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Suomen ymparistoministerio velvoittaa Maankayttd- ja rakennuslaissa pientalorakentajia raken-
nuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laatimiseen. Velvoite on tullut voimaan vuonna 2000. Kaytto- ja
huolto-ohjeen laatimista vaaditaan myos sellaisissa rakennuksen muutos- ja korjaustoissa, seka
kayttotarkoituksen muuttuessa, joihin tarvitaan rakennuslupa.

Kaytto- ja huolto-ohje tulee olla taytettyna perustiedoilla siten, etta sen avulla rakennusta voidaan
huoltaa ja kuntoa yllapitaa koko sen elinkaaren ajan. Kaytto- ja huolto-ohjeen saanndllinen kaytta-
minen seka huoltotdiden ajantasainen merkitseminen helpottaa rakennuksen saannollista kunnos-
sapitoa. Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje tulee olla laadittuna loppukatselmukseen mennessa.
Loppukatselmuksen jalkeen kaytto- ja huolto-ohjeen kayttoa ei valvota, vaan se jaa pientaloasujan
taytettavaksi.

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa pientalon kaytto- ja huolto-ohjeen kayttdastetta. Opinnayte-
tyossa perehdytaan Maankaytto- ja rakennuslakiin seka asetuksiin, mistd saadaan tiedot, mita
kaytto- ja huolto-ohjeen maaraykset velvoittavat. Opinnédytetyon tutkimusosiossa tehtiin kysely
pientaloasukkaille, jotka ovat pitaneet loppukatselmuksen vuosina 2019-2020. Kyselytutkimuksen
avulla saatiin toimeksiantajalle tieto kaytto- ja huolto-ohjeen kayttdasteesta.

Kyselytulosten perusteella suurimmalla osalla pientaloasukkaista on kaytossa perinteinen paperi-
nen kaytto- ja huolto-ohje, mutta sen kayttoa olisi hyva saada aktiivisemmaksi. Pientaloasukkaat
tiedostavat, etta vuosittaiset tarkastukset ja huollot ovat tarpeellisia seka sen, etta ne auttavat koko
kiinteiston kunnon yllapitamisessa. Kaytto- ja huolto-ohjeen kayttoasteen lisadamiseksi yksi vaihto-
ehto voisi olla valvonta tai seuranta huoltojen suorittamisesta. Pitkan tahtdimen suunnitelma oli
tekematta lahes kaikilla kyselyyn vastanneista.

Asiasanat: Kaytto- ja huolto-ohje, Huoltokirja, Kunnossapito
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The Finnish Ministry of the Environment required single-family house builders to prepare an ope-
rating and maintenance manual for the building in the Land Use and Building Act. The requirement
came into effect in 2000. The preparation of the operating and maintenance manual was also re-
quired for such building alterations and repairs and changes in use that required a building permit.

The operating and maintenance manual was to be filled with basic information so that the building
could be maintained and its condition preserved throughout its lifecycle. The operating and main-
tenance manual was to be prepared by the final inspection. After the final inspection, the use of the
operating and maintenance manual was not monitored, but it remained the responsibility of the
single-family house resident to fill it.

The aim of the thesis was to investigate the usage rate of the operating and maintenance manual
for single-family houses. In my thesis, | examined the Land Use and Building Act and the regulati-
ons. These determine the requirements for the operating and maintenance manual. | conducted
the research using a survey of single-family house residents who had completed their final inspec-
tion in 2019-2020. The survey provided information on the usage rate of the operating and main-
tenance manual.

Based on the survey results, most single-family house residents used a traditional paper-based
operating and maintenance manual, but its use could be more active. Single-family house residents
are aware of the need for annual inspections and maintenance. The operating and maintenance
manual was perceived to help in maintaining the property's condition. One option for increasing the
usage rate could be to monitor the maintenance performed. A long-term plan was lacking for almost
all survey respondents.

Keywords: Operation and maintenance manual, Service manual, Maintenance
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1 JOHDANTO

Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa laatimaan pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn tarkoitet-
tuun rakennukseen rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen, joka pitaa sisallaan rakennuksen tekni-
sen kunnon yllapitamiseen ja huoltamiseen vaadittavat tiedot seka kayttoohjeet. Uudisrakentami-
sen lisaksi kaytto- ja huolto-ohjeen kayttamista velvoitetaan niissa muutos- ja korjausrakentamisen

kohteissa, jotka vaativat rakennusluvan hakemisen.

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittad, mika on pientalon kaytto- ja huolto-ohje, josta kaytetaan
yleisesti myOs nimea kayttd- ja huoltokirja. Opinnaytetydssa syvennytaan kaytto- ja huolto-ohjeen
sisaltoon ja sen kayttdon liittyviin aiheisiin. Opinnaytetydssa kasitelladn Maankaytto- ja rakennus-
lakiin, uudelta nimeltaan Alueidenkayttolaki seka asetuksiin tulevia muutoksia ja sita, miten muu-

tokset vaikuttavat kaytto- ja huolto-ohjeen laatimiseen.

Opinnaytetyon tavoitteena on selvittaa toimeksiantajalle pientalon kaytté- ja huolto-ohjeen kéytto-
astetta kyselytutkimuksena. Toimeksiantajana toimii Oulun kaupungin rakennusvalvonta, joka on
valinnut tutkimuskohteeksi suurimmat uudet asuinalueet, joita se on kaavoittanut pientaloalueiksi.
Tutkimuksen kohteeksi rajattiin pientaloasunnot, joissa loppukatselmus on toteutettu vuosina
2019-2020. Tutkimuksen osalta opinnaytetyd rajautuu yhden asunnon pientaloihin, jotka sijoittuvat

Oulun kaupungin eri asuinalueille.

Tutkimuksella selvitetdan pientalon kayttda ja huoltoa ohjaavan kaytté- ja huolto-ohjeen kayttoas-
tetta. Kaytto- ja huolto-ohje edesauttaa pientaloasukasta rakennuksen rakenteellisen ja teknisen

toimivuuden varmistamissa seka asumisviihtyvyyden yllépidossa.



2 RAKENNUKSEN KAYTTO- JA HUOLTO-OHJE

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen kayttaminen on velvoite, jonka tavoitteena on parantaa ra-
kennusten yllapidon tasoa (Hekkanen & Heljo 2006). Kaytto- ja huolto-ohje kasittelee koko kiinteis-
ton asiakirjakokonaisuutta, jonka tallennusmuoto on vapaasti valittavissa paperisena tai sahkoi-

sena versiona.

21 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta koskevat maaraykset ja ohjeet

Suomen ymparistoministerio velvoittaa Maankaytto- ja rakennuslaissa, joka on 2025 vuoden alusta
alkaen uudelta nimeltdan Alueidenkayttolaki, pientalorakentajia rakennuksen kaytto- ja huolto-oh-
jeen laatimiseen. Kaytto- ja huolto-ohje on vaadittu uusiin rakentamiskohteisiin vuodesta 2000.
Kaytto- ja huolto-ohje laaditaan aina uutta asuntoa rakennettaessa seka asunnon muutostoissa
silloin, jos toimenpide vaatii rakennusluvan hakemista. Rakennuksen kayttotarkoituksen muuttu-
essa tulee myds hakea rakennuslupa. Kaytto- ja huolto-ohjetta ei tarvitse laatia, jos asunto ei ole
ymparivuotisessa kaytossa, vaan on esimerkiksi loma-asuntona. (Maankayttd- ja rakennuslaki
132/1999, 117i§; Rakentamislaki 751/2023, 139§.)

Uudessa Rakentamislaissa 751/2023 139§ saadetaan, etta vastuu kaytto- ja huolto-ohjeen laati-
misisesta siirtyy paasuunnittelijalle. Lisaksi kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla konekielisesti luetta-
vissa ja tietomalleihin perustuva. Laissa tarkennetaan my6s ottamaan huomioon suunniteltujen ra-
kennusten ja rakennusosien kayttotarkoitus seka rakennusten laitteiden ominaisuudet ja kayttoika.
Kaytto- ja huolto-ohjeen tulee sisaltaa rakennuksen ja kiinteiston perus- ja laajuustiedot, toteutuma-
ja historiatiedot seka seurantatiedot yllapidosta. Kayttd- ja huolto-ohje sisaltad myds rakennuksen
kunnossapitosuunnitelman kunnossapitoselvityksineen. Edella mainituille ymparistoministerio voi
antaa asetuksella tarkemmat saannokset. Rakentamislaki tulee voimaan tammikuussa 2025. (Ra-
kentamislaki 751/2023, 139§.)



2.2 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen sisalt6

Pientalon kaytto- ja huolto-ohjeesta tulee ilmeta rakennuksen perustiedot, kuten kayttotarkoitus ja
rakennuksen ominaisuudet. Kaytto- ja huolto-ohje on laadittu ohjaamaan rakennuksen asianmu-
kaista kayttoa ja kunnossapitoa sen suunniteltu kayttoika huomioon ottaen. Kayttoialla tarkoitetaan
rakennuksen kayttoonoton jalkeista aikaa, jolloin rakennuksen toimivuusvaatimukset tayttyvat, kun
kohdetta hoidetaan ja huolletaan ohjeiden mukaisesti. Saanndllisella kiinteiston hoidolla voidaan

my0s lisata asuinrakennuksen elinikaa. (Rakennustutkimus RTS OY 2010; Oulun kaupunki 2024b.)

Kaytto- ja huolto-ohjeen tavoitteena on muistuttaa kiinteiston kunnossapidon kannalta merkittavista
saannollisista huolloista ja korjaustoimenpiteista. Taman avulla voidaan lisata rakennuksen viihtyi-
syytta, toimivuutta ja taloudellisuutta. Rakennuksen omistajan vaihtuessa kaytto- ja huolto-ohje siir-
tyy kokonaisuudessaan asunnon uudelle omistajalle. Nain ollen saanndllisesti tehdyista huolloista
ja niiden kirjaamisesta huolto-ohjeeseen voi olla hyotya talon myymisen yhteydessa. (Rakennus-
tutkimus RTS QY 2010; Oulun kaupunki 2024b.)

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje sisaltaa seka rakennuksen tekniset tiedot ettd rakennusmate-
riaalien tiedot. Kaytto- ja huolto-ohjeessa on my0s rakennuksen piirustukset ja suunnitelmat eri
osa-alueilta, kuten esimerkiksi sahko- ja Ivi-suunnitelmat. Huolto-ohjeen liitteena on myos rakenta-
misen aikana tehdyt saato- ja mittauspoytakirjat. Kaytto- ja huolto-ohjeessa kerrotaan myods raken-
nuksen pintamateriaalit ja niiden tarkat tiedot mm. mallit ja s@vykoodit. Nama tiedot ovat tarpeellisia

esim. pintaremontin yhteydessa. (Rakennustutkimus RTS OY 2010.)

Kayttd- ja huolto-ohjeessa tulee ilmeta myo6s rakennuksessa olevien laitteiden kayttdohjeet. Kodin-
koneiden lisaksi nykyajan rakentamisessa kaytetaan paljon muitakin teknisia ratkaisuja, kuten lam-
mitys-, iimanvaihto- tai automaatiojarjestelmia. Useiden laitteiden kayttéon tarvitaan tunnukset ja
salasana, joiden tiedot tulee myds siirtya huoltokirjan mukana rakennuksen uudelle kayttajalle. (Ra-
kennustarkastusyhdistys RTY 2022.) Nykyaan omakotiasujien osaamattomuus seka elaméan hek-
tisyys voivat vaikuttaa talon kunnossapitoon. Huollon puute omakotitaloissa voi lisata erilaisia si-
sailmaongelmia. Nykyajan tekniset ratkaisut vaativat usein alan ammattilaisen huoltoa. (Kyronviita
2020, 18.)



Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen tulee olla koko laajuudessaan valmis jo ennen uuden raken-
nuksen kayttoonottoa, jotta sen avulla voidaan kaynnistaa rakennuksen hoito ja kunnossapito heti
kayttoonoton jalkeen. Kuntien rakennusvalvontaviranomaiset seuraavat tata rakennuksen kayt-
tddnottokatselmuksen yhteydessa. Oulun kaupungin ohjeistuksen mukaan loppukatselmusta ei
voida tehda, ellei kaytto- ja huolto-ohjetta ole laadittu ja valmis toimitettavaksi rakennuksen omis-
tajalle. (Oulun kaupunki 2024b.)

2.3 Rakennuksen huoltaminen ja sen tarve

Rakennuksen tai remontin valmistuttua, heti sen kayttoonoton jalkeen, alkaa rakenteiden ja laittei-
den kayttoian kuluminen. Saanndllisella kodin ja sen laitteiden huoltamisella seka remonttitarpeen
ennakoinnilla voidaan vahentaa ja ennaltaehkaista esim. vesivahinkoja tai laiterikkoja. Oman asun-
non laitteisiin ja rakenteisiin tutustumisesta on hyotya, silla séannallinen rakennuksen huoltaminen
lisdd asumismukavuutta seka hyvin huollettu rakennus sailyttad paremmin arvonsa. (Suomen
Omakotiliitto 2024.)

Rakennuksen yllapidon ja huoltamisen voi tehda omatoimisesti ymparivuotisten huoltojaksojen
seka pitkan tahtaimen suunnitelmaa apuna kayttaen. Kaytto ja huolto-ohjeen ajan tasainen yllapi-
taminen edellyttdd huollon ja yllapidon tehtévien toteuttamista suunnitellusti. Oikein saadetyt ja
huolletut laitteet vaikuttavat asumismukavuuteen ja asumisen terveellisiin olosuhteisiin. Turvallisen
asumisen edellytyksena on saannolliset huollot ja rakenteiden havainnointi seka laitteiden testaa-

minen ja puhdistaminen. (Motiva 2024.)

Rakennuksen tarkistuksia ja huoltoja tulee tehda saannollisesti. Esimerkiksi vesikaton toimivuus
tarkistetaan vuosittain varmistaen vesikatteen kunto, kattolapiviennit seka kattoturvatuotteet. Tar-
kistettavana on my0s katolta tuleva vesi, mika tulee johtaa sadevesijarjestelmélld rakennusmaa-
raysten mukaisesti tonttiojaan tai hulevesi verkostoon. Ongelmien ennaltaehkaisemiseksi vesilukot
kannattaa puhdistaa ja tarkistaa niiden toimivuus. Rakennuksessa tulee testata palo- ja hakavaroi-
tinjarjestelman toimivuus seké sahkokaapissa sijaitseva vikavirtasuoja sdanndllisesti. S&hkotdiden
huolto- ja korjaustoimenpiteet kuuluvat séhkoasentajalle. Kolmen kuukauden valein tulee tarkistaa

kayttovesijarjestelman varoventtiilit, joita on lammitettdvan nesteen putkistoissa. (Motiva 2024.)



Asumismukavuuteen seka hyvinvointiin liittyvia saanndllisia huoltoja ovat esimerkiksi liesituuletti-
men, iimanvaihtokoneen seka polynimurin suodatinten peseminen tai vaihtaminen, joka tehdaan
3-4 kertaa vuodessa. Silmédmaaraista tarkkailua on hyva tehda rakennuksen eri osa-alueilla 2-3
kuukauden valein, esimerkkina kayttovesilaitteet, kaukolampd-, iimalampo- ja vesipumppujen put-
kistot seka liitosten tarkistus. Energiankulutuksen seuranta sahkon, kaukolammon ja oma energi-

antuotanto huomioon ottaen, on osa kayttd- ja huoltokirjan tarkoitusta. (Motiva 2024.)

Energiaa saastettadessa talviaikaan kannattaa huomioida, ettei huoneldmpatiloja lasketa liian alas,
rakenteiden ongelmien ehkaisemiseksi. Suosituslampdtilat huoneissa, missa oleskellaan paasaan-
toisesti, on terveydelle ja rakenteille suotuisa lampétila +20-22°C. Sellaisissa huoneissa, jotka ei-
vat ole jatkuvassa asumiskaytossa riittad +12-18°C lampdtila. Autotalli- ja varastorakennuksissa
rittaa +5—12°C lampdtila. Energian lahteena voi olla myds tulisija, joka tulee kerran vuodessa nuo-
hota paloturvallisuuden parantamiseksi. Lammin kayttévesi on suurimpia energiaa kuluttava ku-
luera. Hanasta tulevan veden ldampétila suositellaan saadettavaksi +55-60°C. Lamminvesivaraajat
suositellaan sédadettavan niin, etta jatkuvalammitteisen veden [ampétila on +60-70°C. Varaajassa,
joka lampenee vain y6ll4, on suositeltava veden lampatila +75-85°C. Jadkaapin suosituslampadtila
on +5°C seka pakastimen -18°C. (Rakennustutkimus RTS OY 2010.)

Energiankulutuksen seurannan avulla voi huomata, jos kulutus nousee &killisesti. Se voi kertoa
selittamattomasta ongelmatilanteesta tai rikkoutumassa olevasta laitteesta. Energiankulutuksen
seurantaa suositellaan tekemaan kuukauden valein. Yllapidon ja huoltoon vaikuttaa rakennukseen
kaytetyt rakennusmateriaalit ja tekniset ratkaisut seka tekniset laitteet. Tehdyt huollot merkitaan ja
muutetut saatdasetukset dokumentoidaan seka kirjataan kéytto- ja huolto-ohjeeseen. Dokumentit

ja kirjaukset varmistavat huoltohistorian ajantasaisuuden. (Motiva 2024.)

2.4 Pitkan tahtaimen suunnitelma eli PTS

Pitkan tahtaimen suunnitelma on rakennuksen kunnossapidon ja kayton tyokalu, joka auttaa var-
mistamaan rakennuksen kayttokelpoisuuden, turvallisuuden ja arvon sailymisen pitkalla aikavalilla.
PTS on erityisen tarkea tyokalu kiinteiston omistajille, silla se auttaa suunnittelemaan ja hallitse-
maan tulevia korjauksia, huoltotarpeita ja niihin liittyvia kustannuksia. Pitkan tahtaimen suunnitelma

tehdaan rakenteiden ja jarjestelmien arvioidun kayttoian pohjalta. Niiden huolto- ja uusimistarpeet
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méaaritellaan ja suunnitellaan aikataulullisesti. Suunnitelma voi koostua monesta suuremmasta kor-
jaamiseen, kunnostukseen tai investointiin liittyvista aihekokonaisuuksista. Pitkan tahtaimen suun-
nitelma ei sisalla toimenpiteita, jotka kuuluvat vuosittain tehtaviin perushuoltoihin. (Tofferi 2020;
Talokeskus 2024.)

Pitkan tahtaimen suunnitelmassa korjaus- ja huoltotoimet jaksotetaan esimerkiksi 5-10 tai 20 vuo-
den ajanjaksolle. Toimenpiteet aikataulutetaan siten, etta ne toteutetaan ennen merkittavien ongel-
mien tai vaurioiden syntymistd. PTS tehdaan aina rakennuskohtaisesti uudiskohteisiin tai perus-
tuen rakennuksen kuntoarvioon, joka antaa realistisen kuvan rakennuksen nykykunnosta. Pitkan
tahtdimen suunnitelman korjausaiheet voisi olla esimerkiksi energiantuotantoon liittyva korjaus tai
investointi tai rakenteiden, kuten vesikaton, ikkunoiden ja julkisivun korjaukset. Suunnitelmassa
hankinta-aiheena voisi olla teknisten laitteiden uusiminen, tai markatilojen saneeraus. (Tofferi
2020; Talokeskus 2024.)
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3  KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEEN KAYTON KARTOITUS

Opinnaytety0 aloitettiin perehtymalla aiheeseen seka keskustelemalla toimeksiantajan kanssa hei-
dan kehittamistarpeestaan eli siita, mita he haluavat pientalon kaytto- ja huoltokirjan kayttdasteesta
tietad. Paatettiin kerata tietoa kyselyn avulla hiljattain valmistuneiden omakotitalojen asukkailta.

Yhteystiedot heille saatiin Oulun rakennusvalvonnan eli opinnaytetyon toimeksiantajan kautta.

Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittdd Oulun rakennusvalvonnalle, mink& verran rakennuksen
kaytto- ja huolto-ohje on omakotiasujien kaytossa seka tiedetdénko kaytto- ja huolto-ohjeen todel-
linen tarkoitus. Tutkimukseen on tarkoituksellisesti valittu sellainen kohderyhma, jolla kaytto- ja
huolto-ohje kuuluisi olla kaytossa ja ajan tasalla, koska loppukatselmuksesta on kulunut aikaa 4 tai
5 vuotta. Rakennuksen saannollisia huoltoja on taytynyt jo suorittaa ja kunnossapitojaksoa tarkas-

tella seka suunnitella vuosia eteenpain.

Pientalossa on paljon pienia huoltotdita, jotka on syyta tehda ajallaan, jotta rakennus sailyy arvok-
kaassa kunnossa ja asumismukavuus pysyy hyvana. Tavoitteena on myds kyselyn avulla muistut-
taa pientaloasukkaita huolto-ohjeen kaytosta ja sen tarkeydesta. Kaytto- ja huolto-ohje tulisi olla

saannollisesti kaytossa rakennuksen koko elinkaaren ajan.

3.1 Oulun rakennusvalvonnan kuvaus

Opinnéytetyon toimeksiantajana on Oulun rakennusvalvonta, joka vastaa laadukkaan rakennus-
kannan ja viihtyisan ympariston luomisesta seka sailyttamisesta. Oulun kaupungin alueella raken-
netaan vuosittain monipuolisesti rakennuksia seka asemakaava- etté yleiskaava-alueilla. Oulun ra-
kennusvalvonta késittelee lupahakemuksia uudisrakentamiseen ja korjausrakentamiseen. Raken-
nusvalvonta tarjoaa puolueetonta neuvontaa erilaisiin rakennushankkeisiin ja seuraa ympariston

tilaa jatkuvasti.

Oulun kaupungin alueella valmistuu vuosittain noin 400 pientaloa eli 19 prosenttia kaikista valmis-
tuneista asunnoista on omakotitaloja. (Kuva 1.) Kaupunki mahdollistaa kysyntaa vastaavan asumi-
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sen tarjoamalla kaavoituksen seka riittavan tonttitarjonnan. Asuntotuotannon tavoitteet maaritel-
ladn kahden vuoden vélein osana Maankéayton toteuttamisohjelmaa. (Oulun kaupunki 2024a. 9,
12.)

Valmistuneet asunnot 2015 - 2022

3000

2500

2000 —

— I

1500

1000 B Omakotitalot
M Rivitalot

500 Kerrostalot
m Muut
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

KUVA 1. Oulun asuntotuotanto 2015-2022 (Oulun kaupunki 2024a, 9)

3.2 Opinnaytetyon tutkimusmenetelma

Opinnaytety0ssa on kaytetty maarallista tutkimusmenetelmaa, jolla voidaan vastata esimerkiksi ky-
symyksiin, kuinka paljon jotakin tapahtuu ja miten usein. Kysymysten asettelulla voidaan myds ryh-
mitella tai luokitella vastauksia. Maarallisen tutkimuksen tulos on aina objektiivinen eli tekija ei vai-
kuta tutkimustulokseen. (Vilkka 2007, 14-15, 30.)

Maarallisen tutkimuksen mittarina kaytettiin kyselylomaketta sahkoisessa muodossa. Kyselyn
suunnittelussa kysymykset strukturoidaan niin, etta jokainen vastaaja ymmartaa kysymyksen sa-
malla tavalla. Kaikilta vastaajilta kysytaan vakioidut kysymykset samassa jarjestyksessa ja samalla
tavalla. Kyselytutkimuksen tekemisessa on tarkea huomioida sopiva ajoitus kyselyn lahettamiselle,
jotta se ei satu esimerkiksi kesélomakuukausille. (Vilkka 2007, 14-15, 30.)
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3.3 Kaytto- ja huolto-ohjeen kayttajakyselyn laatiminen

Kyselyssa kaytetyt kysymykset on laadittu opinnaytetyon tavoitteiden pohjalta. Kysymyksenaset-
telu on tehty niin, etta vastaukset voidaan antaa monivalintana eli vastausvaihtoehdot on ennalta
maaritelty. Kysymysten muotoilu ja esittamistapa taytyy olla tarkoin harkittua, jotta niilla saavute-
taan selkea ja tarkoituksenmukainen lopputulos. Kysymysten esitysjarjestys tulee edeta loogisesti
ja kyselysta ei kannata tehda liian pitkaa, koska se saattaa vahentaa vastaajien maaraa. Myos
kyselyn tarkistaminen ja testaaminen ulkopuolisella henkildlla ennen sen lahettamista voi tuoda

esiin asioita, jotka olisi hyva muotoilla toisin.

Kyselyn pohjaksi valittiin Google Forms -tyokalu, jolla on helppo luoda sahkdinen kysely verkossa.
Ohjelman avaaminen vaatii voimassa olevan Google-tilin. Kyselyyn vastaaminen sen sijaan onnis-
tuu ilman aktiivista Google-tilia. Ohjelmalla saa helposti muodostettua jaettavan linkin ja gr-koodin,
joita voi jakaa sahkopostiin tai mobiililaitteisiin. Linkin kautta kyselyn avaaminen on nopeaa ja vas-
taaminen helppoa. Kysymykset oli helppo toteuttaa sek& muokata haluttuun muotoon. Vastaus-
muotona oli monivalinta- vastaukset, jotta tulosten koostaminen olisi selkeampaa, vaikka vastaa-
jien maara olisi suuri. Jokaisen kysymyksen vastausvaihtoehdoista pystyi valitsemaan vain yhden

vaihtoehdon. (Kuva 2.)

Olen ® Monivalinta -
asuntoni rakennuttaja X
hankkinut asunnon valmiina X
asunnossa vuokralla X

Lis&da vaihtoehto tai lisda Muu

[(.T| Pakollinen )

KUVA 2. Rakennuksen kéytté- ja huolto-ohjeen kyselyn luominen
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Kokonaisuudessaan kyselyssa oli 11 kysymysta, jotka olivat tarkoin mietittyja tutkimuksen laadun
ja luotettavuuden varmistamiseksi. Kyselyn alussa kysyttiin, milla tavalla vastaaja on hankkinut
asunnon itselleen. Vastausvaihtoehtona oli, etta on hankkinut asunnon valmiina, rakennuttanut

asunnon itse tai on asunnossa vuokralla.

Kyselyssa kysyttiin myos, etta tiedostaako vastaaja Maankaytto- ja rakennuslain vaativan kaytto-
ja huolto-ohjeen laatimisen. Vastaajalla ei valttamatta ole tiedossa, kuka oikeasti vaatii kaytto- ja
huolto-ohjeen laatimisen. Kyselyn tarkein kysymys oli neljas, onko pientalon kaytto- ja huolto-ohje
kaytossa. Taman kysymyksen vastaukset antavat vastauksen sille, mita kyselylld lahdettiin selvit-
taméaan eli kertovat kaytté- ja huolto-ohjeen kayttdasteen. Loput kysymykset liittyivat kaytto- ja

huolto-ohjeen kaytettavyyteen, kuten sen kayton helppouteen ja saannollisyyteen.

3.4 Kaytto- ja huolto-ohjeen kayttajakyselyn toimittaminen vastaajille

Kyselyyn vastaaminen toteutettiin taysin anonyymisti eli vastaajien henkilétietoja ei tule ilmi, koska
kysely jaettiin julkisen linkin kautta. Toimeksiantajan kautta saatiin kyselyyn osallistuvien osoitetie-
dot, jotka havitettiin heti kyselyn jakamisen jalkeen. Kyselyyn vastaaminen tapahtui helposti ja ai-
kaa siihen meni kokonaisuudessaan vain muutaman minuutin verran. Kyselyita jaettiin Oulun alu-
eella useille eri asutusalueille, yhteensa 140 kappaletta. Kyselyn jakoalueet ovat uudehkoja Oulun
kaupungin asuinalueita, kuten Metsokangas, Hiukkavaara, Ritaharju, Letonranta seka Holman

asuinalueet.

Kyselyn lahettamisen yhteyteen muotoiltiin saatekirje, jossa kerrottiin kyselytutkimuksen tarkoitus
ja tavoite. Saatekirjeen avulla voidaan lisata motivaatiota kyselyyn vastaamiseen, joka saattaa use-
alla vastaanottajalla jaada tekematta. Kirjelman yhteydessa oli puhelimen kameralla kaytettava Qr-
koodi, jonka kautta paasi nopeasti suoraan kyselyyn. (Kuva 3.) Saatekirjeiden jakamisen jalkeen
kyselyyn vastausaikaa oli kaksi viikkoa, jonka jalkeen kysely sulkeutui. Kun kyselyyn asetettu aika-
raja oli tayttynyt, 140:sta kyselyyn valikoiduista vastaajasta 41 pientaloasukasta oli vastannut ky-

selyyn.
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Hei,

Olen talonrakennustekniikan insindériopiskelija
Oulun ammattikorkeakoulusta.

Teen opinndytetydtd rakennuksen kayttd- ja hualte-
ohjekirjan hyddyntamisesta. Tutkin aihetta lyhyen
kyselyn avulla, joka toteutetaan taysin anonyymisti.
Kyselyssa ei keratd henkild- tai osoitetietoja.

Opinnaytetyén toimeksiantajana toimii Qulun
kaupungin rakennusvalvonta.

Kyselyyn osallistujat on valikoitu rakennuttajista,
jotka ovat suorittaneet loppukatselmuksen vuosina
2019-2020.

Olen kiitollinen kyselyyn osallistumisesta, silla se
lisaa tutkimukseni laatua ja luotettavuutta.

Vastausaika paattyy 17.11.2024.
Halutessasi saat lisatietoa; 0409107752

Kyselyyn paaset osoitteesta
https://forms.gle/DiAdmvpNNM85wcEXE tai
kayttamalld alla olavaa QR- koodia

KUVA 3. Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen kéyttajékyselyn saatekirje
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4 KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEEN KAYTTAJAKYSELYN TULOKSET

Kyselyssa kaytetyt kysymykset oli laadittu niin, etta kysymyksia numero 1-4 ja 11 ei voinut ohittaa
ilman vastauksen lahettamista. Neljannessa kysymyksessa kysyttiin, ettd onko kaytto- ja huolto-
ohje kaytossa ja siihen kieltdvan vastauksen vastanneet ohjattiin suoraan kyselyn loppuun kysy-
mykseen 11. Nain ollen vastaajaméaarat poikkeavat eri kysymysten valilla, koska kysymykset 5-10

oli jatkokysymyksia neljannessa kysyttyyn aiheeseen.

41 Kaytto- ja huolto-ohje kyselyn tulosten analysointi

Kyselyn alussa kartoitettiin sita, onko vastaaja itse asuntonsa rakennuttaja. 68,3 % vastaajista il-
moitti olevansa itse asuntonsa rakennuttaja ja 29,3 % oli hankkinut asunnon valmiina. Vain yksi
vastaaja asui asunnossa vuokralla. Jopa 19,5 % vastanneista ei tiennyt, mika pientalon kaytté- ja

huolto-ohje on. (Kuva 4.)

Tiedan, mika on pientalon kaytto- ja huoltokirja?
41 vastausta

® Kylla
Y=

KUVA 4. Vastaajien tietdmys kéytto- ja huolto-ohjeesta

Noin puolet vastaajista kertoi tietavansa, etta Maankaytto- ja rakennuslaki velvoittaa kaytto- ja
huolto-ohjeen laatimiseen. (Kuva 5.)
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Maankaytto- ja rakennuslaki vaatii kdytto- ja huoltokirjan laatimisen.

41 vastausta
@ Olen tietoinen
46,3% @ En ole tietoinen

KUVA b. Vastaajien tietdmys kéyttd- ja huolto-ohjeen lakivelvoitteesta

Kyselytutkimuksen tavoitteena oli selvittaa pientalon kaytto- ja huolto-ohjeen kayttoastetta. Kyse-
lyyn vastanneista 63,4 % vastaajista kertoi kdyttdvansa huolto-ohjetta (Kuva 6.), mutta vain 7,4 %

kertoi kayttavansa sita sdanndllisesti. (Kuva 7.)

® Kylla
® Ei, siirry viimeiseen kysymykseen

KUVA 6. Kéytt6- ja huolto-ohjeen kéyttbaste prosentteina
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Pientalon kaytto- ja huoltokirjan tadyttdminen on sdanndllista.

27 vastausta

@ Kylla
QE

KUVA 7. Kéytt6- ja huolto-ohjeen kéyton s&énndllisyys

Perinteisté kayttd- ja huolto-ohjeen kirjaversiota kéytti jopa 80,8 % kyselyyn vastanneista. S&hkoi-

nen versio oli kaytdssa noin viidenneksella. (Kuva 8.)

Kayttdmani kaytto- ja huoltokirja on

26 vastausta

@ sihkoinen versio
@ kirjaversio

KUVA 8. Kéytt6- ja huolto-ohjeen eri versioiden kdyttdminen

Huolto-ohjeen kéyttdmisen koetaan auttavan kiinteiston kunnon yllépitdmisessa ja 77,8 % vastan-

neista kokee huolto-ohjeen kayttamisen helpoksi. (Kuva 9.)
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Pientalon kaytto- ja huoltokirjan kdyttaminen on helppoa.

27 vastausta

@ Kyila
@®cEi

KUVA 9. Kéytt6- ja huolto-ohjeen kéyttdmisen helppous

Vastaajista 22,2 % ei ollut tietoinen, mita pientalon vuosittaisissa tarkistuksissa kuuluisi tarkis-

taa/huoltaa. (Kuva 10.)

Olen tietoinen siitd, mita vuosittaisissa tarkistuksissa kuuluu tarkistaa/huoltaa.

27 vastausta

® Kylla
®Ei

KUVA 10. Tietdémys rakennuksen vuosittaisista huolloista ja tarkastuksista
Jopa 92,6 % kyselyyn vastanneista vastaa, etta kiinteistdlle ei ole tehty pitkan tdhtdimen suunnitel-

maa (PTS), joka tarkoittaa suunniteltuja huolto- ja korjaustéita tuleville vuosille (kuva 11). Pitkan

tahtdimen suunnitelma on yksi osio kaytto- ja huolto-ohjeessa.
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Kiinteistdlle on tehty pitkan tdhtdimen suunnitelma (PTS).

27 vastausta

@ Kylla
QE

KUVA 11. Kiinteistén pitkédn téhtdimen suunnitelma (PTS)

Vastaajista 29,3 % on sitd mieltd, etta olisi hyva, jos viranomaiset valvoisivat kéytto- ja huolto-
ohjeen kayttamista (kuva 12). Kyselyn perusteella ei voida tulkita, eroavatko rakennuttajan ja talon
valmiina hankkineiden suhtautuminen pientalon kaytto- ja huolto-ohjeen kayttamiseen. Kysymyksia

olisi taytynyt muotoilla toisin, mikali tieto olisi haluttu saada.

Mielestani olisi hyva, jos viranomaiset valvoisivat kdytto- ja huoltokirjan kayttamista?
41 vastausta

® Kylla
@E

KUVA 12. Vastaajien mielipide kéytto- ja huolto-ohjeen valvontaan

4.2 Kyselytulosten vertailu Omakotiliiton kanssa

Omakotiliiton nettisivuilla oli tieto, ettd myds he ovat tehneet hiljattain kyselyn samasta aiheesta,

joten olin Omakotiliittoon yhteydessé ja kysyin halukkuutta jakaa heidan tutkimustuloksiaan opin-
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naytetyon tekemista varten. Omakotiliiton kysely on tehty liiton sisdisen kehittdmisen kayttoon, lii-
ton oman huoltokirjan kehittdmiseen. Sain luvan kayttaa kyselyn kysymyksia seka vastauksia tassa

opinnaytetydssa kyselytulosten vertailuun. (Keranen 2024.)

Omakotiliitto on toiminut vuodesta 1947 kansalaisjarjestona, johon kuuluu n.1 000 vapaaehtoista
toimijaa seka 220 omakoti- ja vapaa-ajan asukasyhdistystd. Omakotiliitto toimii koko Suomen alu-
eella ja jasenmaara on noin 70 000. Omakaotiliitto on tehnyt jasenilleen kehitystarve-kyselyn alku-
vuodesta 2024. Vastausmahdollisuus oli kaikilla jasenilla ja vastauksia tuli kaikkiaan n.1 500, kat-
taen kaikki asumismuodot seka ikaluokat. Vertailuun valittiin 2020-luvulla rakentaneet, joita oli 47
henkilda. Vertailuun valituista vastaajista 72 % asui Uudellamaalla, Varsinais-Suomessa 2 %,
Kanta-Hameessa 5 %, Pirkanmaalla 5 %, Eteld karjalassa 2 %. Pohjois-Savossa 4 %, Pohjois-
Karjalassa 4 %, Keski-Suomessa 4 % ja Pohjois-Pohjanmaalla 2 %. 2020-luvulla rakentaneet va-

littiin vertailuun sen vuoksi, koska rakennusten ika on [ahimpana tekemani kyselyn kohderyhmaa.

Omakotiliiton toteuttamassa kyselyssa oli kolme samantyylisistd kysymysta, kuin tekemassani
opinnaytetyon kyselyssa on kaytetty. Ensimmainen niista on kaytto- ja huolto-ohjeen kayttamiseen
littyva kysymys. Vastaajista 53 % ei kayta ollenkaan huolto-ohjetta, 17 % vastaa kirjan olevan
sahkoinen versio ja perinteinen kirjaversio on kéytdssa 30 %:lla vastaajista. Toinen verrattavissa
oleva saman tyylinen kysymys on: Kuinka usein kaytat huoltokirjaa? 31 % vastaa kayttavansa joka
kuukausi, 64 % vuosittain ja 5 % harvemmin. Kolmantena verrattavana kysymyksena on: Kuinka
tarkeana naet kiinteiston rakenteiden ja laitteiden kunnossapitosuunnitelma (PTS)? Vastaus vaih-
toehdot olivat numeraaliset tarkoittaen, etta 1 ei lainkaan tarkeaa ja 5 on erittain tarkeaa. Kukaan
vastaajista ei valinnut ensimmaista vaihtoehtoa 1, 13 % vastaaijista valitsi 2, 17 % vastaajista valitsi

3, 33 % valitsi 4 ja 37 % pitad pitkan tahtdimen suunnitelmaa erittain tarkeand. (Keranen 2024.)

Kahden erillisen kyselyn keskindinen vertailu osoittaa kirjaversion kayttamisen olevan yleisempaa
kuin sahkdisen version kayttamisen. Omakotiliitto on kysynyt kyselyssaan pitkan tahtaimen suun-
nitelman (PTS) tarkeyttd, joka on osoittautunut melko tarkeaksi vastaajien nékdkulmasta. Oulun
alueella tekemassani kyselyssa suurin osa vastaajista ei ollut tehnyt pitkan tahtaimen suunnitel-
maa. Vastauksia ei voi taysin verrata keskendan kysymysten muotoilun eroavaisuuden vuoksi.

Huoltokirjan kayttamisen aktiivisuus osoittautui olevan saman suuntainen kummassakin kyselyssa.
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5 POHDINTA

Opinnaytetyon aihe on itseani kiinnostava, koska rakennusalan ammatinharjoittajana olen laatinut
pientalon kaytto- ja huolto-ohjeita rakennuskohteisiin rakennuttajan asemassa. Rakennuksen luo-
vutushetkella kaytto- ja huolto-ohje on siirtynyt taytettyna rakennuksen uudelle omistajalle. Opin-
naytetyolle kysyin toimeksiantajaksi Oulun kaupungin rakennusvalvontaa, joka halusi olla mielel-
laan opinndytetydssa mukana. Opinnaytetyon aihetta pidan ajankohtaisena, koska nykyajan ra-

kennukset vaativat enemman huoltoa niiden teknisten ratkaisujen lisdantymisen myota.

Opinnaytetyon tavoitteena oli kartoittaa pientalon kayttd- ja huolto-ohjeen kayttdastetta Oulun ra-
kennusvalvonnan alueella ja sita, miksi kaytto- ja huolto-ohje laaditaan seka kenen se tulee laatia
ja kayttaa. Teoriassa perehdyin siihen, miksi huolto-ohjetta kaytetaan ja tulisi pitaa ajan tasalla.
Tutkimustietoa pientalon kaytto- ja huolto-ohjeesta l0ytyi hyvin vahan, joka hankaloitti opinnayte-
tyon tekemista. Julkaisut aiheesta olivat |ahinna erilaisten huoltoyritysten tekemia, joten niita ei
voinut kayttaa opinnaytetyon puolueettomina lahteina. Huolto-ohjeen kehittamisesta oytyi erilaisia

tutkimuksia, joiden aihepiirit ja kaytetyt lahteet olivat saman suuntaisia.

Tutkimuskysely toteutettiin yhteistydssa Oulun kaupungin rakennusvalvonnan kanssa. Ennen ky-
selyn tekemistd pohdittiin [ahestymistapaa, millé tavoittaa pientaloasujat vastaamaan kyselyyn.
Vaihtoehtoina oli séhkdpostitse lahetettava kirjekysely tai ovelta ovelle kiertden tehtéva kysely. To-
dettiin sahkopostin lahettamisen olevan haasteellinen toteuttaa, koska rakennusvalvonnalla on se
sahkopostiosoite, jonka luvan hakija on iimoittanut rakennuslupaa hakiessa, joten osoite voi olla jo
vanhentunut tai asunnon omistaja jo vaihtunut. Rakennusvalvonta ei mydskaan saa valittaa henki-
I6tietoja eteenpain koska siihen ei ole kysytty markkinointilupaa rakennuslupaa hakiessa. Mietittiin
my0s ovelta ovelle tehtavaa kyselya, jolloin tarpeen vaatiessa olisin voinut selventdd mahdollisten

kysymysten epaselvyyksia ja talla keinoin voisi saada hyvan vastausprosentin.

Paadyin postilaatikoihin jaettavaan saatekirjeeseen, koska rakennusvalvonta voi luovuttaa kayt-
tooni asuintalojen osoitetiedot. Tavoitteena oli saada kysely toimitettua samanaikaisesti 140 :lle
pientaloasujalle, jotta vastausaika pysyisi kohtuullisena. Tuntui luontevalta jakaa kyselya asuinalu-
eittain, koska rakennukset ovat saman ikaluokan pientaloja.
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Kyselyn tulokset antavat mielestani hyvin realistisen kuvan kaytto- ja huolto-ohjeen kayttoasteesta.
Huomiona nousi esille ymmaérrys rakennuksen kunnon yllapidosta ja sen tarkeydesta. On kuitenkin
selvaa, etta rakentamisen aikana on paljon suunnittelua, toteuttamista ja organisointia laadukkaan
seka miellyttavan lopputuloksen saavuttamiseksi. Ymmarrettavaa on, ettei kaytto- ja huolto-ohjetta
tule rakentamisen Kiireen ja stressaavien rakennusvaiheiden hetkessa taytettya. Kaytto- ja huolto-
ohje ei ole suurella osalla pientaloasujista aktiivisessa kaytossa, mutta sen yllapitoon on kuitenkin
halukkuutta. Voisiko sertifioitu talonmiespalvelua harjoittava henkild toimia kayton tarkastajana. Ko-
kemuksesta tiedan, etta kiinteistonvalittajat kysyvat asunnon myyjilta kayttd- ja huolto-ohjetta tay-
tettynd, jolloin huomataan, ettei sita olla kaikilta osin pidetty ajan tasalla tai huolto-ohje ei edes ole

enaa tallessa.

Kaytto- ja huolto-ohje on haastava tayttaa kaikilta osin jalkeenpain, kun materiaalit ja tarviketiedot
ovat jo vanhentuneet. Olisi siis tarkeaa pitaa ajantasaiset tiedot ja huoltojen suoritteet merkittyina.
Paremman kayttoasteen saavuttamiseksi ratkaisuna voisi olla esimerkiksi viranomaisten valvonta
tai vakuutusyhtion vaatimus huolto-ohjeen saannollisesta kaytosta. Vahingon sattuessa olisi hyva
tarkastella onko huoltojen laiminlyonnilla osuutta vahinkoon ja olisiko vahinko huomattu tai voitu

jopa ennaltaehkaista vuosittaisten tarkastusten aikana.
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