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YHTEENVETO

Tassé luvussa kasitellaan rakennuksen kiinteistonpitokirjan (ent. kaytto- ja huolto-ohjeen)
laatimista.

Kiinteisténpitokirjan laadinnasta vastaa hankkeeseen ryhtyva ja siiné tulee esittdd seuraa-

vat asiat mm:
Yleistiedot

Kiinteisténhoidon palvelutuotteet ja vastuurajat

Kunnossapito

Kiinteistonhoitosuunnitelma

Asiakirjaluettelo

- Suunnitelma-asiakirjat (piirustukset, tydselostukset jne.) ja missa niita sailytetaan.

Kiinteisténpitokirjasta kaytetaan myds nimitysta "kayttd- ja huolto-ohje" tai "kiinteistén huol-

tokirja”.
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1 KIINTEISTONPITOKIRJA

1.1 Kiinteistonpitokirjan tarkoitus ja sisalto

Maankaytt6- ja rakentamislaki (117 i 8) edellyttad, etta kiinteistélle laaditaan rakentamisvai-
heessa kaytto- ja huolto-ohjeet eli kiinteistonpitokirja. Kiinteistonpitokirjan yllapito ja sailytys
on kiinteiston omistajan vastuulla. Tyypillisesti sen paivittamisesta vastaa is&nnditsija tai
kiinteistopaallikko.

Kiinteisténpitokirjan siséllon vahimmaisvaatimukset on esitetty Rakennuslaissa. Tarkemmin
huoltokirjan sisaltdd kuvataan mm. KH-kortiston ohjekorteissa (KH 90-00611 Kiinteistonpi-
tokirja kiinteiston elinkaaren hallinnassa, KH 90-00612 Kiinteistonpitokirja. Uudisrakennuk-
set ja rakennukset, joita RakMK A4:n maaraykset velvoittavat, KH 90-00613 Kiinteistonpi-
tokirja. Ennen RakMK A4:n voimaantuloa rakennettu kiinteistt, KH 90-00614 Kiinteistonpi-
tokirjan laadinnan tehtavat).

Kiinteisténpitokirjaan liittyva ohjeistus on tehty ndkdkulmasta, jossa kaytto- ja huolto-ohjeet
laaditaan koko rakennukselle tai korjaushankkeelle. Yksittdisen korjaustoimenpiteen kiin-
teistonpitokirjaan liittyvia vaatimuksia ei viranomaismaarayksin ole méaaritelty.

Kiinteistonpitokirja sisaltaa taydellisessa laajuudessaan seuraavat tiedot:
1. Kiinteiston yllapidon lahtotiedot sisaltaen
e Kkiinteistdon perustiedot
e Kkiinteistdon kayton ja yllapidon kannalta oleelliset yhteystiedot
¢ Kkiinteistolle asetetut tavoitteet (mm. energiatehokkuus ja ku-
lutustasot)
e rakennusosien ja jarjestelmien laatutasot, niiden tavoitteelli-
set kayttoiat ja ohjeelliset kunnossapitojaksot
e rakennusosien, jarjestelmien, kalusteiden ja varusteiden tie-
dot
¢ keskeisten hoito- ja huoltokohteiden ja tilojen paikantamistie-
dot
kiinteiston keskeisten jarjestelmien vaikutusaluetiedot
tilojen kayttajien ohjeet
poikkeus- ja hairidtilanteiden ohjeet
¢ Kkiinteistdn elinkaaren aikaiset asiakirjat
2. Kiinteistonhoidon alueet ja kohteet siséltaen
¢ Kkiinteistdnhoidon tehtavat ja vastuurajat
lakien, asetusten ja viranomaisohjeiden mukaiset tehtavéat
rakennusosien ja jarjestelmien hoito- ja kunnossapitotehtavat
ulkoalueiden hoito- ja kunnossapitotehtavat
puhtaustaso siivoukselle
jatehuollon jarjestaminen
kayttajapalvelut
kulutus- ja olosuhdeseurannan raportointikdytannot
palvelupyyntd- ja ilmoituskaytannot
3. Kunnossapidon toimenpiteet sisaltéden
¢ kunnossapitosuunnitelman (PTS-ehdotus)
¢ rakennusosien ja jarjestelmien kayttdikaan perustuvat kun-
nossapito-ohjeet
e kunnossapitotarveselvityksen
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e korjausohjelman

e toteutuvat korjaus- ja muutostythankkeet

e toteutuneet korjaus- ja muutostydhankkeet
4. Huoltokirjan liitemateriaalin

1.2 Kiinteistonpitokirjaprosessi

Yleisen maaritelman mukaan prosessissa on tunnistettavissa olevat tulot ja lAhdot. Minka
tahansa prosessin tarkoituksena on arvon lisddminen. Huoltokirjamenettelyssa on tunnis-
tettavissa kolme prosessia, jotka tukevat toisiaan: Laatiminen, kaytto ja yllapito.

Huoltokirjaa laadittaessa kerataan kaikki olennainen rakentamisvaiheesta saatava tieto tal-
teen sekd laaditaan huoltosuunnitelmat sek& kiinteistonhoidon palvelukuvaus. Laatimispro-
sessin tuloksena on itse kiinteistonpitokirja. Kaytto ja yllapito nivoutuvat yhteen. Kiinteiston-
pitokirjaa on kaytettava huollon ohjenuorana ja kiinteistéa huollettaessa syntyva tieto on
talletettava siihen. Sahkoinen yllapito tukee kiinteistonpitokirjan kaytettavyytta, silla kiinteis-
tonpitokirja vanhenee nopeasti, jolloin silla ei endé ole kayttbarvoa. Yllapitoprosessin tulok-
sena on siis ajan tasalla oleva kiinteistonpitokirja. Kiinteistonpitokirjan kayttd synnyttaa puo-
lestaan tarpeen yllapidolle. Ongelmia todennakdisesti esiintyy prosessien rajapinnoilla. Laa-
timisen jalkeen kiinteistonpitokirjan kayttéonotto ja sen aktiivinen paivittaminen on varmis-
tettava. Yllapidon ja kayton puute johtaa samaan lopputulokseen.

Kiinteistonpitokirjaprosessin tarkea tehtava on varmistaa, etta rakennusosien ja rakennuk-
sen ominaisuudet sailyvat suunnitellun kayttdian ajan. Tama varmistetaan suunnitelmalli-
sella yllapidolla.

1.3 Kayttajille annettava ohjeistus

Tarked osa kiinteistonpitokirjaa on asuinrakennuksissa kayttdjille annettava ohjeistus.
Vaikka julkisivurakenteiden kunnossapitovastuu kuuluu lahes kaikilta osin taloyhtidlle, myos
asukkaat voivat omalla toiminnallaan edistaa rakenteiden kestavyytta. Ikkunoiden ja parve-
keovien kunnon tarkkailu ja sddnnéllinen huolto, parvekkeiden pitdminen puhtaana lumesta
ja rakenteissa havaituista ongelmista tiedottaminen kuuluvat hyvan asumistavan peruspe-
riaatteisiin. Asukkaille annettava ohjeistus (esim. "huoneistojen kaytto- ja hoito-ohje”, asu-
kaskansio” tai "kodin kansio”) voi sisaltdd mm. seuraavat kohdat;

1) Yhteystiedot

2) Asunto-osakeyhtidn tai vuokrataloyhtitn toiminta

3) Huoltotaulukko (asukkaiden vastuulla olevat huoltotoimenpiteet)

4) Kaodin pintojen, kalusteiden ja teknisten laitteiden hoito-ohjeet

5) Esineiden kiinnittamisen ohjeet

6) Huonetilojen l[ampdtilojen sdatamisen ohjeet ja ohjeelliset tavoitelampotilat

7) Vesi- ja viemarilaitteiden kaytto- ja hoito-ohjeet

8) limanvaihtojarjestelman kayttd- ja hoito-ohjeet

9) Sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kayttdohjeet

10) Yhteistilojen seké pihan kaytén ohjeistus ja kunnossapito

11) Kunnossapitovastuu ja remontointi

12) Poikkeustilanteisiin varautuminen

13) Liitteet (korjaus- ja huoltokortit, vastuunjakotaulukko)

1.4 Kayttoikasuunnittelu

Kayttoika tarkoittaa sité aikaa, jonka rakenneosa tayttda suunnitelmallisesti huollettuna sille
asetetut vaatimukset. Kayttoikadlaskennan perusteena on, ettd 95 % vastaavasti
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toteutetuista ja huolletuista rakenteista tayttaa tavoitekayttdikénsa. Toisin sanoen tekninen
kayttoika ei itsessaan tarkoita sita, ett kyseisen ian saavuttanut rakenne tarvitsisi korjaus-
toimenpiteitd. Toisaalta teknistéd kayttoikdad on usein mahdoton saavuttaa ilman riittavia
huoltotoimenpiteita.

Varsinaisessa kiinteistokohtaisessa huoltokirjassa kunnossapidon kannalta merkitykselli-
sista rakennusosista esitetaan
- rakennusosien ja jarjestelmien laatutasot
- rakennusosien kayttdikatavoitteet
- rakennusosien kunnossapitotoimenpiteet ja niitd vastaavat ohjeelliset kunnossapi-
tojaksot.

Kiinteisténpitokirjassa esitettavia kayttoikatavoitteita ei kuitenkaan voida kohdistaa yksittai-
siin tuotteisiin eika tulkita valmistajan myéntamaksi takuuksi. Julkisivukorjauksia koskevien
rakennusosien ohjeelliset kayttoiat on esitetty KH-kortissa KH 90-00403 Kiinteiston tekniset
kayttoiat ja kunnossapitojaksot.

Oheiseen taulukkoon 1 on kerétty eri rakenneosien tyypillisia teknisia kayttéikia ja kunnos-
sapitojaksoja. Kayttdika on huomattavan riippuvainen ympariston olosuhteissa. Taulukossa
annetun vaihteluvalin alaraja vastaa tyypillista kayttdikaa rannikko-olosuhteissa, ylaraja
puolestaan suojaisaa sijaintia sisdmaassa.

Taulukko 1 Julkisivun tyypillisid kayttoikid ja kunnossapitojaksoja.

Rakennusosa Tyypillinen tekninen | Kunnossapitojakso
kayttoika (v) (V)
Ulkoseind, elastiset saumat 10...20 10...20
Ulkosein, kiviainessaumat 20...30 20...30
Betonielementtiseina 50...100 20
Tiilliseina 50...100 50
Kovalle alustalle rapattu ulkoseina 30...50 20
Ohutrappaus-eristejarjestelma 25...35 10
Paksurappaus-eristejarjestelma 30...40 15
Levyrappaus 25...35 10
Pellitetty ulkoseina 30...50 20
Lautaverhous 30...50 10
Hirsi 50 10
Tuulettuvat julkisivuratkaisut 40...60 15...25
Puuikkunat 30...50 5...15
Alumiini-ikkunat 50 15...20
Puu-alumiini-ikkunat 40...60 10...15
Terasikkunat 50 10...20
Puu-ulko-ovet 30...50 10...15
Alumiiniovet 40...60 15...20
Terasovet 40...60 10...20
Betoniparvekkeen vedeneristys, 30...50 10...20
eristys pintalaatan alla
Betoniparvekkeen vedeneristys, 20...30 10...20
laatan pinnassa
Betoniparvekkeet, muut osat 40...50 20...30
Metallirakenteiset parvekkeet 40...60 10...20
Puurakenteiset parvekkeet 20...30 5...15
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Kiinteistonpitokirjan tulee olla loppukatselmusta toimitettaessa siin& valmiudessa, etta sen
avulla voidaan kaynnistaa kiinteistonhoito ja huolto seka kiinteiston kunnossapito.

Vastuu kiinteistonpitokirjan laatimisesta ja asianmukaisesta sisallosta kuuluu rakennus-
hankkeeseen ryhtyvélle. Rakennusvalvontaviranomaisen tulee loppukatselmuksessa tar-
kistaa, ettd rakennuksen kiinteistonpitokirja on asianmukaisesti laadittu. Asiasta tehd&an
merkintéa loppukatselmuspoytakirjaan.

Julkisivukorjauksen kayttd- ja huolto-ohjeen laatimista tarkastellaan lahemmin luvussa E1
"Korjatun rakenteen yllapito".

1.5 Kiinteistonpitokirjan hyodyntaminen

Ajan tasalla oleva kiinteistonpitokirja kertoo systemaattisesta kiinteistonpidon otteesta. Sen
avulla voidaan maaraaikaistarkastukset ja -huoltokorjaukset tehdé oikea-aikaisesti. Kiinteis-
tonpitokirja on dokumentti. jonka avulla voidaan selvittdd mahdollisten ongelmien taustalla
olevia tekijoita. Kiinteistonpitokirja on tarkein yllapitovaiheen teknisen laadunvarmistuksen
valine. Osakekauppaan liitetaan aina isdnnditsijantodistus, jonka laatimisesta on maarayk-
set asunto-osakeyhtitlain luvussa 7 (27 8). Isannoitsijantodistus on asunto-osakkeiden kau-
passa asiakirja, josta ilmenevat keskeiset osakkeita, huoneistoja ja yhtitta koskevat tiedot.

Todistuksen antaa paasaantdisesti isdnnditsija. Jos taloyhtiossa ei ole isanngitsijaa, todis-
tuksen antaa yhtion hallituksen puheenjohtaja. Isannditsijantodistus ei ole julkinen asiakirja,
eika sita saa antaa muille kuin sen saamiseen oikeutetuille. Todistuksen oikeellisuudesta
on yhtién ohella vastuussa todistuksen antanut yhtion edustaja.

Isdnnditsijantodistuksessa annetaan tiedot mm. seuraavista asioista:
- Yhtidn yksildintitiedot
- Yhtion taloudellinen tila
- Yhtion rakennukset
- Maa-alueen omistussuhteet
- Lunastuslauseke
- Tiedot huoneistoista ja niiden kuntoon liittyvista seikoista
- Tiedot yhtion taloudelliseen tilaan ja toimintaan vaikuttavista seikoista.

Kohdista viimeksi mainittu tarked. Tassa kohdin ilmoitetaan yhtidssa tehdyt tai tulossa ole-
vat suuret korjaukset. Julkisivukorjausten taloudellinen vaikutus on aina niin suuri, etta nii-
den ilmoittaminen isdnnditsijantodistuksessa on perusteltua. Kohdassa ilmoitetaan seka
tehdyt etta tulossa olevat korjaukset. Myds arvio tulevien korjausten kustannuksista ilmoite-
taan, jos siitd on olemassa paatos.

Liitetietoina esitetdan aina tuloslaskelma ja tase. Pyydettdessa liitetddn myds kiinteistonpi-
tokirja, jos sellainen on yhtitssa laadittu. Tarkemmin isannoitsijan todistuksen sisaltda ja
laatimista on kasitelty KH-kortissa 02-00467 Isannditsijantodistuksen laatiminen.

Vaatimukset rakennuksen Kiinteistonpidolle ja siten myds kiinteistonpitokirjan sisallolle
muuttuvat lakien ja asetusten paivitysten mukana. Tarkista ajankohtainen lainsaadantd ja
asetukset.




