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kansa pitava huoltokalenteri Excel-muodossa.

Insinoorityo aloitettiin keraamalla kohteista tietoja huoltokierroksilla seka tutustumalla
alueen Kiinteistojen nykytilaan. Kaytdssa olleen huoltokalenterin luomisen jalkeen
monet asiat kiinteistdjen kunnossapidossa olivat muuttuneet ja useita kiinteistoja oli
jo purettu.

Huoltokalenterit luotiin aiemman huoltokalenterin perusteella ja taman jalkeen paivi-
tettiin kalentereihin aikataulut seka tyoohjeet. Useista kiinteistoista poistettiin turhaksi
jaaneita tehtavia seka lisattiin uusia huoltotditd muuttuneiden olosuhteiden vuoksi.
Aiemmin erikseen olleita huoltotehtavia yhdisteltiin asiakasyrityksen toiveesta suu-
remmiksi kokonaisuuksiksi, jotta huoltokalenteri saataisiin yksinkertaisemmaksi ja va-
hemman tyotehtavia sisaltavaksi kokonaisuudeksi.

Tyossa laadittiin huoltokalenteri yhteensa 104 kiinteiston osalta yhtenaisine aikatau-
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kasyrityksen muissa kohteissa pienilla muutoksilla. Valmiit huoltokalenterit toimite-
taan sahkoisen huoltokirjan ja -kalenterin toimittajalle, joka siirtda asiakasyrityksen
tiedot jarjestelmaan.

Insindority0ssa kaydaan tarkemmin lapi yksi alueen kiinteistoista ja esitellaan uuden
huoltokalenterin aikataulutetut ty6t tydohjeineen.
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The aim of the final year project was to create an updated maintenance calendar for
a company. The purpose was to make a maintenance calendar with updated sched-
ules and properties. Maintenance calendars were made in MS Excel and a supplier
was to make the new electrical service manuals.

Information for the thesis was collected by participating in a service round in every
property in the area. The old maintenance calendar was studied and deemed out-
dated, as many things had changed in property maintenance.

The new maintenance calendar was first made to look the same as the old one, then
schedules and work instructions were updated. Many now irrelevant tasks were re-
moved. The commissioning company also asked many of the tasks to be combined
to make the calendar look simpler. Finally, the new calendar was used in the review
of one of the properties in the industrial area. All tasks and instructions in the new
maintenance calendar were checked regarding it.

As a result, a new maintenance calendar with united schedules and work instructions

was made for 104 separate properties. The calendar can also be used in other prop-
erties owned by the commissioning company.

Keywords: service manual, maintenance calendar, maintenance
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1 Johdanto

Insindorityon tavoitteena on luoda ISS Palvelut Oy:n asiakasyritykselle sahkoi-
sen huoltokirjan kayttoonottoa helpottava uusi ja ajantasainen huoltokalenteri.
Asiakkaalla on jo nykyisellaan kaytossa sahkoinen huoltokirja, mutta yrityksessa
halutaan siirtya toisen palvelutarjoajan ohjelmistoon. Huoltokirjan tiedot kera-
taan asiakasyrityksen teollisuusalueen kiinteistoista tutustumalla kiinteistoihin

paikan paalla kohteessa.

Insindorityon tavoitteena on luoda yhtenainen huoltoaikataulutus kaikkien kiin-
teistojen osalta ja varmistaa, etta jokaisessa kiinteistossa tarkastetaan tarvitta-
vat asiat. Huoltoaikataulutuksen avulla pyritaan saamaan uusi sahkoinen huol-
tokirja kayttoonotettua helpommin ja yhtenevaisemmin tiedoin. Huoltokalenterin
avulla pyritaan mydos siihen, etta uusien tyontekijoiden perehdytys huoltotehta-

viin olisi tulevaisuudessa helpompaa.

Huoltokalenterin laatimisessa otetaan huomioon kaikki kiinteistojen talotekniset
laitteet, kuten ilmastointikoneet, jaahdytyskoneet, huippuimurit ja LV-laitteistot.
Lisaksi aikataulutetaan erilaisia kiinteiston rakenteellisia tarkastuksia, kattojen-

seka rannien puhdistuksia ja alapohjien tarkastuksia.

Tarkoituksena on, etta tyossa laadittavaa huoltokalenteria voidaan tarvittaessa
kayttaa myos muissa asiakkaan kohteissa, joissa sijaitsee useampia kiinteis-
téja. Ottamalla huoltokalenteri kayttoon kaikissa kohteissa saadaan valtakunnal-

lisesti yhtenevaiset tydohjeet tarkastuksien suhteen.

Osa pohjatiedoista pyritddn saamaan vanhasta sahkoisesta huoltokalenterista,
mutta kaikki tiedot tarkistetaan muuttuneiden olosuhteiden ja kayttotarkoitusten
myota. Myos aikataulutuksia pyritdan muuttamaan paremmin nykyista kayttotar-
koitusta palveleviksi ja paremmin muiden kiinteistdjen kanssa yhteensopiviksi

niin, ettei tarkastuksien laatu ja maara laske.



2 Huoltokirja

Vuonna 2000 astui voimaan maankaytto- ja rakennuslaki, joka velvoittaa, etta

huoltokirja tulee laatia kaikille uudisrakennuksille, jotka on tarkoitettu tyoskente-
lyyn tai vakituiseen asumiseen. Myos kaikille rakennuslupaa vaativille kohteille,
kuten saneerauskonhteille, on laadittava huoltokirja. Huoltokirja ei ole pakollinen

rakennuksissa, jotka ovat valmistuneet ennen asetuksen voimaan tuloa. (1.)

Uusien kiinteistdjen huoltokirjan laatiminen aloitetaan jo rakennusvaiheessa.
Kyseessa on eraanlainen kayttdohje kiinteistolle, silla kiinteistot tarvitsevat huol-
tokirjan, kuten autotkin. (2, s. 31.) Kuvassa 1 nahdaan huoltokirjan laadintaa uu-

disrakennukselle kuvaava kaavio.

Rakennushankkeeseen ryhtyvi
paittad kiinteistonpitokirjan laadinnasta

Rakennuttaja
tekee suunnittelu-, urakointi ja hankintasopimukset

- T

Suunnittelijat Koordinaoija Urakoitsijat

- pédsuunnittelija avustaa rakennushankkeesaen - valvoo tietojen ja asiakirjojen toimituksen. - kokoavat ja laativat omat
ryhtyvad jarjestamaan yhteistyn kiinteistbnpitokir- - paivittad kiinteistdnpitokinan takuuvuoden  tietonsa ja asiakirjansa.
jan laatimisaksi. paattyessa. - pershdyttdvat kiinteiston

- suunnittelijat laativat oman osansa kiinteistonpito- hoito-organisaation
kirjaan, tarkastavat urakoitsijoilta ja tavarantoimit- kiinteiston yilapitoon.

tajilta tubevat kiinteistonpitokirjan osat.

Kuva 1. Huoltokirjan laadinta uudiskohteelle (3, s. 5).

Huoltokirja ei ole pakollinen vanhemmille rakennuksille, mutta sen kaytto on
suositeltavaa hyvan kiinteistéhoitotavan ja siita saatavien hyotyjen vuoksi (2, s.
31). Kuvassa 2 on esitelty esimerkkina, mitka voisivat olla huoltokirjan laadin-

nan vaiheet rakennukselle, joka on rakennettu ennen asetuksen voimaan tuloa.



Valhe Kiinteiston omistaja Kiinteisténpitokirjan laatija

1 Paatos kiinteistdnpitokirjan hankinnasta
Padttda kiinteistbnholdon asiantuntijan kdyttamisesta hankinnassa. Selvittda ja
padttaa kiinteistonpitokirjan laajuuden, sisallén laajuuden, tarkkuuden ja ominai-
suudet seka laadinnan vaiheistuksen ja aikataulun. Sopimuksen mukaan, vastaa
oman tybpanoksen osuudesta kiintelstbnpitokirjan laatimisessa esimerkiksi
- vaurlohistorian selvitys
- korjaus- ja muutostydhistorian kokoaminen
- kulutushistorian kokoaminen
- tehtyjen selvitysten kokoaminen
- asiakirjojen kokoaminen.
Tarjouspyynndn laatiminen
Lahtatietojen esittdminen ja asiakirjojen kokoaminen

2 Tutustuminen lahtatietoihin
Kiinteisténpitokirjan laadinnan tarjous

3 Kiintelsténpitokirjan laatijan valinta
Tarkastaa toimeksiannon laajuuden
Kiintelsténpitokirjan tilaaminen

4 Avustaa kiintelstonpitokirjan tekemisessd Kiinteistdnpitokirjan tietojen kokoaminen
Haastattelee isannaditsijan ja muut tilaajan madrittele-
mdt edustajat
Perhehtyy asiakirjoihin
Kay lapi mahdollisen ennakkoon tehdyn asukaskyse-
Iyn tulokset
Tekee kilntelstékierroksen.

5 Kiinteistdnpitokirjan laadinta
Laatii kiinteistonpitokirjan koottujen tietojen pohjalta
soplimuksen mukalsesti.

6 Kiinteistdnpitokirjan alustava esittely
Esittelee kiinteistonpitokirjan alustavan sisallon
tilaajalle
Tarkastaa ja kemmentol kiintelsténpitokirjan Kiinteistdnpitokirjan vilmelstely
Kiinteisténpitokirjan kiyttéonotto Kaytdn opastus
Kayttd ja ylipite Laatijan tehtaviksl voldaan sisdllyttad ns. koekdyt-
Esimerkiksi ensimmadisen vuoden kartoitetaan mahdollisesti ilmenneet kehitys-  tdajan tehtdvat, joita ovat esim. kiyton perusteella
tarpeet limenneet korjaus- ja muutostarpeet ja nilstd johtuvat
Vie kiinteistdnpitokirjan sisallon kiinteistépalvelusopimuksiin, toimenpiteet.

10 Tilaaja voi halutessaan pyytaa esim. alkuperaista laatijaa suorittamaan kiinteis- Auditointi ja kiinteistdnpitokirjan paivittaminen.
tanpitakirjan sisallon ja kiyton auditoinnin.

Kuva 2. Huoltokirjan laadinnan vaiheet rakennukseen, joka on valmistunut en-
nen vuoden 2000 maankayttd- ja rakennuslain voimaantuloa (4, s. 2).

Ammattimaisesti ja oikein ajoitettuna kiinteistonhoito vaikuttaa positiivisesti ra-
kennuksien elinkaareen seka vaikuttaa kiinteistdjen korjaustarpeisiin ja niiden
laajuuteen. Lisaksi kiinteistonhoidolla ja oikeilla huolloilla taataan rakennuksen

toimivuus. (5, s. 37.)

Laadukkaasti laadittuna huoltokirja ohjaa hyvaan sisailmastoon, tukee energia-
tehokkuutta seka antaa paremmat lIahtokohdat oikein suoritetuille maaraaikais-
huolloille. Huoltoja ei kuitenkaan saa ylimitoittaa, etteivat hoitokustannukset

kasva turhan suuriksi hydtyynsa nahden. (5, s. 40.)



2.1 Huoltokirjan sisalto

Huoltokirjan sisallon vahimmaisvaatimuksia on maaritelty maankaytto- ja raken-
nuslain pykalassa 117i. Sisallosta tulee kayda ilmi rakennuksen asianmukaista

kayttéa varten tarvittavat tiedot seka vaadittavat tiedot, jotta kunnossapitovelvol-
lisuudesta pystytdan huolehtimaan. (2, s. 31.) Lopulta huoltokirja saattaa olla to-

della laaja kokonaisuus, kuten kuva 3 havainnollistaa.

Kiinbeistsin
penustiedot |

Pelainus-
Haoidon ja s unnitelrma
huallan
tehtdwEkalenberit

KBy ridist ja
kunnaida-
pitojaksot

Tilajen
kEyndjien
ahjest

Kiinteistonpitokirja

Kunnodsapito-

siunmitelrns Palvelumyynnot

ja
vikailmoitu ket

Rakennusodien
ja —jErjestelrmien
hita-ahjeet

Eorjaui- ja
MuULbSEtyE-
hankkest

Kuva 3. Esimerkki huoltokirjan mahdollisista sisalldista (3, s. 6).

Tietojen rakennuksen ominaisuuksista ja kayttotarkoituksesta, rakennuksen, ra-
kennusosien seka laitteiden kayttdikatavoitteet ja tietojen pintarakenteista ja

materiaaleista tulee myds 16ytya huoltokirjasta (2, s. 31).



Kohteen kunnossapitoa varten huoltokirjassa kerrotaan lisaksi teknisen kunnos-
sapidon tehtavat suoritusajankohtineen, ohjeelliset toiminta- ja tavoitearvot seka
esimerkiksi ohjeet vedenkulutuksen seurantaa varten. Huoltokirja saattaa myos

sisaltaa ohjeet erilaisten hairididen varalle. (2, s. 32.)

2.2 Huoltokirjasta saatavat hyodyt

Huoltokirjan kaytto tuo mukanaan useita hyotyja. Huoltokirjan avulla on mahdol-
lista luoda tarkempi kiinteistostrategia ja vaikuttaa ymparistdasioihin. Lisaksi

huoltokirja antaa mahdollisuuden pidentaa kiinteiston elinkaarta. (6, s. 404.)

Huoltokirjan tietosisaltéa on helppo kayttaa apuna esimerkiksi sopimuksiin kuu-
luvien tehtavien maarittelyssa ja tarjouspyyntojen laatimisessa. Kuvassa 4 ha-
vainnollistettu huoltokirjan perusteet, sen my6ta saavutettavissa olevat hyodyt

seka tavoitteet, joihin huoltokirjan kaytolla tahdataan. (3, s. 3.)

Visio Taloudellinen, terveellinen, viihtyisd,
turvallinen ja ekotehokas kiinteistd

Tietojen hallinta ja yllapito Kiinteistan yllapito Kiinteistdjohtaminen

Kiinteistonhoidon perustietojen Tarkoituksenmukaiset sopimukset  Kiinteistonpidon strategia
Tavoitteet hallinta ja yllipito Selkedt tehtivit ja vastuunjaot Suunnitelmallinen kiinteistéinpito
N Asiakastietojen hallinta ja ylldpito Viestinnin parantaminen Litketoiminnan kehittaminen
Ja hyddyt Kiinteiston yllipitohistorian hallinta  Ekotehokkuuden seuranta Yllapidon kustannusten seuranta

Tavoitteiden seuranta

Raportoinnit

Maankayttd- ja rakennuslaki
Perusteet RakMK A4 Rakennuksen kiyttd- ja huolto-ohje
KiinteistaRYL

Kuva 4. Huoltokirjan kayttamisen perusteet ja hyodyt (3, s. 2).

Nykymaailmassa kiinteistonhoidon alalla saattaa tyon suorittaja vaihtua yllat-
taen, jolloin huoltokirjan ansiosta kaikki tiedot sailyvat tallessa eivatka katoa
tydntekijan mukana. Taman seurauksena uusien henkildiden perehdytys kiin-

teiston asioihin helpottuu huomattavasti. (6, s. 405.)



Terveellisten ja viihtyisien ymparistdjen luominen ja yllapitaminen helpottuu
huoltokalenterin ansiosta (7, s. 52). Huoltokirjan avulla pidetdan huolta esimer-
kiksi ilmanvaihdon seka lammityksen oikeanlaisesta toiminnasta ja havaitaan
vesivuodot ajoissa. MyOs kiinteistossa yllatyksena tulevat korjaustarpeet vahe-

nevat ennakoivan huollon myoéta.

3 Huoltokalenteri

Huoltokalenteri on osa huoltokirjaa, mika helpottaa omalta osaltaan esimerkiksi
siivouksen, maaraaikaishuoltojen seka kiinteistohoidon hallinnointia. Huoltoka-
lenterissa on esitetty kunnossapitotehtavat, kiinteiston varsinaiset kausihuollot
seka ennakkohuollot. Myds muut tyot, jotka liittyvat kiinteistonhoitoon, on kirjattu

suoritusajankohtineen. (2, s. 35.)

Huoltokalenterin tyot ovat niita toita, joilla kiinteiston hoidosta vastaava pystyy
vaikuttamaan jarjestelmien toimivuuteen seka rakennusosien pitkaikaisyyteen.
Kalenteriin merkityt tyot pystytaan tekemaan etukateen suunnitellen ja ennakoi-
den. (2, s. 35.)

Tyot, jotka on merkitty huoltokalenteriin, tulee tehda tai tilata tehtavaksi niin, etta
ne saadaan hoidettua maarattyina ajankohtina. Tyon suorituksen jalkeen tyot
kuitataan suoritetuiksi jarjestelmaan ja samalla voidaan kirjata suorituksessa
tehdyt havainnot. (2, s. 35.)

Sahkaisten huoltokalenterien etuna voidaan pitaa sita, etta naista jarjestelmista
on tyon suorittavan mahdollista saada esimerkiksi puhelimeensa muistutus

toista, jotka tulisi suorittaa (2, s. 35).

Mikali tyon suorittaja on ulkopuolinen taho, jolla ei ole paasya huoltokalenteriin,
on hyva sopia tyon kuittaamisesta valmiiksi ja erilaisten huomioiden kirjaami-
sesta etukateen. Kun asiat on sovittu etukateen, riskit urakoitsijan poistumisesta
tyon suorittamisen jalkeen kuittaamatta tyo tehdyksi vahenevat. (2, s. 35.) Nain

toimimalla varmistetaan, etta esimerkiksi iimanvaihtokoneiden tilannetiedot



saadaan jarjestelmaan kirjatuksi ajallaan ja huomiot tulevat kiinteistonomistajan

tietoisuuteen.

Huoltokalenteri sisaltda suoritettavien huolto- ja kunnossapitotdiden kohteen tai
tehtavan nimikkeen seka koodin, jonka perusteella tarkastusohje I0ytyy. Lisaksi
kalenterissa mainitaan mahdolliset laitetunnukset, tehtavan tarkastusvalit, toi-

menpiteiden ohjeelliset suorituskuukaudet, tavoitearvot ja laatutasot. (8, s. 558).

3.1 Huoltokalenterin tarjoamat hyodyt

Huoltokalenteri tarjoaa monenlaisia hyotyja kiinteistdjen kunnossapidossa. Ka-
lenterin avulla on helppoa seurata reaaliaikaisesti erilaisten sopimustoiden suo-
ritusta, ja samalla se toimii loistavana muistikirjana eri vuodenaikojen pakolli-

sista tdista, joilla kiinteiston kunnossapito tehostuu.

Huoltotéiden laiminlyonti vaikeutuu huoltokalenterin kayttoonoton myota, koska
jokainen aikataulutettu huolto- ja kunnossapitotehtava on erikseen kuitattava
suoritetuksi. Kuvassa 5 on esimerkki kiinteistonhallintaohjelmisto Tampuurin
huoltokalenterista, josta nakyy, etta toita on tehty ajallaan, tehty myohassa tai
jatetty kokonaan suorittamatta. Punaisella pohjalla olevat ty6t ovat jaaneet huol-
toyhtiolta kokonaan suorittamatta, keltaisella pohjalla olevat tyot on suoritettu

myohassa ja vihrealla pohjalla olevat on tehty ja kuitattu ajallaan.

maa huh tou kes hej elo SYY
maa huh tou kes hei el - Yy
11 in

Kuva 5. Esimerkki Tampuurin huoltokalenterin tdiden vaiheista.

Lisaksi huoltokalentereissa on varikoodeilla esitetty myds muita tarkennuksia
sen suhteen, milloin tydt on suoritettu. Kuvasta 6 nahdaan saman huoltokalen-

terin eri varikoodit. Harmaalla taustalla olevat tyot ovat viela kuittaamatta, mutta



niiden suoritusaika ei ole viela mennyt. Sinisella taustalla olevat ty6t on tehty ja
kuitattu, mutta ne on tehty aiemmin kuin mita huoltokalenteriin oli suunniteltu.
Vihrealla taustalla olevat tyot on tehty, ja ne on myos kuitattu tehdyiksi oikeaan
aikaan. Keltaisella taustalla olevat tyot on merkattu kuittauksen yhteydessa teh-
dyiksi oikeaan aikaan mutta muistettu kuitata pois huoltokalenterista vasta myo-
hemmin. Mikali tydssa on oranssi tausta, on tyo seka tehty etta kuitattu myo-
hassa. Punaisella taustalla olevat tyot ovat edelleen tekematta ja kuittaamatta

huoltokalenteriin.

Huoltokalenteri
Tyd on avoin.

Tyd on suoritettu ja kuitattu etuajassa.

Ty0o on suoritettu ja kuitattu ajallaan.

Tyo on suoritettu ajallaan, mutta kuitattu myohassa.
Ty on suoritettu ja kuitattu myohassa.

Tyd on myohassa.

Kuva 6. Tampuurin huoltokalenterin varikoodaukset.

Kertaalleen huolella laadittu huoltokalenteri toimii myos hyvana lisana esimer-
kiksi huoltoyhtididen kilpailuttamisessa (9). Huoltoyhtiot nakevat valittomasti
vaaditut toimenpiteet ja niiden laajuuden seka tehtavien suoritusvalit. Taman

myota myos tarjoukset ovat keskenaan paremmin vertailukelpoisia.

Tehtavan kuittauksen yhteydessa huoltokalenteriin on myos mahdollista jattaa
huomio havaitusta ongelma- tai epakohdasta. Esimerkiksi ulkoseinien rakentei-
den tarkastuksissa havaittu halkeama sokkelissa ja tasta tehty havainto pitaa

asian muistissa my0s tulevissa tarkastuksissa, ja ongelman laajenemista on



helpompi seurata. Kuvassa 7 on havainnollistettu huoltokierroksella Tampuurin

huoltokalenteriin tehtyja huomiomerkintoja.

tou les hei elo = lok mar
in
tou kes hei elo SV lok mar
111 ifai
tou kes hei elo sy lok mar
1

Kuva 7. Tampuurin huoltokalenterin tehtavia, huutomerkilld erottuvat huomiot
kierroksilta.

Selkeiden rakenteiden ja selvasti erottuvien havaintojen ansiosta asiat eivat jaa

huomioimatta ja tulevat nain varmasti hoidettua kuntoon.

3.2 Huoltokalenterin tydohjeet

Tyoohjeet ovat tarkea osa huoltokalenteria. Tyoohjeiden avulla huollon suorit-
tava osapuoli tekee huollot aina samaa vaatimustasoa noudattaen, vaikka tyon-
tekija yrityksesta vaihtuisi. Ohjeisiin voidaan myos liittda osaksi huollon suoritta-
misen turvallisuuteen vaikuttavia asioita, kuten huomioita kattojen erityisesta

liukkaudesta tai tiettyjen turvavarusteiden pakollisesta kaytosta.

Sahkoisissa huoltokalentereissa tydohjeina on laajalti kaytossa KiinteistoRYLin
mukaiset tai niilden pohjalta muokatut ohjeet toiminnan tarkkailulle ja kaytolle

seka huollolle ja kunnossapidolle.

Tyotehtavan ollessa esimerkiksi lammityspattereiden tarkastus, voidaan tyooh-
jeeksi merkita seuraavaa: Tarkasta pistokokein yleistilojen lammityspatterien

kiinnitys seka pintakasittely. Huomioi huoneilman riittava kierto patterin
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ymparilla. Tarkasta veden kierto, virtausaanet, patteriventtiilien ja muiden varus-

teiden toiminta seka patterin ilmaustarve. (10.)

3.3 Huoltokalenterissa olevia viranomaisten vaatimia tarkastuksia

Huoltokalenteri saattaa sisaltda myos viranomaisten vaatimia kiinteistoissa teh-

tavia tarkastuksia esimerkiksi ilmanvaihtoon tai hatapoistumisteihin liittyen.

liImanvaihtolaitteiden huolto on sisallytetty pelastuslakiin. Pelastuslain 13 §:n
mukaan rakennuksen ilmanvaihtokanat ja -laitteet tulee puhdistaa ja huoltaa
niin, etteivat ne aiheuta tulipalon vaaraa. Tarkempia saannoksia ilmanvaihtoka-
navista ja -laitteista, jotka tulee puhdistaa maaravalein paloturvallisuussyista,

voidaan antaa sisaministerion asetuksella. (11.)

Myos rakennusten nuohous kuuluu pelastuslakiin. 13 a §:n mukaan tulisijat ja
savuhormit tulee pitaa sellaisessa kunnossa, etta niiden kaytto on turvallista.
Tulisijojen ja savuhormien nuohous on suoritettava saannallisesti nuohoajan toi-
mesta seka kattotuotteet (tikkaat, kulkutiet, turvavarusteet) pidettava kunnossa,

jotta tyo voidaan toteuttaa turvallisesti. (11.)

Pelastuslain 17 § on tullut 1.1.2024 palovaroittimia koskeva muutos, jonka mu-
kaan asunnon varustaminen riittavalla maaralla palovaroittimia ja niiden toimin-
takunnosta huolehtiminen on rakennuksen omistajan vastuulla. Palovaroittimien
hankintaa ja niiden kunnossapitoa koskeva velvollisuus astuu voimaan kuitenkin
vasta 1.1.2026. (11.) Taman myota mahdollisesti myds palovaroittimien tarkas-

tuskierrokset tulevat suuremmaksi osaksi huoltokalenterin tarkastuksia.

Muita tehtavia saattavat olla esimerkiksi vaestonsuojan tiiveyskoe, turvavalais-
tusjarjestelmien maaraaikaishuolto tai vaikka kasisammuttimien tarkastukset
(12).
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3.4 Huoltokalenterin tunnukset

Vuonna 1981 RYL 81 -kasikirjan jaottelun pohjaksi valittiin Talo 80 -suoritusni-
mikkeistd. RYL on sarja julkaisuja, joissa Suomessa toteutettavat kriteerit val-
miille rakennusosille, rakennustyolle seka rakennustarvikkeille maaritellaan.

RYL on lyhenne sanoista rakennustoiden yleiset laatuvaatimukset.

RYL 81 -kasikirjan jaottelu seurasi karkealla tasolla Talo 80 -rakennusosanimik-
keiston jaksoja. Tama jaottelu ei kuitenkaan suoraan sopinut rakennusosittain
jasennettavan rakennusselostuksen sisallysluetteloksi, joten tata varten luotiin
RT-ohjekortti nimeltaan Rakennusselitysohje Talo 80. Myds RYL 1990 -kasikirja

sovelsi Talo 80 -nimikkeistda samaan tapaan. (13, s. 1.)

RYL 2000 -kasikirjoja laadittaessa otettiin kayttoon Talo 90 -nimikkeistot. Talla
kertaa rakennusselostusohje laadittiin soveltaen Talo 90 -rakennusosanimik-
keistoa. RT-kortteja uusittaessa vanha Talo 80 -nimikkeistd vaihdettiin uuteen
Talo 90 -versioon rakennetyyppien nimeamisissa seka piirustusluettelon oh-

jeessa. (13,s.1.)

Uusin versio, Talo 2000 rakennusosanimikkeisto, julkaistiin kevaalla 2004.
Tama versio otettiin toukokuussa 2004 kayttoon ohjekortissa Rakennusselos-
tusohje Talo 2000, ja se yhdistaa RYL 2000 -kasikirjoja seka Talo 2000 -nimik-
keistda. Vuonna 2006 julkaistiin myds vahvistamaton versio Talo 2000 -nimik-

keistosta, joka on ollut esilla RT-kortiston julkaisuissa. (13, s. 1.)

Kuvassa 8 nahdaan Talo 2000 -nimikkeistojen erot seka myds Talo 90 -raken-
nusosanimikkeiston vastaava kohta ylapohjien osalta. Vasemmalla vahvistama-
ton Talo 2000 -hankenimikkeistd vuodelta 2008, keskella vuoden Talo 2000 -
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rakennusosanimikkeisto vuodelta 2004 ja oikealla Talo 90 -rakennusosanimik-
keisto vuodelta 1995.

126 Vesikatot 126 Veslkatot F4 Ylipohjarakenteat
1261 Vesikattorakenteet 1261 Vesikattorakenteet F41  Ylapohjat

1262 Raystasrakentest 1262 Raystasrakenteet F42  Raystaat

1263 Vesikattest 1263 Veslkatteet F41

1264 Vesikattovarustest 1264 Veslkattovarusteet F43  Ylapohjavarustest
1266 Lasikattorakentest 1265 Lasikattorakenteet F41

1266 HKattolkkunat ja -luukut 1266 Kattolkkunat ja luukut F44  Kattoikkunat

1267 Erityiset vesikattorakenteet (1269) 1269 Erityiset vesikattorakenteat

F45 Kattokonehuoneet

F46 Ulkotasot ja terassit, joiden alla on
|&rmmin tila

Kuva 8. Talo -nimikkeistojen vertailua (13, s. 3).

Eri palveluntuottajien huoltokalentereissa kaytetaan erilaisia tunnuksia toille.
Huoltokalentereissa voidaan kayttaa palveluntarjoajan itse maarittelemaa tun-
nusta tai useat kayttavat valmiiksi maariteltyja tunnuksia eri rakentamisosille tai
jarjestelmille. Kaytettyja tunnuksia ovat esimerkiksi Talo 90 -rakennusosanimik-
keiston mukaiset tunnus tai Talo 2000 -rakennusosanimikkeiston mukainen tun-

nus.

Esimerkiksi tunnuksena saattaa olla F42 ja kuvauksena raystaat. Kyseisen mu-
kaisessa tapauksessa palveluntuottaja kayttaa tunnuksena Talo 90 -raken-
nusosanimikkeistdon mukaisia tunnuksia, kuten edella mainittua F42 raystaille tai
F32 ikkunoille (14, s. 9). Kyseinen Talo 90 -nimikkeistd on peruttu 27.6.2018 ja
tilalle on tullut Talo 2000 -nimikkeistd, mutta vanhat tunnukset ovat edelleenkin

tana paivana kaytossa.

Toisen huoltokalenterin raystaita koskeva tehtava saattaa olla merkitty tunnuk-
sella 1262, joka viittaa raystasrakenteisiin. Talldin kaytdéssa on ollut Talo 2000

rakennusosanimikkeiston mukaiset tunnukset. (13, s. 3.)

Tietyissa tilanteissa tunnuksena saatetaan kayttaa myos suoraan KiinteistoRY-

Lin sisaltolistausta, jossa esimerkiksi kohdassa 3.2.2.4.2 on raystaat. Talldin
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myos tyoohjeen haku on helppoa. Kuvassa 9 on ote KiinteistoRYLin kohdasta

3.2.2.4.2, jossa listattu raystaiden osat seka ohjeistus raystaiden tarkastuksille.

3.2.2.4.2 Raystaat

Réystdan osia ovat

rdystdslista

rdystéspelti (suojapelti, riippupelti)
vastapelti

aluslaudoitus, aluslevytys, raystaspuu
vedeneristys

raystéilld olevat ylapohjan tuuletusaukot
tuuletusaukon suojaverkot

raystaan alustan laudoitus

séhkdinen sulanapito (kaapelit).

Vaatimus

Réystddn osat ovat vaurioitumattomia, ja ne ovat tiiviit ja hyvin kiinni alustassaan. Katolta tuleva vesi padsee poistumaan esteetta.

Ohje
Toiminnan tarkkailu ja kaytto

Kaksi kertaa vuodessa tarkastetaan

raystadn osien kunto
raystéspellitykset kiinnitys alustaansa
vauriot ja mahdolliset vuodot
raystdiden tuuletuksen toiminta.

Vaurioista ilmoitetaan valittdmasti kiinteiston omistajan edustajalle.

Kuva 9. KiinteistoRYLin raystaitd koskeva ohje (15).

KiinteistoRYLin kayttd helpottaa huomattavasti huoltokalenterin laadintaa,
koska siina on esitetty yhtenevaiset maaritykset eri rakenteille ja niiden osille ja

sille, kuinka niita tulisi tarkastaa ja huoltaa.

4 Teollisuusalueen lahtotietojen keraaminen

Insindorityossa laadittavan teollisuusalueen huoltokalenterin luominen aloitettiin
tutustumalla kohteessa kaytossa olevaan huoltokalenteriin seka kiinteistdjen ny-
kytilaan. Huoltokalenterissa oli jo paljon vanhentunutta tietoa, ja se sisalsi esi-
merkiksi useita jo purettuja rakennuksia. Kiinteistdjen tehtavalistauksissa ol
my0Os tehtavia, jotka eivat enaa olleet ajankohtaisia, seka osittaisia puutteita

muuttuneiden olosuhteiden tai uusien laitteistojen asennuksien takia.
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4.1 Kiinteistolistauksen lapikayminen

Kaytossa oleva huoltokalenteri piti sisallaan yhteensa 164 teollisuusalueen Kiin-
teistda. Aluksi teollisuusalue kaytiin Iapi kiinteistojen sijaintikarttojen ja huoltoka-
lenterin kanssa, ja katselmuksen jalkeen poistettiin kaikki puretut rakennukset

listauksista. Tarkastusten jalkeen alueen kiinteistomaaraksi jai 106 kohdetta.

Taman jalkeen uudistunut kiinteistolistaus kaytiin lapi yhdessa asiakkaan
kanssa. Palaverin myo6ta kavi selvaksi, etta viela kaksi rakennusta purettaisiin
l&hiaikoina. Asiakasyrityksen kanssa sovittiin, etta purettavat rakennukset voi-

daan jo tassa vaiheessa jattaa pois tulevasta huoltokalenterista.

4.2 Syksyn huoltokierroksen kirjaamiset

Syksylla 2023 toteutettiin kaytdssa olevan huoltokalenterin mukaiset tarkastus-
ja huoltokierrokset kaikilla 104 kiinteistolla. Kierroksilla tehtiin muistiinpanoja

huoltokalenterin ja kohteen keskinaisista ristiriidoista.

Kierroksilla otettiin huomioon koko vuoden huoltokalenterin sisalto, ei pelkas-
taan syksyn tarkastus- ja huoltokierrosta. Nain toimimalla huomattiin ristiriitoja

myds kevaan tarkastuskierrosten osalta.

Ristiriitoja, joita kohteissa esiintyi, oli monenlaisia. Tietyissa kohteissa oli katto-
jen seka rannien puhdistus merkattu toteutettavaksi nelja kertaa vuodessa.
Huoltokalenterin laatimisen jalkeen ymparistd on kuitenkin muuttunut monelta
osin radikaalisti ja esimerkiksi puustoa kaadettu kokonaisuudessaan usean Kkiin-
teistojen lahelta. Taman seurauksena todettiin, etta kattojen ja rannien puhdis-

tuksia voidaan selvasti harventaa aiemmasta.

5 Huoltokalenteri ja sen kokoaminen

Huoltokalenterin kasaaminen Excel-taulukoihin aloitettiin luomalla kiinteistolis-

taus jaljelle jaaneista kiinteistoista. Listauksessa kaytettiin RAK-etuliitteen
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lisaksi juoksevaa numerointia seka kiinteiston kayttotarkoitusta kuvastavaa ni-

mitysta.

Teollisuusalue koostuu useammasta pienesta alueesta, jotka myds lisattiin lis-

taukseen. Nain toimimalla saataisiin tulevassa sahkoisessa huoltokalenterissa

jaoteltua alueet erikseen, mika myos helpottaa ja tehostaa huoltokierrosten to-

teuttamista. Kuvassa 10 nahdaan pieni osa tehdysta kiinteistolistauksesta.

Rakennustunnus Rakennus

RAK-1
RAK-2
RAK-3
RAK-4
RAK-5
RAK-6
RAK-7
RAK-8
RAK-9
RAK-10
RAK-11
RAK-12
RAK-13
RAK-14
RAK-15
RAK-17
RAK-18
RAK-19
RAK-20
RAK-22
RAK-23
RAK-24
RAK-25
RAK-26
RAK-27

Sdhkotilal
Sahkotila 2
Sdhkotila 3
Sahkdtila 4
Sahkatila 5
Autokatos
Muuntamo 1
Jatekatos 1
Sdhkotila 6
VaestOnsuoja

Saapuva tavara

Automaatiotila 1

Automaatiotila 2

Lihtevdn tavaran varasto

Materiaalivarasto

Kasittelytila
Lsema

Talteenottoyksikkd
Sahkotila 7
Jatekatos 2
Muuntamo 4

Muuntamo 5
Kaasukeskus
Sahkdtila 8

Kuva 10. Excel-taulukon kiinteistolistausta.

Alue

mm o m o m o QO m@DDooggao om0 0 0 0 0
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Kiinteistdlistauksesta rakennuksen nimea painamalla paastaan siirtymaan suo-
raan kohteen huoltokalenteriin. Kohteen huoltokalenteri pitaa sisallaan kaikki
tarvittavat aikataulutetut tyot suoritusajankohtineen. Kuvassa 11 nahdaan esi-
merkkikiinteiston RAK-64 huoltokalenteri erilaisine tdineen.

Rakennustunnus: RAK-64
Alue: A

TAM HEL MAA HUH TOU

Salaojat ja -kaivot - tarkastus
Kiinteist8kierros

Ulkoseindn tikkaat - tarkastus

\esikatot - tarkastus / puhdistus

Raystaskourut - tarkastus/puhdistus
Sydksytorvet - tarkastus / puhdistus
Kattokaivot ja kattokourut - tarkastus / puhdistus
Kattoturvatuotteet - vuositarkastus ja huolto
Palo-ovien teiminnan tarkastus

Hayrylammityskeskukset - kesdsulun tarkastus

Lammadansiirtimet - tarkastus

Lammityspatterit - tarkastus

Rasvanerottimet - tarkastus/tyhjennys
Pumppaamot - tarkastus

Wiemarikaivot - tarkastus ja tyhjennys NL
Sadevesipihakaivot - tarkastus NL
Tuloilmakoneet - huolto

Huippuimurit - seuranta/hoito

Kiertoilmakoneet - huolto

Palopellit - tarkastus

Kanavistot - tarkastus
Kylmalaitteiden vuositarkastus
Sis3- ja ulkopalopostit - tarkastus
Sulatusjdrjestelmat ja saattoldmmitykset - tarkastus _

d A A A A A oA od oA od oA oA A A A oA A d o dod A A A4

Kuva 11. Kiinteiston RAK-64 huoltokalenteri aikataulutettujen tdiden kanssa.

Kuvan 11 vasemmassa ylakulmassa nahdaan rakennuksen rakennustunnus,
tassa tapauksessa RAK-64 seka aluetunnus, jolla kiinteisto sijaitsee. Vasem-
malta lukien ensimmaisessa sarakkeessa nahdaan suoritettavan tarkastuksen
tai huollon tehtava. Taman jalkeen pystysarakkeissa on kuukaudet tammikuusta

joulukuuhun.

Huoltokalenterissa vihrealla merkitty alue on aika, jona tarkastus on tehtava ja

kuitattava. Esimerkiksi salaojat ja -kaivot on tarkastettava aina vuosittain huhti-
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tai toukokuun aikana. Rasti vihrealla pohjalla kertoo tyotehtavan suoritusmaa-

ran.

Alimmalla rivilla oleva sulatusjarjestelmien ja saattolammitysten tarkastus on

hyva esimerkki perakkaisten kuukausien yhtenevista tarkastuksista. Marras- ja
joulukuu ovat perakkaiset vihrealla merkatut kuukaudet, ja molemmissa sarak-
keissa on rasti merkkina. Talloin tarkastus on tehtava seka marras- etta joulu-

kuussa.

Jotta kalenterista saataisiin selkea, haluttiin tydohjeet piilottaa nakyvista. Tarkoi-
tuksena kuitenkin oli, etta tyoohjeet olisivat helposti muokattavissa ja luetta-
vissa. Jokaisen tyotehtavan alle luotiin Excelissa kommentti, johon tydohje mer-
kattiin. Tydohje saadaan nakyviin yksinkertaisesti viemalla hiiren kursori suori-
tettavan tarkastuksen kohdalle. Kuvassa 12 on havainnollistettu kommentilla

laadittuja tyoohjeita.

I I I I
Tarkista ulkoseindn tikkaiden yleiskunto ja turvalisuus:
- tikkaiden kinnitykset
- pinnan ja rakenteen kunto, maalustarve, ruostuminen
- tikkaiden turvalitteet.

7 |Kiinteistokierros

8 |Ulkoseindn tikkaat - tarkastus

9 |Vesikatot - tarkastus / puhdistus
10 |R&ystaskourut - tarkastus/puhdistus

4 4 4 5

Kuva 12. Havaintokuva kommenttikentasta.

Kuvan 12 osoittamassa tilanteessa hiiren kursori on ollut rivin 8 paalla. Kom-
menttikenttd aukeaa automaattisesti kalenteri paalle ja nayttaa tydohjeen koko-
naisuudessaan. Nuoli osoittaa selvyyden vuoksi, minka tehtavan tydohjeesta on

kyse.

5.1 Muutoksia huoltokalenteriin

Huoltokalenterista luotiin aluksi identtinen vanhan huoltokalenterin kanssa. Nain
varmistuttiin, etta kaikki aiemmin vaaditut tehtavat sailyvat myds uudessa huol-

tokalenterissa. Taman jalkeen aloitettiin rakennusten tarkastelu ja



18

huoltokalenterien muokkaus muistiinpanojen ja kohteesta kertyneen kokemuk-

sen perusteella.

Muutoksia tehdessa kaytiin kaikki luodut Excelit jarjestyksessa lapi ja varmistet-
tiin, etta kaikki muutokset tulevat tehdyiksi. Kyseisia muutoskierroksia tehtiin lo-
pulta useampaan otteeseen eri syista. Syita olivat esimerkiksi asiakasyrityksen

kanssa pidetyt palaverit ja niissa esille nousseet parannusehdotukset seka erik-

seen havaitut parannusmahdollisuudet.

5.1.1 Ensimmainen muutoskierros

Aluksi harvennettiin useasta kiinteistosta kattojen ja rannien puhdistuksia, koska
oli havaittu, ettei nykyinen tilanne vastannut alkuperaisen huoltokalenterin tilan-
netta. Tietyissa kiinteistdissa oli myds merkitty rannien puhdistus syksyisin,
vaikkei kyseisissa rakennuksissa ole ranneja ollenkaan. Naissa tilanteissa ran-

nien puhdistukset poistettiin kalenterista kokonaisuudessaan.

Eraasta kiinteistosta poistettiin huoltokalenterista suihkuallaslaitteiden tarkas-
tukset ja huollot. Vanhassa kalenterissa allas tuli ottaa kayttoon aina kevaisin
pakkasten vaistyttya. Lisaksi syksyisin allas tuli puhdistaa seka suojata talven
varalle. Kyseinen allas on kuitenkin poistettu jo aiemmin kaytosta, joten tehtava

oli huoltokalenterissa tarpeeton.

Kahteen kiinteistodn oli lisatty alkuperaisen huoltokalenterin laatimisen jalkeen
ilmalampoépumput. Huoltokalenterissa ei kuitenkaan ollut kyseisten rakennusten
kohdalla mitaan naihin viittaavaa huoltoa, mutta uuteen huoltokalenteriin nama-

kin lisattiin.

Teollisuusalueesta on olemassa Excel-taulukot, jotka sisaltavat kaikkien alueen
ilmanvaihtokoneiden tiedot ja sijainnit. Kuitenkin vanhassa huoltokalenterissa
jokaisen kiinteiston kohdalla oli jokainen ilmanvaihtokone merkattu erikseen.
Kiinteistossa saattoi esimerkiksi olla koneet TKO1-TK15, jokainen erikseen huol-

tokalenterissa kuitattavissa. Nama paadyttiin yhdistamaan uudessa
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huoltokalenterissa yhdeksi tyoksi jokaisessa kiinteistossa yleisnimikkeella il-
manvaihtokoneiden huolto. Nain saastetaan aikaa tdiden kuittauksessa ja huol-
tokalenteri pysyy tiivimpana ja selkedmpana. Tyon kuvaukseen on merkitty,
etta ilmanvaihtokoneiden huolto toteutetaan erillisen Excel-taulukon mukaisiin

koneisiin.

5.1.2 Toinen muutoskierros

Asiakasyrityksen kanssa pidettiin ensimmaisen muutoskierroksen jalkeen pala-
veri huoltokalenterin tilanteesta. Asiakasyrityksen puolelta toivottiin, etta kalen-
teria saataisiin edelleen tiivistettya yksinkertaisempaan ja vahemman kuittauk-

sia vaativaan muotoon.

Tassa vaiheessa ideaksi nousi tiettyjen yleisluontoisten tarkastusten yhdistami-
nen yhdeksi kokonaisuudeksi. Nama tyot paatettiin nimeta huoltokalenteriin kiin-
teistokierroksiksi. Kuvassa 13 nahdaan osa esimerkkirakennuksen RAK-64 kiin-

teistokierroksista kertovasta tyoohjeesta.

|Salaojat ja-kaivot - tarkastus b | | | r x J[ i
|Kiinteistokierros Ulkoselnqra_lsellll:e?t: ; 5 s

S - Seuraa simamairdisesti, ettd ulkoseindrakenteet ovat kunnossa.
Ulkoseinan tikkaat - tarkastus - Tarkastaa samalla ulkoseindn tikkaiden kinnityksen, ulkoseindn katokset,
Vesikatot - tarkastus / puhdistus terassit ja parvekkeiden kunnon niissa kohteissa, joissa ko. rakennusosia
|Kattoturvatuotteet - vuositarkastus ja huolto 04l
Palo-ovien toiminnan tarkastus Ikkunat:
Hayryldmmityskeskukset - kesdsulun tarkastus Tarkasteaan ulkoapdin

- Yleiskunto ja vesipeltien toimivuus

= = 3 Tarkastetaan sisapuolelta
Lammityspatterit - tarkastus et

|Rasvanerottimet - tarkastus/tyhjennys
|Pumppaamot - tarkastus

|Lammansiirtimet - tarkastus

Ulko- ja sisaovet:
Ovien toimintakuntoa seurataan tiloissa likkuttaessa l@pi vuoden.

Viemdrikaivot - tarkastus ja tyhjennys Kinteistokierrosten yhteydessa tarkastetaan ulko-ovien ja niden
|Sadevesipihakaivot - tarkastus varusteiden yleiskunto ja toiminta:
|Ilmanvaihtokoneet - hualto - pinnat ja rakenteet
= = = - - tivisteet
Huippuimurit - seuranta/hoito - saranat ja lukot (voitelu tarvittaessa)
|Kiertoilmakoneet - huolto - ovipumppujen toiminta

|palopellit - tarkastus - varma sulkeutuminen ja lukittuminen (sahkdélukoliset)

Kuva 13. Osa kiinteistokierroksien tydohjeesta esimerkkirakennuksessa RAK-
64.

Kiinteistokierroksien alle sisallytettiin erilaisia tehtavia, jotka kaikki olivat huolto-

kalenterissa ennen erikseen kuitattavia. Naita tehtavia olivat
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ulkoseinarakenteiden, ikkunoiden, ulko- ja sisaovien seka lapivientien tarkastuk-
set. Osassa kiinteistoistd myds teknisten tilojen siisteydesta huolehtiminen kuu-

luu kiinteistokierroksiin.

Jokaiseen kiinteistoon luotiin tydohje erikseen kiinteistokierroksia varten ja ku-
vaukseen jatettiin vain kyseisessa kiinteistossa todellisuudessa tehtavat tyot.
Kaikissa kiinteistoissa ei ole teknisia tiloja tai tarvetta esimerkiksi lapivientien

tarkastuksille.

5.1.3 Kolmas muutoskierros

Vanhassa huoltokalenterissa oli kohteiden jaahdytyksen osalta useita erillisia
tyotehtavia. Huoltokalenterissa oli eroteltu ilmalampopumput, kompressorilauh-
duttimet, lauhduttimet, vedenjaahdyttimet seka jaahdytyskoneiden vuosihuollot
erikseen. Kolmannella muutoskierroksella lahdettiin yhdistamaan naita kaikkia

yhden tyotehtavan alle.

Kylmalaitteiden vuositarkastukseen ja -huoltoon paatettiin sisallyttaa koko kiin-
teiston kylmalaitteiden tarkastukset ja huollot. Myds kylmalaitteiden luettelot [0y-
tyvat erillisesta Excel-taulukosta ilmanvaihtokoneiden tapaan. Tydohjeeseen
merkittiin myos taman tyotehtavan kohdalle, etta huollot toteutetaan erillisen

taulukon mukaisiin laitteisiin seka maaraysten mukaisesti.

5.1.4 Neljas muutoskierros

Neljanteen muutoskierrokseen tyon alle otettiin vesikattojen tyot. Asiakasyrityk-
sen kanssa kaydyn keskustelun jalkeen paatettiin yhdistaa kattotyot yhdeksi ko-

konaisuudeksi.

Tyotehtavalle annettiin nimitys vesikattojen tarkastukset ja huollot ja tehtavan
alle yhdistettiin raystaskourujen, sydksytorvien seka kattokaivojen- ja kourujen
puhdistukset ja tarkastukset. Nain saatiin huoltokalenterin kuitattavia toita jal-

leen pienemmaksi ja kalenterin yleisilmetta siistimmaksi.



21

Tyoohjeita muokattiin yhdistelemalla tydohjeet edella mainituista yhteen. Aika-
taulutuksiin tuli pienia muutoksia, koska tietyissa kohteissa kevaalla ei ollut
raystaspuhdistuksia tehty, mutta katot oli tarkastettu. Tydmaara ei kuitenkaan

naissa kohteissa oleellisesti muutu.

5.1.5 Huoltokalenterin viimeistely

Neljannen muutoksen jalkeen asiakasyritys oli tyytyvainen lopputulokseen. Ku-
vassa 14 on nahtavissa esimerkkikiinteiston RAK-64 lopullinen huoltokalenteri

Excel-muodossa.

Rakennustunnus: RAK-64
Alue: A

Salaojat ja -kaivot - tarkastus
Kiinteistékierros

Ulkoseindn tikkaat - tarkastus

Vesikatot - tarkastus / puhdistus
Kattoturvatuotteet - vuositarkastus ja huolto
Palo-ovien toiminnan tarkastus
Hoyrylammityskeskukset - kesasulun tarkastus
Lammansiirtimet - tarkastus
Lammityspatterit - tarkastus
Rasvanerottimet - tarkastus/tyhjennys
Pumppaamot - tarkastus
Viemarikaivot - tarkastus ja tyhjennys
Sadevesipihakaivot - tarkastus
Ilmanvaihtokoneet - huolto

Huippuimurit - seuranta/hoito
Kiertoilmakoneet - huolto
Palopellit - tarkastus

Kanavistot - tarkastus

Kylmélaitteiden vuositarkastus ja-huolto
Sisd- ja ulkopalopostit - tarkastus
Sulatusjarjestelmat ja saattoldmmitykset - tarkastus

4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4

= S

Kuva 14. Lopullinen huoltokalenteri Excel-taulukkona.

InsinGorityossa laadittu sahkoinen huoltokalenteri on helposti muunneltavissa
niin tyoohjeiden kuin tyonkuvauksienkin suhteen, joten muutoksia on mahdol-

lista tehda viela kayttéonoton yhteydessa.

6 Esimerkkikiinteiston esittely

Asiakasyrityksen kiinteistokanta on laaja, ja tassa tyossa tarkastellaan tarkem-

min yhta Kiinteistoa.
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Tarkempaan tarkasteluun otettiin kiinteistotunnuksella RAK-64 oleva rakennus,
joka kulkee yleisnimikkeella hallinnolliset tilat. Kiinteisto pitaa sisallaan suurim-

man osan erilaisista ajoitetuista toista, joita teollisuusalueen kiinteistoista 10ytyy.
Seuraavaksi kaytiin 1api huoltokalenterin tehtavat seka niiden tydohjeet seka

osittain toiden aikataulutusta.

6.1 Salaojien ja -kaivojen tarkastukset

Salaojien ja salaojakaivojen tarkastustyon suoritusaika on huhti-toukokuussa.
Tyoohje noudattelee KiinteistoRYLin 2023/1 kohtaa 3.2.1.1.1.

Salaoja- seka perusvesikaivot tarkastetaan ja samalla varmistutaan salaojien
toiminnasta. Kaivojen rakenteet ja osat tarkastetaan seka poistetaan kaikki ros-
kat. Vesien virtausta seka vedenpinnan tasoa seurataan silmamaaraisesti run-

sasvetisina aikoina. Pihan ja mahdollisten salaojien painumat tulee katselmoida.

My6s mahdolliset maanalaisten kellaritilojen tai matalaperustusten kosteusvau-

riot tarkastetaan.

6.2 Kiinteistokierrokset

Kiinteistokierros toteutetaan kahdesti vuodessa, huhti-toukokuussa seka syys-
marraskuussa. Kierros sisaltaa ulkoseinarakenteiden, ikkunoiden, ulko- ja sisa-
ovien seka lapivientien tarkastelua. Myos teknisten tilojen yleisesta siisteydesta

huolehtiminen kuuluu kiinteistokierroksien alle.

Tybohjeessa yhtenevaisyyksia KiinteistoRYLin 2023/1 useaan eri kohtaan: ikku-
noiden osalta kohtaan 3.2.2.3.2, ulko- ja sisaovien osalta kohtiin 3.2.2.3.3 ja
3.2.2.5.1 seka ulkoseinarakenteiden osalta kohtaan 3.2.2.3.
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6.3 Ulkoseinien tikkaiden tarkastukset

Ulkoseinien tikkaiden tarkastukset toteutetaan vuosittain, huhti-toukokuussa.
Ajankohtana kevat on hyva, koska tuolloin alkavat my0s kattojen seka rannien
puhdistukset. On hyva olla tiedossa tikkaiden yleiskunto ja turvallisuus ennen

katolle menoa.

Tyo6ohje noudattelee KiinteistoRYLin 2023/1 kohtaa 3.2.2.3.4.3. Vahintaan ker-
ran vuodessa tarkastetaan ulkoseinan tikkaiden yleiskunto ja turvallisuus. Tik-
kaiden kiinnitykset tulee tarkastaa, pinnan ja rakenteen kunto seka maalaus-
tarve ja mahdolliset ruostumiset. Turvalaitteet ja niiden toiminta tarkastetaan sa-

malla.

6.4 Vesikattojen tarkastukset ja puhdistukset

Vesikattojen tarkastukset ja puhdistukset toteutetaan kolmesti vuodessa, koska
rakennuksen lahella sijaitsee jonkin verran puustoa, josta lehtia ja havunneula-
sia paatyy katolle. Aikatauluksi on tassa kiinteistossa valittu huhti-toukokuu,
heina-elokuu seka loka-marraskuu. Aiemmassa huoltokirjassa viimeinen puh-
distus ja tarkastus on ollut syys-lokakuussa. Edeltava syksy kuitenkin osoitti,
etta puhdistus olisi syyta siirtaa kuukaudella eteenpain, koska tuolloin suurin
osa lehdista putosi vasta loka-marraskuun vaihteessa. Nain toimimalla varmis-
tetaan, ettei roskia jaa katolle pitkaksi aikaa ja estetdan katon sammaloituminen

ja ruostuminen.

Tyoohje seuraa paapiirteittain KiinteistoRYLin 2023/1 kohtaa 3.2.2.4.1 vesikat-
tojen osalta ja kohtaa 3.2.2.4.3 raystaskourujen seka kattokaivojen ja -kourujen

osalta.

Vesikatoista tarkastetaan niiden tekninen kunto, lapivientien tiiviys, peltikattei-
den ruostevauriot seka katteiden nostot pystypinnoille. Raystaskourut tarkaste-
taan ja puhdistetaan, lisaksi puhdistus toteutetaan myos jokaisen rankkasateen

jalkeen. Syoksytorvien toimintaa seurataan ja tarkastetaan niiden kunto
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havaintokorkeudelle saakka seka varmistetaan syoksytorvien kiinnitys rakentei-

siin. Syoksytorvien puhdistuksesta sovitaan erikseen asiakasyrityksen kanssa.

Kattokaivojen osalta tarkastetaan katon oikeat kallistukset seka kattokaivojen
kunto. Kattopinnan oikeanlainen liittyminen kaivoihin varmistetaan seka tarkas-
tetaan kattokaivojen puhtaus. Kattokaivojen ritilat seka kattokourut puhdistetaan

kokonaisuudessaan.

6.5 Kattoturvatuotteiden tarkastukset ja huollot

Kattoturvatuotteiden tarkastukset ja huollot on ajoitettu tehtavaksi vuoden en-
simmaisen kattokierroksen yhteydessa. Nain toimimalla varmistetaan turvallinen

liikkuminen katolla seka muiden tdiden turvallinen suorittaminen.

Kattoturvatuotteille suoritetaan perusteellinen tarkastuskierros. Tikkaiden, lape-
tikkaiden, hoitosiltojen, kiinnityssiltojen ja lumiesteiden kiinnityksiin seka yleis-

kuntoon kiinnitetaan erityista huomiota kierroksen aikana.

6.6 Palo-ovien toiminnan tarkastukset

Palo-ovien toiminnan tarkastukset toteutetaan kahdesti vuodessa samaan ai-
kaan kiinteistokierrosten kanssa. Kannin kiinnitys ymparoivaan rakenteeseen
seka ovilehden ja kannin valykset tarkastetaan. Painikkeiden, lukkojen seka sa-
ranoiden Kiinnitysruuvit ja mahdollisten muiden varusteiden kiinnitykset kiriste-
téan. Mekaanisten komponenttien kuten lukkojen, salpojen, indikointikytkimien
ja sulkijalaitteistojen toiminta testataan avaamalla ja sulkemalla ovea. Tarvitta-

essa mekaaniset komponentit puhdistetaan.

Saranoiden voitelu tarkastetaan ja suoritetaan lisavoitelu tarvittaessa. Lukko
seka parioven pikasalpa puhdistetaan ja rasvataan seka kaytetaan molempia

muutaman kerran, jotta rasva leviaa kunnolla.
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Pariovellisten palo-ovien tahdistus seka sahkoisesti auki pidettavien palo-ovien

kiinnilaukaisu ja varma sulkeutuminen varmistetaan.

6.7 HOoyrylammityskeskusten kesasulkujen tarkastukset

Hoyrylammityskeskusten kesasulkujen tarkastukset toteutetaan kahdesti vuo-
dessa, lammityskauden loputtua seka ennen uuden lammityskauden alkua.

Nain toimimalla varmistetaan energiatehokas toiminta.

Kesasulkuventtiili suljetaan kevaalla ja avataan syksylla. Kiinteistbautomaati-
osta tarkastetaan ilmanvaihdon osa- ja taystehon ohjauksien ajastukset kesa-

kaudelle.

6.8 Lammonsiirtimien tarkastukset

Lammaonsiirtimien tarkastus toteutetaan kerran vuodessa syksyisen kiinteisto-
kierroksen yhteydessa. Ohjeistuksena kaytetaan 27.2.2019 peruttua LVI 01-

10259 ohjekortin kohtaa G21.6. Kyseinen ohjekortti sisaltaa asuintalon huolto-
kirjoissa olevia tarkastus-, hoito- ja huolto-ohjeita seka hairio- ja poikkeustilan-

teiden ohjeita.

Lampiman kayttoveden lampdtilaa valvotaan, jotta se ei ole normaalia korke-
ampi tai vaihtele huomattavasti. Kayttdveden varin tulee olla kirkasta eika vesi
saa haista pahalta seka valvotaan ettei kylmavesihanasta tule ajoittain lamminta
vetta. Painekoe tulee tehda sita useammin, mitd vanhempi [Bmmansiirrin on ky-
seessa. Painekoe tehdaan kerran vuodessa, mikali lammadnsiirrin on 1-6 vuotta
vanha. Kahdesti vuodessa testataan 7-10 vuotta vanhat lammonsiirtimet, ja mi-
kali lammonsiirrin on yli 10 vuotta vanha, painekoe suoritetaan neljasti vuo-
dessa. (16, s. 11.)
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6.9 Lammityspatterien tarkastukset

Lammityspatterien tarkastukset suoritetaan kerran vuodessa ennen lammitys-
kauden alkua. Ohjeistus seuraa KiinteistoRYLin 2023/1 kohtaa 3.3.2.3.

Lammityspatterit tarkastetaan pistokokein yleistiloista. Patterien kiinnitys raken-
teisiin seka patterien yleiskunto tarkastetaan. Riittava ilman kiertaminen patte-
rien ymparilla varmistetaan ja huomioidaan veden kierto seka mahdolliset vir-

tausaanet. Pantteriventtiilien kunto tarkastetaan ja tarvittaessa ilmataan patterit.

6.10 Rasvanerottimien tarkastukset ja tyhjennykset

Rasvanerottimien tarkastukset ja tyhjennykset on ajoitettu kalenteriin joka toi-
nen kuukausi eli kuudesti vuodessa tehtavaksi. Ohjeistus seuraa peruttua LVI
01-10259 ohjekortin kohtaa G23.3.

Rasvanerottimet tarkastetaan seka seurataan niiden tayttymisnopeutta. Huoleh-
ditaan, etta rasvanerottimet tyhjennetaan oikea-aikaisesti. Mikali rasvanerotti-
men halytys laukeaa, tilataan loka-auto tyhjentamaan erottimet valittomasti. Ha-
lytysantureiden toiminta testataan ja anturit puhdistetaan tarvittaessa. Halytys-

ten jatkosiirto kiinteistdautomatiikkaan varmistetaan. (16, s. 12.)

6.11 Pumppaamoiden tarkastukset

Pumppaamoiden tarkastus on merkattu huoltokalenteriin kiinteistokierroksien
kanssa samaan aikaan tehtavaksi, huhti-toukokuussa seka loka-marraskuussa.

Ohjeistus seuraa pumppaamoja koskevaa ohjekorttia RT 103405 (17).

Pumppaamo tyhjennetaan vahintaan kerran vuodessa tai 1000 kayttotunnin jal-
keen ja samalla suoritetaan pesu. Pumput nostetaan kaivosta ja tarkastetaan
Oljypesan 0ljyt. Pinnansaatolaitteiden toiminta tarkastetaan. Pumppujen pyoéri-
missuunnat seka kaynnistystasot testataan pinnansaatolaitteiden avulla. (17, s.
13.)
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6.12 Viemarikaivojen tarkastukset ja tyhjennykset

Viemarikaivojen tarkastukset ja tyhjennykset tehdaan kahdesti vuodessa kiin-
teistokierroksien yhteydessa. Ohjeistus noudattaa peruttua LVI 01-10259 ohje-
kortin kohtaa G24.2.

Viemarikaasujen aiheuttamat vaarat huomioidaan seka huolehditaan tuuletuk-
sesta tarkastuksen yhteydessa. Kaivoon laskeutuminen on kiellettya ilman apu-
miesta ja turvakoytta. Viemarikaivotarkastuksien yhteydessa on tupakointi kiel-
letty. Kaivojen ja niiden kansistojen kunto seka tiiviys tarkastetaan ja varmiste-

taan ettei sadevedet paase kaivoon. (16, s. 12.)

6.13 Sadevesipihakaivojen tarkastukset

Sadevesipihakaivojen tarkastukset tehdaan kahdesti vuodessa kiinteistokierrok-
sien yhteydessa. Tietyiltd osin ohjeistus noudattelee peruttua LVI 01-10259 oh-
jekortin kohtaa G24.3.

Sadevesikaivot ja niiden kannet tarkastetaan. Ritilakansi puhdistetaan tarvitta-

essa seka huomioidaan pintavesien poiston toiminta. (16, s. 12.)

6.14 llmanvaihtokoneiden huollot

llImanvaihtokoneiden huollot tehdaan kahdesti vuodessa, kevaalla ja syksylla.
Huollot suoritetaan samaan aikaan kiinteistokierroksien yhteydessa, jotta saa-

daan suurin osa kiinteiston toista kerralla suoritetuksi.

Huollot suoritetaan erillisen Excel-taulukon mukaisiin ilmanvaihtokoneisiin, tyo-

ohjeiden mukaisesti.
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6.15 Huippuimureiden seurannat ja huollot

Huippuimureiden seurannat ja huollot on ajoitettu kesakuukausille eli kesa-syys-
kuulle. Nain tarkastukset on mahdollista tehda kesan aikana tai siirtaa syksyn
kiinteistokierrosten yhteyteen. Ohjeistus noudattelee peruttua LVI 01-10259 oh-
jekortin kohtaa G32.33.

Koneiden kayntia seurataan seka huomioidaan aanet ja kaynnin tasaisuus.
Sahkokeskuksesta todetaan merkkilamppujen toiminta. Turvakytkimien seka
osa- ja taystehojen toiminta varmistetaan testaamalla. Huippuimurien oikea
pyorimissuunta varmistetaan ja samalla tarkastetaan puhallinpydran puhtaus

seka puhdistetaan puhallinpydra tarvittaessa. (16, s. 13.)

6.16 Kiertoilmakoneiden huollot

Kiertoilmakoneiden huollot tehdaan kiinteistokierroksien yhteydessa, kahdesti

vuodessa.

Koneiden kayntiaanet tarkastetaan aistinvaraisesti seka testataan ohjaustermo-
staattien toiminta asetusarvoja muuttamalla. Lammityspatteri puhdistetaan tar-
vittaessa. Katossa olevien puhallinlaitteiden kiinnitykset seka mahdollisten put-

kikytkentojen kunto ja tiiveys tarkastetaan.

6.17 Palopeltien tarkastukset

Palopeltien tarkastukset suoritetaan kerran vuodessa esimerkiksi ilmanvaihto-
koneiden huoltojen yhteydessa. Ohjeistus seuraa peruttua LVI 01-10259 ohje-
korttia.

Palopeltien asento tarkastetaan ja varmistutaan ettei palopelti ole lauennut. Mi-
kali palopelti on lauennut, viritetdan se uudelleen ja selvitetdan laukeamisen

syy. Palopellin akseli voidellaan tarvittaessa. Palopeltien virhelaukeamisien
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tapahtuessa, kirjataan ylos niiden syyt seka laitteelle tehdyt toimenpiteet. (16, s.
23.)

6.18 Kanavistojen tarkastukset

lImanvaihtokanavistojen tarkastukset tehdaan kerran vuodessa samaan aikaan
palopeltien tarkastusten kanssa. Ohjeistuksena on kaytetty peruttua LVI 01-
10259 ohjekortin kohtaa G33.1.

Nakyvissa olevat iimanvaihtokanavat tarkastetaan ulkoapain. Kanavien palo- ja
lammoneristeiden kunto tulee huomioida. Kondenssiveden jattamia jalkia seura-
taan ja selvitetaan tarvittaessa syyt. Kanavien liitosten tiiviytta tarkkaillaan esi-

merkiksi kuuntelemalla mahdollisia vuotoaania. (16, s. 13.)

Palopeltien asennot tulee tarkastaa, mutta saatopeltien asetuksia ei tule muut-
taa. Kanavistossa olevien mittarien kunto huomioidaan seka varmistetaan etta

luukkujen sijainnista kertovat merkintakilvet ovat paikoillaan. (16, s. 13.)

6.19 Kylmalaitteiden vuositarkastukset ja -huollot

Kylmalaitteiden vuositarkastuksien ja -huoltojen suoritusaika on kerran vuo-
dessa, maalis-toukokuun aikana. Ohjeistus seuraa KiinteistoRYLin 2023/1 koh-
taa 3.3.5.

Kylmalaitteiden vuositarkastukset ja -huollot suoritetaan erillisen Excel-taulukon
mukaisiin laitteisiin erillisten tydohjeiden mukaisesti. Yli 3 kg kylmaainetta sisal-
taviin laitteisiin huollot tekevan tulee tayttaa Valtioneuvoston asetuksen n:o
452/2009 2 §:n ja 3 §:n mukaiset vaatimukset.

Kylmalaitteiden vuositarkastuksessa seurataan jarjestelmien toimintaa seka lait-
teiden paasemista asetusarvoihin. Kylmalaitteiden lampdtiloja, paineita seka ko-

neiden kayntiaania seurataan. Suodattimet ja lauhdutinkennot puhdistetaan
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tarvittaessa seka tarkastetaan ettei jarjestelmassa ole kylmaainevuotoja. Lait-
teen yhteydessa tulee olla merkinta, milloin laite on viimeksi tarkastettu ja huol-

lettu.

Kylmalaitteiden huolloista ja tarkastuksista tulee pitaa erillista paivakirjaa, josta
kay ilmi laitteen viimeisimman huollon paivamaara, tehdyt toimenpiteet seka
tyon tehneen tyontekijan nimi. Valvontaviranomaisten erikseen pyytaessa tulee

huolto- ja tarkastuspdytakirja pystya toimittamaan heille.

6.20 Sisa- ja ulkopalopostien tarkastukset

Sisa- ja ulkopalopostien tarkastukset toteutetaan kerran vuodessa, kevaan kiin-
teistokierroksen yhteydessa. Ohjeistus noudattelee standardia SFS-EN 671-3
(18).

Palopostien tarkastusta varten letkut tulee vetaa kokonaan ulos ja paineistaa.
Letkut tarkastetaan, jotta niissa ei ole taitoksia tai halkeamia seka seurataan
ettei vuotoja esiinny. Mikali vuoto esiintyy, ne korjataan tarvittaessa. Palopos-
tien ovien tasainen toiminta tulee tarkastaa ja huomioida, etta palopostien si-
jainti on selvasti merkitty. Mikali kaappi tarvitsee suurempaa huoltoa tai kor-
jausta, merkataan kaappi selvasti "EI KAYTOSSA” -kyltill ja ilmoitetaan asiasta
kayttajille. (18, s. 10.)

6.21 Sulatusjarjestelmien ja saattolammityksien tarkastukset

Sulatusjarjestelmien ja saattolammityksien tarkastukset suoritetaan kolmesti
vuodessa, marras-, joulu- ja tammikuun aikana. Ohjeistus seuraa peruttua LVI
01-10259 ohjekortin kohtaa H1.4.

Kiinteiston sulanapitojarjestelmat tarkastetaan ajoluiskien, kattokaivojen seka
sadevesijarjestelmien osalta. Jarjestelmien sulatusajat tarkastetaan ja varmiste-
taan ettei lammitys ole kaytossa kesaaikana, mutta toimii talvella. Ulkotermo-

staattien toiminta varmistetaan testauksilla. (16, s. 16.)
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7 Yhteenveto

Insinoorityon aiheena oli huoltokalenterin luominen teollisuusalueen kiinteis-
toille. Alueelle oli jo olemassa huoltokalenteri, jonka tiedoissa oli kuitenkin suu-
ria puutteita tai ylimaaraisia ja turhia huoltoja. My0s kiinteistojen listaus sisalsi

vanhentunutta tietoa.

Tyo aloitettiin tutustumalla teollisuusalueen kiinteistdihin huoltokierroksien yh-
teydessa seka tuolloin olemassa olevan huoltokalenterin sisaltoon. Kierrosten
yhteydessa tehtiin muistiinpanoja huoltokalenterin tdiden osalta, esimerkiksi
mitka tyot eivat ole tarpeellisia kiinteistdissa. Taman jalkeen kaytiin lapi teolli-
suusalueen kiinteistolistausta, josta poistettiin puretut rakennukset. Jokaiselle
jaljelle jaaneelle kiinteistolle luotiin oma Excel-taulukko, johon uusi huoltokalen-
teri luotiin aiemman huoltokalenterin mukaisesti. Uuden huoltokalenterin on tar-
koitus yhtenaistaa huoltojen ja kunnossapidon aikatauluja alueella seka tehos-

taa kunnossapitoa.

Excel-muotoiset huoltokalenterit ovat myos muunneltavissa asiakkaan toisen te-
ollisuusalueen tarpeisiin, joten hyotya tuotoksista odotetaan saatavan myos
muualta. Lisaksi kiinteistohuollon puolelle rekrytoidaan uusi henkild kyseiseen
kohteeseen, ja tuotokset auttavat nyt uutta tyontekijaa sisaistamaan tyonku-
vansa seka ajoitettujen huoltojen sisallon paremmin. Myohemmassa vaiheessa
Excel-taulukot on tarkoitus siirtda uuden sahkoisen huoltokalenterin tuottavalle
palveluntarjoajalle, joka luo taulukoiden pohjalta kalenterin ohjelmistoonsa.

Myos tyoohjeet siirretaan taulukoista sahkoiseen huoltokalenteriin.

Valmiiden Excelien etu on se, etta mikali huoltokirjan ja -kalenterin palveluntar-
joaja vaihtuu, on kalenterien pohjat valmiina. Mikali alueelle rakennetaan uusia
kiinteistdja, on helppo rakentaa uusi Excel-taulukko myds uudelle kiinteistolle

aiempia taulukoita pohjatietona kayttaen.

Insindority0ssa selvisi, mita kaikkea huoltokalenterin laatimisessa pitaa huomi-

oida ja miten paljon lainsaadantda seka ohjeistusta siihen liittyy. Tyossa



32

syvennettiin ymmarrysta huoltokalenterien tunnuksista seka erilaisten koodien

alkuperasta.

Insind0rityon laatiminen vaati tutustumista useampaan erilaiseen sahkoiseen
huoltokirjaan. Tietoa huoltokirjoista seka siita milta ne nayttavat ja miten ne toi-
mivat, on saatavilla todella rajoitetusti. Esittelyvideot ja kayttdohjeet antoivat ka-

sitysta erilaisista sahkoisista huoltokirjoista ja niiden sisalloista.

InsinO0rityossa laaditusta huoltokalenterista voidaan todeta olevan paljon hyo-
tya kiinteistdjen kunnossapidon kannalta ja sita voidaan hyddyntaa pitkaan tule-

vaisuudessa.
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