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Ohje 3
IV-kuntotutkimus

KIINTEISTONHOIDON JA YLLAPIDON ARVIOINTI,
KAYTTOOHJEET JA HUOLTOKIRIJA

IlImastointijarjestelman hyva hoito ja yllapito ovat valttamattomia IV-jarjestelman kunnollisen toiminnan
kannalta. Rakentamisvaiheessa tuotettu ja kayttdédn viritetty ilmanvaihto tulisi pitéaa toimivana ja laaduk-
kaana koko IV-jdrjestelman elinkaaren ajan. Hyvan hoidon ja ylldpidon liséksi IV-jarjestelmaa tulee uudis-
taa ja uusia kayttétarpeiden muuttuessa. IV-jarjestelméan hyvalla hoidolla ja ylldpidolla on myd&s suuri mer-
kitys kayttajien terveellisyyteen, tydviihtyvyyteen ja rakennuksen hyvaan energiatehokkuuteen.

Tama ohje opastaa IV-kuntotutkimuksen yhteydessa tehtavat kiinteistén hoidon ja yllapidon arviointiteh-
tavat. Arviointi raportoidaan IV-kuntotutkimuksen perusosan raportoinnin yhteydessa. Tassa ohjeessa on
selostettu kiinteistdn hoitoon ja yllapitoon liittyvia asioita my6s yleisesti, joten sita voi myds kayttaa itse-
naisena arviointivalineena.
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1 Kiinteistonhoidon ja yllapidon arviointi
1.1 Hoidon ja yllapidon tarve ja merkitys

Ilmastointilaitteiden kunto ja toimivuus heikkenee kaytén aikana, kuten muutkin talotekniikan jarjestelmat.
Tama johtuu laitteiden kulumisesta, likaantumisesta ja saatoélaitteiden asetusarvojen muuttumisista. Toi-
mivuuteen vaikuttavat myds oleellisesti laitteiden kayntijaksot vuositasolla seka mahdollisesti kayttajien
virheelliset kdyttdtavat ja vaarat saatdétoimenpiteet. Ilmastointilaitteiden kunnossapitdminen ja toimivuu-
den varmistaminen tarvitsevat jatkuvaa seurantaa seka huolenpitoa. Tama tarkoittaa yleensa jatkuvaa
toiminnan ja kayttéaikojen valvontaa sekad tarpeenmukaisen tarkastus- ja huoltotoiminnan jarjestamista,
kuluvien osien uusimisia ja koko jarjestelman osittaista tai kokonaisuudistamista kayttoikien paattyessa.

Hoidon ja yllapidon merkitys on sisailmaston kannalta ensiarvoisen tarkeaa. Jos hoito- ja yllapitotehtavat
jaavat kokonaan tai osittain tekemattd, seuraa siita sisdilmaongelmia. Ilmavirrat poikkeavat ohjearvoista
aiheuttaen haitallisia paine-eroja huoneiden valilla ja voi syntya kosteushaittoja, aaniongelmia ja lampoti-
lojen poikkeamista tavoitearvoista. Seurauksena ovat usein myds terveyteen liittyvat haitat ja myos suu-
rentunut energiakustannus seka paineesta johtuvat toiminnalliset haitat kuten vetoisuus ja ovien ja ikku-
noiden vaikea kaytto paine-erojen takia.

Hoidon ja yllapidon laiminlydnti lyhentdaa myds ilmastointilaitteiden kayttdikaa. Laitteiston osia joudutaan
korjaamaan tai uusimaan normaalia useammin ja kayttdéhairiot haittaavat rakennuksen kayttéa. Koko il-
mastointijarjestelman kayttéika on yleensa myds lyhyempi, jolloin myds vuotuinen paaomakustannus on
suurempi.

Kiinteistonhoidon ja yllapidon arvioinnin yhteydessa on kuntotutkijan hyva todeta myés, onko huoltokirja
laadittu ja onko se kaytdssa seka paivitetty.

1.2 Kiinteistonhoitoa ja yllapitoa koskevat sdddokset

RakMK A4 kokonaisuudessaan ja erityisesti seuraavat kohdat, jotka on laadittu lahinnd suunnittelua ja
rakentamisvaihetta varten.
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Maankaytto- ja rakennuslaki 153 § 2 momentti. Loppukatselmusta haettaessa tulee rakennuk-
sen kayttd- ja huolto-ohjeen, jos sellainen on maaratty laadittavaksi, olla riittdvassa laajuudessa
valmis ja luovutettavissa rakennuksen omistajalle.

Maankadytto- ja rakennusasetus 66 § 1 momentti. Rakennuksen kaytté- ja huolto-ohje on laadittava,
jollei erityisesta syystd muuta johdu, rakennusta varten, jota kaytetdan pysyvaan asumiseen tai tydsken-
telyyn. Sama koskee tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muutosty6td, joka on verrattavissa raken-
nuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin korjaus- ja muutostyéta, joka muutoin edellyttda rakennuslupaa.

Kaytdnaikaista hoito- ja yllapitotoimintaa varten on tehty lakiin ja asetukseen pohjautuvia ymparistdminis-
terion ohjeita. Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry on tuottanut vuonna 2004 yllapitotietojen
yhteensopivuusprojektin, e-EHYT-mallin, jossa on maaritelty yhteiset rajapinnat huollon tietojarjestelmien
yhteensovittamista varten kiinteistén ja huoltoyritysten valille.

1.3 Hoidon ja yllapidon jarjestaminen

Hoidon ja yllapidon jarjestéminen alkaa rakentamisvaiheen aikana, jolloin sovitaan hoidon ja yllapidon or-
ganisoinnista, huoltotoiminnan jarjestamisen periaatteista ja vastuista. Tehtavaan kuuluu huoltokirjan laa-
dinta, tulevan ylldpitovaiheen suunnittelu ja tarvittaessa kilpailuttaminen seka kaytto- ja huoltohenkildstén
tehtaviin perehdyttaminen. Kaytt6- ja huoltotoiminnan suunnittelu voidaan esittaa yleisesti:

Kayttoon ja kiinteisténhoitoon kuuluvat tehtdvat ja velvoitteet
IV-maardaikaishuoltoon kuuluvat tehtavat ja velvoitteet
Kiinteistbautomaatiohuoltoon kuuluvat tehtavat ja velvoitteet
Kayttajakokoukset / palautteet seka niiden huomioon ottaminen.

2 Kayttoohjeet

Kayttoohjeet ovat valttamattomia, jotta rakennusta osataan kdyttaa suunnitellulla tavalla. Ne ovat tarkeita
dokumentteja kayttd- ja huoltohenkilostén perehdyttamiskoulutuksessa, varsinkin ilmastointijarjestelmien
oikean kaytdn ja huollon opastuksessa. Kayttd-, huolto- ja koestusohjeet tulee olla kotimaisella kielella.
Tarkeimpia ohjekokonaisuuksia ovat:

2.1 Ilmastointikoneiden paikantamispiirrokset ja toimintakaaviot

Paikantamispiirroksilla naytetédan koneiden sijainnit ja toimintakaavioilla kuvataan jarjestelmien toiminta-
periaatteet. Kaytettavyyden takia nama sijoitetaan usein kiinteistévalvontajarjestelmaan dynaamisine
nayttdineen, mutta ne on syyta dokumentoida myds paperituotteina seka seinatauluina.

2.2 Ilmastointikoneiden kayttoaikaohjelmat ja vaikutusalueet

Ilmastointilaitteiden kayttdétehokkuus ja kayttdajat suunnitellaan tilojen kuormitusten mukaan niin, etta
sisdilma pysyy aina terveellisena, mutta valttden tarpeetonta energiantuhlausta.

Ilmastointikoneiden kayttdajat ja kayttotehokkuus ohjelmoidaan yleensa automaatiokayttdiseksi. Kaytto-
aikaohjelmat vaikutusalueineen on kuitenkin syyta dokumentoida my6s paperituotteina seka tehda paivi-
tykset myds huoltokirjaan, olipa se manuaalinen tai séhkdinen. Rakennuksen ilmanvaihtojarjestelman on
oltava kaytdssa jatkuvasti, huoltokatkoja lukuun ottamatta.

2.3 Valvontajarjestelmait seka automaatiota ja sddtoa koskevat toimintakaaviot
ja ohjeet
Valvontajarjestelmilléd kuvataan valvottavat prosessit toiminta-alueittain dynaamisine kaavioineen seka se-

lostetaan toiminta myds paperituotteina. Valvontajarjestelmaan liittyvat saatétoiminnat kuvataan toimin-
taselostein seka koestusohjeineen.

Valvomojdarjestelma on kiinteisténhoitohenkildiden tarkein tydkalu, mutta ty6kalua pitdd osata kayttaa ja
hyédyntaa. Valvontajarjestelma ilmoittaa automaation piirissa syntyvat virhetoiminnat, joihin puututaan
heti tai sovitulla tavalla. Tarkeaa on testata padivittdin myds taloteknisten prosessien toimintaa, paineita,
lampétiloja, virtaamia, energiankulutusta jne. Toiminnan testaamisessa on sovittava aina ajoituksista ja
vastuista ja siita, mité tehdaan kun ongelmia ilmenee. Henkiléston tadydennyskoulutuksen pitaa olla jatku-
vaa.
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2.4 Toiminnan varmistamista koskevat ohjeet ja mittaukset

Koko ilmastointijarjestelman toimivuutta valvotaan valvomosta kasin ja aika-ajoin tehtavilla koestuksilla ja
ilmavirtojen mittauksilla huoltotydn yhteydessa. Ilmavirtojen mittaaminen on eras tarkeimmista toiminnan
varmistamiskeinoista. Mittaus voi olla jarjestetty konekohtaisilla ilmavirtamittareilla joita valvotaan valvo-
mosta kasin tai sitten erillisilla mittalaitteilla. Toteutuneita arvoja verrataan suunnitteluarvoihin, joiden tu-
lisi olla testauspaikalla nahtavissa.

Taajuusmuuntajilla varustettujen IV-koneiden ilmavirran toteutumisesta on oltava kohteessa ohjeet ja ne
on opastettava kayttéhenkildstolle.

Valvomosta kasin tehty toiminnan varmistaminen ei aina riitd. Huollon yhteydessa on syytd varmistaa
venttiilien ja peltien sulkeutumiset ja jadatymissuojien toiminta varsinkin syksylla ennen pakkasten tuloa.

3 Huoltokirja

Huoltokirja on yleisesti kiinteistdn huoltoa ja kunnossapitoa ohjaava asiakirja, joka uustuotannossa on la-
kisaateinen, eli se pitaa olla laadittuna rakennusta kayttdédnotettaessa. Myds vanhoihin rakennuksiin se
tulisi laatia, jotta rakennusta voidaan asiallisesti huoltaa ja pitéa kunnossa. Vanhojen rakennusten osalta
huoltokirja saatetaan uustuotannon veroiseksi yleensa peruskorjausten yhteydessa. Huoltokirjoissa suosi-
taan erityisesti sdhkoisia huoltokirjajarjestelmia, jotka on yksildity riittavalla tasolla vastaamaan kiinteistda
ja erityisesti kiinteistdn ilmanvaihtolaitteita seka niiden toimintaa. Sahkdiset huoltokirjat halutaan siirtaa
usein net-pohjaisiksi, jolloin tieto on aina ajan tasalla seka useamman kayttajan saatavilla vaivattomasti.

3.1 Huoltokirjan sisalto

Huoltokirja kasittda koko rakennusta koskevan tietovaraston kaytto- ja huolto-ohjeineen. Huoltokirjan si-
sallésta on mallit LVI Net- ja KH Net -palveluissa asuintaloja ja liikekiinteistéja varten. Kokonaisuudessaan
huoltokirjan tulisi kasittaa soveltuvasti seuraavat osat:
e Kiinteistdn perustiedot
e Viranomaiset, suunnittelijat, urakoitsijat ja turvallisuuteen liittyvat yhteystiedot
Kaytto- ja huolto- seka yllapidon yhteyshenkildt
Asennuskuvat ja paikantamispiirrokset seka vaikutusaluepiirustukset
Toimintakaaviot ja -selostukset sekd koestusohjeet
Ilmastointilaitteiden kayttéaikaohjelmat, mielelldéan myds graafisesti esitettyna
Lammityksen kayttdaikaohjelma, tarvittaessa
Tarkastus- ja huolto-ohjeet taulukkomuotoisena ja aikataulutettuna kaikista koneista ja laitteista
Energiatodistus: laskennallinen todistus ja kulutukseen perustuvat tiedot
e Korjausrakentamisen PTS-ohjelma - koskien yli 10 vuotta vanhoja rakennuksia
e Luovutusaineisto ja luovutusdokumenttiluettelot seka kopiot luovutettujen kansioiden sisallysluet-
teloista
e Takuuajan huoltotehtavat, erillinen dokumentointi
e Tilankayttéohjeet (kayttajakansio).

3.2 Huoltokirjan laadinnan organisointi

Uustuotannossa huoltokirja laaditaan muun suunnitteluprosessin yhteydessa paasuunnittelijan vastuuseen
kuuluvana ja yleensa taloteknisen suunnittelijan tehtavana. Keskitetyissa projekteissa palkataan projektille
usein erillinen huoltokirjakoordinaattori, jolla on parempi kyky laatia kohteeseen tasmallinen huoltokirja
urakkaan osallistuvien suunnittelijoiden seka urakoitsijoiden yhteistyéna. Huoltokirjan laadinta kannattaa
sisdllyttaa osaksi taloteknista suunnittelua, jolloin huoltotoiminnan tarvitsemat piirrokset ja kaaviot saa-
daan yhtenevaisiksi muuhun suunnitteluun liittyen ja paallekkaisten piirrosten laadintaa voidaan valttaa.

Hankinta-asiakirjoihin tulee sisdllyttaa tdsmalliset ohjeet, kuinka kohteen huoltokirja valmistetaan raken-
tamisen aikana ja saadaan se sahkodiseksi ja kiinteistonhoitohenkiléstén todelliseksi tydkaluksi.

Vanhassa rakennuskannassa huoltokirjan laadinta pohditaan tapauskohtaisesti. Laatijana voi olla konsultti,
tekninen isannoitsija tai muu kohteeseen sopivaksi valittu henkild jolla on riittdva ammattitaito.

3.3 Huolto- ja kdyttéohjeet

Huolto- ja kayttdohjeet tulee toimittaa aina laitteiden ja jarjestelmatoimitusten yhteydessa yleensa sah-
kbisessa muodossa, mutta myds manuaalisesti. Ohjeet tulee toimittaa huoltohenkildstdlle sisalldllisesti ja
kielellisesti ymmarrettavassa muodossa.
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Useilla laitetoimittajilla on kdyttd- ja huolto-ohjeet kaytettavissa myds netti-kayttdisend, jolloin huoltohen-
kil6ston opastus video- ja puhetekniikoilla on varsin havainnollista.

Ohjeet tulee laatia kohteen laitteille, joten laitetoimittajien yleisohjeet eivat ole yleensa kaytdén kannalta
soveltuvia.

3.4 Kiinteistonhoito- ja ylldapitohenkiloston kayttokoulutus ja kdyton opastus

Kiinteistonhoito- ja ylldpitohenkildstd ei yleensa ole mukana rakentamisvaiheessa eikd siten pysty otta-
maan vastuulleen rakennuksen suunniteltua kayttéa ja hoitoa ilman koulutusta. Jos huoltoyhtié on valittu
ennen kohteen vastaanottoa, suositellaan huoltohenkilén olevan mukana jo teknisten jarjestelmien toi-
minta- ja vastaanottotilaisuuksissa oppia ottamassa.

Kayttoonottokoulutuksen tukena on laadittu huoltokirja. Kayttédnottokoulutus kannattaa tehda vahintaan
kaksivaiheisena. Ensimmainen vaihe kasittéa rakennukseen ja sen tekniikkaan tutustumisen yleisella ta-
solla. Toinen vaihe kasittaa laajemmin tekniseen jarjestelmaan tutustuttamisen ja huollon opastuksen jar-
jestelmittdin, joka jatkuu usein myds takuuaikana. Valvontajarjestelman kdytdén opetteluun ja kiinteist6-
automaation koulutukseen pitaa kiinnittaa erityinen huomio, koska taman avulla hallitaan kiinteiston sisail-
maa sekd yksittadisia ilmastointikoneita sekd niiden toimintaa. Koulutusta ja kdytdnopastusta joudutaan
teknisesti vaativissa kohteissa tekemaan viela jatkossakin.

Laajempi toiminnan tarkastus tulisi tehda vielda ennen takuuajan paattymista, jolloin saadaan palautteita
yllapidon ongelmista ja on kaytettavissa myos vuositasoinen energiankulutustieto normalisoituna ja paas-
tédan vertaamaan sita rakennukselle laskettuun tavoitearvoon.

3.5 Huoltokirjan taydentdminen ja ajan tasalla pito

Huoltokirjassa todetaan yleensa jo yhden kdyttévuoden jalkeen korjaustarpeita. Huoltokirjan korjaukset
tulee tehda valittémasti, jotta se olisi kayttdkelpoinen seuraavina vuosina. Huoltokirjan paivittdminen on
oltava omistajan vastuulla ja se tehdaan joko rakennuksen omistajan, kayttajan tai huoltoliikkeen toimen-
pitein — mika parhaaksi ratkaisuksi todetaan. Huoltokirjan paivittdminen on syytd sopia huoltosopimuk-
sessa.

3.6 Huoltotoiminnan valvonta

Huoltotoiminnan valvonta voi olla huollon tietojdrjestelmaan sovitettua, huoltotaulukon kuittausruutuja
kayttavaa tai vikatilastojen ja energiankulutuksen seurantaan perustuvaa. Motivoituneen ja osaavan huol-
tohenkildston liiallinen valvonta, jos se vaatii lisdksi hyodytonta tyota, ei ole aina mielekastd. Kuittausten
tulee palvella my6s huollon tekijaa, talléin valvonta kuittauksia kayttaen on perusteltua.

Jos huoltohenkiléstdn ammattitaidossa on puutteita, on huoltotydn onnistumista seurattava ja valvottavaa
tarkemmin ja puututtava asiaan esimerkiksi taydennyskoulutuksella. Sdhkdinen huoltokirja on tassa erit-
tain tehokas.

4 Ilmastointilaitteiden viankorjaus tai uusiminen

Ilmanvaihtolaitteiden ikaantyessa todetaan jarjestelman osien vikaantumista, kulumista ja likaantumista,
joista aiheutuu toimintahairidita ja -katkoja. Pienviat korjataan yleensa tarkastuskayntien ja huollon yh-
teydessa. Huoltotoimien valissd mahdolliset erilliset kayttéviat kdyvat ajan kanssa kalliiksi erilliskayntien
johdosta. Isommat viat ovat ns. vuosikorjaustyyppisid, ja niiden korjaus siirtyy erikseen sovittavaan ajan-
kohtaan.

Kuntoarvioinnin yhteydessa tehdaan arviot ilmanvaihtolaitoksen peruskunnostamisesta tai kokonaan uusi-
misesta. Kayttotarkoitusmuutokset tai toiminnan merkittdva laajentuminen aiheuttavat usein niin suuren
muutostarpeen, ettd koko ilmastointijarjestelma joudutaan rakentamaan uudestaan. Talldin tulee selvittaa
my0ds energiatehokkuuden parantamisen kannattavuus.

Ilmastointilaitteiden hoitoon ja ylldpitoon on saatavissa lisitietoa mm. seuraavista verkkopal-
veluista, kirjoista ja oppaista

LVI Net- ja KH Net -palvelujen ohjeet, Rakennustietosaatio RTS
Pientalon huoltokirja, 2012, Omakaotiliitto

Taloyhtidon kuntokirja, 2012, Kiinteistdalan kustannus Oy
Taloyhtidn pieni huoltokirja, 2012, Kiinteistéalan kustannus Oy
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