunto

maanalaisten kaapelointien sijaintikartta

katu- ja ymparistbalueiden katselmuspdytakirja

avainkuittauskansiot, avaimet

jateastiat, vesiposti, palotarkastusluukut, ilmoitustaulut

ikkunanavaajat, verhokiinnikkeet ym.

20
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3 HUOLTOKIRJA

3.1 Huoltokirjan tavoitteet

Yleisesti huoltokirjan aineisto kasittelee kiinteiston hoitoon, huoltoon ja kunnossapitoon liit-
tyvia tavoitteita ja tehtavia seka tarjoaa ohjeet ja lahtttiedot tilojen kayttgjille tai asukkaille.
Huoltokirjasta ilmenee ns. kiinteiston elinkaari, johon voidaan vaikuttaa oikeaoppisella kiin-

teiston hoidolla sek& oikein ajoitetuilla perusparannuskorjaustailla.

Vuodesta 2000 eteenpéain on kaikissa uudis- seka korjausrakennuskiinteistoissa tullut pa-
kolliseksi huoltokirjan laadinta ennen kuin kiinteistd voidaan luovuttaa tilaajalle tai kiinteisto

halutaan ottaa kayttoon.

Kun huoltokirja luovutetaan kiinteiston omistajalle vastaanottotarkastuksen yhteydessa,
siirtyy myo6s vastuu kiinteiston kunnossa- ja yllapidosta. Toimitetun kaytto- ja huoltokirja-
aineiston avulla kiinteiston omistaja on vastuullinen yllapitaméaéan huolto-ohjeen mukaista

kiinteiston hoitoa.

Huoltokirjan yksityiskohtaisia tavoitteita ovat

Kiinteiston perustiedot

— sisdllyttaa tiedot tehdyista huolto- tai perusparannustoimenpiteista

— sisaltaa yleisohjeet tarkastuksille

— laitteiden tuote- ja kayttdohjeet

— energian seka veden kulutuksen seuranta

— sisailmaston ohjeellinen seuranta

— kiinteistonhoitoon liittyvat tavoitetasot
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— eri rakennusosien seka laitteiden kayttoiat ja kunnossapitoajankohdat

— vastuiden jako eri tahojen kanssa, esimerkkina kiinteiston kayttajan, omistajan seka
huoltotéiden tekijan asemat ja vastuut kiinteistonhoitoon ja mahdollisesti ilmaantu-

viin ongelmatilanteisiin liittyen.

Huoltokirjan aineisto koostuu suunnittelijoiden ja urakoijien erikseen laatimasta aineistosta,
joka on koottu yhdeksi asiakirjaksi kiinteiston omistajalle. Yleensa asiakirjan laadinnan
suorittaa siihen nimitetty koordinoija, jolla on riittdva kokemus ja asiantuntemus kiinteiston
huoltoon ja yllapitoon liittyvista tehtavista.

Korjausrakentamisen yhteydesséa laadittavat huoltokirja-aineistot voivat olla osa isompaa
kiinteiston huoltokirja-aineistoa. Nama huoltokirjaosiot sisaltavat usein korjausrakentami-

sen laajuuteen liittyvan aineiston uusituista materiaaleista ja laitteista.

Huoltokirjan koordinoijana toimii esimerkiksi

paaurakoijan vastuuhenkild

— rakennuttajakonsultti

— kiinteiston yllapidosta vastaava

— suunnittelija (RAK, LVI tai S)

— arkkitehti

— erillinen konsultti

— ty6maavalvoja
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Kuvassa 3 on esimerkki uudis- tai peruskorjauskohteen huoltokirjan laadinnasta vaiheit-
tain. Rakennuttaja tai huoltokirjan laatija kokoaa aineiston eri vaiheista suunnittelu- ja ura-
koitsijatahoilta.

Vaihe Huoltokirjan tilaaja Huoltokirjan tekijat
Waihe 1 » Laadintamenettzlysta paattaminen
(hankewaihe)® w Kiinteizton likeideasta p&attdminen
» Haytoikitavoitteiden asettsminen
lzajuudeltaan ja uusimiskustannuksiltaan
merkittaville rakennusosille ja laitteille
» Kunnossapitojaksotavoitteiden assttaminen
»Energia- ja muiden ympéristotesoitteiden
asettarminen
»Huoltokirjan lsstmisen sisallyttdminen
o=aksi rakennuttamists
#Laadinnasta aiheutuvista kustannubsista
sopiminen
#Huoltokirjan koordinoinnin janestaminen
Waihe 2 » Suunnittelusopimusten tekeminen #Hualtokifjan suunnitelmakohtaisten osien
{zuunnitteluvaihe)* » Atk-jarjestedmien yhieensopivuuden lzadinta
warmistarinen » Suunnittelubokouksiin o=allisturninen
» Suunnittelubouksain osallistuminen (huoltokirjaan vaikuttevet taydennys- ja
(hucttokirjaan vaikuttswat Bydennys- ja muutosasiat)
muutosasiat) = Huoltokifjan tekemisesn liithywvien urakoitsija-
» Kiinteistonhoidon laatitasojen asettaminen vedvoitteiden sisallyttaminen urakkachjelmiin
ja tyosedostuksin
Vaihe 3 » Tyomaakokouksin osallistuminen » Tyomaskokouksiin ossllistuminen
{rakentamisvaihe)® »Huoltokirjs-asiciden valvonta tydmaslla » Huoltokirja-aineiston kerdaminen tyimaalla
» Tehtdvia ja vastuita, fubw 7. » Alihankkijoiden seka tavarantoimittsjien
hoito- ja huolto-ohjeiden keriaminen
» Huoltokian kokoaminen
Waihe 4 #Huoltokirjan tarkastaminen ja vastaancito »Huoltokifjan esittely tilasjalle ja
{lainteistin vastsanotio #»Huoltokirjs-aineiston sisallyttéminen osaksi yligpito-organisastiolle
ja takuusiks)* kiinteisténhaoito- ja huoltosopimuksia & Huoltokifan tarkistaminen
tarvittavilta asin. »Huoltokiran luowurbus
» Tanyittavan koulutuksen antaminen
huoltokiran kaytosta
Vaihe &

(tzbuusjan paattyminen)*

#Huoltokirjan tarkastaminen takuuajan
palauttz=en pohjalta

# Muutosten jatkuva tekeminen / testtaminen
hucltolirja-sineistoon

» Tehtévia ja vastuita, fubw 7

s Huoltokirjan pahitys

Vaihe &
{rakennuksen kayttd)

» Huoltokiran yliagito

Kuvio 3. Esimerkki huoltokirjan laadinnan vaiheistamisesta (Rakennustieto, 1999, s. 4)
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3.2 Huoltokirjan hyddyntaminen kaytanndssa

Oikeaoppisella kiinteiston huollolla ja kunnossapidolla saavutetaan eri rakennusosien seka
laitteiden tavoitteiden mukainen elinkaari, jolloin kiinteiston arvo sailyy parhaiten. Kiinteis-
ton kayttékustannukset pysyvat suunnitellun mukaisina ja edullisina pidemp&én. Huoltokir-
jassa esitetddan myos laitteiden, jarjestelmien seké rakenteiden kayttdikatavoitteita ja

huolto-ohjeita ja aikatauluja.

3.3 Huoltokirjan siséalté

3.3.1 Kiinteistdn tiedot ja Yhteystiedot

Kiinteiston perustietoihin merkitaan yleistiedot, kuten pinta-alat, tilavuudet, kiinteiston
omistaja ja kayttotarkoitus. Yksinkertaisuudessaan tiedot tulee olla selkeasti, siten etta ul-
kopuolinen saa yleiskuvan kiinteistosta. Tiedot voi tarvittaessa esittaé lomakkeesta

KH 90014 Kiinteiston perustietokortti. Yleistietoihin voidaan merkita myads kiinteiston suun-
nittelutietoja ja suunnitteluratkaisuja seka niiden erityispiirteita.

Kuvassa 4 on esitetty mallipohjasta otettu otos kiinteiston lahtétietojen tayttokohdasta. Esi-
tetyn mallipohjakuvan liséksi esitietoihin voidaan lisata kiinteiston kayttajien yhteystietoja,
kunnallistekniikan tietoja seka internet- ja sahkopostiosoitteet. Mallipohjatiedostossa olivat

muut urakoitsijat ja alihankkijat esitettyna toisella sivulla. Kuva 4 on esitettyna sivulla 25.

Korjaushankkeiden yhteystietoihin merkitdén niihin osallistuneiden yritysten ja yhteyshen-
kildiden tiedot. Aikaisempien korjaushankkeiden yhteystiedot toimittaa tilaaja, ja niiden ko-
koamisesta sovitaan erikseen tilaajan ja huoltokirjan laatijan kesken. (Rakennustieto,
1999, s. 8)



Kiinteistotiedot:
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Kirjoita tekstia n

nalla tai

napauttamalla tata.

Osoite:

Kirjoita tekstid napsauttamalla tai

napauttamalla tata.

Postitoimipaikka:

Kirjoita tekstid napsauttamalla tai

napauttamalla tata.

Rakennuttaja/Tilaaja:

Kirjoita tekstid napsauttamalla

tai napauttamalla tata

Mum:
Kirjoita tekstia
napsauttamalla ta

napauttamalla tata.

Rakennuttajan Kirjoita tekstid napsauttamalla | Mum;

vastuuhenkild: tai napauttamalla tata Kirjoita tekstid
napsauttamalla ta
napauttamalla tata.

Paatoteuttaja:

Vastaava Kirjoita tekstid napsauttamalla tai My

tyonjohtaja: napauttamalla tata. Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tita.

Rakennusaika: Alku: kirjoita tekstid napsauttamalla tai | Loppu: Kirjoita tekstis

Kohteen yleistietoja:

Kuva 4. Esimerkki mallipohjan kohdetiedoista.

3.3.2 Kayttoiat ja kunnossapitojaksot

25

Kiinteistdon saneeraus- tai uudisrakennuksen suunnitteluvaiheessa tilaaja, suunnittelijat ja

rakennuttaja maarittavat tavoitteelliset kayttoikatavoitteet kiinteistolle, joilla on myds suuri

merkitys rakennusvaiheen ja tulevaisuuden kustannuksiin. Kayttoiat maaritetaan kaikille
yksittaisille rakennusosille seka tilojen laitteille. Kun kayttéiat on maaritelty hankevai-

heessa, voidaan suunnittelun aikana rakennusmateriaalit seka laitteet valita siten, etta

kayttéian mukaiset tavoitteet toteutuvat.
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pinnoitteen paalta

Tunnus |Nimikkeen otsikko, maaritelma  Tyypillinen Keskim&ardinen tekninen kayttoika Suunnitelmallisen ylldpidon toimenpiteet |Huomautuksia
rakentamisaika
ja muu tarkempi
madrittely vuotta (R= ika, J = jarj an ika)
Rasitusluokka Tarkastusvali Huoltovili / kunnossa-
1 vaikea 2 normaali 3 kevyt pitojakso
vuotta vuotta
Kivil i ...1930 80 R R 5 20
Perusmuurin vedeneristys
— kumibitumikermi 30 30 30
— kuumabitumisively 20 20 20
Muovinen p ilevy 40 50 50
Roudaneristys (EPS) 40 50 50
1223 |Alapohjat — Ryomintatilassa Kuiva rakennus- [Rakenteiden silma- | Rakenne ei vaadi
runko, lammoneristest, kostea maapoh- paikka aarai tarkas- |huoltoa
maanvarainen laatta) ja tai heikko fus, ryomintatilassa
tuuletus myos alakautta
— Kostea ja kapil-
laarinen taytto-
maa
— Salacjien puut-
teellinen toiminta
Maanvarainen betonilaatta Rakenne futkitaan esim. avauksin,
kun ilmenee aihetta epailla raken-
teen kuntoa.
— lamméneriste alapuolella, EPS, 1950... 50 R R
polyuretaani tms. kosteudenkartoitus
innoitts paalta
— lammonerist 1950...1970 et 50 5..10
1ai lastuvilla kosteudenkartoitus
innoitts paalta
— iste ylapuclella, mineraalivill, 1950... 20 40 60 5.0
fai sahanpuru ja koolaus, ei lammbneris- kosteudenkartoitus
fetta laatan alla pinnoitteen paalta
— lammaneriste ylapuolella, mi livilla ja [1990... 30 50 70 5.10
koolaus, myds laatan alla lammoneriste kosteudenkartoitus

Kantava betoni- tai kevytbetonilaatta +
T

— lammaneriste, ylapuolinen mineraalivilla |1950... 20 30 40 5
1ai sahanpuru

— lammaneriste, EPS, poly i tms. 1960... R R R 5
P i ipohja + ryomintatila  [1700... 30 50 30 5

Kuva 5. Esimerkki teknisista kayttdiasta RT18-10922 kortista (Rakennustieto, 2008)

Teknisella kayttoidlla tarkoitetaan ajanjaksoa sen jalkeen, kun kiinteistd on otettu kayt-
toon. Teknisen kayttdian kuluessa umpeen olisi rakenteet, materiaalit tai laitteet korvat-

tava uusilla.

Rasitusluokat kuvaavat kayton ja ympariston aiheuttamia tilanteita:

— 1. Luokka = Vaikea
— 2. Luokka = Normaali
— 3. Luokka = Kevyt.

3.3.3 Korjaushistoria seka takuuaikojen seurannat

Korjaushistorian tiedon sailyttaminen helpottaa tulevien vuosien saneeraustoimenpiteiden

suunnittelua ja saneerauksien laajuuksia. Tiedot aikaisemmista huolto- ja korjaustiedoista

toimittaa tarvittaessa kiinteiston omistaja/tilaaja. Korjaushistorian avulla nahdaan kaikki
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tehdyt toimenpiteet ja voidaan kustannustehokkaasti kohdentaa korjauksen tarpeet sita

vaativille kohteille.

Huoltokirjan korjaushistorian kohtaan voidaan myos tayttaa tiedot kaikista takuuajoista
koskien jo menneitd urakoita ja mahdollisesti tulevia (YSE, 1998, s. 8). Urakoitsija vastaa
suorituksensa sopimuksenmukaisuudesta takuuajan, jonka pituus on, ellei urakkasopimuk-
sessa ole muuta maaratty, kaksi vuotta. Urakoitsijan suoritukseen, jota takuu koskee, lue-

taan myos lisa- ja muutostyot.

3.3.4 Tarkastus- ja huolto ohjeet

Huoltokirja voidaan tarvittaessa taydentaa huoltokirjan kayttdohjeella tai erillisilla manuaa-
leilla tai liitetiedostoilla kaikista materiaalien ja laitteiden kaytto- ja huolto-ohjeista. Tarkas-

tus- ja huolto-ohjeet olisi hyva olla tilaajalla sahkoisena seké paperisena versiona.

Huoltokirjan kayttbohje pitaa sisallaan paaotsikoittain seuraavien aihealueiden tarkastuk-

sia:

— aluerakenteet sisadltaen kaikki maa- ja pintarakenteiden tarkastukset seka varustei-
den ja viheralueiden tarkastukset

— pohjarakenteet sisdltaen erindisten putkiverkostojen tarkastukset

— rakennustekniset asiat sisaltden perustuksien, julkisivujen, ylapohjan, vesikaton,

mahdollisen alapohjan ja sisédosien tarkastukset

— LVIS-jarjestelmat sisdltaen lammitys-, vesi-, iimastointi- ja sahkojarjestelmien tar-

kastukset eriteltyna.

Tarkastusohjeista voidaan koostaa taulukoita, jotka maaraytyvat paiva- ja viikkokohtai-
sesti, kuukausikohtaisesti tai vuosikohtaisesti. Osa tarkastustaulukoista voi olla myos 10-
vuotistarkastustaulukoita. Tarkastustiheyttd maariteltdesséd on huomioitava, etta liian tihea
tarkastusvali lisaa kiinteiston kustannuksia ja toisin taas liian pitk& tarkastusvali saattaa ai-

heuttaa vaurioita kiinteiston laitteille tai rakenteille. Yleisesti mé&éariteltyna
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tarkastusajanjaksojen tulisi olla sen mukaiset, etta laite tai rakenne pysyy aina kunnossa

tarkastusajanjaksojen valisen ajan.

Paiva- ja viikkokohtainen tarkastus- ja huoltoluettelo sisaltaa yleisimpia paivittain tai viikoit-
tain tapahtuvia huolto- tai tarkastustoita kiinteiston sisé- ja ulkotiloissa. Liséksi tahan sisal-

lytetaan tarvittaessa teknisten laitteiden paivittaiset huoltotehtavat ja valvontatehtavat

Kuukausi- tai vuosikohtaisessa tarkastus- ja huoltoluettelossa huomioidaan, etta tarkastet-
tavan kohteen tarkastusvali on enintdan 1 vuosi. Tarvittaessa tarkastustiheytta voidaan

paivittdd seurattujen havaintojen perusteella kohteista. (Rakennustieto 1999, s. 11) Kalen-
terivuoden tarkastuslista voi sisaltaa esimerkiksi suodattimien ja teknisten laitteiden tarkas-

tuksia ja huoltotoimenpiteita.

10-vuotistarkastus- ja huoltoluettelossa pidempiin tarkastus- ja huoltoluetteloon merkitta-
viin kohteisiin luetellaan usein rakenteiden pidempaan kaytt6ikdan perustuvia kohteita.

Tarkastus ja huoltotbissa tehdyt havainnot ja toimenpiteet kirjataan ylos kiinteistén huolto-
kirjan paivakirjaosioon. Paivakirjaan merkitdan myods mahdolliset viat ja puutteet. Paivakir-
jaan kirjataan ylos tarkastusten ja toimenpiteiden paivamaara seka kirjataan allekirjoituk-
sella tekijan osalla.

3.3.5 Tilojen kayttdjien ohjeet

Kayttajille toimitetaan yleisiin tiloihin kaikkia heita koskevia laitteita tai materiaaleja koske-

vat kaytto- ja huolto-ohjeet. Huolto-ohjeiden tulee tarvittaessa olla saatavilla vian tai yllapi-
toon vaikuttavissa tilanteissa. Kayttgjille toimitettavien asiakirjojen sisaltd maaraytyy pitkalti
kiinteiston kayttétarkoitus huomioiden. Huoltokirjan suunnitteluvaiheessa maaritellaan, mi-

ten laaja kokonaisuus huoltokirjasta jaetaan kayttajille.

Tarvittaessa kiinteiston kayttajille jarjestetaan erillista kaytén opastusta kayttéénottovai-
heen yhteydessa tai mythemmassa vaiheessa. Kéayton opastuksessa olisi suotavaa, etta

paikan p&alla olisi kiinteistonhuollon vaked, kiinteiston kayttajia, laite- tai
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materiaalitoimittajia, kiinteiston omistaja seké rakennusvaiheista vastaava tyénjohtaja seka

mahdollisesti valvoja.

3.3.6 Pintamateriaalit seka rakenteet

Pintamateriaali- ja rakenneluettelo laaditaan kiinteiston kaikista materiaaleista seka sisa-

etta ulkotiloista.

Pintamateriaalien tietoihin tdydennettavia asioita ovat

— materiaalin nimi-, vari- seka tyyppitiedot tilakohtaisesti sisa- ja ulkotiloista

— mahdolliset materiaalien paloluokitukset

— kiinnitysmateriaalit, mahdollisesti kirjataan yl6s my6s, miten kiinnitys on tehty ja

milla laajuudella.

Kalusteet ja varusteet luetellaan tarvittaessa erillisené luettelona ja niiden kohtaan maini-
taan tila, jossa edelld mainittu sijaitsee. Kalusteiden ja varusteiden tietoja voidaan lisata

myos tilakohtaisiin materiaalitietoihin.
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MARKATILA/NUMERO:

Kirjoita tekstid napsauttamalla tai napauttamalla tata.

Tilan osa: Tuote: ViErisdvy
Katto: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Seina: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Lattia: Kirjoita tekstii napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tta.
Tasoite: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tat4. tai napauttamalla tata.
Primer: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Vesieriste: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Kiinnityslaasti: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Kalusteet: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tita.
Varusteet: Kirjoita tekstid napsauttamalla Kirjoita tekstid napsauttamalla
tai napauttamalla tata. tai napauttamalla tata.
Seingrakenne: Puu/kipsi (] Kivi (1 joku muu? O

napsauttamalla tai napauttamalla tata.

mik3? Kirjoita tekstia

Kuva 6. Esimerkki mallipohjan tilakohtaisesta materiaalien luettelosta, johon voidaan tay-
dentéa tietoja

Rakennemateriaalien luetteloon lisattavia voivat olla esimerkiksi

kattomateriaalit alapuolisine rakenteineen

— kaikki eri ulkoseina- ja valiseinarakenteet

— ulko-ovi- ja ikkunaluettelot

— sadevesijarjestelma ja kattoturvatuotteet

— alapohjarakenteet

— LVISA-laitteet ja -materiaalit.
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Kaikista rakennusmateriaaleista tulisi I16ytya CE-merkinta seka mahdollisesti tulisi kirjata

yl6s rakennusmateriaalin tai laitteen paastéluokitus.

3.3.7 Laitetiedot

Huoltokirjan liitteeksi voidaan taydentaa laiteluetteloita. Esimerkiksi kodinkoneet olisi hyva
olla listattuna erilliseen laiteluetteloon ja liitteena olla kaikkien laitteiden kaytt6- ja huolto-
ohjeet. Laiteluettelon tulisi myds sisaltaa kaikki kiinteistéon uudet tai uusitut tekniset lait-
teet, kuten ilmanvaihtokoneen, lammitysjarjestelman tai automaatiojarjestelman tiedot

seka edella mainituista kayttoohjeet liitteena.

3.3.8 Piirustukset sisaltaen paikantamisasiakirjat

Huoltokirjan liitteeksi tulee tadydentaa viimeisimmat paivitetyt rakennuspiirustukset kiinteis-
tosta. Lisaksi tulee varmistaa, etta kiinteistolle toimitetaan kaikki paikantamisasiakirjat seka
piirustukset koskien esimerkiksi paloilmoitusjarjestelmien ja sdhktkeskuksien sijainteja,
laitteiden seka tilojen paikantamistietoja ja numerointeja, mittareiden sijaintitietoja (sahko,
vesi), iimanvaihdon saatimia ja hatakatkaisimia, vesi- seka sprinklerilaitteiden sulkujen si-
jainteja, automaatiojarjestelmien sijainteja, autojen pysakointipaikkojen kaavioita ja vaes-

tonsuojia.

Edella mainittua listaa voi taydentaa kaytanndssa koskemaan kaikkia kiinteiston huoltoa ja
tarkastusta vaativia koskevia paikannuksia. Jos pelastuslaitos laatii kohteelle ns. pelastus-

laitoksen kohdekortin, tulee se liittaa paikantamispiirustusten liitteeksi.

3.3.9 Kulutuksien seuranta

Huoltokirjan tulee sisaltdd kohta kulutuksen seuranta. Kulutuksen seurannalla seurataan
padasiassa veden, sdhkon ja lampoenergian kulutusta kiinteistéssa. Kulutuksen seuranta
on tarkeé osa kiinteistdon yleiskulujen hallinnassa. Kulutusten nousu lisdd samassa suh-
teessa kustannusten nousua. N&in ollen tarkalla seurannalla pystytdan tekemaan toimen-

piteitd mahdollisten ongelmien iimaantuessa ja saadaan kustannuksien nousut minimoitua.
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Kulutuksen seurannasta on laadittava poytakirja huoltokirjaan, johon kulutustietoja paivite-
taan riittdvan tiheassa tahdissa.

Jos kyseessa on uudiskohde, merkitaan huoltokirjaan veden, lammon ja s&hkdon tavoite-
vuosikulutuksen tavoitearviot. Tavoitearvoissa huomioidaan kiinteiston kayttotarkoitus,
koko seka rakenteet.

Jos kyseessa on vanhempi kiinteisto, joka on ollut kaytossa vahintdan kaksi vuotta, tutki-
taan aiempien vuosien kuukausittaiset kulutukset veden, lammon ja s&dhkon osalta. Tutkit-
tuja kulutustietoja voidaan verrata vastaavan kokoisiin muihin kiinteistoihin, jolloin saadaan

luotua kiinteistdlle jatkoseurantaan soveltuvat tavoitearvot.

Kulutusseurantaa on mahdollista jarjestad myods automatisoidusti etaluettavien jarjestel-
mien avulla, jolloin seurannasta saadaan tiedot keréttya tarvittaessa jopa tunnin valein. Ta-
man kaltaisiin jarjestelmiin on mahdollista asettaa halytyksia tiedottamaan mahdollisista

vuoto- tai vikatilanteista, jolloin kustannuksien nouseminen saadaan minimoitua.

3.3.10 Tavoiteolosuhteet

Huoltokirjaan kirjataan ylos kaikki tavoiteolosuhteet. Naitd ovat esimerkiksi

huonelampdtilat ja suhteelliset kosteudet

ilmanvaihdon tiedot koskien paine-eroja, iimamaaria, ilman nopeuksia, ilman vetoi-

suutta ja vaihtuvuutta seka hiilidioksidipitoisuuksia

aani-, tarina- ja melutasojen tavoitearvot

— valaistukseen liittyvat tavoitearvot.

Tavoiteolosuhteiden arvioiminen kiinteistdlle riippuu kiinteiston rakennusmateriaaleista,
tiiveysvaatimuksista, tilojen kayttdtarkoituksista seka materiaalien ja laitteiden laatuta-
sosta. Tavoiteolosuhteita arvioitaessa sek& méaaritettdessa otetaan huomioon myaos turval-
lisuus, terveellisyys, taloudellisuus, viihtyisyys ja viranomaisten asettamat maaraykset kiin-

teistolle.
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Uudiskohteen huoltokirjan laatijat paivittavat huoltokirjaan tavoiteolosuhteiden arvot takuu-
tarkastukseen mennessa, kun kiinteistélta on saatu toiminnan aikaista ohjeistusta tai pa-

lautetta tilojen kayttajilta olosuhteista.

3.3.11 Kiinteiston suojelu seka mahdolliset poikkeustilanteet

Suojelusuunnitelmat ja pelastussuunnitelmat voidaan teettéda huoltokirjan liitteeksi. Viran-
omaismaaraykset ja -ohjeet maarittelevat kiinteistolle vaadittavien suunnitelmien laajuu-

den. Suojelu- seké pelastussuunnitelmissa méaaritellaan seuraavia asioita:

— toimintatavat ja kokoontumispaikat vaaratilanteiden ilmaantuessa

— kiinteistolle tarvittavan suojelumateriaalin hankintatarpeet

— koulutettu suojeluhenkildsto ja heille maaritetyt erilliset tarkastus- ja ohjeasiakirjat

— toimintaohjeet vaaratilanteiden ehkaisyyn seka kiinteiston ennakoituun rakenteiden

suojeluun.

Mahdollisia poikkeustilanteita voivat olla esimerkiksi sdhkokatkokset ja mahdolliset vesi-
vuodot putkistoissa. Jos edella mainittuja poikkeustilanteita havaitaan, tulee huoltokirjasta
|6ytyéa tieto paikannuspiirustusten avulla vesisulkujen paasuluista ja sahktkeskuksista. Kii-
reellisen ongelmatilanteen ilmaantuessa voidaan myds hyddyntaa huoltokirjasta l6ytyvaa
yhteystieto-osiota, josta l0ydetaan tarvittavan urakoitsijan yhteystiedot ja saadaan apu

mahdollisimman nopeasti paikan paalle tilanteen mukaan.

Muita poikkeusajanjaksoja voivat olla pitkét tai runsaat pakkas-, vesisade-, helle- tai lumi-
sadejaksot seka voimakkaat tuulet tai myrskyt. Tallaisten olosuhteiden seurauksena tulisi
rakenteita, ilmanvaihtoa, lammitysjarjestelmaa tai laitteita tarkkailla mahdollisimman tar-
kasti, koska sdaolosuhteet voivat rasittaa niita erityisen paljon. Olisi suotavaa pitda merkil-
lisista saailmidistd muistiota, silla ne voivat antaa selityksen moneen asiaan myéhemmin-
kin.
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3.3.12 Muita asioita seka valokuvat

Huoltokirjaan tulisi varata osio, jossa kerrotaan kiinteistélle sattuneet arvaamattomat muu-
tokset tai asiat. Naita asioita saattavat olla esimerkiksi vesivahingot, luonnon aiheuttamat
vauriot, varkaus- ja ilkivaltatiedot, tulipalot ym. Edella mainitut asiat kirjataan niiden kor-
jausvaiheessa myo6s huoltotoimenpiteiden kohtaan, mutta olisi hyva kirjata ylos kaikki tie-
dot siita, mika aiheutti vahingon. Nain kiinteistdssa voidaan pitaa kirjaa, mikali samankal-
taisia ongelmia ilmenee usein, ja naihin saadaan kohdennettua korjaus- tai parannustoi-

menpiteita.

Kiinteistdsta olisi hyva ikuistaa valokuvia rakenne- ja pohjapiirustusten tueksi uudisraken-
tamisen tai saneerauksien ajalta. Valokuvien avulla kiinteistésséa voidaan ongelmatilantei-

den ilmetesséa kohdentaa korjaustoimenpiteet pienemmalla alueelle rakenteita, jolloin kus

tannusvaikutukset saadaan korjauksien osalla minimoitua.

Takuutodistukset ja dokumentit laitteista ja materiaaleista tulisi liittdd huoltokirjan liitteeksi.
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4 Yhteenveto

Opinnaytety6ta tehdessa yhdistettiin omat tydkokemukset seka opittua teoriaa, joiden
avulla koottiin keskeisimmista luovutusasiakirjoista ja huoltokirjan pd&aineistosta koko-

naisuus opinnaytetyohon.

Luovutusasiakirja-aineisto poikkeaa suuresti Suomen eri kaupungeissa ja kunnissa, joten

opinnaytetydssa paadyttiin tuomaan esiin tarkeimmat asiakirjat.

Opinnaytety6ta tehdessa huomio kiinnittyi huoltokirjojen suuriin eroavaisuuksiin, ja niita
tutkiessa luotiin kattava esimerkkiaineisto, joka tulisi aina sisallyttaa huoltokirjakokonaisuu-

teen.

Huoltokirjan mallipohjan laadinnassa huomioitiin opinnaytetytssa esitettyjen asioiden li-
séksi yrityksen nakdkulma mallipohjan kattavuudelle ja sisallolle. Huoltokirjan mallipohja
kaytettiin yrityksessa kahdella tydnjohdon henkil6lla koekaytdssa ja kommentoitavana.

Mallipohjaan tehtiin pienia parannuksia viela kommenttien jalkeen.
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