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Taman opinnaytetyon tavoitteena oli tutkia rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjeen
laatimista, kayttamista seka kehittdd opinnaytetyon toimeksiantajalle rakennuk-
sen kaytto- ja huolto-ohje. Kaytto- ja huolto-ohjeen kehitystydssa paadyttiin teke-
maan Microsoft Excelilla kokonaan uusi kaytto- ja huolto-ohje, jossa ulkoasusta
tehtiin kayttoystavallinen seka sisalto tehtiin vastaamaan vallitsevia maankaytt6-
ja rakennuslain asetuksia.

Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen kehitystytssa hyodynnettiin Hovinpellon
paivakotiin laadittua rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjetta. Tietojen puutteellisuu-
den takia kehitystyon tuloksena syntynytta rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjetta
ei taydennetty, vaan siihen lisattiin viitteellisia tietoja ja arvoja, kuten kayttoika ja
kunnossapitojaksoja. Taten rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen vastuullinen
laatija eli koordinoija, joka tulevaisuudessa taydentaa kaytto- ja huolto-ohjetta
saa ymmarryksen tdydennysmetodeista.

Teoriaosuus on koottu paaasiallisesti useista eri rakennustietokorteista, joista
kaytetaan myoéhemmin lyhennetta RT-kortti sekd maankayttd- ja rakennuslain
maarayksista. Laki maarittda milloin kayttd- ja huolto-ohje on laadittava ja mita
sen tulee sisaltda. Kuvaus sisallosta on kuitenkin melko suppea, joten apuna kay-
tettiin Ymparistohallinnon antamaa ohjeistusta, kuinka kayttd- ja huolto-ohje on
suositeltavaa laatia.
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The Purpose of this thesis was to study the use and maintenance guide and de-
velop one which match today’s standards. The use and maintenance guide is
collection of documents which contains basic information of the property. It in-
cludes life cycle management of the structure and structural components along
with maintenance instructions. This work was commissioned by Lappeenrannan
Toimitilat Ltd which is owned by city of Lappeenranta.

The aim of further developing this tool was make it more user-friendly and make
it match today’s standards. In future construction projects, Lappeenrannan Toim-
itilat can use a renewed use and maintenance guide template. The Use and
maintenance guide template was constructed in Microsoft Excel. Due to Excel, it
is possible to further develop the use and maintenance guide if the need arises.

The final result of this thesis is an informative guide how to draw up and use the
use and maintenance guide and how use it. To obtain the full benefits of the use
and maintenance guide content must be updated frequently with new data and
operating procedures.
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1 Johdanto

Lappeenrannan Toimitilat Oy eli LATO, joka on toimeksiantanut taman opinnay-
tetydn on Lappeenrannan kaupungin omistama yhtié. LATO on emoyhtio toimiti-
lakonsernissa, jonka yksi olennaisista tehtavistéa on tarjota toimitiloja kaupungin
oman palvelutuotannon tarpeisiin sekd kaupungissa toimiville pienille ja keski-
suurille teollisuusyrityksille. LATO:n toiminta alkoi 1.6.2017, kun Lappeenrannan
kaupungin toimitilaosaaminen koottiin uuden konsernin alaisuuteen osana kau-
pungin organisaatiouudistusta. Ennen kuin uudistus tehtiin toimitila-asioita, hoi-
dettiin useissa eri yhtidissa (Lappeenrannan Toimitilat Oy a). LATO huolehtii toi-
mitiloista kaupungin oman palveluntuotannon tarpeisiin. Naita ovat muun muassa
koulut, paivakodit, liikuntatilat, nuorisotoimen tilat sek& kulttuuritilat. (Lappeenran-

nan Toimitilat Oy b.)

Toimitilojen vuokraamisen lisédksi LATO vastaa rakennusten kunnossapidon ja
kiinteistonhoidon tilaaja- ja valvontatehtévistd, rakennuttamisesta seka kiinteis-
ténhoidon ja kunnossapidon ohjauksesta. LATO tilaa tarvitsemansa kiinteistojen
huolto- ja kunnossapitopalvelut kaupunkikonserniin kuuluvalta Saimaan tukipal-
velut Oy:ltd. Nain ollen LATO kantaa kokonaisvastuun rakennushankkeiden ja

yllapidon toteutuksesta. (Lappeenrannan Toimitilat Oy b.)

Opinnaytetyon tavoitteena on kehittdd kaupungin rakennusten kaytto- ja huolto-
ohjetta seka edistaa asiantuntemusta kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta, sisél-
|osta ja kaytosta. Nain ollen kaytté- ja huolto-ohjetta voidaan jatkokehittaa tule-
vaisuudessa tarpeiden vaatiessa. Tarkoituksena on luoda kaytt6- ja huolto-ohje,
jota voidaan kayttaa apuna kiinteistonhuollossa, kunnossa- ja yllapidossa seké
PTS-ohjelman eli pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunnitelman laatimisessa.
Kaytto- ja huolto-ohje on maankéaytt6- ja rakennuslaissa vaadittu rakennuskoh-
tainen asiakirjakokonaisuus, joka toimii tydkaluna rakennuksen kayton ja huollon
velvollisuuksien hoitamiseksi. Kyseisessé laissa sanotaan, etta kaytto- ja huolto-
ohje on laadittava silloin, kun rakennusta kaytetdan asumiseen tai tyontekoon.
(Ymparist6 2013b.)

LATO on kayttanyt Microsoft Excel-pohjaista kaytto- ja huolto-ohjetta, jota halu-
taan kehittdd. Kehitystyon kahtena paatavoitteena on, ettd kayttd- ja huolto-



ohjeen kayttd6 parantuu ja sisaltdé vastaa vallitsevia asetuksia ja maarayksia.
Tassa tyossa kaytetaan ymparistbhallinnon antamia ohjeistuksia kaytté- ja
huolto-ohjeen siséaltosuosituksista. Ohje on nahtavissa Ymparistohallinnon verk-
kosivuilla (Ymparistdé 2013b.) Kaytto- ja huolto-ohjeiden sisalléssa voi kuitenkin
olla eroavuuksia riippuen laatijoista tai rakennuskohteesta. Nain ollen kaytto- ja

huolto-ohjeen luomiseen ei ole ainoastaan yhta oikeaa tapaa.

Opinnaytetyossa tutkitaan kaytto- ja huolto-ohjeen siséltéa ja sen laadintatapoja
seka Kkiinteiston yllapitoa, joka jaetaan kiinteistbnhoitoon ja kunnossapitoon.
Kaytto- ja huolto-ohjeesta on mahdollista kayttda myos nimid huoltokirja tai kiin-
teistonpitokirja. Tassa tyossa kaytetaan rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje ni-

mea selvyyden vuoksi.

2 Kiinteiston yllapito

Kiinteiston yllapito on tarkea osa Kiinteistonpitoa ja se sisaltda jatkuvaa raken-
nuksen kuntoa selvittdvaé toimintaa. Siten rakennuksen kunnon heikentyminen
ja korjaustarpeet on mahdollista havaita riittdvan aikaisin. Taten rakenteiden ja
rakennusosien vaurioituminen ja kuluminen on mahdollista ennaltaehkaista. (Ym-
paristd 2013a.)

Kiinteiston sdannolliselld ja suunnitelmallisella yllapidolla saadaan aikaan raken-
nusosien, laitteiden ja rakenteen toimivuus siten, etta niille asetetut kayttoika- ja
laatuvaatimukset saavutetaan. Nain kiinteiston kunto pysyy hyvana koko sen
elinkaaren ajan seka se sdilyttaa arvonsa. Rakennusosan ja laitteen tekniseen
kayttoikaan ja kunnossapitojaksoon vaikuttavat rakennusvaiheessa tehdyt ratkai-
sut, kuten materiaalin valinta. Materiaali valintojen liséksi muun muassa kiinteis-
ton kayttotarkoituksella seka rakennusaikaisilla virheilla voi olla kayttoikaa lyhen-
tavia vaikutuksia. (KH 90-00657.)

Kayttd- ja huolto-ohjeeseen kerataan tietoja, joilla rakennuksen yllapitovelvolli-
suudesta huolehtiminen helpottuu. Naita tietoja ovat muun muassa rakennus-
osien ja laitteiden kunnossapitojaksot ja kayttoika tavoitteet. Jotta yllapito olisi
suunnitelmallista on suositeltavaa kirjata kaytto- ja huolto-ohjeeseen kaikki tehdyt

ja tulevat kiinteistod koskevat yllapidon tehtavat. (KH 90-00657.)



Kuvassa 1 on esitetty kiinteistonpidon yhteydet. Tassa tytssa kiinteistonpito ra-
jataan kiinteiston yllapitoon ja rakentamiseen seka niiden alakohtiin. Kiinteiston
rakentamisen ohella kiinteiston yllapidolla on suuri vaikutus rakennuksen elinkaa-
reen. Kiinteistdnhoitoa ovat muun muassa teknisten jarjestelmien hoito, kiinteis-

ton ja ulkoalueiden hoito, huolto seka siivous. (KH 90-00612.)

Kiinteistonpito

___————_—____m____ﬁ

Kiinteistohallinto Kiinteistdn yllipito Rakentaminen  Purkaminen

Kiinteistonhoito Kunmossapito Uudisrakentaminen Korjausrakentaminen

Uusiminen  Korjaaminen Peruskorjaus
Perusparantaminen
Entistaminen
Muutcsrakentaminen

Tekmisten
jarjestelryien
hoito

Vikaanmuneiden
klinteistdnhoidon
kahteiden karaaminen Jarehuolto

Kiintaiston huslio

Wkoalueiden hoito  Sivous

Kuva 1. Kiinteistonpidon peruskasitteiden yhteydet (KH 90-00612)

2.1 Tietomallien hyddyntaminen yllapidon aikana

Rakennuksen tietomalleja pyritddn hyddyntamaan koko rakennuksen elinkaaren
ajan. Tietomallien hyédyntaminen alkaa siis jo suunnitteluvaiheessa ja se jatkuu
koko rakennuksen yllapitovaiheen. Tietomallien kayton tavoitteena voi olla esi-
merkiksi suunnittelun ja rakentamisen laadun, tehokkuuden, turvallisuuden seka
elinkaariprosessi hallinta, joka tukee kestavaa kehitysta. Tiedonhallintaa ja tieto-
malleja koskevat tavoitteet tulisi maaritella jo suunnitteluvaiheessa, jolloin raken-
nushankkeessa tyoskentelevien eri osapuolien tietomallivaatimuksissa voidaan
ottaa huomioon tilaajan tarpeet. Siten tilaajalla on mahdollisuus vaikuttaa tietojen
siséltoon ja saada tarpeellisia tietoja, joita pystytaan hyodyntaa yllapitovai-

heessa. (Jokela, Laine & Hanninen 2012.)

Tietomallipohjaisia kiinteistonpidon sovelluksia voidaan hyddyntdd muun muassa
yllapidon budjetointiin, PTS-ohjelman suunnitteluun seka rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjeen hallintaan. Jotkut kaytt6- ja huolto-ohjesovellukset hy6dyntavat tie-
tomalleja, jotka tukevat kiinteistbnhoidon eri tehtdvien seka huoltohistorian seu-

rantaa. (Jokela, Laine & Hanninen 2012.)



Kuvassa 2 on esitetty kiinteisténpidon toimialueita, joissa tietomallien hyddynta-
minen on mahdollista. Tietomalleja voidaan siis hyddyntaa esimerkiksi operatiivi-
sessa johtamisessa, rakennusten ja teknisten jarjestelmien hoidossa ja kunnos-
sapidossa seka ulkoalueiden hoidossa ja kunnossapidossa. (Jokela, Laine &
Héanninen 2012.)

Operatiivinen kiinteistéjohtaminen Kayttajapalvelut

HALLINTO TALOUS KINTEISTONHOITO KUNNOSSAPITO - Toimistopalvelut
= Sopimukset = Talous- ja toiminta- - Huoltokirja + Kiinteistén kunnon  » Aula- ja turvallisuus-
= Vuokraustoiminta  suunnittelu » Energia ja vesi hallinta pahvelut
= Riskienhallinta = Talousarvio ja = Viranomais- + Korjausohjelma + Ravintola- ja
= Viestinta seuranta tarkastukset + Vuosikorjaukset kokouspalvelut
= Viranomais- = Rahaliikenne + Tilamuutokset + Puhtauspalvelut
yhteydet = Kirjanpito ja + Peruskorjaus- + Lis&- ja hyvinvointi-
= Asiakirjahallinta tilinpaatds hankkeet palvelut
= Asiakaspalvelu + Ennakoimaton
kunnossapito
R
= Huoltokirjan kayttd  « Paivitys- ja + Tilaajan vastuut = Siivottavat pinnat  + Jatehuollon mitoitus
ja yllapito vikailmoitukset = Palvelun tuottajan - Puhtaustasot = Palvelun
= Tarkastukset ja - Kiinteiston tilojen vastuut = Siivouspalvelun jarjestaminen
huoltokierrokset hoito sisaltd = Hoito ja
= Tarvike- ja « Haitallisten aineiden = Siivouspalvelun kunnossapito
materiaalihankinnat  kartoitus hankinta
= Ulkopuaolisten =+ Kulutusseuranta = Siivouspalvelun
tydsuoritukset = Kayttd- ja huolto- laadun arviointi
= Yleiset huolto- ja ohjest
karjaustydt

Kiinteistdnpidon toimintojen tukeminen tietomalleja hyddyntévilld palveluilla ja ohjelmistoilla

Toimitilajohtaminen Huoltokirja

Tilahallinta - Teknisten tietojen hallinta
Energia- ja ymparistiseuranta - Palvelupyyntdjen hallinta
Y¥llapidon budjetointi - Sopimusten hallinta
PTS-suunnittelu - Dokumenttien hallinta
Toimivuuden reaaliaikainen seuranta - Kiinteistdnhoidon hallinta

Yllapidon tietomallit

Kuva 2. Kiinteistonpidon toimialueet, joissa tietomallien hyddyntaminen on mah-
dollista (Jokela, Laine & Hanninen 2012)

Tietomallipohjaisten sovellusten kaytosta hyotyvat hankkeen eri osapuolet. Kiin-
teistdnomistajan voi hyddyntaa tietomalleja palveluiden kilpailuttamiseen todellis-
ten laajuustietojen ja menekkien pohjalta seka simuloida muun muassa energia-
, olosuhde- ja ymparistotavoitteita. Palveluiden toimittajan on mahdollista saada
kilpailuetu tehokkaalla tiedonhallinnalla. (Jokela, Laine & Hanninen 2012.)



2.2 Kunnossapito

Kunnossapito on kiinteiston yllapitoon kuuluvaa toimintaa, joka muodostuu kiin-
teistbn korjaamisesta ja uusimisesta. Kunnossapidolla tarkoitetaan toimintaa,
jossa kohteen ominaisuudet sailytetaan korjaustdin ja vialliset tai kuluneet osat ja
laitteet uusitaan. Tarkoituksena ei kuitenkaan ole muuttaa laatutasoa ratkai-
sevasti, vaan sailyttda kohde samantasoisena kuin se on ollut valmistuttuaan.
Yleisesti kiinteiston ominaisuudet kuitenkin paranevat kunnossapidon takia,
koska nykyisin kaytdssa olevat korjausratkaisut sek& materiaalien ominaisuudet

ovat kehittyneet alkuperaisesta rakennusajankohdasta. (KH 90-00657.)

Kiinteistdon kunnossapidon yhteydessa tehdyt tarkastukset, korjaukset ja huolto-
toimenpiteet on suositeltu kirjattavan rakennuksen kéaytto- ja huolto-ohjeeseen.
Siten kiinteiston omistaja- ja kunnossapito-organisaatio pysyy ajan tasalla teh-

dyisté kunnossapitotoimenpiteista. (KH 90-00657.)

Kiinteistdille on suositeltavaa maarittdd kunnossapitotapa kahdesta toisistaan
poikkeavasta ratkaisusta. Ensimmainen vaihtoehto on jatkuva kunnossapitomalli,
joka on suunnitelmallista kunnossapitoa ja kunnossapidon tehtavat perustuvat
ennakkosuunnitteluun. Tassa ratkaisussa kiinteisto pyritdan pitamaan koko ajan
uudenveroisessa kunnossa. Toinen vaihtoehto on loppuun kayttava vaihtoehto.
Tasséa ratkaisussa rakennusosat ja tekniset jarjestelmat kaytetdan loppuun har-
kitusti ja korjaukset tehd&éan vasta kuin vikoja ja vaurioita on jo syntynyt. TallGin
kunnossapito ei ole suunnitelmallista ja voi johtaa siihen, etta kunnossapito- ja
korjaustoimenpiteet tulee tehdéa aikaisemmin kuin jatkuvalla kunnossapidolla olisi
ollut tarve. (KH 90-00657.)

2.3 Pitkén tahtdimen kunnossapitosuunnitelma

Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS-ohjelma on kiinteistokohtai-
nen asiakirja, johon kirjataan kiinteistolle tarpeellisia kunnossapitot6itd yleensa
seuraavalle 10 vuodelle. Kunnossapitotdiden ajankohdan seké& kustannusarvion
tekeminen auttaa kunnossapitotdiden budjetoinnissa, joten ne on syyta lisata
PTS-ohjelmaan. PTS-ohjelman kannalta on tarkeaa tietaa kiinteiston kokonais-
kuva ja sen hetkinen tekninen kunto seka korjaustarpeet. Kiinteiston tilojen, ra-

kennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden nykykunto on mahdollista
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selvittdd kuntoarviolla. Kuntoarvio tehdaan paaasiassa aistien ja kokemuksen pe-
rusteella, joten rakennetta tai materiaalia ei tarvitse purkaa. Kuntoarvion laadin-
taryhmaan kuuluu yleisesti ottaen rakennus- LVIA- ja s&dhkd-/tietoteknisten jarjes-
telmien asiantuntija. (KH 90-00657.)

Kuvassa 3 on esitetty kuntoarvion tekemisen vaiheet. Kuntoarvion pohjalta syn-
tyy raportti, josta saadaan kuvaus tarkastettujen kohteiden nykytilasta. Raportin
mukana tulee myds korjaustoimenpide- ja kunnossapitosuunnitelmaehdotus eli
PTS-ehdotus, jonka kuntoarvion tehnyt laadintaryhma laatii. (RT 103096.)

TILAAJA KUNTOARVION TEKUA

Kuntoarvion toimeksiannon
mdadrittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetdan

Kuntoarvion tarjouspyynté

Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lahtotietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijalle Kiinteistotn tutustuminen,
kayttdjakyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen

tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

Kuva 3. Kuntoarvion vaiheet (RT 103096)

PTS-ehdotuksessa esitetdan muun muassa rakenteiden, rakennusosien, jarjes-
telmien ja laitteiden korjaustarpeet seka laajat uusimis- ja parannustarpeet. Naita
tietoja kaytetadn PTS-ohjelman luomisen pohjana. Kiinteistén omistaja voi itse

laatia PTS-ohjelman tai laadituttaa sen ulkoisella ammattilaisella. (RT 103096).
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PTS-ohjelma laaditaan yleisesti seuraavalla 10 vuodelle mutta sen rinnalle voi-
daan laatia myds pidempiaikainen PTS-ohjelma, jossa tulevia kunnossapitotar-
peita arvioidaan yli 10 vuodelle. Tallaisen pitkan aikavalin PTS-ohjelma ei ole ko-
vin tarkka mutta silla kuvataan rakennusosien ja laitteiden todennakoisia kayt-

téikia ja kunnossapitojaksoja. (Myyrylainen 2008, 78-79.)

3 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Kaytto- ja huolto-ohje on rakennuskohtainen asiakirjakokonaisuus, jonka tarkoi-
tus on toimia erdénlaisena ohjeistuksena rakennuksen kaytto- ja kunnossapito-
velvollisuuksien huolehtimista varten (Ymparistd 2013b). Kaytté- ja huolto-ohje
syntyy eri osapuolten laatimista asiakirjoista, kuten esimerkiksi kaytettyjen raken-
nusmateriaalien ja laitteiden tiedoista ja niiden sijainneista sek& kauppanimik-
keistd. Rakennuksessa kaytetyista pintamateriaaleista kootaan mahdolliset
paastoluokitukset ja kasittely-yhdistelmét seka valmiiksi pintakasiteltyjen materi-
aalien tiedot ja huolto-ohjeet. Edell&a mainittujen tietojen lisaksi teknisten jarjes-
telmien ja laitteiden tietojen ja ohjeellisien kayttdarvojen kokoaminen kaytto- ja

huolto-ohjeeseen on kannattavaa. (Rakentaja 2012.)

Kayttd- ja huolto-ohje sisédltdd rakennuksen perustiedot ja ominaisuudet, joiden
avulla on mahdollista saada yleiskuva rakennuksesta, vaikka ei sitéa tuntisikaan
entuudestaan. Olennaisia tietoja ovat rakennuksen ja sen rakennusosien ja lait-
teiden suunnitellut kayttoika ja kunnossapitojaksot. Naiden tietojen avulla mah-
dollistetaan rakennuksen suunnitelmallinen kunnossapito. Uudisrakennuksen tai
rakennuslupaa vaativan korjauskohteen loppukatselmuksessa yhteydessa
kayttd- ja huolto-ohje luovutetaan rakennusvalvontaviranomaisen tarkastetta-
vaksi. (Ymparisto 2013b.)

3.1 Asetukset ja maaraykset

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laatimista ja sisaltda méaarittelee Maan-
kaytto- ja rakennuslaki. RakMK A4 Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje maarayk-
set ja ohjeet otettiin kayttoon 1. paivana toukokuuta 2000. Rakennuksen kaytto-
ja huolto-ohjetta koskevia maarayksia kuitenkin uudistettiin vuonna 2018, jolloin

A4 kumoaottiin, eika tilalle tullut korvaavaa méaaraysta. A4:n kumoamisen jalkeen
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kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnasta maaraa ainoastaan Maankaytto- ja raken-

nuslaki. (Ymparistoministerio.)

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, etta sellaiselle rakennukselle,
jota kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydoskentelyyn tai rakennusta varten
tarvittavan rakennuspaikan tai tontin tekniseen hoitoon tai kunnossapitoon,
laaditaan kaytto- ja huolto-ohje. Kaytto- ja huolto-ohje on laadittava myos
rakennuksen korjaus- ja muutostydssa tai kayttotarkoituksen muutoksen
yhteydessa silloin, kun toimenpide edellyttaa rakennuslupaa. (Maankaytto-
ja rakennuslaki 132/1999, 117 §8.)

Kayttod- ja huolto-ohjetta ei kuitenkaan tarvitse laatia tilapaiselle eikd maa-
raaikaiselle rakennukselle, sellaiselle loma- tai virkistyskayttoon tarkoite-
tulle rakennukselle, jota ei kaytetd ymparivuotisesti, eiké tuotanto- ja varas-
torakennukselle, jossa ei pysyvasti tydskennelld. (Maankaytto- ja rakennus-
laki 132/1999, 117 8.)

Kayttd- ja huolto-ohjeen tulee sisaltdd rakennuksen kayttotarkoitus ja ra-
kennuksen ominaisuudet seké rakennuksen ja sen rakennusosien ja laittei-
den suunniteltu kayttéika huomioon ottaen tarvittavat tiedot rakennuksen
asianmukaista kayttta ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista var-
ten. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 117 8.)

Laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioinnista an-
netussa laissa (300/2015) saadetdaan erikseen velvollisuudesta laatia
kaytto- ja huolto-ohje eréille laajarunkoisille rakennuksille samoin kuin
kaytto- ja huolto-ohjeen erityisista sisaltdvaatimuksista kyseisten rakennus-
ten osalta. (Maankaytto- ja rakennuslaki 132/1999, 117 8.)

3.2 Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen sisalto

Kuten aiemmin mainittu kaytté- ja huolto-ohje on mahdollista laatia lukuisilla eri
tavoilla, jolloin siséltd saattaa vaihdella rakennuskohteen mukaan lakeja ja maa-
rayksid noudattaen. Kaytto- ja huolto-ohjeen ollessaan rakennuskohtainen voi ra-
kennuksen kayttotarkoituksella olla vaikutuksia sen sisaltoon. Taméan luvun on

tarkoitus toimia yleisluontoisena ohjeistuksena ja antaa esimerkkeja kaytto- ja
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huolto-ohjeen laadintaan. Ymparistéhallinnon laatimassa ohjeistuksessa kaytto-
ja huolto-ohjeen on suositeltava laatia niin, etta siind ilmenee vahintaan seuraa-

vat asiat. (Ympaéristo 2013b.)
Kiinteiston perustiedot

Kiinteiston perustietoihin laaditaan kiinteiston perustiedot ja kuvaus kayttotarkoi-
tuksesta. Tarkoituksena on, ettéa saadaan kasitys kiinteistosta ja sen kayttotarkoi-
tuksesta, vaikkei tuntisikaan kiinteistod entuudestaan. Esimerkiksi seuraavia tie-
toja voidaan kirjata kiinteiston kayttotarkoituksen ja tietojen tarpeiden mukaan
(KH 90-00612):

- kiinteistotunnus

- rakennustunnus

- rakennukset ja ulkoalueet

- tilat ja niiden kayttotarkoitukset
- tarvittavat pinta-ala tiedot

- rakennusvuosi

- liittymat kuten vesi, tietoliikenne ja energia.
Rakennushankkeeseen osallistuneiden yhteystiedot

Kayttd- ja huolto-ohjeeseen kirjataan kaikkien rakennushankkeeseen osallistu-
neiden ja kiinteiston yllapidon kannalta tarkeita yhteystietoja, joita ovat muun mu-
assa (KH 90-00612)

- kiinteiston omistaja

- yllapitoon osallistuvat organisaatiot

- tekniset liittymat kuten l[Aamp06, vesi, sahko, kaasu ja tietoliikenne

- kiinteiston kayttajat

- suunnittelussa ja rakentamisessa mukana olleet yritykset ja yhteyshenkilot

- takuuajan yhteystiedot.
Rakenteiden ja laitteiden hoidon, huollon ja kunnossapidon tehtéavat
Rakenteiden ja laitteiden hoidon, huollon seka kunnossapidon tehtavien suoritta-

misen kannalta on tarkea tietda rakenteiden ja laitteiden sijainti seka tulevien
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korjaustoimenpiteiden ajankohta. Suunnitellut hoito-, huolto- ja kunnossapitotar-

peet maaritellaén rakenteen tai laitteen tarpeiden mukaan. (KH 90-00612.)
Keskeisten huoltokohteiden ja tilojen paikantamistiedot

Kiinteiston keskeisten hoito- ja huoltokohteiden seka tilojen paikantamistiedot
voidaan esittdd muun muassa paikannuspiirustuksissa. Paikantamispiirustuk-
sissa kaytettaan samoja laitetunnuksia ja koodeja kuin muissa kaytto- ja huolto-
ohjeen asiakirjoissa. Mikali kiinteistossé on paljon erilaisia jarjestelmia ja laitteita,
voidaan laatia jarjestelma- ja laitekohtaiset paikantamispiirustukset. (KH 90-
00612.)

Tavoitteelliset sisdolosuhteet ja jarjestelmien kayttéarvot

Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjeeseen méaaritetaan tavoitteellisia sisdolosuh-
teita ja jarjestelmien kayttoarvoja. Naita ovat esimerkiksi (Ymparistd 2008)

- Tavoitteellinen sisadlampdtila

- energiatehokkuus, kulutustasot ja kustannustavoitteet
- kello-ohjaukset

- termostaattiohjaukset

- rakennukset ja tilojen kayttdajat.
Sisa- ja ulkopuolisten rakenteiden pintamateriaalit

Sisa- ja ulkopuolisten rakenteiden pintamateriaalien tiedot on suositeltava koota
rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeeseen rakennusvaiheessa. Korjaustarpeen il-
maantuessa on tarkea tietdaa kaytetyt materiaalit seka niiden ominaisuudet. Nain
ollen materiaali voidaan korvata ominaisuuksiltaan vastaavalla materiaalilla, mi-
kali alkuperaista tuotetta ei ole saatavissa. Materiaalien tietojen keraaminen suo-
sitellaan tehtavaksi huonekohtaisesti. Nain materiaaleista voidaan kerata esimer-

kiksi seuraavia tietoja (Ymparistt 2008):
- sijainti
- materiaali, maali ja valmistaja

- varisavy ja tyyppi
- valmistumispaivamaara.
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Kayttdikatavoitteet ja kunnossapitojaksot rakenteille, rakennusosille ja jar-

jestelmille

Rakenteiden seka jarjestelmien ja laitteiden keskim&araiset tekniset kayttoiat ja
kunnossapitojaksot laaditaan tahan kaytto- ja huolto-ohje kappaleeseen. Raken-
teiden, jarjestelmien ja laitteiden keskimaaraiset tekniset kayttoiat ja kunnossapi-
tojaksot on esitelty RT 18-10922 kortissa. Tekninen kayttéikd on rakenteen tai
teknisen jarjestelman kayttoonoton jalkeinen keskiméaarainen kayttoika, jolloin ne
tayttavat toimivuusvaatimukset. Kun rakenteen, rakennusosan, jarjestelman tai

laitteen tekninen kayttoika on tullut tayteen, korvataan se uudella. (RT 18-10922.)

Rakennuksen rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteiden kunnossa-
pitojaksot vaihtelevat laitteen ominaisuuksien seké kaytto- ja rasitusolosuhteiden
takia. Rakennusaikaisilla materiaalivalinnoilla ja rakennus- tai suunnitteluvirheilla
voi olla vaikutusta kunnossapitojaksoihin. Tekniset kayttoiat ja kunnossapitojak-
sot perustuvat kaytdssa oleviin tietoihin ja kokemuksiin. Nain ollen arviot ovat
viitteellisia. (RT 18-10922.)

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelmaan eli PTS-ohjelmaan laaditaan tule-
vat kunnossapito- ja korjaustoimet ja niiden arvioidut kustannusarviot seka ajan-

kohdat. Luvussa 2.3 kerrottiin tarkemmin PTS-ohjelman laadinnasta ja sisallosta.
Korjauspaivakirja

Korjauspaivéakirjaan kirjataan kiinteistossa tehdyt kunnossapito-, korjaus- ja pe-
rusparannustyot seka niiden tekijat ja ajankohdat. Liséksi tiedot rakenteiden ja
laitteiden takuuaikojen paattymisesta voidaan lisata korjauspaivakirjaan. (Ympa-
rist6 2008.)

Vuosikulutusten seuranta

Kaytto- ja huolto-ohjeeseen voidaan méaarittaa tavoitteelliset [ammon-, s&hkon- ja
vedenkulutus. Tavoitteellisten kulutustasojen maarittelyn jalkeen voidaan kustan-

nusten toteutumista seurata ja verrata niita aikaisempiin vuosiin. Kulutuksessa
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iimenevat poikkeamat voivat viestia esimerkiksi vesivuodosta tai saatolaiteviasta,

jolloin vika taytyy tutkia ja korjata. (Ymparistd 2008.)
Toimintaohjeet poikkeus- ja hairidtilanteissa

Poikkeus- ja hairittilanteiden ohjeet kertovat miten tulisi toimia, mikali kiinteis-
tossa ilmenee poikkeus- tai hairidtilanteita. Toimintaohjetta laadittaessa otetaan
huomioon kiinteiston erityispiirteet ja jarjestelmat seka kiinteiston kayttotarkoitus.
(KH 90-00612.) Poikkeustilanteita voivat olla esimerkiksi (Ymparistd 2008)

- vesijohtovuodot

- vesijohtojen jaatyminen
- viemareiden tukkeumat
- tulvat

- pitkat pakkaskaudet.

4 Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laadinta

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnan aloit-
tamisesta ja antaa kuvauksen sen sisallosta. Kuvauksessa esitetaan esimerkiksi
kayttd- ja huolto-ohjeen laadinta tapa, tietosisallon tavoitetaso, osapuolien tehta-
vat ja vastuut. Kayttd- ja huolto-ohjeen laadinnasta aiheutuu tehtavia ja velvoit-
teita rakennushankkeen kaikille osapuolille. Yleisesti rakennushankkeessa on
mukana vahintdan rakennushankkeeseen ryhtyva, suunnittelijat, urakoitsijat, ma-
teriaalien valmistajat ja tavarantoimittajat. Rakennushankkeen alkaessa on tar-
keéd sopia miten kaytto- ja huolto-ohjeen laadintaa koskevat velvoitteet siirtyvat
hankintaketjussa eteenpéain. (KH 90-00614.)

Viranomaismaaraykset eivat ohjaa rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen siséltoa,
mikali rakennus on rakennettu ennen RakMK A4:n voimaantuloa eli vuoden 2000
1. toukokuuta. Kaytt6- ja huolto-ohjeen laadinta oli vapaaehtoista siihen asti,
mutta siitd saatujen hyotyjen vuoksi sen laatiminen oli suositeltavaa. Kuitenkin
hyvan ja suunnitelmallisen kiinteistbnpidon saavuttaminen usein edellyttéda
kayttd- ja huolto-ohjeen laatimista (KH 90-00611). Kun kayttd- ja huolto-ohjeen

laadinta oli vapaaehtoista, tietosisallon tuottamisesta vastasi yleensa kiinteiston
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omistaja, yllapito-organisaatio, palveluntuottaja ja asiantuntujat. RakMK A4:n voi-
maantulon jalkeen rakennushankkeissa kaytt6- ja huolto-ohjeen laatimisesta vas-
taa yleisesti rakennushankkeeseen ryhtyvan valitsema vastuullinen laatija eli
kaytto- ja huolto-ohjeenkoordinaattori. Koordinaattori voi esimerkiksi olla joku
hankkeen suunnittelijoista, valvoja, tydmaainsinori tai ulkopuolinen asiantuntija.
(KH 90-00612.) Rakennushankkeessa toimivat osapuolet laativat ja toimittavat
vaaditut asiakirjat koordinaattorille, joka kokoaa asiakirjat ja laatii sisallon kaytto-
ja huolto-ohjeelle yhdessa rakennushankkeeseen ryhtyvan kanssa. (KH 90-
00611.)

Kuvassa 4. Kiinteistonpitokirjan eli rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laadinta
ja eri osapuolten tehtavat. Kuvasta nahdaan, etta jokaisella rakennushankkee-

seen osallistuvalla on oma tehtdvansa kayttd- ja huolto-ohjeen laadinnassa.

Suunnittelijat
Padsuunnittelija avustaa
jarjestamaan suunnittelijoiden
yhteistyon kiinteistdnpitokiran \
laatimiseksi.
- er alojen suunnittelijat \\
Rakennirttaja laativat ostutensa \
Rakennushankkeeseen huclehtii kiinteisténpito : p-l:lruhdyllui.z. U.Mdlta .
ryhtyva kirjan laatimisesta M"“,‘:"Tj'lla'?'w::?rga"'saa' Vastuullinen laatija
- padttad kiinteisténpito- = - chjaa ja valvoo E.Dn ‘?.ru"yn:l.un;_unn - valvoo tietojen ja asiakirjojen . —— .
kirjan laadinnasta laadinnan ja kayttoon linteistonpitokifaan asianmukaisen toimituksen Kiinteisténpitokirja
- esittida kiinteistonpito- oton sekd takuuajan Valvoja - laatii eri tahoilta tulevasta
kirjalle tavoittest padttyessa ajantasaista Sovittaessa tarkistaa etta erni aineistosta tilaajan
- valitsee kiinteiston- minen osapuolet ovat tehneet tavoitteiden mukaisen
pitokirjan vastuul- kiinteistonpitokirjan kiinteistompitokirjaan liittyvat kokonaisuuden
lisen laatijan luowuttaminen velvoitteensa.
yllapito-organisaatiolle Urakoitsijat
Taimittavat keordineijalle ja
laatijoille tarvittavat tiedot ja

asiakirjat /

Kuva 4. Kiinteistonpitokirjan laadinta (KH 90-00612.)
4.1 Urakoitsija

Urakoitsijan tehtaviin kuuluu osallistua kaytto- ja huolto-ohjeen laadintaan yhteis-
tydssa muiden rakennushankkeen osapuolien kanssa. Rakennushankkeeseen
ryhtyva seka koordinaattori ohjeistavat urakoitsijaa asiakirjojen laadinnassa seka
maarittelevat kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnan kannalta tarpeelliset asiakirjat ja
niiden sisaltovaatimukset. Asiakirjat voidaan esimerkiksi pyytaa suoraan tietojar-
jestelméaan, jonka jalkeen urakoitsija perehdyttaa yllapito-organisaation hyédyn-

tamaan toimitettuja asiakirjoja. Toimitettavia asiakirjoja ovat esimerkiksi
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rakennusosien, materiaalien, aineiden, tarvikkeiden ja laitteiden tiedot, joista sel-
vidd muun muassa valmistaja, kauppanimikkeet, tekniset tiedot, CE-merkinnat,

sisailmaluokitus, varisavyt, suorituskyky-, tuotto- ja tehotiedot. (KH 90-00614.)
4.2 Rakennushankkeeseen ryhtyva

Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa kaytté- ja huolto-ohjeen laadinnan aloit-
tamisesta ja laatii hankesuunnitelmaan kuvauksen sen laadinnan toteutusta-
vasta. Kuvauksessa mainitaan muun muassa kaytto- ja huolto-ohjeen toteutus-
tapa, asiakirjojen sisaltdvaatimukset, asiakirjojen laadinnan seka osapuolien vas-
tuut. (KH 90-00614.)

Rakennushankkeeseen ryhtyvan tehtaviin kuuluu valvoa ja ohjata kaytto- ja
huolto-ohjeen laadinnan edistymistd yhdessa koordinaattorin kanssa. Hankkeen
valmistumisen yhteydessa rakennushankkeeseen ryhtyva vastaanottaa kaytto-
ja huolto-ohjeen ja esittelee sen loppukatselmuksen yhteydessa rakennusvalvon-
taviranomaiselle seka luovuttaa sen yllapito-organisaatiolle ja rakennuksen kayt-
tajalle. (KH 90-00614.)

4.3 Koordinaattori

Kayttd- ja huolto-ohjeelle voidaan maarittdd myos koordinaattori eli vastuullinen
laatija, jolloin rakennushankkeeseen ryhtyva luovuttaa vastuun kaytté- ja huolto-
ohjeen laatimisesta ja asiakirjojen kokoamisesta. Koordinaattori maarittaa kaytto-
ja huolto-ohjeen laadintaan liittyvat tehtavat ja vastuut seké valvoa laadinnan ete-
nemista rakennushankkeeseen ryhtyvan antamien ohjeistuksien mukaisesti. (KH
90-00614.)

Koordinaattori keraé kaytto- ja huolto-ohjeen laadinnan kannalta tarkeét asiakirjat
ja tiedot, joita ovat muun muassa rakennushankkeeseen osallistuneiden osapuo-
lien ja yllapidon yhteystiedot. Yhteystietojen lisdksi tulee kerata rakennusosien ja
jarjestelmien tekniset tiedot. Koordinaattorin muihin tehtaviin kuuluu muun mu-
assa laatia rakennuskohtainen hoito- ja huoltosuunnitelma, takuuajan hoitosuun-
nitelma, alustavan kunnossapitosuunnitelma seka ohjeistuksen laatiminen raken-
nuksen ja tilojen kayttajalle. Koordinaattori esittelee kaytto- ja huolto-ohjeeseen

laaditun sisallon rakennusvalvonnalle ja luovuttaa kaytt6- ja huolto-ohjeen
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rakennushankkeeseen ryhtyvélle seka perehdyttdd yllapito-organisaation hyo-
dyntamaan sen tietosisaltod. (KH 90-00614.)

4.4 Suunnittelija

Paasuunnittelija huolehtii yhteistydn jarjestymisesta rakennushankkeeseen ryh-
tyvan ja suunnittelijoiden valilla kayttoé- ja huolto-ohjeen laatimisessa. Paasuun-
nittelija huolehtii myds, etta eri suunnittelijat tuottavat kaytté- ja huolto-ohjeen ja
yllapidon kannalta tarkeat tiedot ja asiakirjat sovittujen tarkkuustaso- ja sisalt6-
vaatimusten mukaisesti. Tuotettavat tiedot ja asiakirjat toimitetaan sovitussa
muodossa esimerkiksi PDF, DWG, IFC. (KH 90-00614.)

Eri alojen suunnittelijoiden tehtaviin kuuluu huolehtia, etta kayttd- ja huolto-oh-
jeessa esitetdan erityisesti tiedot niista rakennusosista, jarjestelmista ja laitteista,
jotka vaativat saanndllisia tarkastuksia ja huoltotoimenpiteita. Suunnittelijat tie-
dottavat rakennushankkeeseen ryhtyvaa ja yllapito-organisaatiota, mikéali raken-
nuksessa on sellaisia rakennusosia, jarjestelmia tai laitteita, joilla on viranomais-
maarayksiin liittyen erityinen saannollisesti toistuva velvoite tai toimenpide. Ta-
man lisaksi suunnittelijat osallistuvat muun hankekohtaisen aineiston laadintaan
ja varmistavat, etta luovutettavat tiedot ovat sovittujen tarkkuustasojen mukaiset.
(KH 90-00614.)

5 Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohjeen kehitystyo

Tassa opinnaytetydssa perehdytddn LATO:n kayttdmaan Excel-pohjaiseen ra-
kennuksen kaytto- ja huolto-ohjeeseen, joka on ollut kaytdéssa Hovinpellon paiva-
kodissa. Kaytto- ja huolto-ohjetta haluttiin kehittaa siten, ettéd sen sisalt6 vastaa
vallitsevia asetuksia ja maarayksia. Nain ollen Microsoft Excelilla rakennettiin
uusi kayttd- ja huolto-ohje, jota voidaan kayttaa tulevaisuuden rakennushank-
keissa. LATO:n kaytosséa olevasta kayttd- ja huolto-ohjeesta saatiin kehityside-

oita tyllle seka se toimi apuna sisallén tuottamisessa.
5.1 Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeen kehitystydn tavoitteet

Kaytto- ja huolto-ohjeen kehitystyon yksi tavoitteista oli saada kayttd- ja huolto-

ohjeeseen pitkantahtdimen kunnossapitosuunnitelma, jota ei aikaisemmin ollut.
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Pitkantahtdimen kunnossapitosuunnitelma rakennettiin 40 vuodelle, mikd mah-
dollistaa, ettéd kustannuksia ja kunnossapitotehtavia on mahdollista suunnitella

pitkillekin aikavéleille.

Kayttd- ja huolto-ohjeen rakenteessa on kaytetty Talo 2000 -nimikkeistda, joka
parantaa rakennushankkeen aikana osapuolten valista tiedonsiirtoa. Kaytto- ja
huolto-ohjeen laatijan on mahdollista lisatd rakennusosanimikkeistdd helposti

Talo 2000 -nimikkeistdn mukaan, vaikka ei tuntisikaan sita entuudestaan.
5.2 Kehitystydn tulokset

Tassa kappaleessa on esitetty kehitystyon tuloksena rakennettu kaytt6- ja huolto-
ohje. Sisaltéa on osittain esitaytetty, jotta se auttaisi rakennushankkeeseen ryh-
tyvaa ja koordinaattoria kayttd- ja huolto-ohjeen laadinta vaiheessa. Kaytto- ja
huolto-ohje on tehty Microsoft Excelilla. Liitteessé 1 on esitetty kaytto- ja huolto-

ohjeen ensimmainen sivu eli siséllysluettelo.

Kuvassa 5 on esitetty kiinteiston perustiedot. Kiinteiston perustietoihin kirjataan
kiinteiston ominaistietoja seka kiinteiston kannalta tarkeita tietoja, jotka antavat
kasityksen kiinteistosta ja sen kayttotarkoituksesta sité entuudestaan tuntematta.
Kiinteiston perustiedoista 16ytyy muun muassa osoite, rakennuspaikka, tontin

pinta-ala ja huoneistojen lukumaara.

1 Kiinteiston perustiedot
[Kiinteistd

Nimi Hovinpellon piivikoti
Osoite

Omistaja ja osoite
Haltija ja osoite

Rakennustunnus
|Raltennuspailcka
|Kunta
|I(aupunglnusa
Kortteli
Tontti
Tontti Lukumisr Yhsikkd
Tontti [Joma [Jvuckra [ ] Muw, miks?
Tontin pinta-ala m
Rakennusten lukumagra kpl
Yhtiémuoto
Yhtiémuoto [Jasoy [ Kintoy Asumisoikeus || Muu, mika?
Asuin- ja liikehuoneistot Lukumasra Yhsikkd
Asuinhuoneisto 10 kpl 1000 m
Liikehuoneisto 5 kpl 250 m
Muut huoneisto 1 kpl 50 m

m
m

Huoneistoala yhteensi

Tilavuus

Kuva 5. Kiinteistdn perustiedot
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Tassa tyossa yhteystiedot jaoteltiin kahteen osaan. Ensimmaiseen osaan kera-
taan rakennushankkeeseen osallistuneiden urakoitsijoiden nimet ja yhteystiedot.
Toiseen osaan yllapidon kannalta tarkeat yhteystiedot. Yhteystietojen keraami-
sestd on se hyoty, jos joudutaan olemaan yhteydessa rakennushankkeeseen
osallistuneisiin osapuoliin hankkeen valmistuttua tai yllapidon aikana. Kuvassa 6

on esitetty rakennushankkeeseen osallistuneiden yhteystietoluettelo.

2 Rakennushankkeeseen osallistuneiden yhteystiedot

Tehtivi Yritys Yhteyshenkilo | Paikkakunta | Postinumero Osoite Puhelin

LW-tydt
IV-tydit
Sahkotyot
Maanrakennus

Maanrakennus, parkkialueet
US elementit

Kuva 6. Rakennushankkeeseen osallistuneiden yhteystiedot

Kuvassa 7 on esitetty paivittaisten ja viikoittaisten tehtavien luettelo. Paivittaisia
ja viikoittaisia tehtavia voivat olla pienet huollot ja tarkastukset, esimerkiksi palo-
varoittimen toimivuuden tarkastaminen. Taulukkoon on tehty mahdollista merkita
X, joka kuvastaa suunniteltua hoito, huolto tai kunnossapito toimenpidetta. Tun-
nukseen voidaan syéttaa Talo -2000 nimikkeistdsta saatu tunnus, joka mahdol-
listaa rakennusosien ja laitteiden tunnistamisen ja jaottelun. Tassa on kaytetty
RT 18-10922 kortista saatuja nimikkeitd, jotka on saatu soveltamalla Talo 2000
ja TalotekniikkaRYL 2002 -nimikkeistdja. Tekemalla saanndllisia tarkistuksia ra-
kennusosille ja laitteille, pysytaan ajan tasalla tulevista hoito-, huolto- ja kunnos-

sapitotehtavista.

3 Pdivittdisid ja viikottaisia tehtdvid

Viikonpdiva
Tunnus Rakennusosa/laite/jarjestelma e e Hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavat
(kpll |m T kK T P L S

Kuva 7. Paivittaisia ja viikoittaisia tehtavia

Kuvassa 8 on esitetty rakenteiden hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavét vuo-
delle. Kuvassa 9 on esitetty vastaava luettelo 10 vuodelle. Luetteloiden periaate
on sama kuin paivittaisten ja viikoittaisten tehtavien luettelossa, mutta rakentei-
den, rakennusosien ja laitteiden hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavien ajanjak-

sot ovat pidempiéa.
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3.1 Rakennustekniikan hoito-, huolto- ja k

Tunnus Rakennusosan/laitteen/jarjestelman nimike

Maara
{kpl)

Kuukausi
T HMH

K HES LM

Hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavit

115 ‘Alueen paillysrakanteet

116 |Aluevarusteet

124 Julkisivu

125 Ulkotasot

126 Vesikatot

T
x
X
X
X
x
x

e e e

1263 [Vesikattovarusteet

Kuva 8. Hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavat vuodelle

3.4 Hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtdvét 10 vuodelle

Tunnus Rakennusosan/laitteen/jirjestelman nimike

Maara
)

Krt/ 10-

2028

Hoito-, huolte- ja kunnossapitotehtavit

122 Perustukset ja alapohjat

1241 Ulkoseinat

= |x |= | 2029

1242 i tarkastus

1242 tarkastus

i
2020
2021
2022
2023
x = |x|x | 2024
2025
2026
2027

1263 |Vesikatteet

mafofm o fm

Kuva 9. Rakenteiden ja laitteiden hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavat 10 vuo-

delle

Hoito-, huolto- ja kunnossapitotehtavat seka niiden arvioidut ajankohdat ovat
saatu RT 18-10922 kortista. On kuitenkin suositeltavaa noudattaa laite- ja raken-

nusosien valmistajien antamia ohjeita kunnossapito-, hoito- ja huoltovélien suun-

nittelussa.

Tavoitteelliset sisdolosuhteet ja jarjestelmien kayttdarvot on suositeltavaa maa-
rittdd rakennuskohtaisesti suositeltujen ohjearvojen mukaisesti. Kello- ja termo-
staattiohjaukset seka ilmanvaihdon ajastuksia voidaan saataa sopiviksi esimer-

kiksi rakennuksen iltakayton tai muiden vastaavien toimien takia. Kuvassa 10 on

esitetty tavoitteelliset sisdolosuhteet. Esitetyt arvot ovat viitteellisia.

5 Tavoitteelliset sisdolosuhteet ja jarjestelmien kdyttoarvot

Sisdldmpotilat
Tilat Limpdtila tavoite | Sallittu poikkeama

Keitti& ja huoneet 20°C +-2°C
Eteinen ja vaatehuoneet 18°C +/-2'C
Kylpyhuone ja pesuhuone 20°C +/-2'C
Porrashuoneet 18°C +/-1"C
Kaytavitilat 18°C +/-1"C
\arastotilat 18°C +/-2°C
Kylmikellarit 6°C +-2°C
Pukuhuoneet 20°C +/-2°C
Pesuhuoneet 20°C +/-2°C
Saunan ldylyhuoneet 20°C +/-2°C
Pesutuvat 20°C +/-2°C
Kuivaushuoneet 20°C +/-2°C
Askartelu-, kerhohuoneet 20°C +-2°C
Kulutustasot ja kustannustavoitteet

Resurssit Tavoitteellinen Toteutunut Yksikkd
Limménkulutus 100 1 kwh/m®fa
Vedenkulutus 150 1 I/ hlGfurk
SihkBnkulutus 100 150 kWh/m’/a

Kuva 10. Taulukko tavoitteellisissa Esimerkki viitteellisista sisdolosuhteista
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Sisa- ja ulkorakenteiden pintamateriaalit on suositeltavaa kirjata siten, etté tiede-
téaan niiden sijainti seka materiaali ja valmistaja. Materiaalin varisavyn tai tyypin
kirjaaminen auttaa myohemmin, jos tulee tarve tehda korjaustoimenpiteita, jolloin
saadaan kaytettyjen materiaalin tiedot. Kuvassa 11 on esitetty sisarakenteiden
pintamateriaalitaulukko. Kuvassa 12 on taas esitetty ulkorakanteiden pintamate-

riaalitaulukko.

6 Sisdrakenteiden pintamateriaalit

Tila Materiaali/valmistaja Varisavy/tyyppi Valmistumispdivamaara
Kotiryhmatila 1 001-1
Kotiryhmatila 1 001-2
Kotiryhmatila 2 002-1
Kotiryhmatila 2 002-2

Lattia

Jalkalista

Seinat

Katto

Kuva 11. Sisarakenteiden pintamateriaalitaulukko

6.1 Ulkorakenteiden pintamateriaalit

Sijainti Materiaali/valmistaja Virisdwy/tyyppi Valmistumispdivamadra
Ovet ja ikkunat
Ulko-ovet
Ikkunat
lkkunapellit
Ulkopuoliset alumiiniosat

Julkisivu
Puupanelit
Ovien ja ikkunoiden vuerilaudat

Kuva 12. Ulkorakenteiden pintamateriaalitaulukko

Kuvassa 13 nahdaan rakennusteknisten osien, materiaalien ja laitteiden kayt-
toikatavoite- ja kunnossapitojaksotaulukko, jotka on jarjestetty Talo 2000- nimik-
keiston mukaan. Taulukko laskee arvioidut jaljella olevat kayttoiat ja kunnossapi-
tojaksot. Laskentafunktioiden avulla osien, materiaalien ja laitteiden jaljella oleva
kayttoikd nahdaan reaaliajassa, mikali tarvittavat tiedot on syétetty. Rakennus-
osien keskimaaraiset tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot on saatu RT 18-
10922 kortista. Rakennuksen ja jarjestelmien teknisen kayttéian toteutuminen
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yleensa edellyttad, etté rakennus- ja suunnitteluajankohtana on noudatettu voi-

massa olevia asetuksia ja maarayksia.

7 Kéyttoik et ja kunr [ rakennustekniikka

R = Rakennuksen ik, | = Jarjestelman ikd KINTEISTON TEKNISET KAYTTOIAT JA KUNNOSSAPITOJAKSOT RT 18-10922 Talo 2000-hankenimikkeistd

Keskimaarainen
Rakennusosan

Tunnus |Rakennusosan/laitteen nimike| Maari Yhsikkd Kiyttnotio vuosi t!lmlnel;ll]iimﬁlki
a]

Kayttdikid | Kunnossapito]| Seuraava arvioitu

faljells [a] aksaa] | kunnassapita vuasi Kunnazsapidan tolmenpids

1 Alue

13 Kuivatusrakenteet

1131 Salaojat ja salacjakaivat

vedella tarvi

salacjajarjestelmat 2020 a0 40 5 2025 3
lietepesien tyhjennys

114 Tuennat ja vahvistukset

1141 Paalutukset 2020 3 5 2025

1142 Tuennat 2020 3 5 2025

Kuva 13. Kayttoikatavoitteet ja kunnossapitojaksot rakennustekniikka

Mikali taulukkoihin tulee tarve lisata rakennusosia, onnistuu se menemalla tau-
lukkoon ja painamalla hiiren 2. painikkeella rivinumerosta ja valitsemalla lis&a.
Microsoft Excel lisaa uuden rivin ja muotoilee sen automaattisesti seka lisaa las-

kentafunktiot. Kuvassa 14 on esitetty, miten rivien liséaminen onnistuu.

2 Lits maagten.. |3

4 Liséa = Jarjes
Poista

5
Tyhjennd sisdlta posan|

6

! Muotoile solut...

) Alue
Rivikorkeus..,

g Piilota usrakeni
Nayts a salaoj

16, I

Kuva 14. Rivien lisddminen taulukkoon

Kuvassa 15 on esitetty pitk&n tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma. Taulukkoon
on luotu pudotusvalikot rakennusosille, yksikdille ja vuosille. Nain ollen taulukon
kayttod helpottuu, kun tarvittavat tiedot I6ytyvat valikoista. Syéttamalla tarvittu ma-
teriaali maara ja taman euroméaarainen hinta yksikoélle, laskee taulukko kunnos-
sapidon materiaali kustannukset. Maaraan on mahdollista sy6ttdd myos materi-

aalin ja tyon yhteishinta, jolloin saadaan tarkempi kustannusarvio.
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Tunnus Rakennusosat Yhsikkd Madra €fyks Hinta [k€] Vuosi Toimenpide

2020
2021
2022

115 Alueen pasllysrakenteet

m2 1000 49 49,0 2022 Asfaltointi 4ag

-

Likernealusiden ja pakaitusale]
116 Bitumiset psslysteet

Sora- ja kivituhkapaal

Bietoniset pihakiveykset

Oleskelu-ja leikkikalusteiden E\léa'\l

Kuva 15. Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelma taulukko

Kuvassa 16 on esitetty pylvaskaavio, joka keraa vuosikustannuksen pitkan tah-
taimen kunnossapitosuunnitelmasta. N&in ollen vuosikustannusten seuraaminen

kay helposti.

190,0k6 |
1200k |
100,0KE |
s00ke |
600kE |
w0k |

20,0k |

202 22 02 0B 0¥ 05 N2 0T 078 03 0330 031 032 033 203 2035 22036 2037 038 039 040 041 08 043 204 2045 2046 047 045 249 2050 2051 2052 2053 205 2055 0% 2057 058 0B

0,0k

Kuva 16. Esimerkilliset kunnossapidon vuosikustannukset 40 vuodelle

Kuvassa 17 on esitetty korjauspaivakirjataulukko, johon kirjataan kiinteistossa
tehdyt kunnossapito- korjaus- ja perusparannusty6t. Taulukkoon voidaan kirjata
korjaustytn toimenpide, tyontekija ja tydntekijan yhteystiedot seka tyon takuuajan
paattyminen. Nain ollen pysytaan tietosina tehdyista korjaustoimenpiteista ja nii-
den toteuttajista.

9 Korjauspdivikirja ja ylldpidon seuranta

Piivamadra Toimenpide Tekijd Takuu paittyy Yhteystiedot
1.6.2020 Huolto M_M 1.6.2030 X

Kuva 17. Korjauspéaivakirja ja yllapidon seuranta
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6 Pohdinta

Asiaa tutkittuani johtopaatoksena voin todeta, etta rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohje ja PTS-ohjelma ovat hyddyllisia tytkaluja. Ne tukevat rakennuksen yllapito-
velvollisuuksien huolehtimisesta seka antavat kokonaiskuvan rakennuksen kun-

nossapitotarpeista ja niiden kustannuksista sekd ajankohdista.

Tavoitteena oli kehittda Lappeenrannan Toimitilat Oy:n rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohjetta tarvittavilta osilta. Kehitystydssa kaytettin apuna RT-kortteja,
Maankaytto- ja rakennuslain asetuksia ja Ymparistéhallinnon antamia ohjeistuk-
sia seka LATO:n kaytossa olevaa kaytto- ja huolto-ohjetta, josta saatiin kehitys-
ideoita seka raamit tydlle. Kehitystyon kaynnistyttya todettiin, ettd oppimisen ja
kaytettavyyden kannalta voisi olla paras rakentaa uusi kaytto- ja huolto-ohje kayt-

taen Microsoft Excelia.

Kun kehitystyon tavoitteet maariteltiin, aloitettiin sisaltva rakentaminen. Sisallon
tulisi olla riittdvan laaja, jotta tarpeelliset asiat saadaan kirjattua yllapidon kan-
nalta. Toisaalta, jos siséalto on liian laaja voi vaarana olla, etté tietojen syottami-
sesta tulee liian tydlasta ja syntyy laiminlyénteja, jolloin kaytto- ja huolto-ohjeen

taysi hyoty jaa saamatta.

Suurimpana ongelmana oli saada kasitys siita, mika olisi optimaalinen sisalt6
kaytto- ja huolto-ohjeelle, koska rakennuksien teknisissé ominaisuuksissa ja lait-
teissa voi olla suuria eroavuuksia. Ongelma ratkaistiin tekemalla kaytto- ja huolto-

ohjeesta helposti muokattava, johon voidaan lisata sisaltéa tarpeen ilmetessa.

Kehitystydn tuloksena syntynyttad kayttd- ja huolto- ohjeetta ei ole viela kaytetty
rakennushankkeissa, joten kayttokokemusta ei ole siita vield saatu. Kun ensim-
maisia kayttokokemuksia saadaan, voidaan sen toimivuutta tarkastella seka jat-
kokehittdmistarpeita suunnitella. Microsoft Excelilla tehty tydé mahdollistaa hyvét
jatkokehitysmahdollisuuden sen laajan kayttajakunnan seka ohjelman yleistunte-

muksen takia.
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