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1 Johdanto 

Tämän insinöörityön lähtökohta on luoda ISS Palvelut Oy:lle tuote, jonka tarkoitus on 

rakennus- ja korjaushankkeissa palvella tilaajaa sekä kiinteistön ylläpitoa yhteisien ta-

voitteiden saavuttamiseksi. Tuotteella etsitään ratkaisua siihen, kuinka rakennus- ja kor-

jaushankkeiden valmistumisesta siirryttäisiin onnistuneesti kiinteistönhoitoon ja ylläpi-

toon sekä luotaisiin tätä kautta lisäarvoa kiinteistölle, sen elinkaarelle sekä omistajalle. 

Jos ylläpidon näkökulmat otettaisiin mukaan suunnittelu- ja toteutusvaiheessa, voitai-

siinko ylläpidollisesti luoda ennakkoon parempia ratkaisuja ja välttyä sellaisilta ratkai-

suilta, jotka voivat olla myöhemmin kiinteistön elinkaaren aikana kalliita tai jopa mahdo-

ton korjata. 

Työssä on tarkoitus käydä läpi rakennushankkeita, niiden ongelmia sekä kertoa ylläpi-

don asiantuntijan roolista rakennushankkeissa ja selvittää kuinka sitä kautta voi tuoda 

lisäarvoa tilaajalle toimimalla eräänlaisena laadunvalvojana. Ylläpidon asiantuntijarooli 

keskittyy ylläpidollisiin näkökulmiin ja kiinteistöntekniikan haastavuuteen kiinteistönhoi-

dossa sekä tuo rakennusautomaationjärjestelmän tärkeyttä enemmän esille. 

Toteutusta käydään läpi myös case-esimerkein sekä haastattelujen tuloksien perus-

teella. Palvelua käytetään pääsääntöisesti suuremmissa työskentelytilojen rakennus-

hankkeissa, mutta tuotetta voidaan jalostaa myös muihin pienempiin hankkeisiin. Kes-

keistä on määrittää palvelun toiminnalle sekä tuoda lisätietoa tilaajalle tällaisesta mah-

dollisuudesta hankkeissa. Roolilla on tarkoitus toimia tilaajan sopimuksesta sekä yhteis-

työssä rakennushankkeen organisaation kanssa. Sillä ei ole tarkoitus korvata osia tästä 

organisaatiota, vaikka hyvin vahvasti rakennusautomaatio valvontaan ja valvojan tehtä-

viin perustuukin. Erillisiä rakennusautomaatiojärjestelmien suunnittelijoita tai valvojia 

hankkeissa ei välttämättä ole, vaikka on ymmärretty, että tarvetta sellaisille olisikin, vä-

hintäänkin suurempien hankkeiden osalta. 
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2 Tavoite 

Tavoitteena on, että käyttöönotolla voidaan vaikuttaa talotekniikkajärjestelmien oikean-

laiseen toimintaan ennen kiinteistön valmistumista sekä helpottaa käyttöönottoa kiinteis-

tönhoito- ja ylläpitoyrityksessä. Tarkoitus on varmistaa käyttäjien hyvä työympäristö, 

käyttäjätyytyväisyys ja ylläpidon osaaminen heti rakennuksen valmistumisesta lähtien ja 

luoda sitä kautta kestävä malli myös rakennuksen elinkaaren päähän. 

Tähän on paremmat edellytykset päästä, kun kiinteistön ylläpidon puolelta osallistutaan 

rakennushankkeisiin, hyvissä ajoin ennen kiinteistön luovuttamista ylläpito-organisaa-

tiolle. Tällöin ylläpito voi tuoda ilmi ongelmakohtia ja omia parannusehdotuksia hankkeen 

lopputulokseen. On myös erityisen tärkeää ymmärtää rakennetun kiinteistön toiminta, 

rakennetun tekniikan tarkoitus sekä niiden toiminta heti alusta lähtien, jotta käyttöönotto 

ja ylläpito olisi sujuvaa myös hankkeen jälkeen. 

Hanke edellyttää yleensä monenlaista osaamista sekä useita osapuolia suunnittelu- että 

toteutusvaiheessa. On tärkeää, että hankeorganisaation yhteistyö ja henkilökemiat koh-

taisivat heti hankkeen alusta lähtien, raha ja kiire eivät saisi liikaa määrittää hankkeen 

onnistumista. Myös rakennuksesta seuraavaksi vastaavan ylläpidon tulisi olla tietoinen 

hankkeen eri toteutusratkaisuista, joten ylläpidon osallistuminen hankkeisiin olisi erittäin 

tärkeää. Tämä toimintamalli ja ylläpidon rakennushankkeisiin osallistuminen vaatii tilaa-

jan hyväksynnän sekä melkein erillisen tilauksen, koska tällaista toimintamallia ei ole 

luotu eikä ylläpidolla ole mahdollisuutta näin ollen hankkeisiin osallistua. Silti rakennus-

hankkeet ovat osoittaneet, että tällaiselle toimintatavalle olisi tarvetta, varsinkin niissä 

ylläpito-organisaatioissa, joissa tällaista toimintaa voidaan toteuttaa. Tarkoitus ei ole kor-

vata hankeorganisaatiosta ketään, vaikka toimenkuvassa tehdään talotekniikan ja auto-

maatiojärjestelmän valvontaa.  

Rakennushankkeen valmistumisen jälkeen vastaavan kiinteistönhoito- ja ylläpitoyrityk-

sen huolenaiheita ovat hankkeen jälkeiset viat ja puutteet suunnittelussa, toteutuksessa 

tai käytönopastuksessa. Hankkeen aikaisista puutteista voi aiheutua ylläpitoyritykselle 

myös kustannuksia jälkeenpäin, jos ylläpitoyrityksen sopimukseen on sanktioitaviksi asi-

oiksi kirjattu esimerkiksi olosuhteet, toiminnallisuus, käyttäjäpalautteet tai energiankulu-

tus. Näihin eivät luonnollisestikaan saisi vaikuttaa sellaiset hankkeissa tehdyt asiat, joita 
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ei ole havaittu tai korjattu ajoissa, koska kiinteistönylläpito ei näihin ole pysty vaikutta-

maankaan. Yleensä tällaisessa tapauksessa kärsivät kaikki kiinteistön osapuolet talou-

dellisesti. 

Palvelun on tarkoitus tuoda hankkeeseen lisäarvoa. Olisi kaikkien etu, jos ylläpito olisi 

tietoinen rakennuksen valmistumisesta lähtien eri talotekniikan toteutuksista. Tietysti täl-

löin osaamista vaaditaan myös ylläpidon puolelta ja panostusta tilaajankin suunnalta. 

Lähtökohtana on, että kiinteistö on kiinteistönomistajalle, haltijalle ja sen käyttäjille viih-

tyisä ja energiatehokas oleskelu tai työskentely-ympäristö. Tällöin kiinteistöä tulee voida 

ohjata ja valvoa tehokkaasti, jotta sen käyttö olisi myös kustannustehokasta. 

3 Rakentaminen 

Rakentaminen käynnistyy ihmisten tilatarpeesta tai ihmisten toimintaa koskevista tar-

peesta sekä näiden tilojen pitämistä käyttökelpoisessa kunnossa. Nämä tarpeet koske-

vat yleisesti asuin-, tuotanto-, tai palvelukiinteistöjä. Rakennuskanta on maamme tärkein 

kansallisomaisuus. Suomen kiinteästä kansallisvarallisuudesta rakennuskanta on noin 

60 prosenttia. Rakennusala työllistää Suomessa n. 500 000 henkilöä, eri rakenta-

misaloilla niin materiaalien valmistuksena kuin ylläpidossakin. [1] 

Rakennusten rakentaminen muokkaa aina ympäristöä. Rakennusten suurimmat ympä-

ristövaikutukset muodostuvat niiden käyttövaiheen aikana, joten suunnittelu- ja rakenta-

misvaiheiden ratkaisuilla on suuri merkitys siihen, kuinka ne hankkeissa toteutetaan. [1] 

Rakentamista Suomessa ohjaa ympäristöministeriö, ja sitä velvoittaa maankäyttölaki 

sekä rakentamista koskevat säännökset ja määräykset. Laki edellyttää rakentamiselta 

muun muassa laatua, energiatehokkuutta, ympäristön huomioimista sekä kestävää ke-

hitystä. Laissa määritellään rakentamisen edellytykset ja oleelliset rakennustekniset vaa-

timukset, lupamenettelyt sekä viranomaisvalvonnat. Rakentamismääräykset ohjaavat 

rakentamista, suunnittelua sekä kiinteistön ylläpitoa ja huoltoa. Näiden yhteisenä tavoit-

teena on luoda viihtyisä, terveellinen ja turvallinen elinympäristö. [2] 
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Rakennushankkeeseen ryhtyvän on siis vastattava siitä, että rakennus suunnitellaan ja 

rakennetaan säännösten ja määräysten mukaisesti, sekä siitä, että valmis rakennus on 

lopputulokseltaan turvallinen ja terveellinen käyttää. Rakennushankkeeseen ryhtyvällä 

on oltava riittävät edellytykset hankkeen toteuttamiseen, ja tämän on huolehdittava siitä, 

että rakennushankkeeseen osallistuvat ovat ammattitaitoisia. Vastuu rakentamisesta on 

sälytetty laissa rakennuttajalle, ei rakentajalle tai suunnittelijalle. Rakennuttaja vastaa 

myös lopputuloksesta, jos hankeasiakirjoihin jää virhe. Tästä syystä rakennuttajan tulisi 

olla hyvin perillä rakentamiseen liittyvistä asioita, varmistaakseen hyvän lopputuloksen. 

[2] 

4 Rakennushanke 

Rakennushankkeen toteutus ja vaiheet riippuvat hankkeen laajuudesta ja sen laadusta 

eli siitä, onko kyseessä uudisrakentaminen vai olemassa olevan kiinteistön korjaaminen 

tai tilamuutos. Korjaushanke eroaa uudisrakentamisesta etenkin siinä, että korjattava ra-

kennus ja sen käyttäjät asettavat yleensä reunaehdot hankkeelle. Pienenkin korjaustoi-

menpiteen luvanvaraisuus on suotavaa tarkistaa rakennusvalvontaviranomaiselta tai 

isännöitsijältä. [3] 

Korjaushankkeissa täytyisi muistaa ottaa huomioon mahdolliset tilamuutokset, yleensä 

näihinkin tarvittaisiin suunnittelua myös usealta osa-alueelta. Kiinteistöt taas vastaavasti 

tulisi aina suunnitella ja rakentaa niin, että etukäteen tiedetään kiinteistön tarpeellisuus, 

käyttöikä sekä sen käyttötarkoitus. Olisi suotavaa osata myös arvioida kiinteistön mah-

dolliset muutostarpeet ja käyttötarkoituksien muutokset vuosikymmenien päähän. [4] 

Rakentamista koskevien säännösten ja paikallisten velvoitteiden toteutumista valvoo ra-

kennusvalvontaviranomainen. Rakennusvalvontaviranomaiselta selviää mm. suunnitel-

lun hankkeen luvanvaraisuus ja hankkeeseen liittyvät muut ehdot. Kun rakennus- tai kor-

jaushankkeeseen ryhtymisestä on tehty päätös, aloitetaan hankkeen suuruudesta riip-

puen tarvittavat toimenpiteet ja sitä vastaavat vaiheet. [2] 
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5 Rakennushankkeen vaiheet 

Rakennushanke noudattaa eri vaiheita, joilla pyritään selkeyttämään rakentamisen 

suunnittelua ja toteutusta. Ennen kuin rakennushankkeeseen ryhdytään, tehdään tarve-

selvitys, jossa selvitetään hankkeen tarpeellisuus, edellytykset sekä toteutustapa. Tar-

veselvityksen pohjalta siirrytään hankesuunnitteluvaiheeseen ja jos hanke todetaan tä-

män jälkeen tarpeelliseksi, hankkeesta tehdään investointipäätös. [5] Rakennushank-

keen vaiheet on esitetty kuvassa 1. 

 

Kuva 1. Rakennushankkeen vaiheet. [5] 

5.1 Tarveselvitys 

Tarveselvityksellä tarkoitetaan toimintaa, jossa kartoitetaan rakennettavan tilan tarpeel-

lisuus tai olemassa olevan tilan muutostarve sekä siihen liittyvät mahdollisuudet, toteut-

tamistavat ja hankkeen eri ratkaisujen kustannusvaikutukset. Tuloksista kootaan tarvit-

taessa tarveselvitysraportti, jonka pohjalta tehdään hanke- ja suunnittelupäätös. Tarve-

selvitys lähtee liikkeelle tilaajasta tai käyttäjästä riippuen omistussuhteesta, ja se voi olla 

osana kiinteistöstrategiaa. [6] 

5.2 Hankesuunnitelmavaihe 

Hankesuunnitelmavaiheessa arvioidaan hankkeen toimivuus- ja toteutusvaihtoehdot, 

tätä varten tarvitaan teettää tarvittavat selvitykset. Hankesuunnitelmaan määritellään 
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hankkeen aikataulu ja kustannukset sekä laajuus- ja laatutavoitteet. Tuloksista kootaan 

hankesuunnitelma, josta käy ilmi koko hankeohjelma. Hankesuunnitelman perusteella 

voidaan tehdä investointipäätös. [6] 

5.3 Suunnittelu 

Investointipäätöksen jälkeen alkaa suunnitteluvaihe, joka voidaan jakaa useaan vaihee-

seen. Yleensä aloitetaan suunnittelun valmistelusta, jossa organisoidaan suunnittelu, 

käydään neuvottelut, valitaan suunnittelijat esimerkiksi kilpailun kautta ja valitaan suun-

nittelijat. Tämän jälkeen käynnistetään varsinainen suunnittelu suunnitteluorganisaation 

kanssa. Ehdotussuunnittelussa käydään läpi vaihtoehtoiset ratkaisut ja asetetut tavoit-

teet. Valittu suunnitelma jalostetaan yleissuunnitelmaksi. Myös rakennuslupa-asiat käy-

dään tässä vaiheessa läpi. [6] 

Yleissuunnitelma kattaa rakennuksen kiinteän perusosan sekä tila-alueiden suunnitte-

lun. Toteutussuunnitelman tuloksena valitaan ja määritellään kohteen suunnitteluratkai-

sut, hankkeen tekniset järjestelmät ja yleinen toteutustapa sekä päätetään luonnossuun-

nitelmien hyväksymisestä. Toteutussuunnitteluvaiheessa määritellään hankkeen ura-

kointimalli, valmistellaan hankinnat, solmitaan urakkasopimukset sekä laaditaan han-

kinta- ja suunnitteluasiakirjat, josta saadaan aikaiseksi rakentamispäätös. Näiden jäl-

keen voidaan aloittaa rakentamisvaihe. [6] 

5.4 Rakentamisvaihe 

Rakennusvaiheessa suunniteltu kokonaisuus rakennetaan. Rakentamisen valmistelu 

aloitetaan organisoimalla hankkeen osapuolet. Rakennustyöt kilpailutetaan, käydään so-

pimusneuvottelut ja tehdään urakka- ja hankintasopimukset. Rakentamisvaiheessa var-

mistetaan sopimuksenmukainen toteutuminen ja että lopputulos täyttää kokonaisuudes-

saan tavoitteet ja tarvittavat käyttö- ja ylläpitovalmiudet ovat olemassa. Seurantaa toteu-

tetaan pitämällä työmaakokouksia sekä urakoitsijapalavereita. Ennen vastaanottoa ura-

koitsijat pitävät toimintakokeet ja toimintatarkastukset. Rakentamisvaihe päättyy vas-

taanottoon ja takuuaika alkaa. [6] 
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5.5 Vastaan-, ja käyttöönottovaihe 

Vastaanottovaiheessa hankkeen vastuuhenkilöt suorittavat ennakkotarkastukset, pitävät 

järjestelmien toimintakokeet ja koekäytöt. Urakoitsijat viimeistelevät omat järjestelmänsä 

ja suorittavat vielä säätöjä ja korjauksia.  Tässä vaiheessa pidetään myös viranomais-

tarkastukset. Lisäksi tehdään taloudellinen loppuselvitys ja ylläpitosuunnitelmien sekä 

huoltokirjan laatiminen ja käyttäjien sekä pidetään ylläpidon käytönopastus. Tarvittaessa 

voidaan vielä pitää vastaanottotarkastuksen jälkitarkastus. [6] 

Käyttöönottovaiheen tuloksena valmis rakennus otetaan käyttöön. Tässä vaiheessa voi-

daan vielä suorittaa suunnittelua ja suunnitelmia täydentäviä tehtäviä, minkä perusteella 

voidaan tehdä järjestelmien toimintaan seurantaa, parannuksia tai korjauksia, lisäksi 

käyttäjille ja ylläpidolle annetaan käytönopastusta. Jos hankkeessa ei ole käytetty erillisiä 

valvojia, on suunnittelija hyvä velvoittaa tähän. Tästä vaiheesta alkaa yleensä takuuaika. 

[6] 

5.6 Takuuaika 

Takuuaika on aika jolloin, varmistutaan rakennetun rakennuksen suunnitellusta toimi-

vuudesta, ja hyväksyttävästä työn jäljestä sekä laadusta. Takuuaikana toimintoja testa-

taan ja puutteita sekä havaintoja myös etsitään tai niitä tulee ilmi käytön ja ylläpidon 

yhteydessä. Takuuaika alkaa vastaanotosta tai sovitusta ajankohdasta ja kestää yleisten 

sopimusehtojen mukaisesti kaksi vuotta, ellei muuta ole sovittu. Urakkasopimuksissa 

määritellään urakoitsijoille takuusumma, joka maksetaan vasta takuuajan jälkeen. [1] 

Takuuaika velvoittaa urakoitsijaa korjaamaan ilmi tulleet virheet. Urakoitsija yleensä voi 

määrittää ilmi tulleiden ongelmien korjaustavan, mutta sen voi tehdä tilaajakin, joten han-

keorganisaation yhteistyön merkitys korostuu tässäkin tapauksessa. [1] 

Virheen tai puutteen tultua ilmi on selvitettävä aiheuttaja ja siitä vastaava taho, joten 

kiinteistön ylläpidon on myös oltava perillä takuuajasta ja takuuajan valvontatoimenpi-

teistä sekä vastuuhenkilöistä sekä virheiden korjauksien loppuun saattamisesta. Raken-

nushanke päättyy takuutarkastukseen ja takuiden vapauttamiseen. [1] 
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6 Rakennushankkeen osapuolet 

Rakennushankkeisiin osallistuu lukuisia eri osapuolia, riippuen hankkeen kokoluokasta 

ja toteutusmuodosta, keskeisin tekijä on kuitenkin rakennuttaja eli tilaaja itse. Jos tilaa-

jalla ei itsellään ole osaamista tai resursseja rakennuksen rakennuttamiseen, tehtävään 

nimetään päätoteuttaja eli yleensä pääurakoitsija. [1] 

Hankeorganisaatio pitää sisällään eri alojen ammattilaisia ja toimijoita. Organisaatioon 

sisältyy hankkeesta esimerkiksi arkkitehti, rakennussuunnittelija, talotekniikkasuunnitte-

lijat, vastaavat työnjohtajat, valvojat, urakoitsijat ja niiden aliurakoitsijat, laite- ja materi-

aalitoimittajat. [1] 

Kaikissa hankkeissa korostuu hyvän valmistelun, yhteistyön ja suunnittelun merkitys. 

Kaikkien osapuolien sitoutumista ja työpanosta vaaditaan parhaan lopputuloksen saa-

vuttamiseksi. Lisäksi hankeorganisaation laajuuteen vaikuttaa pitkälti myös taloudellinen 

puoli. [1] Yleinen hankeorganisaatio on esitetty kuvassa 2. 

 

Kuva 2. Rakennushankkeen osapuolet. [1] 
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7 Hankkeen toteutus- ja urakkamuodot 

Toteutusmuoto valitaan ennen hankkeeseen ryhtymistä. Sillä tarkoitetaan tapaa, jolla 

suunnittelu ja urakkamuoto valitaan sekä sitä millä sopimusmuodolla ja ehdoilla hanketta 

lähdetään viemään eteenpäin. Valittu totutusmuoto määrittää, miten hankkeen tehtävät 

sekä riskit ja hyödyt jaetaan hankkeeseen osallistujien kesken. Tilaaja valitsee raken-

nushankkeelle omien resurssien, aikataulujen, kohteen vaativuuden ja lähtötietojen pe-

rusteella parhaiten soveltuvan toteutusmuodon. Toteutusmuodot eroavat toisistaan eni-

ten päätöksenteon suhteen: Kuinka niihin osallistutaan ja kuinka läpinäkyvästi hank-

keissa toimitaan ja vuorovaikutetaan. [7] 

7.1 Urakkamuodot 

Rakennushankkeen urakkamuotoja on useita, ja yleensä urakkamuoto valitaan sopimus-

rakenteen, kohteen vaativuuden, tarvittavien resurssien mukaan. Urakkamuodot sopivat 

eri tavalla erilaisiin hankkeisiin. Tarkoituksena urakkamuodolla on organisoida toimijoi-

den sopimusrakennetta, ja sillä on keskeinen vaikutus tilaajan yhtiön sopimuksiin ja vas-

tuisiin. Oikeanlaisella urakkamuodolla on merkitystä hankkeen onnistumisen kannalta. 

Ennen urakkamuodon valintaa tulee olla selvää suunnittelusta ja projektinjohtamisesta. 

[8] 

Pääurakkamuoto on yleisin Suomessa käytettävä urakkamuoto. Pääurakkamuodossa 

tilaaja vastaa hankkeesta ja valitsee arkkitehdin sekä suunnittelijat toteuttamaan raken-

nushankkeen suunnitelmat. Suunnitelmien perusteella kilpailutetaan hankkeelle raken-

nusurakoitsija ja tehdään sopimus valitun urakoitsijan kanssa. Pääurakkamuotoa voi-

daan soveltaa erilaisiin urakoihin. [1] 

7.2 Kokonais- ja jaettu urakka 

Kokonaisurakassa tilaaja tekee rakennushankkeesta rakennusurakoitsijan kanssa yh-

den kokonaisurakkasopimuksen. Pääsääntöisesti rakennusurakoitsija joutuu käyttä-

mään erityisosaamista vaativissa töissä aliurakoitsijoita, joten kokonaisurakassa 
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aliurakkasopimukset tekee rakennusurakoitsija itse. Tällöin rakennushankkeen tilaajasta 

ei tule urakoitsijan ja tämän käyttämien aliurakoitsijoiden välisien sopimuksien osapuolta. 

[1] 

Jaetussa urakassa taas tilaaja itse tekee sopimukset rakennusurakoitsijan, aliurakoitsi-

joiden ja laitetoimittajien kanssa. Pääurakoitsija on kuitenkin tässäkin tapauksessa ra-

kennusurakoitsija ja hänelle alistetaan aliurakoitsijoiden koordinointi erillisellä sopimuk-

sella. Kokonaisurakassa tilaaja voi menettää erillishankinnoista saatavat kustannus- ja 

aikataulusäästöt, mutta välttyy jaetussa urakassa monien sopimusten yhteensovittami-

sesta. [1] Kuvassa 3 havainnollistetaan kokonais- ja jaetun urakan eroja. 

 

Kuva 3. Kokonais- ja jaettu urakka. [1] 

7.3 KVR-urakka ja SR-urakka 

Suunnittele ja rakenna sekä kokonaisvastuu-urakka tarkoittavat samaa asiaa. Kokonais-

vastuu- ja SR-urakassa urakoitsija vastaa rakennushankkeen toteutuksesta, mutta myös 

pääosin suunnittelusta. Näissä muodoissa tilaaja käy urakoitsijan kanssa läpi 
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tilaluettelon sekä asetetut tavoitteet ja toiveet hankkeen suhteen. Tässäkin tapauksessa 

tilaajalla on sopimus vain urakoitsijan kanssa, joka taas valitsee suunnittelijat sekä tar-

vittavat aliurakoitsijat. Tässä muodossa rakennusurakoitsija voi valita esimerkiksi sellai-

sen arkkitehdin, joka on erikoistunut ominaispiirteiltään erilaisten rakennusten, kuten 

koulun tai sairaaloiden rakentamiseen. Tällöin hankkeen lopputulos onnistuu todennä-

köisemmin paremmin. Tämä urakointimuoto antaa enemmän valtaa urakoitsijalle, joten 

vastuukin siirtyy enemmän tilaajalta urakoitsijalle. [1] 

7.4 Muita toteutusmuotoja 

Myös muita eri urakointimuotoja on olemassa. Niitä käytetään kohteen ja tilaajan tarpeen 

mukaisesti, eri hankkeille valitaan sopivat toteutusmuodot, ja jokaisessa toteutusmallissa 

on hyvät ja huonot puolet. [8] 

7.4.1 Allianssimalli 

Allianssimallissa rakennushankkeen osapuolet muodostavat yhteisen organisaation, 

joka vastaa suunnittelusta sekä rakennuttamisesta. Allianssiorganisaatio solmii sopi-

muksen, jonka tarkoituksena nitoa hankkeen osapuolet toimimaan yhteisen tavoitteen 

eteen. Jos tavoitteet saavutetaan, organisaatio hyötyy taloudellisesti ja vastaavasti ta-

voitteiden epäonnistuessa kaikki kärsivät sanktioista. Allianssimalli perustuu hankkeen 

avoimuuteen ja läpinäkyvyyteen. [9] 

7.4.2 Projektijohtoiset mallit 

Projektinjohtourakoissa toteuttaja toimii tilaajan kanssa tiiviissä yhteistyössä tilaajan ja 

hankkeen osapuolten kanssa. Suunnittelu, hankinnat ja rakentaminen jaetaan useisiin 

hankintoihin, jotka kilpailutetaan. Tällä haetaan hankinnan ja rakentamisen ajallista hyö-

tyä. Projektinjohtourakka mallina on hyväksi koettuna eri tavoitebudjetilla toteutettu las-

kutyö tai tavoite- ja kattohintainen malli, joka voi myös sisältää taloudellisia kannustimia 

onnistumiseen takaamiseksi. [8] 
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7.4.3 Elinkaarimalli 

Elinkaarimalli eli (PPP Public Private Partnership) on malli, jossa palveluntarjoaja tekee 

rakennushankkeen hankintasopimuksen tilaajan kanssa. Tällä mallilla tilaajalla ja palve-

luntuottajalla on yhteinen tavoite päämäärän saavuttamiseksi. Olennaisesta on tilaajan, 

palveluntuottajan ja käyttäjien välinen tiivis yhteistyö. Palveluntarjoaja toimii yleensä ra-

kennusliike. [10] 

Palveluntarjoaja investoi, suunnittelee, toteuttaa sekä vastaa kiinteistön ylläpidosta sekä 

kiinteistönhoidosta pitkän sopimuskauden ajan, joka yleisesti kestää noin 10-30 vuoden 

ajan. Elinkaarihankkeet edellyttävät hankkeen osapuolilta yhteistyötä ja yhteisiä tavoit-

teita. Hyvänä puolena onkin hankkeen läpinäkyvyys sekä päätösten teon helppous. 

Tässä toimintamallissa töitä voidaan myös jakaa ylläpidon ja kiinteistönhoidon osalta eri 

sopimuskumppaneille. [10] 

Erilaisilla urakka- tai toteutusmuodoilla ei sinänsä ole merkitystä ylläpidon asiantuntijan 

roolin suhteen, koska työtehtävistä tehdään erillinen sopimus tilaajan kanssa, joka taas 

informoi rakennushankeorganisaatiota käyttävänsä tällaista roolia kiinteistön ylläpidon 

apuna. Siksi on tärkeää, että ylläpidon asiantuntija ei suoranaisesti osallistu rakennus-

hankkeen ratkaisuihin, muuten kuin välillisesti tilaajan kautta. 

8 Rakennushankkeiden ongelmat 

Rakentamisen lähtökohtana on luoda käyttäjälle turvallinen ja terveellinen tila sen käyt-

tötarkoitusta varten. Turvallisuudesta yleensä huolehditaan viranomaismenettelyillä niin, 

että rakennukset ovat turvallisia käyttää, mutta myös terveellisyyden varmistamiseen tu-

lisi panostaa kaikissa hankkeiden vaiheissa sekä ylläpidossa. Rakennushankkeiden pro-

sesseissa ilmenneet puutteet voivat lopullisesti näkyä esimerkiksi loppukäyttäjien ter-

veysongelmina. [11] 

Yleisesti tiedostettuja ongelmia aiheuttavat esimerkiksi muutokset rakennushankkeen 

prosessissa, eli rakennushankkeiden tehtävät pilkotaan useammalle toimijalle kustan-

nustehokkuuden parantamisen takia. Käytännössä kilpailutetaan kaikki mahdollinen, 
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alihankintaketjut mukaan lukien. Tällöin hankkeeseen osallistujien vastuurajat eivät vält-

tämättä enää ole kunnolla selvillä, ja näin ollen valvonta vaikeutuu huomattavasti. Eten-

kin julkisissa hankinnoissa, hinta ei saisi liikaa vaikuttaa laatuun. [11] 

Hankkeen kokonaishallinta on vaikeaa liian tiukkojen aikataulujen takia, jolloin odotta-

mattomat muutokset tai eri syistä johtuvat häiriöt voivat viivästyttää hanketta, eikä liian 

tiukka aikataulu salli tällaisia muutoksia. [11] 

8.1 Ylläpidossa tiedostetut ongelmat rakennushankkeiden jälkeen 

Haastattelujen ja ylläpidossa havaittujen kokemuksien perusteella on selvää, että lähes 

poikkeuksetta jokaisesta rakennushankkeesta jää puutteita tai korjattavaa, vaikka kaikki 

laadunvarmistuksen mukaiset toimet, toimintakokeet ja vastaanottotarkastukset olisivat 

suoritettu hyväksytysti. Ylläpidossa on myös tiedostettu, että valvonta ja talotekniikan 

toiminta jää vähälle huomiolle heti hankkeiden jälkeen. Ylläpito ei pysty tai eikä välttä-

mättä osaa tarkastella näitä asioita laadullisen toiminnan kannalta; tämä voi johtua esi-

merkiksi puutteellisesta käytönopastuksesta, seurannan puutteesta tai osaamattomuu-

desta. [12] 

Hankkeiden jälkeiset ongelmat yleensä johtuvat inhimillisistä tekijöistä, ja tämä on tietysti 

ymmärrettävää, koska rakennushankkeissa on todella paljon tekijöitä, joita joudutaan ot-

tamaan huomioon monesta eri näkökulmasta. Kaikkia eteen tulevia asioita ei voida etu-

käteen tiedostaa. Ongelmat eivät siis aina ole yksiselitteisiä, ja usein ne johtuvat useasta 

tekijästä. Tärkeää hankkeen kannalta onkin, että nämä tekijät ja ongelmat huomattaisiin 

ja saataisiin korjattua. Rakennushankkeissa jääneiden puutteiden ja virheiden ei tarvitse 

olla suuria, mutta niillä voi olla taloudellisia tai terveydellisiä vaikutuksia, pitkällekin tule-

vaisuuteen. [12] 

Ylläpidon näkökulmasta voidaan havaita rakennushankkeista seuraavia ongelmia ovat 

esimerkiksi: 

• Hankkeen aikaiset suunnittelu- ja toteutusvirheet, jotka voivat tulla ilmi vasta hank-
keen jälkeen.  
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• Hankkeiden kiireellinen aikataulu, puutteellinen tiedonkulku ja inhimilliset virheet. 

• Suunnittelussa ei ole otettu teknisten laitteiden huollettavuutta riittävästi huomioon. 

• Urakka- ja vastuurajat ovat epäselviä hankkeen ja ylläpidon toimijoiden kesken. 

• Hankeorganisaatio on kapea ja sillä ei ole osaamista ylläpidon tehtävistä. Hank-
keissa ei käytetä erillisiä talotekniikanvalvojia ja yleensä rakennusautomaatiovalvo-
jaa ei ole lainkaan. 

• Ongelmaan, jossa vastuuta korjaamisesta ei osata määrittää ja sen takia siihen ei 
oteta kantaa. Tällöin korjaus viivästyy ja pahimmassa tapauksessa unohtuu koko-
naan. 

• Takuuaikaa ei hyödynnetä täysin tai takuuajan huollot voivat jäädä tekemättä. 

• Hankittujen ja asennettujen laitteiden tai järjestelmien huono laatu tai nopea kulumi-
nen. 

Näihin ongelmiin kiinteistönhoito- ja ylläpito ei juurikaan pysty vaikuttamaan hankkeen 

aikana. Hankkeen aikaiset ongelmat voivat jäädä kiinteistön ylläpidolle hoidettavaksi, jos 

ongelmia ei havaita ja saada korjattua hankkeen aikana. [12] 

8.2 Case-esimerkki toteutussuunnittelusta 

Toteutussuunnitellussa valmistuneet dokumentit ovat valmiita ennen urakoitsijoiden kil-

pailutusta. Näiden perusteella urakoitsijat tekevät omat työ- ja tarvikekustannuslaskel-

mat ja osallistuvat niiden perusteella tarjouskilpailuun saadakseen urakan itselleen. 

Tässä vaiheessa suunnitelmissa voi olla, ja yleensä onkin, vielä puutteita, mutta näiden 

suunnitelmien mukaan toteutusta lähdetään viemään eteenpäin. Puutteita ratkotaan sit-

ten, kun niitä tulee ilmi hankkeen aikana, ja yleensä nämä puutteiden korjaukset tuovat 

kustannuksia lisätöiden muodossa. 

Kuvassa 4 on esimerkki toimintaselostuksesta, jossa on suunniteltu poistopuhaltimen 

30PK01-PF01 ohjaus ohjattavaksi automaatiojärjestelmästä, mutta poistopuhaltimien 

ohjausta ei ole suunniteltu, piirretty eikä merkitty suunnitelmiin. Tässä tapauksessa au-

tomaatiojärjestelmästä voitaisiin ohjata vain sulkupellit auki- tai kiinni asentoon lämpöti-

lan mukaan ja puhaltimien käyntitiedosta tai ohjauksesta automaatiojärjestelmä ei saisi 

takaisinkytkentätietoa. Tällöin sulkupellit voisivat sulkeutua, vaikka poistopuhaltimet oli-

sivat päällä. Samassa esimerkissä ilmenee ongelma EC-puhaltimen ja siitä saatavan 

tilatiedon ja säädön osalta. Kuvaan on merkitty tyristorisäädin, mutta puhallinta pitäisi 
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myös pystyä ohjaamaan automaatiojärjestelmästä, joka kyseisellä kytkennällä ei on-

nistu. Tässä tapauksessa rakennusautomaatiourakoitsija joutui käymään yhdessä suun-

nittelijan kanssa toiminnan uudelleen läpi, ja poistopuhaltimen toiminta saatiin korjattua. 

Kustannuksia kuitenkin tuli lisätöiden muodossa. 

 

Kuva 4. Toimintaselostus 

8.3 Käyttöönotosta ylläpitoon. 

Hankkeen valmistuttua vastuu rakennuksen talotekniikan toimivuudesta, olosuhteista ja 

taloudellisesta käytöstä siirtyy ylläpito- ja kiinteistönhoito-organisaatiolle takuuajan puit-

teissa. Takuuajan ensimmäinen vuosi kuluu rakennuksen talotekniikan seurantaan ja 

käyttötottumuksien muodostumiseen sekä säätö- ja optimointitöihin. [12] 

Tässä vaiheessa olisi erityisen tärkeää käydä läpi talotekniikan toimivuus myös ylläpidon 

toimesta, koska myöhemmin korjaamattomista ongelmista sekä puutteista voi koitua ta-

loudellisia tappioita myös kiinteistönhoidosta vastaavalle yritykselle. Tämä voi ilmetä 
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esimerkiksi voimassa olevan kiinteistöhoidon sopimuksen kautta. Sopimuksessa voi-

daan käyttää palkkio ja sanktio -mallia, jolloin kiinteistönhoito yritystä palkitaan tai sank-

tioidaan, käyttämällä onnistumisessa eri mittareita. Näitä mittareita voivat olla esimer-

kiksi käyttäjätyytyväisyys, energiankulutus, toimivuus ja olosuhteet. Jos korjaamattomat 

puutteet ovat jo hankkeen ajalta, eivätkä ongelmat ole tulleet ilmi ajoissa, voivat talou-

delliset tappiot olla kauaskantoiset ja jatkua mahdollisesti myös seuraaville kiinteistön-

hoidosta ja ylläpidosta vastaaville yrityksille. [12] 

Pitkäkestoinen huoltosopimus ja huoltokirjan käyttö eivät aina takaa sitä, että talotekniset 

laitteet olisi huollettu ohjeiden mukaan. Kiinteistönhoidosta vastaavan yrityksen vaihtu-

essa kiinteistössä perehdytykseen tulisi varata riittävästi aikaa, mutta näin harvemmin 

tapahtuu kilpailuasetelman takia. Tällöin osa huoltotöistä voi jäädä tekemättä tietämät-

tömyydestä johtuen. Myös liian tiukka kilpailuttaminen voi johtaa myös siihen, että kaik-

kia tarjousasiakirjoissa pyydettyjä töitä ei ennätetä tai pystytä tekemään käytettävissä 

olevilla resursseilla, joten ne voivat tietoisestikin jäädä tekemättä. [11] 

8.4 Case-esimerkki virheellisestä toteutuksesta 

Seuraavassa esimerkissä on esitetty, kuinka rakennushankkeen aikainen toteutus- tai 

suunnitteluvirhe on jäänyt korjaamatta ja vastuu on siirtynyt ylläpito- ja kiinteistönhoito-

organisaatiolle, joka taas ei ole osannut tulkita tai havaita virhettä ajoissa, ei sittenkään, 

vaikka tiloista olisikin tullut useita olosuhteisiin ja sisäilmaan liittyviä yhteydenottoja. 

Kuvassa 5 on Fläkt Groupin valmistama EMSS- 250 -virtaussäädinyksikkö, jonka on tar-

koitus toteuttaa tarpeenmukaista ilmanvaihtoa. Säädinyksikkö on 250 mm halkaisijan il-

manvaihtokanavassa, suojaetäisyyden puute on silmin nähtävissä. Laitteen ohjekirjassa 

kerottaan, että suojaetäisyyden tulisi 90°:n kulman jälkeen olla 4 kertaa suurempi, kuin 

kanavan halkaisija on, eli tässä tapauksessa 1m. Virtaussäädin on 580 mm pitkä. Lisäksi 

ennen säädintä on asennettu säätöpelti, mikä myös vaikuttaa ilmavirran liikkeeseen ja 

mittaustarkkuuteen. Mittaustarkkuutta ei pystytä näin todentamaan, ja tämä vaikuttaa il-

manvaihdon vaikutusalueelle ilmamäärien muutoksina. Vika tuli ilmi paine-eromittauk-

sien sekä ilmanvaihtojärjestelmien erillisessä katselmuksessa. Tällainen tapaus olisi pi-

tänyt tulla ilmi hankkeen aikana. [13] 
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Kuva 5. Ilmamääräsäädin ja suojaetäisyydet. 

9 Terveydelliset ongelmat 

Eduskunnan tarkastusvaliokunnan vuonna 2012 teettämän tutkimuksen mukaan raken-

nusten kosteus- ja homevaurioista on kysymys merkittävästä yhteiskunnallisesta ongel-

masta. Näiden terveydelliset vaikutukset, kuten sisäilmaongelmat ja taloudelliset vaiku-

tukset, ovat merkittäviä. Erilaisista toimenpiteistä ja panostuksista huolimatta kosteus- ja 

homevauriot eivät kuitenkaan näytä vähentyneen. ja päinvastoin tulevaisuudessa niiden 

on jopa arveltu lisääntyvän. [11] 

9.1 Kosteus- ja homeongelmat 

Kosteus- ja homeongelmien esiintymisen yleisimpinä syinä pidetään rakennusten suun-

nittelua tai rakentamista. Lisäksi huonosti hoidettu ylläpito ja kiinteistön vastuuton käyt-

täminen luo edellytyksiä kosteus ja homeongelmiin, jos niihin ei puututa välittömästi. 
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Ongelmilta voidaan välttyä hyvällä uudis- ja korjausrakentamisen laadulla sekä suunni-

telmallisella ja määrätietoisella ylläpidolla ja huollolla. Myös uusilla rakentamismääräyk-

sillä on pystytty vaikuttamaan ongelmien vähenemiseen. [11] 

9.2 Sisäilmaongelmat 

Suuri osa rakennusten sisäilmaongelmista johtuu kiinteistöjen kunnossapidon puut-

teesta sekä viivästyneistä korjauksista kiinteistöissä. Ilmanvaihtojärjestelmien vääränlai-

nen toiminta tai puutteellisuus sekä niiden säätöongelmat mahdollistavat sisäilmaongel-

mien muodostumisen. Kiinteistön suunnitelmallinen, ennaltaehkäisevä huolto ja kunnos-

sapito sekä sen merkitys korostuu entisestään sisäilmanongelmien syntymisen ehkäise-

misessä. [11] 

Rakennuksen hyvä sisäilmasto edistää käyttäjien viihtyvyyttä, hyvinvointia ja työtehoa. 

Hyvän sisäilmaston luominen rakennukseen alkaa rakennushankkeen suunnittelusta, 

materiaalivalinnoista sekä huolellisesta toteutuksesta. Talotekniikkajärjestelmien suun-

nitelmallinen ja riittävä huolto- ja ylläpitotoiminta auttaa ehkäisemään terveydellisten on-

gelmien syntymistä. [14] 

10 Kiinteistönhoidon osaaminen ja teknisten järjestelmien ylläpito 

Nykyaikana ja tulevaisuudessa kiinteistöjen teknisten järjestelmien lisääntyminen ja ke-

hittyminen aiheuttaa huolta myös kiinteistön ylläpidossa. Osaamisen tarve on lisääntynyt 

päivittäisessä työssä, ja kiinteistönhoitajilta sekä ylläpidolta vaaditaan entistä enemmän 

osaamista ja pätevyyttä talotekniikkajärjestelmien ylläpitämiseksi. [12] 

Hyvin suunniteltu ja toteutettu rakennus ei toimi oikein, jos kiinteistönhoidossa ja ylläpi-

dossa ei osata käyttää tai huoltaa talotekniikkaa oikein. Tämä voi taas aiheuttaa talou-

dellisia menetyksiä esimerkiksi huonona sisäilmastona, energiankulutuksen kasvuna tai 

käyttökatkoksina. Kiinteistönhoitajan tulisi ymmärtää rakennetun tekniikan tarkoitus ja 

prosessien toiminta; tähän tarvitaan myös paljon yhteistyötä ylläpidosta vastaavan tahon 

kanssa. [3] 
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Kiinteistönomistajat ovat myös tiedostaneet kiinteistönhoidon osaamistarpeen, ja sitä 

kautta osaamisvaatimuksia on lisätty kiinteistönhoitoon esimerkiksi erilaisilla koulutus-

vaatimuksilla. Kiinteistönhoidon organisaatiolta voidaan vaatia ammattitutkintoa tai 

muuta teknistä koulutusta sekä työkokemusta, myös erilaiset lisäkoulutukset voivat olla 

tarpeen. Tämän lisäksi kiinteistönhoito-organisaatiolta voidaan vaatia tukiresursseja, ku-

ten etävalvomopalveluita. [12] 

10.1 Rakennusautomaatio 

Rakennusautomaatio on järjestelmä, jonka on tarkoitus ohjata, säätää, mitata ja valvoa 

kiinteistön talotekniikan toimintaa niin, että ne toimivat automaattisesti tarpeen mukaan. 

Tällöin tavoitellut olosuhteet ovat saavutettavissa mahdollisimman pienellä energianku-

lutuksella. Tämä tapahtuu esimerkiksi lämpötilan, kosteuden, läsnäolon, ilmanlaadun ja 

valaistuksen perusteella. Automaatiojärjestelmällä kerätään myös erilaista informaatiota 

kiinteistön toiminnasta, kuten energiankulutus- ja olosuhdetietoja sekä havaintoja talo-

tekniikan käyttäytymisestä. Rakennusautomaatiojärjestelmä kertoo siis käyttäjälle, mitkä 

ovat kiinteistön olosuhteet, kuinka talotekniikka toimii tai onko siellä jotain vialla. [15] 

Yleisemmin järjestelmässä on graafinen käyttöliittymä, joka toimii tietokoneella tai itse-

näisenä valvonta-alakeskuksessa. Käyttöliittymästä nähdään reaaliaikaisesti taloteknii-

kan prosessien toiminta ja halutut muutokset voidaan tehdä tätä kautta. Käyttöliittymää 

voidaan operoida nykyisin myös esimerkiksi mobiililaitteilla järjestelmästä riippuen. Jos-

kus termistössä käytetään myös kiinteistöautomaatiota ja käsitteenä kiinteistöautomaa-

tio poikkeaa vain siinä, että kiinteistöautomaatiolla tarkoitetaan laajempaa järjestelmän 

kokonaisuutta. Automaatio on kiinteistön ylläpidon keskeinen työkalu, jota seuraamalla 

ja käyttämällä kiinteistön talotekniikka pystytään pitämään kunnossa ja halutut olosuh-

teet saavuttamaan. Kiinteistön ylläpidolla tuleekin olla osaamista tai resursseja järjestel-

män käytöstä, jotta talotekniikan toimivuus saadaan taattua. [15] 

Rakennusautomaation suunnittelun ja toimivuuden tärkeyttä tulisi korostaa rakennus-

hankkeissa, jotta automaation kattavia ominaisuuksia pystyttäisiin hyödyntämään mah-

dollisimman paljon ja tehokkaasti. [15] 
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10.2 Rakennusautomaation suunnittelu osana rakennushanketta 

Rakennusautomaation suunnittelun ja toimivuuden tulisi olla omana kokonaisuutenaan 

rakennushankkeissa. Se on erityisosaamista, joka vaikuttaa kaikkiin taloteknisiin järjes-

telmiin. Suunnittelu vaatii riittävää ymmärrystä rakennusautomaatiosta, talotekniikan ko-

konaisuudesta ja energiatehokkuuden toteuttamisesta. [16] 

Yleensä rakennushankkeisiin ei ole varattu erikseen rakennusautomaation suunnittelijaa 

vaan suunnittelu on yhdistetty muuhun LVIS-suunnittelun osa-alueelle. Näin voi käydä 

esimerkiksi hintakilpailun takia. Koska järjestelmän tärkeys on kuitenkin ratkaisevassa 

roolissa talotekniikan osalta, sen suunnittelu olisi suotavaa tehdä erikseen, varsinkin sil-

loin, jos hanke on laaja. [16] 

Mitä enemmän rakennusautomaatiojärjestelmään on saatavissa tietoa talotekniikan toi-

minnoista, sitä paremmin kiinteistöä voidaan hallita, ylläpitää ja optimoida. Yleinen on-

gelma kuitenkin on, että hankkeeseen valitaan sellaisia laitteita, joista ei pystytä saa-

maan tila-, hälytys-, toiminta-, tai mittaustietoja tai ne eivät ole yhteensopivia liitettävyy-

den takia suoraan automaatiojärjestelmään, esimerkiksi puuttuvien väyläominaisuuksien 

takia. Tällaisten valvomattomien laitteiden toiminta, voi esimerkiksi ilmanvaihtojärjestel-

missä aiheuttaa ongelmia kiinteistön painesuhteisiin ja sitä kautta aikaisemmin mainit-

tuihin sisäilmaongelmiin. [16] 

Jotta aikaisemmin mainittuja ongelmia voitaisiin välttää, eduskunnan tarkastusvaliokunta 

ehdottaa yhtenä osa-alueena, että rakennusautomaatiojärjestelmien tarkastustoimintaa 

on kehitettävä edelleen. Se edellyttää toimijoilta LVI- ja rakennusautomaatiojärjestelmien 

riittävää tuntemista ja osaamista kyseisistä järjestelmistä ja niiden toiminnasta. Järjes-

telmien suunnittelu-, asennus-, huolto-, kunnossapito- ja korjaustyössä on panostettava 

työn laadun parantamiseen sekä valvontaan. [11] 
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11 Kiinteistön ylläpito 

Kiinteistön ylläpidolla tarkoitetaan toimintaa, jolla ensisijaisesti varmistetaan kiinteistön 

arvo ja kunto sekä taataan kiinteistön turvallisuus, terveellisyys ja toimivuus, oli kyseessä 

minkälainen kiinteistömuoto tahansa. Ylläpitoon lukeutuu vahvasti myös energiankulu-

tuksen optimointi sekä sisäilman ja olosuhteiden varmistaminen. Koska kiinteistön elin-

kaari on pitkäikäinen, on ylläpito jatkuvaa taloudellista prosessia, jossa edellä mainitut 

toimenpiteet ovat jatkuvasti tärkeässä roolissa. Kiinteistön ylläpidon tehtävä on myös to-

teuttaa rakennushankkeessa määriteltyjä tavoitteita, jotka voivat muuttua käytön ja kiin-

teistön elinkaaren aikana. Tätä toimintaa selkeyttää yleensä kiinteistöstrategia, joka on 

ylläpidon tärkeä työkalu. Kiinteistön ylläpidosta vastaa omistaja, isännöitsijä tai kiinteis-

töpäällikkö sekä kiinteistönhuolto-organisaatio, joka yleensä on ulkoistettu. [10] 

11.1 Taloteknisten järjestelmien ylläpito 

Teknisten järjestelmien toimivuudesta varmistutaan parhaiten jatkuvalla valvonnalla, tar-

kistuksilla, säätötoimenpiteillä sekä järjestelmällisellä ja huoltokirjan mukaisilla huoltotoi-

milla. Kiinteistönhoidon teknisille huolloille varattu aika on varsin vähäistä verrattuna kiin-

teistön muuhun huoltotyöhön, vaikka se olisi tärkeää. Kiinteistöt suunnitellaan ja raken-

netaan hyvin, mutta ylläpidon ja kiinteistönhoidon osaamattomuus, johtaa pahimmillaan 

tekniikan käyttöhäiriöihin, epäoptimaaliseen toimintaan, taloudellisiin tappioihin, si-

säilma-, ja olosuhdeongelmiin. Tästä syystä ylläpidossa ja kiinteistön hoidossa on erittäin 

tärkeää ymmärtää oikein suunnitellun ja rakennetun tekniikan tarkoituksenmukaisuus ja 

laitteiden toimivuus. [4] 

11.2 Kiinteistön etävalvonta 

Etävalvonnalla tarkoitetaan kiinteistöjen teknisten järjestelmien toiminnan seuraamista, 

valvomista ja ohjaamista rakennusautomaatiojärjestelmän kautta. Samalla seurataan 

kiinteistön energiankulutusta sekä sisäilma- ja olosuhteita reaaliajassa. Etävalvonnan 

merkitys korostuu, mitä suurempi kiinteistö on kyseessä. [17] 
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Etävalvonta ja pilvipalvelut ovat yleistyneet kiinteistönhoidossa sekä ylläpidossa, ja niistä 

on tullut kiinteistönhoidon tärkeä tukifunktio. Etävalvonnalla saavutetaan merkittävää 

etua ylläpidossa, ja se on kustannustehokastapa toimia, koska sillä pystytään reagoi-

maan nopeasti kiinteistön ylläpidon tarpeisiin. Muutoksien vaikutuksia voidaan seurata 

reaaliajassa ja tarvittaessa tukea kiinteistön ylläpitoa-, käyttäjiä ja omistajaa. Etävalvon-

nan keskeinen tarkoitus onkin parantaa kiinteistön ylläpitoa ja tukea kiinteistönhoitoa. 

Talotekniikan toimivuudesta varmistutaan parhaiten jatkuvalla seurannalla, säädöillä ja 

säännöllisten huoltojen tekemisellä. Etävalvontaa varten tarvitaan yhteys kiinteistön au-

tomaatiojärjestelmään. Yhteys automaatiojärjestelmään luodaan tietoturvallisin keinoin, 

eli poikkeuksetta tulisi käyttää jotain muuta ratkaisua kuin julkista tietoturvaamatonta yh-

teyttä. [17] 

Etävalvontaa voidaan myös toteuttaa monella eri tavalla. Esimerkiksi hälytysten valvonta 

yhdistettynä rakennusautomaation etäyhteyden kanssa mahdollistaa kiinteistön hälytys-

tapahtumien ohjaamisen ja hälytysten syiden selvityksen. Lisäksi etävalvonnalla voidaan 

selvittää olosuhdeongelmien ja energiankulutusmuutoksia sekä tehdä PTS-ehdotuksia 

toistuvien hälytysten tai rakennusautomaatiojärjestelmässä havaittujen poikkeamien 

pohjalta. Myös data-analysointi on lisääntymässä etävalvonnassa, jolla saavutetaan taas 

lisäetuja esimerkiksi kriittisissä kiinteistöissä. [17] 

12 Ylläpidon asiantuntija mukana rakennushankkeissa 

Ylläpidon asiantuntijan on tarkoitus osallistua rakennushankkeisiin, jotta hankkeiden jäl-

keisiin mahdollisiin ongelmiin ja rakennuksen käyttöönottoon saataisiin parannusta. Yl-

läpidossa on jo tiedostettu tarve tällaiselle toimintamallille. Tarkoitus on osallistua raken-

nushankkeisiin ja ottaa sitä kautta kiinteistön ylläpidolliset asiat huomioon jo suunnittelu-

vaiheessa sekä varmistaa talotekniikan toimivuus takuuaikana. 

Ylläpidon asiantuntija toimii tilaajan eli rakennuttajan alaisena ja tekee yhteistyötä han-

keorganisaation kanssa. Tällä pyritään välttämään ristiriitaisia tilanteita. Näin ollen hank-

keeseen valittu urakkamuoto ja toteutuksesta vastaava hankeorganisaatio eivät haittaa 

ylläpidon asiantuntijan toimenkuvaa. 
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Yleensä talotekniikan käyttöönotto ja vastaanotto kuuluvat valvojien tehtäviin, mutta vält-

tämättä erillisiä talotekniikkavalvojia hankkeissa ei ole, vaan tehtäviä hoitaa suunnittelijat 

ja osittain itse urakoitsijat. Näin ollen haasteita tulee ajankäytön ja osaamisen kanssa, 

mikä taas voi johtaa puutteelliseen tehtävän hoitoon eikä asioita välttämättä osata tai 

haluta huomioida ylläpidon kannalta. 

Jos rakennushankkeessa käytetään talotekniikkavalvontaa, on asiantuntijan toimenkuva 

sulautettavissa hankkeeseen. Tällöin keskustelua käydään rakennuttajakonsultin, valvo-

jien ja tilaajan kanssa. Yhteistyön merkitys korostuu eri tahojen ja osaajien kanssa, tällöin 

se myös tuo parempia tuloksia rakennushankkeen kokonaisuuteen. 

12.1 Tavoite 

Rakennushankkeissa ylläpidon asiantuntijan ensisijainen tavoite on parantaa asiakas-

tyytyväisyyttä, luoda käyttäjille hyvät olosuhteet sekä parantaa kiinteistön arvoa ja omi-

naisuuksia eli tuoda näin myös lisäarvoa tilaajalle. Tämä toteutetaan olemalla ylläpito- ja 

hankeorganisaation sekä käyttäjien tukena rakennushankkeen suunnitteluvaiheessa, 

käyttöönotossa sekä takuuajalla. 

Palvelun tavoitteena on erityisesti kehittää LVIA-tekniikan käyttöönottoa ja ylläpitoa kiin-

teistönhoidon näkökulmasta sekä varmistaa, että LVIA-järjestelmät suunnitellaan, asen-

netaan ja testataan asianmukaisesti. Lisäksi on tärkeää tuntea valmistunut kiinteistö 

sekä sen talotekniikka, jotta on mahdollista opastaa ylläpito-organisaatiota ja tukea jat-

kossa myös käyttäjiä sekä tilaajaa. 

12.2 Työnkuva 

Ylläpidon asiantuntijalla tulisi olla osaamista LVI-tekniikasta, sähköjärjestelmistä, raken-

nusautomaatiosta, ylläpidon teknisistä tehtävistä sekä rakennushankkeista. Osaamista 

voi jakaa myös oman organisaation kesken, esimerkiksi etävalvontaa voi tehdä toinen 

henkilö tai LVI-järjestelmien osaamista ja tuntemusta voi jakaa eri tekijälle. 
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Työnkuvan toteutus tehdään hankkeen aikana sekä takuuajalla pääsääntöisesti etätyös-

kentelynä rakennusautomaatiojärjestelmän avulla ja paikan päällä tarkastetaan talotek-

niikan toiminnat. Työnkuva vaatii aktiivista osallistumista palavereihin, työmaakierroksiin, 

toimintakokeisiin, käytönopastukseen sekä käyttöönoton jälkeiseen aikaan. Tämän li-

säksi pidetään tiivistä yhteydenpitoa tilaajaan sekä hankeorganisaatioon, hankkeen 

alusta lähtien. 

Työnkuva on seuraamista ja havainnointia hankkeen alusta lähtien, mutta varsinainen 

valvontatyö alkaa vasta rakennuksen käyttöönotosta. Hankkeen aikaisia tehtäviä esite-

tään aikajanalla kuvassa 6 ja tehtäviä käydään läpi yksiöllisemmin jäljempänä. 

 

Kuva 6. Ylläpidon asiantuntijan aikajana rakennushankkeessa. 

13 Toimintamalli suunnittelu- ja rakennusvaiheessa 

Suunnitteluvaiheessa työ aloitetaan tutustumalla suunniteltuun rakennukseen sekä sen 

talotekniikkasuunnitelmiin, kunnes alustavat suunnitelmat ovat valmistuneet. Tässä 
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vaiheessa on tärkeää, että ymmärtää suunnitellun kokonaisuuden ja osaa katsoa eri 

suunnitelmia ajatuksella ja verrata suunnitelmia toisiinsa. Halutuista muutoksista ja ha-

vaituista puutteista käydään keskustelua tilaajaan kanssa. Mukana keskusteluissa on 

hyvä olla myös esimerkiksi rakennuttajakonsultti tai suunnittelusta vastaava taho.  

Jos suunnitelmissa havaitaan puutteita tai niihin halutaan tehdä muutoksia, tulee muu-

tokset ja korjaukset tehdä suunnitelmiin, ennen kuin suunnitelmat lähtevät urakoitsijoille 

tarjouskilpailua varten. Muutoksia vaativia toimenpiteitä voivat olla esimerkiksi käytettä-

vyyteen, huolettavuuteen, korjauksiin, energiatehokkuuteen tai toimintojen parannuksiin 

liittyviä havaintoja. 

13.1 Suunnitteluvaihe 

Kun kilpailutuksessa on hankkeeseen valittu urakoitsijat ja automaatiojärjestelmä sekä 

niihin liittyvät suunnitelmat ovat valmiita, käydään järjestelmään parannusehdotukset ja 

halutut muutokset vielä läpi. Näitä parannusehdotuksien kohteita voi olla esimerkiksi au-

tomaation käytettävyys, grafiikoiden- ja prosessien selkeys, laitteiden sijaintien toimi-

vuus. Yleinen käytäntö on, että automaation grafiikat piirretään suoraan automaatiojär-

jestelmien suunnitelmista. Muutokset tai parannuksia tulisi kirjata jo hankintasuunnitel-

maan, koska muuten niitä ei toteutuksessa oteta huomioon. Lähtökohtana tulisi olla, että 

järjestelmän päivittäiset käyttäjätkin ymmärtäisivät talotekniikan kokonaisuuden, ja ra-

kennettu automaatiojärjestelmä olisi helppo käyttää. [16] 

Tässä vaiheessa on hyvä myös kiinnittää huomioita ilmanvaihtojärjestelmässä käytettä-

viin laitteiden sijoitukseen ja miettiä niitä myös huollon ja ylläpidon näkökulmasta. Näitä 

voivat olla esimerkiksi ilmamääräsäätimien sijoitukset. Ilmanvaihdon vaikutusalueet sekä 

tiloihin suunniteltujen ilmamäärien lisääminen automaation prosessikuviin. 

13.2 Rakennusvaihe 

Rakentamisvaiheessa tehdään kohdekierroksia ja osallistutaan tarvittaessa urakotisija-

palavereihin. Kohdekierroksilla tutustutaan rakennustyömaahan ja havainnoidaan 
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talotekniikkaa sekä laitteiden sijoituksia. Lisäksi tarkastellaan ja verrataan toteutusta 

suunniteltuun kokonaisuuteen. Tarvittaessa raportoidaan havaintoja ja käydään havain-

not läpi yhdessä tilaajan kanssa. Tavoitteena on oppia myös tuntemaan rakennettua 

kiinteistöä jo ennalta; tällöin ylläpidon ja kiinteistönhoidon opastaminen myöhemmin hel-

pottuu. 

14 Toimintamalli käyttöönottovaiheessa ja takuuaikana. 

Rakennusautomaation käyttöönottovaiheen ja takuuajan seurannan tavoitteena on var-

mistaa rakennusautomaatiojärjestelmään liitettyjen kojeiden ja laitteiden toiminta suun-

nitelmien ja asetettujen tavoitteiden mukaisesti käyttöönotosta lähtien. Laitteiden oikea 

toiminta mahdollistaa kiinteistön oikeanlaisen toimivuuden, hyvät olosuhteet ja energia-

tehokkaan käytön kiinteistön elinkaaren alusta lähtien sekä auttaa minimoimaan käyt-

töönoton jälkeisten lisätöiden tarvetta. 

14.1 Käyttöönottovaihe 

Kun rakennushanke alkaa olla loppusuoralla, osallistutaan toimintakokeisiin sekä käy-

tönopastukseen. Ylläpidon asiantuntija osallistuu sovittuna ajankohtana toimintakokee-

seen yhdessä rakennusautomaatiourakoitsijan ja valvojan tai suunnittelijan kanssa. Toi-

mintakokeissa käydään läpi olennaisimmat pisteet eli hälytykset, säädöt, ohjaukset ja 

suunnitellut toiminnot. Havainnot ja puutteet kirjataan talteen ja tarvittavat korjaukset 

suoritetaan mahdollisimman pian, jotta kiinteistö voidaan ottaa käyttöön ja käyttäjät aset-

tuvat kiinteistöön. [17] 

Tärkeitä asioita käyttöönoton yhteydessä ovat 

• rakennusautomaatiojärjestelmän koulutus. käyttö, ilmanvaihtojärjestelmät, jäähdy-
tys, lämmönjako, muut järjestelmät ja ominaispiirteet 

• kojeiden ja laitteiden sijainnit ovat selvillä ylläpidolle sekä käsitys ja tietämys niiden 
huolloista, taajuuksista ja sisällöistä 

• rakennusautomaatiojärjestelmän etäkäyttömahdollisuus mahdollisimman aikaisessa 
vaiheessa 
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• rakennusautomaatiojärjestelmän liitettyinä ajantasaiset toimintaselostukset/säätö-
kaaviot, pohjakuvat sekä laitesijoittelukaaviot 

• rakennusautomaatiojärjestelmän käytettävyyteen panostettu, trendiseurannat tehty 
asianmukaisesti, riittävät oikeudet ylläpidolla toimintojen suorittamiseksi. 

Toimintakokeiden jälkeen ja rakennuksen vastaanotossa liitetään rakennusautomaa-

tiojärjestelmä hankkeenaikaiseen etävalvontaan hyödyntäen tietoturvallista yhteyttä. 

Tässä vaiheessa hälytystensiirto järjestetään myös kiinteistönhoidosta vastaavalle yri-

tykselle. Kiinteistön rakennusautomaatiojärjestelmä liitetään mahdollisimman aikaisessa 

vaiheessa etävalvontaan. Ylläpidon asiantuntija vertaa etäyhteyden avulla rakennusau-

tomaation toimintoja suunnitelmiin, seuraa säätöjen ja asetusarvojen toimivuutta ja ra-

portoi poikkeavuuksista. Etäyhteyden avulla tehtävillä tarkastuksilla kiinnitetään käyt-

töönottovaiheessa huomiota automaatiojärjestelmän hälytyksiin, säätöihin, lämmityskäy-

riin, hälytysrajoihin sekä kokonaisvaltaisesti talotekniikan toiminnallisuuteen. [17] 

14.2 Takuuaika 

Rakennuksen valmistuttua vastaanottotarkastuksen ja käyttöopastuksen jälkeen siirry-

tään sovitusti takuuajalle. Takuuaikana ylläpidon asiantuntija osallistuu kohdekierroksien 

ja rakennusautomaation etäseurannan avulla talotekniikkaan prosesseihin ja on ylläpi-

don ja kiinteistönhoidon tukena tarvittavilta osin. Tarkoitus on perehtyä syvällisemmin 

toimintoihin ja havaita mahdollisia puutteita sekä ongelmia, jotka eivät ole tulleet ilmi ai-

kaisemmin. Tässä vaiheessa puutteita voi ilmetä, johtuen esimerkiksi ulkoisista olosuh-

teista, kausi- ja ulkolämpötilan vaihteluista tai käyttäjämäärien muutoksista. [17] 

Etäseurantaa tehdään etävalvonnan avulla sovituin aikavälein. Tällä pyritään optimoi-

maan talotekniikan toiminta niin, että saavutetaan halutut olosuhteet energiatehokkaasti. 

Tässä apuna käytetään automaatiojärjestelmän historiankeruutietoja prosessin toimin-

noista sekä olosuhteista. Tietoa toimivuudesta saadaan myös kiinteistönhoidon ja käyt-

täjien haastattelulla tai heidän tekemillään palvelupyynnöillä tai vikailmoituksilla. Tässä 

vaiheessa tulee tarkastella järjestelmien hälytyksiä ja niiden määriä, koska ulkoiset muu-

tokset vaikuttavat myös näihin. [17] 
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Takuuajalla havaituista puutteista raportoidaan käyttämällä erillistä raportointijärjestel-

mää. Järjestelmään tehdyt havainnot käydään läpi säännöllisesti tilaajan ja urakassa 

mukana olevien tahojen kanssa. Havaintojen edistymistä ja läpimenoaikaa seurataan 

myös järjestelmän avulla. Lisäksi on hyvä perehtyä huoltokirjan sisältöön ja dokumen-

tointiin ja tarkastaa, että asiakirjat ovat ajantasaiset. Takuuajan huoltoihin ja toimivuus-

tarkastuksiin osallistutaan myös tarvittaessa, ja jos ratkaisua vaativia asioita vielä on 

kesken tai niitä ilmenee, ovat ne hyvä tässä yhteydessä vielä käydä läpi. [17] 

14.3 Toimivuustarkastus 

Toimivuustarkastus on suositeltava toimenpide, joka pidetään vastaanoton jälkeen ta-

kuuaikana. Tarkastuksella on tarkoitus varmistaa rakennuksen taloteknisten järjestel-

mien suunnitelmien mukainen ja energiataloudellinen toiminta sekä varmistaa tavoitellut 

sisäolosuhteet eri vuodenaikana, kesällä jäähdytyslaitteet ja talvella lämmityslaitteet. Sa-

massa yhteydessä opastetaan kiinteistönhoito ja ylläpito-organisaatio edellä mainittuihin 

tehtäviin. Käyttäjien haastattelu sisäilmaolosuhteista kuuluu oleellisesti myös toimivuus-

tarkastukseen. [18] 

Hyvillä sisäolosuhteilla tarkoitetaan rakennusten tiloissa työskentelevien kannalta tarkoi-

tuksenmukaisia lämpöolosuhteita, ilmanvaihtomääriä ja valaistusoloja. Toimivuustarkas-

tus edellyttää edellä mainittujen lisäksi säätö- ja valvontajärjestelmien toimintojen tarkis-

tamista ja todettavien tarpeellisten säätöjen, viritysten ja puutteiden dokumentointia 

LVISA-työselityksien mukaisesti. [18] 

15 Rakennusautomaation käytettävyys ylläpidossa 

Rakennusautomaatiojärjestelmä on tärkeässä roolissa nykypäivän kiinteistön ylläpi-

dossa. Mitä laajempi järjestelmä on, sitä vaativampi ja ajallisesti haasteellisempaa sitä 

on käyttää. Tällöin on tärkeää, että järjestelmä on selkeä ja helppokäyttöinen. Laaja jär-

jestelmä kuitenkin mahdollistaa kattavan tiedon määrän, jolla kiinteistöä voidaan hallita 

kokonaisvaltaisesti oikein. [17] 
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Tiedot kiinteistön olosuhteista, energiankulutuksista ja talotekniikkajärjestelmien toimi-

vuuksista ovat riippuvaisia automaatiojärjestelmästä. On erityisen tärkeää, että ylläpi-

dolla ja kiinteistönhoidolla olisi riittävä osaaminen automaatiojärjestelmän käytöstä ja 

käytössä olisi rakennusautomaatiojärjestelmän etävalvontapalvelu. [17] 

15.1 Käyttöliittymä 

Rakennusautomaation yksinkertaisella ja selkeällä käyttöliittymällä voidaan helpottaa 

kiinteistön ylläpidossa työskentelevien työtä huomattavasti ja sitä kautta varmistaa talo-

tekniikan ja kiinteistön oikeanlainen toiminta. Käyttöliittymää suunniteltaessa olisi äärim-

mäisen tärkeää tehdä siitä selkeä ja helppokäyttöinen kokonaisuus. [17] 

15.2 Ilmanvaihtojärjestelmien palvelualueet ja koontikuva 

Ilmanvaihtojärjestelmien palvelu- ja vaikutusalueiden piirtäminen rakennusautomaation 

grafiikalle helpottaa vika- ja ongelmatilanteiden paikantamista. Tällöin tiedetään tark-

kaan, mitkä ilmanvaihtojärjestelmät vaikuttavat millekin alueelle. [17] 

Ilmanvaihdon koontikuva informoi ilmanvaihtojärjestelmien tiedot yhdellä koontisivulla. 

Siitä kiinteistönhoidon on helppoa seurata ilmanvaihtojärjestelmien toimintaa sekä tehdä 

tarvittavat muutokset nopeastikin. [17] 

15.3  Huonesäätimet 

Jos kiinteistöissä tavoitellaan S1-sisäilmaluokitusta ja tarpeenmukaista ilmanvaihtoa, 

joudutaan käyttämään huonesäätimiä. Huonesäätimien tehtävänä on säätää tilan ilman-

vaihtoa, lämmitystä tai jäähdytystä. Lisäksi säätimet indikoivat tilan olosuhteista, kuten 

lämpötilasta, kosteudesta, läsnäolosta ja hiilidioksidista. [17] 

Huonesäätimet sijoitetaan yleensä heti tilaan johtavan oven pieleen. Tämä ei aina vält-

tämättä ole paras paikka, vaan sen tulisi olla mahdollisen lähellä käyttäjiä. Yleensä tämä 
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ei kuitenkaan toteudu, varsinkaan isoissa laajoissa tiloissa. Huonesäätimien sijainti ja 

siitä saatavat tiedot tulisivat myös olla grafiikalla selkeästi esillä, omalla sivullaan. Tällöin 

ongelmatilanteissa paikantaminen helpottuu taas. Lisäksi huonesäätimistä on hyvä 

tehdä käyttöohje käyttäjille. [17] 

15.4 Ilmamääräsäätimet 

Ilmamääräsäätimillä toteutetaan tarpeenmukainen ilmanvaihto. Ilmamääräsäätimien toi-

mimattomuus yleensä johtaa painesuhteiden vaihteluihin ja sisäilman laatuun. Suunnit-

telussa ja toteutuksessa tulisi ottaa huomioon ilmamääräsäätimien liitettävyys automaa-

tiojärjestelmään sekä tuoda kaikki saatavissa oleva tieto myös käyttöliittymään. On ole-

massa myös itsenäisiä järjestelmiä, mutta laiteintegraatio olisi tärkeää tarkastaa suun-

nitteluvaiheessa. [17] 

Ilmamääräsäätimistä tulisi olla listaus, josta käyvät ilmi laitteiden sijainnit, palvelualueet, 

säätöarvot sekä asetetut ja toteutuvat ilmamäärät, esimerkiksi l/s. Nämä samat tiedot 

tulisi olla myös automaation grafiikassa, josta voi toiminnan voi tarkastaa ja toiminnan 

poikkeuksista tulla hälytystieto järjestelmään. Tällöin ylläpidossa pystyttäisiin varmistu-

maan ilmamääräsäätimien oikeanalaisesta toiminnasta ja huollosta koko kiinteistön elin-

kaaren ajan. [17] 

15.5 Rakennuksen painesuhteet ja paine-eromittaukset 

Rakennuksen painesuhteet ovat tärkeässä roolissa talotekniikan ja ilmanvaihdon toimi-

vuustarkastelussa. Automaatiojärjestelmään liitettävät paine-ero mittaukset tulisi ottaa 

aina huomioon jo suunnitteluvaiheessa. Suunnittelussa voisi hyvin käyttää pohjana esi-

merkiksi A-insinöörien ympäristöministeriölle tekemää paine-erojen mittaamisohjetta. 

Ohjeessa tosin kerrotaan hetkellisistä ja seurantamittauksista, ei niinkään automaatioon 

liitettävistä mittauksista. [19] 

Paine-eromittauksien avulla voidaan määrittää, millainen yli-, tai alipaine rakennuksen 

ulkovaipparakenteisiin kohdistuu, sekä arvioida ilmanvaihtojärjestelmien toimintaa. 
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Mittauksien paikat tulee suunnitella huolellisesti etukäteen, ja jokaiselle ilmanvaihtojär-

jestelmän omalle vaikutusalueelle olisi hyvä olla oma mittauspiste. [17] 

Automaatiojärjestelmään tulisi tehdä oma selkeä grafiikka paine-eromittauksille ja mie-

lellään ilmanvaihdon vaikutusalueiden pohjakuviin. Grafiikalle tehdään ohjeistus kiinteis-

tön ylläpitoa varten, jossa kerrotaan, missä arvoissa mittausten tulevat olla. Mittauksille 

luodaan hälytysrajat. Hälytys tulisi ottaa keskiarvomittauksesta, jotta järjestelmän turhilta 

hälytyksiltä vältytään. Jos paine-erot hälyttävät jatkuvasti, ne menettävät merkityksensä 

ylläpidossa ja näin ollen hälytykset voivat jäädä huomiotta, vaikka niihin olisi aihetta. 

Kiinteistönhoitajan tulee tiedostaa hälytyksien merkittävyys. Jotain on yleensä pielessä, 

jos paine-ero mittaukset hälyttävät automaatiojärjestelmässä. [17] 

Kuvassa 7 on case-esimerkki kohteesta, jossa paine-eromittaukset on tuotu rakennus-

automaation grafiikalle selkeästi. Kuvasta käy ilmi paine-eromittauksien sijainti, mittaus-

pisteiden arvot, sekä se missä arvoissa mittauksien tulisi pysyä. Lisäksi mittauksista las-

ketaan keskiarvoja eri aikaväleille; tällä toiminnalla pyritään minimoimaan mittauksien 

häiriötekijöitä. 
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Kuva 7. Painesuhteet ja ilmanvaihdon vaikutusalueet automaatiojärjestelmän grafiikalla. 

16 Kiinteistön analytiikka 

Kiinteistön analytiikka on ylläpidolle tärkeä työkalu olosuhteiden, käyttö- ja vikatilantei-

den, energiankulutuksien ja energiatehokkaan toiminnan kannalta. Analytiikka on lisään-

tynyt nykyaikana, ja se tulee kehittymään vielä tulevaisuudessa, esimerkiksi tietomallin-

nus on lisääntymässä kiinteistön ylläpidossa. [16] 

16.1 Historiankeräystiedot 

Rakennusautomaation historiankeräystiedot tulisi olla kattavasti toteutettu. jotta proses-

sien toimivuus, säätövikojen löytäminen, olosuhteiden ja järjestelmien toimintojen 
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seuraaminen onnistuu. Historiankeräystietoja käytetään myös olosuhteiden seurantaan 

ja mahdollista olosuhderaportointia varten. [15] 

16.2 Energiankulutusten mittaus 

Energiankulutuksia seurataan perinteisesti vain pääkulutusten osalta. Jotta kiinteistöä 

voitaisiin ohjata, ylläpitää ja seurata energiantehokkaasti, tulisi suunnittelussa jo ottaa 

huomioon kiinteistön kulutusjakauma. Tämä tarkoittaa, että erotellaan talotekniikkalait-

teet ja käyttäjälaitteet toisistaan eri kulutusmittarein. Tällöin tiedetään tarkalleen, kuinka 

energiankulutus valmiissa kiinteistössä jakautuu eri järjestelmille. Kattavan kulutusseu-

rantajärjestelmän rakentaminen vaatii siis useita alamittareita. [15] 

Mitä kattavampi kulutusmittausjärjestelmä kiinteistössä on, sitä paremmin energiatehok-

kuuteen pystytään pureutumaan. Nykyaikana sähkön- ja lämmönkulutusta voidaan jo 

mitata esimerkiksi yksittäisen ilmanvaihtojärjestelmän tasolla, jolloin talotekniikkalaittei-

den kulutuksia pystytään analysoimaan ja seuraamaan laitetasolla. Tällaisella toimin-

nalla pystytään saamaan merkittävää etua kiinteistön ylläpidossa. [17] 

 

17 Lopputulos ja pohdinta 

Kiinteistönhoidossa ja ylläpidossa tulee ajoittain ilmi puutteita rakennushankkeiden, tila-

muutoksien tai korjausrakentamisen jäljiltä. Yleensä näitä puutteita ei heti havaita tai 

osata yhdistää edellä mainittuihin toimenpiteisiin, vaan ne tulevat ilmi muun tutkinnan tai 

selvityksen yhteydessä. Usein näistä myös saadaan palautetta suoraan tilojen käyttäjiltä, 

koska puutteet voivat vaikuttaa työympäristön viihtyvyyteen ja sisäilmastoon. 

Esimerkkinä kiinteistön käyttäjältä tulee palvelupyyntö tai ilmoitus kiinteistönhoitajalle 

työskentelytilassaan kokemasta kylmästä lämpötilasta ja vedon tunteesta. Korjauksena 

kiinteistönhoitaja tekee tarvittavat nopeat toimenpiteet lämpötilan nostamiseksi ja kuittaa 

asian tehdyksi tällä toimenpiteellä. Todellisuudessa kylmyys voi johtua 



 

  34 

 

 

tasapainottamatta jääneestä lämmitysjärjestelmästä, toimimattomasta säätimestä tai lii-

allisesta ilmamäärästä, jotka taas voivat johtua hankkeiden puutteellisesta suunnitte-

lusta, toteutuksesta tai valvonnan pettämisestä. 

Tästä syystä kiinteistönhuollon tai ylläpito-organisaation henkilön olisi tärkeää olla mu-

kana rakennushankkeissa. Tällöin pystyttäisiin valvomaan ja vaikuttamaan niihin ratkai-

suihin, jotka vaikuttavat kiinteistön ylläpitoon koko kiinteistön elinkaaren aikana. 

Ylläpidon asiantuntijan osallistuminen rakennushankkeisiin on yksi keino tuoda paran-

nusta ennaltaehkäisevään ja ennakoivaan kiinteistön ylläpitoon. Kyseessä on suhteelli-

sen pieni investointi rakennushankkeen alussa, ja onnistuessaan se on tilaajalle erin-

omainen investointi, niin taloudellisesti kuin pitkälle elinkaarenkin aikana. Työnkuvan 

kustannuksiin vaikuttaa tietysti kohteen suuruus, mutta muuten työtä voidaan tehdä etä-

työskentelynä, joten esimerkiksi matkakustannukset ovat vähäisiä. 

Myös kiinteistön omistajan laatuvaatimuksen nostaminen kiinteistönhoitoyrityksien kil-

pailutuksissa auttaa hankkeiden jälkeisissä ongelmissa. Laatuvaatimuksena voitaisiin pi-

tää esimerkiksi kiinteistön etävalvontaa tai nimettyä talotekniikan asiantuntijaa kiinteis-

tönhoidossa tai ylläpito-organisaatiossa. Osaamisen kehittäminen on myös tärkeässä 

roolissa kiinteistönhoidosta vastaavista yrityksissä. Osaamisen lisääminen vaikuttaa yl-

läpidon kustannuksiin, eikä kiinteistönhoitajalta voida vaatia kokonaisvaltaista taloteknii-

kan osaamista, jos siitä ei olla valmiita maksamaan. 

Ylläpidon asiantuntija toimii yleensä valmistuvan rakennuksen kiinteistönhoidosta vas-

taavassa yrityksessä, jolloin ylläpidon toiminta on automaattisesti sujuvaa. Tämä ei ole 

välttämätöntä, vaan toimenkuvaa voi suorittaa esimerkiksi tilaajan organisaatiosta. Tär-

keää kuitenkin on, että asiantuntija olisi alusta lähtien mukana hankkeissa ja tuntisi ra-

kennetun kiinteistön toiminnan alusta lähtien. Tällöin ylläpidon henkilöstön opastaminen 

ja tiedon jakaminen saataisiin varmistettua. Tiedon jakaminen olisi mahdollista myös 

seuraaville ylläpidon yrityksille. Ongelmana tässä toiminnassa kuitenkin on henkilöitymi-

nen, joka tulisi ottaa myös huomioon henkilövaihdoksissa. 

 

Lopputuloksena ISS Palvelut Oy:lle luotiin palvelu, joka otettiin myös käyttöön vuonna 

2020 Kuopiossa sijaitsevan koulun rakennushankkeeseen. 
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