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MERKKIEN SELITYS

Maiiariykset, jotka on painettu vasemmalle  Ohjeet, jotka ovat oikealla palstalla pienelld kirjasin-
palstalle tilli isolla kirjasinkoolla, ovat sitovia. ~ koolla, sisiltdvit hyviksyttavid ratkaisuja.
Selostukset, jotka ovat oikealla palstalla kursivoituna,
antavat lisditietoja sekd sisdltavdit viittauksia sdddoksiin,
mddrdyksiin ja ohjeisiin.




MAARITELMIA

Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje

tarkoittaa kiinteistonpitoa tukevaa
kiinteistokohtaista asiakirjakokonai-
suutta. Se sisdltdd suunnittelussa ja
uudis- ja korjausrakentamisessa pai-
tetyt kiinteiston elinkaaritalouden
perusteet. Siihen kootaan kiinteiston
hoidon, huollon ja kunnossapidon
lihtotiedot, tavoitteet, tehtidvit ja
ohjeet sekd asukkaille ja tilojen kéyt-
tdjille annettavat ohjeet. Kidytto- ja
huolto-ohjeessa johdetaan rakennus-
osien ja laitteiden kiyttoikitavoitteis-
ta niiden kunnossapitojaksot seké edel-
leen tarkastusten ja huoltojen ohjelmat.
Siind esitetddn hyvin energiatalouden
ja sisdilmaston edellyttdmiéd hoito-,
huolto- ja kunnossapitotehtidvid.

Selostus

Kdytto- ja huolto-ohje on viiline kiin-
teiston elinkaaren hallintaan, ja se tu-
kee ympdristotaseiden laatimista. Sen
avulla voidaan saavuttaa yllipidon ta-
voitteet kiinteiston taloudellisen kdyt-
toidn ajan.

Kiinteistokohtainen kdytto- ja huolto-
ohje koostuu tarvittaessa rakennuskoh-
taisista kdaytto- ja huolto-ohjeista, joi-
den tallennusmuoto on vapaasti valit-
tavissa. Kdytto- ja huolto-ohjeen tulee
olla loppukatselmuksessa viranomaisen
todennettavissa.

Muita madritelmia

Kiinteistonhoito

tarkoittaa kiinteiston ylldpitoon kuu-
luvaa sddnnollistd toimintaa, jolla py-
sytetddn kiinteistossd halutut olot.
Kiinteistonhoitoon kuuluu laitejirjes-
telmien, rakenteiden ja vastaavien hoi-
to, kiinteistonhuolto, korjaus, siivous
ja ulkoalueiden hoito (lumi- ja kas-
vityot, puhtaanapito).
Kiinteistonpito

tarkoittaa juridiseen oikeuteen tai
velvollisuuteen perustuvaa vastaa-
mista kiinteistostd ja sen ominaisuuk-
sista. Kiinteistonpitoon kuuluu muun
muassa teknisten jérjestelmien hoi-
toa ja ylldpitoa, asiakaspalvelua seké
talous- ja henkilostohallintoa. Kiin-
teistonpitoon voi kuulua myos raken-
tamista ja rakennusten purkamista.

Kiinteiston ylldpito

tarkoittaa sitd osaa kiinteistonpidos-
ta, johon kuuluvien toimintojen tar-
koituksena on kunnon, arvon, kiytet-
tavyyden ja koettavuuden sdilyttdmi-
nen. Kiinteiston ylldpitoon kuuluvia
toimintoja ovat muun muassa kiin-
teistonhoito ja kunnossapito.

Kunnossapito; kunnostava
korjausrakentaminen

tarkoittaa korjausrakentamista, jossa
kohteen kiytettivyys ja koettavuus
pysytetddn uusimalla tai korjaamal-

la vialliset ja kuluneet osat ilman, etti
kohteen suhteellinen laatutaso olen-
naisesti muuttuu.

Kunnossapitojakso

tarkoittaa aikavilid, jonka jédlkeen ra-
kenteissa tai teknisessd jdrjestelmés-
sd joudutaan tekemidn kunnossapitoa.

Kiiyttoiki

tarkoittaa kdyttoonoton jilkeistd ai-
kaa, jona rakenteen tai rakennusosan
kaikki toimivuusvaatimukset tdytty-
vit, kun kohdetta hoidetaan, huolle-
taan ja kunnossapidetdin suunnitel-
mallisesti ja ohjeiden mukaan.

Rakennusosa

tarkoittaa rakennuksen tai rakennel-
man aineellista osaa, jota voidaan pi-
tdad kisitteellisesti itsendisenid. Raken-
nusosat voivat muodostua useista eri
rakennustuotteista muun muassa ra-
kennustarvikkeista, -aineista, -laitteis-
ta, -teknisistd jirjestelmistd, -varusteis-
ta ja -kalusteista.

Suunniteltu kiyttoikia
(suunnittelukiyttoiki)

tarkoittaa rakennushankkeeseen ryh-
tyvin, rakennuttajan tai suunnittelijan
midrittdimad kayttoikdvaatimusta.

Ylldpito-organisaatio

tarkoittaa organisaatiota tai yhteisod,
joka vastaa kiinteiston ylldpitoon liit-
tyvistd asioista joko itse tai valitse-
miensa alihankkijoiden avulla.
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YLEISTA

1.1 Soveltamisala

Maankaytto- ja rakennusasetus 66 §
1 momentti

Rakennuksen kiyttd- ja huolto-ohje on laadit-
tava, jollei erityisestd syystd muuta johdu, ra-
kennusta varten, jota kdytetddin pysyvdidn asu-
miseen tai tyoskentelyyn. Sama koskee tillai-
sen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutos-
tyotd, joka on verrattavissa rakennuksen raken-
tamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muu-
tostyotd, joka muutoin edellyttdd rakennuslu-
paa.

1.1.1 Mairdys

Néamid madrdykset ja ohjeet koskevat rakennuk-
sen kdytto- ja huolto-ohjeen laatimista.

1.2 Rakennuksen ominaisuuksien
sdilyminen

1.2.1 Mairdys

Rakennuksen kidyttd- ja huolto-ohje tulee laatia
huomioon ottaen rakennuksen ja rakennusosien
ominaisuuksien sdilyminen suunnitellun kaytto-
idn ajan.

Ohje

Kéytto- ja huolto-ohjetta ei tarvitse laatia esimerkiksi sil-
loin, kun rakennuslupa on myonnetty tilapdiselle raken-
nukselle eikd yleensd myoskidn silloin, kun rakennus-
lupa on myonnetty miidrdajan paikallaan pysytettiville
rakennukselle. Loma- ja virkistyskdyttoon tarkoitettua ra-
kennusta varten ei tarvitse laatia kédytto- ja huolto-ohjet-
ta. Ympirivuotisessa kidytdssd olevaa majoituselinkeinon
harjoittamiseen tarkoitettua rakennusta varten on laadit-
tava kdytto- ja huolto-ohje. My0s tuotanto- ja varastora-
kennukset mukaanlukien prosessiteollisuuden rakennuk-
set ja tilat, joissa ei pysyvisti tydskennelld, jidvit useim-
miten sdiddoksen soveltamisen ulkopuolelle.

Mairdyksid ja ohjeita sovelletaan rakennuksen tonttiin
ja rakennuspaikkaan koskien nididen teknistd hoitoa ja
kunnossapitoa sekd pysyviddn asumiseen tai tyoskente-
lyyn tarkoitettuun tilaan sellaisessakin rakennuksessa,
johon ei muuten tarvitse laatia rakennuksen kdytto- ja
huolto-ohjetta.

Korjaus- ja muutostydssd rakennuksen kiyttd- ja huol-
to-ohjeen laadintavelvoite koskee rakennusluvan kohtee-
na olevaa rakennusosaa tai rakennuksen osaa tai raken-
nusta.

Selostus

Suositeltavaa on laatia kdytto- ja huolto-ohje korjaus- ja
muutostyon yhteydessd soveltuvin osin koko rakennuksel-
le, siten myos niille rakennuksen osille, joita korjaus- ja
muutostyo ei koske.

Selostus

Rakennuksen ja sen rakennusosien ominaisuuksien sdily-
minen edellyttid suunnitelmallista ylldpitoa.

Tuotteen kdiyttoikid koskevia ilmauksia on pidettivi kei-
nona valita oikeat tuotteet kiyttoidn ja kestivyyden perus-
teella oikeaan paikkaan, eikd kéiyttoikdd koskevia ilmauk-
sia voi tulkita valmistajan tuotteelle antamaksi takuuksi.
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KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEEN SISALTO

Maankaytto- ja rakennusasetus 66 §
2 momentti

Kéytto- ja huolto-ohje sisdltdd rakennuksen
kayttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet
sekd rakennuksen ja sen rakennusosien ja lait-
teiden suunniteltu kdyttoikd huomioon ottaen
tarvittavat tiedot rakennuksen asianmukaista
kiyttod ja kunnossapitovelvollisuudesta huoleh-
timista varten.

2.1  Mairdys

Kiytto- ja huolto-ohje siséltdd rakennuksen ja sen
rakennusosien kunnossapidon seki hoidon ja huol-
lon ldhtotiedot, tavoitteet, tehtdvét ja ohjeet omis-
tajalle ja ylldpito-organisaatioille sekd asukkaille
ja tilojen kiyttdjille annettavat ohjeet.

Ohje
Kunnossapidon kannalta merkityksellisistd rakennus-
osista esitetddn kiyttd- ja huolto-ohjeessa

e rakennusosien kiyttoikitavoitteet,

e rakennusosien arvioituja kunnossapitojaksoja enna-
koituine kunnossapitotoimenpiteineen seki

* tietoja pintarakenteista ja -materiaaleista ja niiden
kunnossapitotoimenpiteista.

Tarvittaessa merkitddn paikantamispiirustuksiin kiinteis-
ton ylldpidon kannalta keskeisten ylldpitokohteiden ja
tilojen sijaintitiedot seki tietoja rakennusosien uusitta-
vuudesta, vaihdettavuudesta ja korjattavuudesta. Tontin
sijainnista ja olosuhteista johtuvien erityisominaisuuk-
sien tulee ilmetd kéytto- ja huolto-ohjeesta.

Selostus

Rakennushankkeeseen ryhtyvi (omistaja) asettaa, raken-
nuttajan ja suunnittelijoiden avustamana rakentamista tai
korjaamista suunnitellessaan (tilaohjelmavaihe) kéyttoikd-
tavoitteet laajuudeltaan ja kustannuksiltaan sekd kunnos-
sapidon kannalta merkityksellisille (esimerkiksi herkdsti
turmeltuville) rakennusosille. Suunnittelun ja uuden ra-
kennuksen tai korjausrakentamisen edetessd kdyttoikd ja
kunnossapitojaksot ovat yksi arviointiperuste yksittdisic
rakennusosia valittaessa.

Ndmd suunnittelun ja rakentamisen aikana tehtdvdt yksit-
tdisten rakennusosien valinnat tehdddn kéytettivissa ole-
vien tietojen perusteella siten, ettd hankeen alkuvaihees-
sa asetetut kdyttoikitavoitteet sekd mydhemmin asetetut
rakennusosien kdyttoikdvaatimukset tayttyvit mahdollisim-
man hyvin.

Rakennuttaja ja suunnittelija valitsevat yhdessd, lihtien
kdayttoikdtavoitteista, rakennustuotteet ja tyétavat sekd
samalla rakennustuotteiden ohjeelliset kunnossapitojak-
sot. Rakennuksen kunnossapitoa varten kootaan laajuu-
deltaan ja kustannuksiltaan sekd kunnossapidon kannalta
merkityksellisten rakennusosien mddrdtiedot, kayttoikdta-
voitteet sekd arvioidaan rakennusosien uusimis-/kunnos-
sapitoajankohdat ja ennakoidut toimenpiteet.

Tyomaalla tehtyjen merkittivien sisd- ja ulkopuolisten pin-
tarakenteiden tarvike- ja paikantamistiedot merkitddn kayt-
t0- ja huolto-ohjeeseen samoin kuin merkittivien tehdas-
valmistettujen rakennusosien, pintarakenteiden ja materi-
aalien hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet.




Rakennushankkeeseen ryhtyvin asiana on huolehtia, ettd
tavarantoimittajat ja urakoitsijat toimittavat tuotekohtai-
set hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet liitettiviksi kiyt-
to- ja huolto-ohjeeseen.

Ohje
Hoitoa ja huoltoa varten rakennuksen kéytto- ja huolto-
ohjeessa esitetdin

¢ teknisen hoidon ja huollon tehtévit hoito- ja huolto-
jaksoineen,

¢ teknisen hoidon ja huollon ohjeelliset toiminta- ja
tavoitearvot,

¢ ]immon ja sdhkon kulutuksen tavoitearvot ja seuranta
sekid

e veden kulutuksen seuranta.

Tarvittaessa esitetddn yksittdisten rakennusosien tarkas-
tusten, hoitojen, huoltojen ja kunnossapidon suoritusoh-
jeita seki ohjeita hiirididen varalle.

Selostus

Hoito- ja huoltojaksot sekd toimenpiteiden suoritustavat
valitaan siten, ettd kdytettivissd olevien tietojen perusteella
arvioidut kunnossapitojaksot voivat toteutua.

Tarkastustaulukot mddirittelevdt tarkastusten ja huoltojen
tehtdvit, kohteet, suorituskerrat ja ajoitukset.

Automaattisten sammutuslaitteistojen, hissien ja savuhor-
mien huollosta ja kunnossapidosta sdddetddn erikseen. Ndii-
td ja muita vastaavia laitteita koskevat huolto- ja kunnos-
sapito-ohjeet on tarkoituksenmukaista liittdd ndissd mdd-
rayksissd tarkoitetun kdyttd- ja huolto-ohjeen osaksi.

Ohjeelliset toiminta-arvot sisdltdvit muun muassa sisdil-
maston tavoitearvot, teknisten jirjestelmien toiminta-ar-
vot ja -ajat sekd limmon ja sihkon seki veden kulutuksen
tavoitearvot.

Ohje
Tilan kéyttod varten rakennuksen kéytto- ja huolto-oh-
jeessa esitetdin

¢ tuotekohtaiset hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet
¢ muut tarpeelliset tilojen kiyttijille tarkoitetut ohjeet.
Selostus

Urakoitsijoiden ja tavarantoimittajien tuotekohtaiset oh-
Jeet sisdltdvdt kdytto-, hoito-, huolto- ja kunnossapito-oh-
jeet. Tuotekohtaisia ohjeita ovat muun muassa konekortit,
mittaus-, sddto- ja virityspoytikirjat, tehokdyrdstot, kyt-
kentikaaviot ja varaosaluettelot.

Tilojen kdyttdjille tarkoitetut ohjeet sisdltéivdt muun muas-
sa tilojen rakennusosien toimivuuden (esimerkiksi ddnene-
ristivyydet) seuranta- ja hoito-ohjeet sekd valmistajien ja
tavarantoimittajien laatimat tuotekohtaiset kéiytto- ja huol-
to-ohjeet. Tuotekohtaisia ohjeita ovat muun muassa konei-
den, laitteiden ja jirjestelmien kiytto- ja hoito-ohjeet sekd
varusteiden ja materiaalien hoito-ohjeet.

Asuintilojen kdyttoohjeet ovat asuntokohtaiset.

Asuntokauppalain (843/1994) 4 luvun 15 §:n mukaan uu-
dessa asunnossa on virhe, jos myyjd ei ole antanut osta-
jalle tarpeellisia erityistietoja asunnon materiaalien tai
laitteiden kdytosti tai hoidosta taikka on antanut ndistd
seikoista virheellisid tai harhaanjohtavia tietoja.




2.2 Mairdys

Enintdédn kahden asunnon omajohtoisessa asuin-
rakennushankkeessa kéytto- ja huolto-ohjeen si-
sdltd voi rajautua niihin rakennusosiin ja tekni-
siin jarjestelmiin, joiden hoidolla ja huollolla sekd
kunnossapidolla on vaikutusta rakennuksen tur-
vallisuus- ja terveysriskeihin.

Ohje

Rakennushankkeeseen ryhtyvin asiana on huolehtia, ettd
tavarantoimittajat ja urakoitsijat toimittavat tuotekohtai-
set hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet. Aineisto liite-
tddn rakennuksen kdytto- ja huolto-ohjeeseen.

Rakennuksen kiytto- ja huolto-ohjeessa varaudutaan lam-
mon, sdhkon ja veden kulutusseurantaan.

Selostus

Kiytto- ja huolto-ohjeen laadintavelvoite koskee myds
mahdollista kiinteistokohtaista jdteveden puhdistuslaitteis-
toa sekd oljysdiliotd laitteistoineen.

Kuluttajansuojalain (38/1978) taloelementtien kauppaa ja
rakennusurakkaa koskevan 9 luvun 14 §:n mukaan toimek-
sisaajan suorituksessa on niin ikddn virhe, jos sen yhtey-
dessd ei luovuteta tilaajalle elementtien sdilytystd, asen-
tamista, kdyttod tai hoitoa varten tarpeellisia ohjeita...
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KAYTTO- JA HUOLTO-OHJEEN VALMISTUMINEN

Maankaytto- ja rakennuslaki 134 §
4 momentti

Rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeen laatimi-
sesta madrataan rakennusluvassa siten kuin ase-
tuksella tarkemmin sdiddetidén.

Maankaytto- ja rakennuslaki 153 §
2 momentti

Loppukatselmusta haettaessa tulee rakennuk-
sen kiyttdo- ja huolto-ohjeen, jos sellainen on
madritty laadittavaksi, olla riittdvissd laajuu-
dessa valmis ja luovutettavissa rakennuksen
omistajalle.

3.1 Maiirdys

Kéyttd- ja huolto-ohjeen tulee olla loppukatsel-
musta toimitettaessa siind valmiudessa, ettd sen
avulla kyetdédn kdynnistiméin kiinteistonhoito ja
-huolto sekd kiinteiston kunnossapito. Rakennuk-
sen kiytto- ja huolto-ohjeen tulee olla valmis nii-
den rakennusosien osalta, jotka ovat valmistuneet
loppukatselmukseen mennessa.

3.2 Maiirdys

Vastuu kéytto- ja huolto-ohjeen asianmukaisesta
sisdllostd kuuluu rakennushankkeeseen ryhtyvil-
le. Rakennusvalvontaviranomaisen tulee loppukat-
selmuksessa tarkistaa, ettd rakennuksen kiytto-
ja huolto-ohje on asianmukaisesti laadittu. Asias-
ta tehdddn merkinti loppukatselmuspdytikirjaan.

Selostus

Ylldolevalla mddrdykselld médritellddn kéytto- ja huolto-
ohjeen riittdvi valmius loppukatselmuksessa.

Rakennusprosessin luonteesta johtuen saattaa olla tarvet-
ta tehdd muutoksia ja tdydennyksid kdaytto- ja huolto-oh-
Jjeeseen loppukatselmuksen jilkeen.

Selostus

Tarkoituksena on, kun rakennustyé on hyviksytty sopimus-
osapuolten yhteisessd vastaanottotarkastuksessa (vastaan-
ottotarkastuksella tarkoitetaan rakennusurakan yleisten so-
pimusehtojen mainitsemaa asianomaista tarkastusta), ettd
vastuu kdytto- ja huolto-ohjeen mukaisen hoidon, huollon
Jja kunnossapidon kdynnistymisestd ja ylldpitamisesti sekd
kaytto- ja huolto-ohjeen kéytostd ja yllipidosta siirtyy kiin-
teiston omistajalle, ellei omistaja ole sopimuksin toisin
pddttinyt. Vuositarkastusta edeltdvi (tai muuten sovittu)
aika on rakennuksen kiytto- ja huolto-ohjeen koekdyttoai-
kaa. Sen aikana kdytto- ja huolto-ohjeeseen saattaa olla
tarpeen tehdd muutoksia muun muassa siksi, ettd lopulli-
set toiminta-arvot ja tavoitetasot saattavat selvitd vasta,
kun kiinteiston kdytto on vakiintunut tai ettd vuositarkas-
tusta edeltivind aikana korjataan mahdollisia vikoja ja
puutteita tai tehdddn teknisici muutoksia ja korjauksia. Vii-
meistddn vuositarkastukseen mennessd (tai muuten sovit-
tuna aikana) tulisi kdytto- ja huolto-ohje pdivittdcd.

Rakennuksen kdytto- ja huolto-ohjeen luovutuksen yhtey-
dessd tulisi omistajan edellyttdd, ettd laatijat perehdytti-
vdt kiinteiston edustajat ja ylldpito-organisaation riittd-
vissd laajuudessa kiytto- ja huolto-ohjeen kiyttoon ja yl-
lapitoon.

Rakennus ympdiristdineen on pidettivda sellaisessa kunnos-
sa, ettd se jatkuvasti téyttid terveellisyyden, turvallisuu-
den ja kiyttokelpoisuuden vaatimukset eikd aiheuta ympd-
ristohaittaa tai rumenna ympdristod (MRL 166 § 1 mom.).




