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tus on yhdenmukaistaa kaikki kaupungin kiinteistdjen huoltokirjat, kun paivitys-
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The purpose of this Bachelor’s thesis was to create a development model for
the city of Kangasala for updating the property-specific maintenance manuals
and maintenance programs. The maintenance manuals in several properties
have remained in their original form, and the changed legislation and new
equipment purchases have not been taken into account in the maintenance
manuals. The case property chosen for this development model was the Health
Centre of Kangasala.

The research methods used in the development work were system mapping,
clarification of statutory requirements and regulatory instructions, and interviews
with property maintenance personnel, city officials and professionals in various
fields of work. System mapping was performed on all HYAC-systems of the
property.

The final product of the work was an updated maintenance programme for the
HVAC-systems in the property. The maintenance program includes mainte-
nance instructions according to current regulations and a maintenance schedule
specifically tailored for this property. In addition to the specific maintenance pro-
gramme, the work includes generic instructions for updating the maintenance
manual. These instructions can be implemented when updating the rest of the
maintenance manuals in the properties owned by the city.
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1 JOHDANTO

Suomalainen kiinteistdnhoito elad muutoksen aikaa. Jatkuvasti kiristyvat maa-
raykset seka kehittyvat laitteet aiheuttavat huoltotoimenpiteiden pilkkoutumisen:
julkiskiinteistoissa toimivat kaupungin omat kiinteistonhoitajat eivat enaa kykene
kaikkiin toimenpiteisiin, vaan yha useampi kiinteistonhoidon osa-alue vaatii eri-

koisammattiosaamista.

Tavoitteellisen kayton ja huollon edellytyksena pidetaan konkreettisesti kasitel-
tavaa lopputuotetta, kuten tilojen siisteytta tai sisailmaa (KH 11-20010 1988).
Tassa tyossa huollon konkreettisena tuotteena keskitytaan huoltotoimenpiteiden
selkeaan ohjeistukseen ja raportointiin. Suurissa kiinteistdissa, joissa huolletta-
vien laitteiden ja laitteita huoltavien tahojen maara on suuri, raportoinnin tarkeys
kasvaa huomattavasti. Tyon paaajatus voidaankin kiteyttaa naihin teeseihin:
huoltotoimelle ei ole edellytyksia, mikali sille ei ole ohjeita, ja tyo mita ei ole Kir-

jallisesti raportoitu ei myoskaan ole tehty.

Maankaytto- ja rakennuslaissa maaritellaan, etta mikali rakennusta kaytetaan py-
syvaan asumiseen tai tyoskentelyyn, on sille laadittava kaytto- ja huolto-ohje
(MRL 117 i § 2012). Kaytté- ja huolto-ohjeet yhdessa kiinteistonhoitosuunnitel-
man ja kunnossapitosuunnitelman kanssa kootaan kiinteiston huoltokirjaan, joka
toimii huoltoa ja kayttda ohjaavana dokumenttina koko kiinteistdn elinian ajan (RT
18-10713 1999). Huoltokirjan avulla kiinteiston yllapidosta saadaan suunnitel-
mallista seka tarpeenmukaista, joka takaa terveelliset ja turvalliset olosuhteet ra-
kennuksen kayttajille seka suunnitelmalliset kokonaiskustannukset, pitaen laittei-
den elinkaaren optimaalisena. Huoltokirjan kayttdé mahdollistaa myds dokumen-
toinnin sailymisen seka helpottaa tydnjohtoa ja huoltotdiden suunnittelua (Korte-
lampi 2016, 91).

Opinnaytetyon tarkoituksena on paivittdd Kangasalan Keskusterveysaseman
huoltokirja, jotta se palvelisi rakennuksen kiinteistonhoitajia ja kaupungin toimi-
henkiloita mahdollisimman hyvin. Tavoitteena on luoda edellytykset kiinteiston
huoltotoimenpiteille laatimalla jarjestelmakohtaiset huolto-ohjeet, seka tyon val-

vonnalle luomalla raportointimalleja huoltotoimenpiteiden suorituksesta.



Huoltokirja on laaja dokumentti, joka kasittelee koko rakennusta sen kaikkine
rakenneosineen seka jarjestelmineen. Tassa tyossa kasiteltavat jarjestelmat ra-
jataan siten, etta huomioon otettavia jarjestelmia ovat vain LVIAJ-jarjestelmat,
jotta tyo pysyisi selkeana ja sen valmistuminen aikataulussa on taattu. Rajauk-

set [0ytyvat kohdassa 2.5 sijaitsevassa taulukossa 1.

Rajauksesta huolimatta huolto-ohjeet on tulevaisuudessa paivitettava kattavasti
kaikista rakennuksen osista. Tata varten tyon toisena tavoitteena on tasta
tyosta saatavan kokemuksen pohjalta luoda huoltokirjan paivitysmalli, jonka
avulla kehitystyota koskevat toimenpiteet pystytaan ohjeistamaan niita tekevalle
taholle. Taman mallin avulla huoltokirjan paivitys voidaan tehda myos muille
kaupungin Kiinteistdille, jolloin pitkalla tahtaimella kaikkiin kiinteistdihin saataisiin

yhtenainen linjaus niiden hoidosta ja huollosta seka huoltokirjan sisallosta.



2 TEOREETTINEN VIITEKEHYS

Tyon teoreettisena pohjana kaytetaan lainsaadannon asettamia vaatimuksia ra-
kennuksen ja laitteiden huollolle, Suomen rakentamismaarayskokoelman vaati-
muksia, valmistajien huolto-ohjeita seka RT-, KH- ja LVI-kortistoja. Suomen ra-
kentamismaarayskokoelman asetusten paivitystyon johdosta kaikki saatavilla
olevat asetukset eivat ole ajantasaisia, mutta tassa tyossa lahteena on kaytetty

viimeisimpia voimassa olleita asetuksia.

Kiinteistonhoitoa ja kiinteistonpitoa koskevia maarayksia ja yleisia ehtoja on niu-
kasti. Kiinteistopalvelualan yleisissa sopimusehdoissa (KP YSE 2007) maaritel-
laan tarkasti sopimustekniset asiat, vastuut ja menettelytavat tilaajan ja toimeksi-
saajan valilla, mutta kiinteistdonhoidon teknisiin yksityiskohtiin siina ei puututa. So-
pimusehdoissa ei mydskaan ole mainintaa siitd, mita toimintatapoja tai vastuita
liittyy tilanteeseen, jossa kiinteistoa hoitava organisaatio on sama kuin kiinteiston
omistama organisaatio. Naista syista kaupunkien omille kiinteistodille suunnattuja
maarayspohjaisia lahteita ei juurikaan ole saatavilla, vaan suuri osa lahteista on

ohjeistavia.

2.1 Kiinteistonhoito ja huoltokirja

Maankaytto- ja rakennuslaissa maaritellaan, ettd rakennushankkeeseen ryhty-
van on laadittava kiinteistolle, jota kaytetaan pysyvaa asumiseen tai tyoskente-
lyyn, kaytto- ja huolto-ohje (MRL 117 §, 2012). Kaytto- ja huolto-ohjeen sisallosta
tulee saada selville rakennuksen kayttotarkoitus, rakennuksen ja rakenneosien
ominaisuudet seka kayttoiat ja kaikki tarvittavat tiedot, jotta kunnossapitovelvolli-
suus pystytaan takaamaan. Kunnossapitovelvollisuuden hoitamisen kannalta on
myds ensisijaisen tarkeaa, ettd huoltohenkildkunta on perehtynyt huoltokirjan si-

saltoon.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen yleinen sisaltdé maaritellddn Suomen ra-

kentamismaarayskokoelman maarayksissa ja ohjeissa (Suomen Rakentamis-
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maarayskokoelma A4 2000). Ohjeessa esitetaan kunnossapidon, hoidon ja huol-
lon seka rakennushankkeeseen ryhtyvan tehtavia ja kaytto- ja huolto-ohjeen si-
saltoa nailta osin. Hoidon ja huollon osalta kaytto- ja huolto-ohjeen sisalloksi maa-
ritellaan huollon tehtavat huoltojaksoineen, huollon ohjeelliset toiminta-arvot seka

energian ja veden kulutuksen tavoitearvot ja seuranta.

Huoltokirjan laadinnassa nimenomaan liike-, palvelu- ja toimistorakennuksissa
kaytetdan RT-ohjekorttia Toimitilakiinteiston huoltokirjan laadinta (RT 18—-10713
1999). Ohjekortissa esitetdan huoltokirjan tavoitteet, huoltokirjan laadinnan eri
osapuolet, huoltokirjan laatimisen vaiheet seka huoltokirjan rakenne ja sisalto.
Ohjekortissa esitetdan myos kiinteistonhoitosuunnitelman laatimista ja sisaltda
tavoiteolosuhteineen ja huollon tarkastustaulukoineen. Huoltokirjaa luodessa tai
paivitettaessa naiden kohtien huomioon ottamisella huoltotoimi on suunnitelmal-

lista ja tehokasta.

Huoltokirjan kaytossa kiinteistonhoitajan oppaana toimii Kiinteistonhoidon kasi-
kirja. Teoksessa annetaan ohjeet huoltokirjan sisaltoon seka huoltokalenterin, vi-
kailmoitustydkalun, kayttopaivakirjan ja konekorttien kayttdohjeet. (Kortelampi
2016, 90-95). Kirja vastaa sisalloltaan Kiinteistopalvelujen perustutkinnon seka
Kiinteistopalvelujen ammattitutkinnon tutkintovaatimuksia, ja toimii hyvana perus-

tietona kaikille kiinteistonhoitajille.

2.2 Vesi- ja viemarijarjestelmat

Rakennusten vesi- ja viemarilaitteistojen suunnittelua ja rakentamista saataa Ym-
paristoministerio (Ymparistoministerion asetus 1047/2017). Asetuksessa maari-
tellaan veden laadulliset ja terveydelliset tekijat, kayttoveden lampdtilojen raja-
arvot, vesilaitteistojen kayttovarmuus tiiviyden, vuotojen havaitsemisen ja jaaty-
misen osalta seka viemardinnin jarjestaminen ja jatevesien poistaminen. Kiinteis-
ton huollon kannalta kiinteistdnhoitajien tulisi olla hyvin perilla asetuksen sisal-
|0sta varsinkin kayttoveden lampdtilojen osalta, jotta mahdolliset terveydelle vaa-
ralliset tilanteet huomataan ja korjataan pikaisesti.
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Veden saatavuutta ja ymparistonsuojelun kannalta asianmukaista viemaraintia
saataa Vesihuoltolaki (Vesihuoltolaki 119/2001). Vesihuoltolaki koskee lahinna
vesihuoltolaitoksia, silla vesihuollon vastuu kuuluu heille. Kiinteistdja koskevia
kohtia laissa ovat kiinteiston liittaminen vesihuoltolaitoksen vesiverkostoon ja hu-

levesiverkostoon.

2.3 Rakennuksen lammitys

Kiinteistdjen lammityksen huoltotoimenpiteitd maarittelevia asetuksia ei ole laa-
dittu, mutta useat RT-, LVI- ja KH-kortit antavat ohjeistusta lammitysjarjestelmien
huollosta, kaytosta ja vianmaarityksesta. Myos kirjallisuudesta 10ytyy useita teok-

sia lammitysjarjestelmien toiminnasta, yllapidosta ja huollosta.

Rakennusten kaukolammityksen laitteiden suunnittelua, asennusta ja mitoitusta
ohjaa LVI-ohjekortti Rakennusten kaukolammitys (LVI 10—10459 2014). Ohjekor-
tissa selostetaan tarkasti kaukolampokeskuksen sisaltamat komponentit, saato-
laitteet ja putkistovarusteet seka niiden suunnittelu- ja mitoitusperusteet. Kortissa
on useita hyvia esimerkkikaavioita lammitysverkostojen saatdperiaatteista, jotka
tukevat kiinteistonhoitajien mahdollisuuksia ymmartaa ja kasitella saatolaitteita
oikein. Kaukolammityslaitteiden huoltoon tassa kortissa ei oteta kantaa, mutta
siina viitataan Suomen Rakentamismaarayskokoelman osaan A4 huoltokirjan

taydentamisen osalta.

Kaukolammitysjarjestelman toimintaa ja huoltoa ohjeistetaan LVI-ohjekortissa
Kaukolampodlaitteiden hoito ja huolto. Siind selostetaan lammonjakokeskuksen
eri osat ja niiden toiminta, kerrotaan lammaonjakokeskuksen hoitoon liittyvat toi-
menpiteet seka maaritellaan mita mittaustietoja huoltokirjaan tulee merkita lam-
monjakokeskuksen osalta. Kortissa ohjeistetaan myos verkostojen Iampatilojen
tarkastus- ja saatétoimenpiteita, ja selostetaan erilaisten saatdkayrien toiminta-
ja valintaperiaatteet. Oikean lammityskayran valinnalla ja lammityskayrien tulkin-
nalla on suuri vaikutus kiinteiston energiakulutukseen, joten kiinteistonhoitajille
taman kortin sisaltd tuo paljon tietoa. Tarkemmat ohjeet saatokayrien valinnasta

annetaan toisessa ohjekortissa, joka on mainittu alla. (LVI 19—-10400 2006.)
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Rakennusten saatodlaitteiden kayttda ja huoltoa selostetaan LVI-ohjekortissa Ra-
kennusten saatolaitteiden kaytto ja huolto. Ohjekortissa kaydaan lapi saatolaittei-
den toimintaperiaate, saatokayran valinta seka kayttoveden ja ilmastointijarjes-
telman menoveden lampdtilan maaritys. Kortissa annetaan myos tarkat ohjeet
laitteiden huoltotoimenpiteista. (LVI 49-10234 1994.)

2.4 llmanvaihto

lImanvaihtojarjestelmien suunnittelua ja rakentamista maarittaa Ymparistominis-
terion asetus uuden rakennuksen sisailmastosta ja ilmanvaihdosta (Ymparisto-
ministerion asetus 1009/2017). Asetus maarittelee rakennuksen sisailmaston oh-
jearvot, ilmanvaihtojarjestelmien suunnittelun perusteet seka kayttoonoton toi-
menpiteet. Kiinteistonhoidon kannalta asetuksen tarkeita osia ovat huonekohtais-
ten ilmavirtojen ohjearvot, jotka tuntemalla vianmaaritys helpottuu esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa kayttaja on tehnyt vikailmoituksen ilmanvaihdon puutteellisuu-
desta. Erikoisemmissa kiinteistoissa, kuten tassa tyossa kasiteltava kiinteisto,
my0ds ilmansuodatuksen ja poistoilmaluokkien seka kiertoilman kayton tuntemus
kiinteistonhoitajien osalta on tarkeaa. Epapuhtauksia sisaltava sairaalailma vaatii
tarkempaa suodatusta, ja kiinteistonhoitajan olisi hyva ymmartaa se esimerkiksi

suodattimia tilatessa ja vaihtaessa.

llImanvaihtojarjestelmien puhdistusta maarittaa Sisaasiainministerion asetus il-
manvaihtokanavien ja -laitteistojen puhdistamisesta. Asetuksessa maaritellaan
eri kiinteistojen ja jarjestelmien puhdistuksen maaraajat, puhdistustyon toimenpi-
teet karkeasti sekad puhdistuspoytakirjan sisallon. (Sisaasiainministerion asetus
802/2001.) Kiinteistonhoitajan tulisi aina olla perilla siita, kuuluvatko hanen huol-
tamansa kiinteistot yhden vai viiden vuoden valein puhdistettavien jarjestelmien

luokkaan. Taman tiedon tulisi myos aina kiinteiston kaytto- ja huolto-ohjeesta.

2.5 Kylmalaitteet

Kylmalaitteiden huolto on luvanvaraista tyéta. Patevyyden vaatimia toimenpiteita

ovat F-kaasuja sisaltavien kylmaainepiirien avaaminen, F-kaasujen talteenotto ja
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laitteiden vuototarkastusten tekeminen. Kylmalaitteiden huoltoa suorittavilla yri-
tyksilla tai henkilGilla tulee olla Turvallisuus- ja kemikaaliviraston myontama hy-
vaksynta ja patevyys. Tukes voi myontaa patevyyden yritykselle, jolla on pateva
vastuuhenkild, henkildsto ja oikeat tyovalineet kylmalaitteiden huoltoon. (Kylma-
alan hyvaksynta ja patevyysvaatimukset 2019.) Kiinteistohoitohenkilékunnan tu-
lisi olla hyvin perilla heidan kiinteistdjensa F-kaasuja sisaltavista laitteista, jotta
huoltotoimenpiteita ei vahingossa tehtaisi sellaisten henkildiden toimesta, joilla ei
huoltoon ole patevyytta. Tama taataan silla, etta huoltokirjaan on selkeasti mer-

kitty patevyyksia vaativat huoltokohteet.

Patevyysvaatimukset maaritellaan Valtioneuvoston asetuksessa fluorattuja kas-
vihuonekaasuja tai otsonikerrosta heikentavia aineita sisaltavien laitteiden kasit-
telijan patevyysvaatimuksista (Valtioneuvoston asetus 766/2016). Asetuksessa
selostetaan toiminnanharjoittajan vastuuhenkilon patevyysvaatimukset, henkilo-
kunnan patevyysvaatimukset seka toiminnanharjoittajan tarvitsemat laitteet ja va-
lineet. Kiinteiston omistajan vastuut laitetarkastuksista ja laitteiden huoltopaiva-
kirjoista on myos maaritetty. Laitetarkastukset on suoritettava vuosittain, puoli-
vuosittain tai neljannesvuosittain riippuen laitteen sisaltaman kylmaaineen maa-

rasta.

2.6 Rakennusautomaatio

Rakennusautomaatiojarjestelmilla pystytaan ohjaamaan lahes kaikkea Kiinteis-
toissa olevaa tekniikkaa, joten sen merkitys energiankulutuksessa ja laitteiden
yllapidossa on huomattava. Taman johdosta rakennusautomaatiota koskee valil-
lisesti suurin osa talotekniikkaa maaritteleva saadantd. Rakennusautomaatiota
koskevia maarayksia on koottu kattavasti ST-kasikirja 17:4an, jossa on myds tar-
kasti selostettu rakennusautomaatiojarjestelmien toimintaa, suunnittelua, kayttoa
ja yllapitoa. (ST-kasikirja 17 Rakennusautomaatiojarjestelmat, 281-292, 2018.)
Kasikirjan luku 9 kasittelee rakennusautomaatiojarjestelman kayttda ja yllapitoa,
ja sisaltaa paljon kiinteistonhoitoa tukevaa tietoa halytyksista, aikaohjelmista,
saadon periaatteista seka rakennusautomaatiojarjestelman hyodyntamisesta

kiinteistonhoidossa. Rakennusautomaatiojarjestelman hyodyntamista kasitteleva
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luku 9.5 antaa kiinteistonhoitajalle paljon hyddyllista tietoa esimerkiksi huoltotoi-
mintojen ajoituksesta, energiankulutusta vahentavien toimintojen kaytosta seka
lukitusohjelmista, joilla energiaa kuluttavien laitteiden kayntia saadaan rajoitettua
kun niiden toiminnoille ei ole tarvetta. (ST-kasikirja 17 Rakennusautomaatiojar-
jestelmat, 230-236, 2018.)

2.7 Vaestonsuoja

Vaestonsuojalaitteiden huoltoa ja yllapitoa maarittelee Pelastuslain 11. luku Va-
estonsuojat. Pelastuslain mukaan vaestonsuoja on rakennettava kiinteistoon,
jonka kerrosala on vahintaan 1200 neliometria ja siina asutaan tai tydskennellaan
pysyvasti. Vaestdonsuojan yllapitoa ja huoltoa koskee Pelastuslain 76 §:n maa-
rays vaestonsuojalaitteiden yllapidosta siten, ettd vaestonsuoja on otettavissa
kayttoon 72 tunnissa. (Pelastuslaki 379/2011.) Kiinteistoihin ja kiinteistonhoitoon
liittyvia kohtia laissa ovat rakennuksen omistajan ja haltijan velvollisuudet, jotka
sisaltavat esimerkiksi poistumisturvallisuuteen, pelastusteihin ja laitteiden kun-
nossapitoon liittyen. Pelastuslain 12§:n mukaan laitteiden kunnossapitoon kuuluu
my0s vaestonsuojan laitteiden ja varusteiden toimintakunnon yllapito seka asian-
mukaiset tarkastukset. Laissa viitataan Sisaministerion asetukseen, joka antaa
tarkempia saannoksia laitteiden yllapidon teknisista yksityiskohdista, maaraai-

kaistarkastuksista ja toimenpiteiden kirjaamisesta.

Vaestonsuojalaitteita koskevia vaatimuksia, suunnittelua ja mitoitusta saadetaan
Valtioneuvoston asetuksessa vaestdnsuojista (Valtioneuvoston asetus vaeston-
suojista 408/2011). Asetuksessa maaritellaan vaestdnsuojien suojaluokat suoja-
tilan enimmaisneliomaaran mukaan, vaestonsuojien sijoittamisen rajoitukset
seka rakenteiden paksuudet eri vaestonsuojaluokissa. Kiinteistonhoidon kan-
nalta tulisi olla selvaa, mihin vaestonsuojaluokkaan kunkin kiinteiston vaeston-
suojat kuuluvat ja kuinka paljon niihin saa sijoittaa hatatilanteessa henkil6ita.
Asetuksen 2§:n mukaan vaestonsuojapinta-alaa tulee olla vahintaan 0,75 m?

henkiloa kohden.
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3 KOHTEEN ESITTELY

3.1 Perustiedot

Tassa tyossa kehityskohteena on Kangasalan Keskusterveysasema, joka on
kunnallinen sosiaali- ja terveyspalveluja tuottava terveydenhoidon perusyksikko.
Se sijaitsee osoitteessa Herttualantie 28 36200, Kangasala. Kohde on raken-
nettu vuonna 1984, ja siihen on tehty useita laajennus- ja muutostoita vuosina
1988, 2005, 2010, 2011, 2015 ja 2016.

Kiinteistoon kuuluu 2 rakennusta, Keskusterveysaseman paarakennus seka
ymparistoterveydenhuollon ja elainlaakaripalvelujen rakennus (Ymparistoter-

veys ja elainlaakari-palvelut. Luettu 25.3).

Keskusterveysaseman palveluihin kuuluu 60-paikkainen sairaalaosasto, ham-
mashoito, lIaakarin vastaanotto seka useita muita terveyspalveluita (Terveyspa-
lelut. Luettu 25.3).

3.2 Kiinteistonhoidon muoto ja huoltohenkilokunta

Terveyskeskuksen kiinteistonhoidosta vastaa Kangasalan kaupungin tekninen
keskus. Kiinteiston huoltotyot on jaoteltu seka omana tyona tehtaviin etta ulkoi-

sille huoltoliikkeille.

Kiinteistonhuollon vakiohenkilokuntaa ovat kaksi ammattimiesta, joiden paatoi-
mipiste sijaitsee keskusterveysasemalla. Keskusterveysaseman lisaksi heidan
huoltopiiriinsa kuuluu kaikki Kangasalan terveydenhuollon sivuhaarat, joita ovat
Vatialan, Ruutanan, Palkaneen, Sahalahden ja Luopioisen terveysasemat. Am-
mattimiesten tydtehtaviin kuuluu normaalit kiinteistonhuollolliset tehtavat, seka

niiden lisaksi hoito- ja sairaalakaluston huoltaminen.

Ammattimiesten liséksi terveydenhuoltorakennusten kiinteistonhoidossa on ak-

tiivisesti mukana kiinteistonhoitajien etumies. Etumiehen tehtavana on toimia



15

kaupungin kiinteistdnhoitajien ja heidan esimiehensa tukena, helpottaen tiedon

valittamista ja jalkauttamista kentalle.

3.3 Huolto-ohjelma

Kiinteiston huoltotoimen toiminnanohjausjarjestelmana toimii Haahtelan RES-
jarjestelma. RES-jarjestelma on selainpohjainen huoltokirja, joka sisaltaa koh-
teen perustiedot, tekniset dokumentit, huolto-ohjelman seka tyotilaus- ja vikail-

moitustyokalun.

Ensimmainen vaihe huoltotoimenpiteiden maarityksessa oli kiinteistonhoitajien
haastattelut nykyisen huolto-ohjelman pohjalta seka kohteen taloteknisten jar-
jestelmien kartoitus. Haastatteluissa pohdittiin yhdessa nykyisia huoltotoimenpi-
teita ja toimintatapoja, huolto-ohjelman sisaltda seka parannusehdotuksia
huolto-ohjelman selkeyttamiseksi seka teknisesti vaativien jarjestelmien huolto-
toimenpiteiden tarkentamista. Haastatteluihin osallistuivat molemmat kohteen
ammattimiehet seka kiinteistonhoitajien etumies. (Inkildinen T., Jussila J., Lepo-
maki J-P. Haastattelu 24.1.)

Nykyisesta huolto-ohjelmasta kaikki tassa tydssa huomioon otettavat huoltokoh-
dat kaytiin 1api ja niitd kommentoitiin. Naiden lisaksi pohdittiin mita kohtia nykyi-
nen huolto-ohjelma ei kasittele, mutta jotka tulisi siina olla mukana. Nykyisessa

muodossaan huolto-ohjelma on puutteellinen.

Huoltokirjassa huoltotoimenpiteet on maaritelty seuraavalla sivulla olevan taulu-

kon 1 mukaisesti.



TAULUKKO 1. Huoltopaketit
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Huoltopaketin nimi

Huomioiminen tassa tyossa ja

kommentit
1 RAKENNUSOSAT
12 Talo-osat Ei huomioitu
11 ALUE

112 Pohjarakenteet

Huomioitu, huolto-ohjelmasta pois-
tettu kohtia mitka eivat koske raken-

nusta

113 Maarakenteet

Huomioitu, paketti sisaltaa salaoja- ja

sadevesiverkoston huoltotoimenpi-

teita
114 Paallysrakenteet Ei huomioitu
115 Aluevarusteet Ei huomioitu
116 Aluerakenteet Ei huomioitu

117 Pihavarusteet

Huomioitu, paketti sisaltaa sadevesi-

verkoston huoltotoimenpiteita

12 RAKENTEET

121 Runkorakenteet

Huomioitu, paketti sisaltaa kosteiden
tilojen ja vesikalusteiden tarkastustoi-

menpiteita

122 Vaipparakenteet

Ei huomioitu

123 Taydentavat rakenteet

Huomioitu, paketti sisaltaa raystas-

kourujen huoltotoimenpiteita

13 TILAT

131 Tilojen jako-osat Ei huomioitu
2 TEKNIIKKAOSAT

21 Putkiosat Ei huomioitu

22 llmanvaihto-osat

Huomioitu, paketti sisaltaa huoltotoi-
menpiteita jotka eivat koske kiinteis-
toa, ylimaaraiset kohdat poistettu

24 Tieto-osat Ei huomioitu
21 LAMMITYSJARJESTELMA
211 Kaukolampo Huomioitu
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214 Sahkolampo

Huomioitu, paketin toimenpiteet siir-
retty muihin lammitysjarjestelmia kos-

keviin huoltopaketteihin

215 Lammitysjarjestelma, yleista

Huomioitu, useita kohtia siirretty mui-

hin huoltopaketteihin, joitain kohtia

korjattu
22 MUUT LVV-JARJESTELMAT
221 Kylmajarjestelma Huomioitu
223 Jatevesijarjestelma Huomioitu
224 Vesi- ja viemarikalusteet Huomioitu

225 Sadevesijarjestelma

Huomioitu, paketin toimenpiteet siir-
retty muihin sadevesijarjestelmia kos-

keviin huoltopaketteihin

226 Erityiset putkijarjestelmat

Ei huomioitu

23 TULO / POISTO ILMAJARJESTEL

MA

231 Pyoriva LTO

Huomioitu, kohteessa ei ole re-
generatiivisia LTO-jarjestelmia, huol-

totoimenpide poistetaan

232 LTO-kuutio

Huomioitu

233 Nestekiertoinen LTO

Huomioitu

24 MUUT ILMASTOINTIJARJESTELMAT

Jaahdytys Huomioitu, kohta on tyhja, poistetaan
huolto-ohjelmasta

241 Tuloilmajarjestelma Huomioitu

242 Poistoilmajarjestelma Huomioitu

243 limanvaihto, yleista Huomioitu

TK-21 jaahdytys

Huomioitu, kohtaa ei I0ydy tehtava-

luettelosta, poistetaan huolto-ohjel-

masta
25 KULUTUSTIEDOT
251 Kulutustiedot Ei huomioitu
26 SAHKOJARJESTELMAT
261 Sahkoenergian tuotto ja syottd Ei huomioitu
263 Sahkon paatelaitteet Ei huomioitu
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264 Valaistusjarjestelmat Ei huomioitu
27 TURVAJARJESTELMAT

271 Rikosilmoitusjarjestelmat Ei huomioitu
272 Turvavalojarjestelmat Ei huomioitu
273 Palovaroitusjarjestelmat Ei huomioitu
274 Paloilmoitusjarjestelmat Ei huomioitu

28 VIESTINTAJARJESTELMAT

284 Rakennusautomaatiojarjestelmat

Huomioitu, rakennusautomaatiojar-
jestelmia koskevat halytystestaukset
ja muut huoltotoimenpiteet siirretty

omien jarjestelmiensa alle

29 RAKENNUSLAITTEET

291 Siirtolaitteet

Ei huomioitu

292 Tilalaitteet

Huomioitu, huoltopaketti sisaltaa va-
estdnsuojalaitteiden huoltotoimenpi-

teet

30 MAARAAIKAIS TARKASTUKSET

301 Maaraaikais tarkastukset

Huomioitu
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4 TALOTEKNISET JARJESTELMAT SEKA HUOLTOTOIMENPITEIDEN
MAARITYS

Tassa luvussa esitellaan tyossa kasiteltavat jarjestelmat ja niiden toimintaperi-
aatteet seka esitetdan pohdintaa ja parannustoimia nykyisille huoltotoimenpi-
teille. MyGs jarjestelmakohtaisiin parannus- ja korjaustoimenpiteisiin otetaan kan-
taa, nakokulmina jarjestelmien kayttovarmuus, kayttajaystavallisyys, energianku-

lutus ja huollon optimointi.

TyOssa purettiin vanha huoltokirja ja sen pohjalta luotiin uusi, paranneltu versio
huolto-ohjeista huomioon ottaen kiinteiston nykyiset jarjestelmat ja laitteet seka
optimoitiin huolto-ohjelman aikataulu. Tarkemmat jarjestelmakohtaiset huoltotoi-

menpiteet ovat tyon liitteena.

4.1 Vesi- ja viemarijarjestelma

Kiinteisto on liitetty kunnalliseen vesijohto- ja viemariverkostoon. Veden toimituk-
sesta ja jatevesien johtamisesta vastaa kaupungin liikelaitos Kangasalan Vesi.
Kayttovesi tuodaan Rikun alueella sijaitsevalta vedenottamolta ja jatevedet joh-
detaan Tampereelle puhdistettavaksi (Kangasalan Vesi 2019). Hulevesien pois-
toa varten kiinteistolla on sadevesi- ja salaojaputkistot. Hulevedet ohjataan ton-

tilta ojaan.

Sade- ja salaojavesien poistoon kiinteistolla on kaksi perusvesipumppaamoa sa-
laojaputkiston tukena. Salaoja- ja perusvesikaivojen silmamaaraista tarkastelua
suoritetaan aktiivisesti, ja tarkemmat tarkastukset tilataan ulkopuoliselta toimijalta
tarvittaessa pari kertaa vuodessa. Sadevesijarjestelman raystaskourut ja pihan
vedenhallinta ovat kiinteistdssa huonossa kunnossa (Inkilainen T., 24.1). Rays-
taskourujen uusiminen seka sadevesien ohjauksen suunnittelu tulisi tehda kiin-
teistoon tulevaisuudessa, jotta turhat huoltotoimenpiteet pihan tulvimiseen liittyen

saataisiin karsittua.
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Vesi- ja viemarijarjestelmiin kohdistuvia huoltotoimenpiteitd on useita, ja niihin
kuuluu mm. markatilojen, vesikalusteiden seka sade- ja salaojajarjestelmien tar-

kastus- ja huoltotoimenpiteitd. Tarkemmat huolto-ohjeet |0ytyvat liitteesta 1.

Kiinteiston vesikalusteet ovat suurilta osin alkuperaisia ja niihin liittyvia vikoja on
korjattu tarvittaessa vikailmoitusten perusteella. Vesikalusteiden vuodot ja saata-
mattomat virtaamat voivat aiheuttaa suuriakin kustannuksia vuositasolla (Vesika-
lusteet, 2016). Kayttokustannusten ja huoltokayntien pienentamiseksi kiinteiston

vesikalusteiden uusimista tulisi harkita tulevaisuudessa.

4.2 Lammitys

Rakennuksen lammodntuottomuotona toimii kaukolampd. Rakennuksessa on
useita lammitysverkostoja, ja paatoimisesti lammaonjakomuotona toimii vesikier-

toinen patterilammitys. Myos lattialammityksella toimivia tiloja kiinteistosta [Oytyy.

Kiinteistdssa on yksi lammadnjakohuone, josta lampd jaetaan kolmeen paaver-
kostoon: kayttovesiverkosto, patteriverkosto seka ilmanvaihdon lammitysver-
kosto. Kaukolammon alajakokeskus esitetaan kuvassa 1. Lammonjakokeskuk-
sen komponentit on liitetty rakennusautomaatiojarjestelmaan, ja jarjestelemien
saato tapahtuu saatoventtiileilla. Lammonjakokeskuksen pumput ovat vanhoja
yksinopeuspumppuja, joiden kayntid ohjataan pumppujen ohjauskeskusten
avulla. Tulevaisuudessa lammonjakokeskusta uusittaessa tulisi harkita taajuus-
muuttajaohjattuja kiertovesipumppuja. Taajuusmuuttajalla kiertovesipumpun
kierroslukua saadaan saadettya ja silla on mahdollista saavuttaa jopa 80 %
saasto energiakustannuksista yksinopeuspumppuun verrattuna (Takaisinmaksu-
aika alle 2 vuotta, 2015).
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KUVA 1. Lammodnjakokeskus

Lammonjakohuoneen lukuisat putkistovarusteet ja komponentit vaativat useita
eri huoltotoimenpiteita useilta eri toimijoilta. Naita huoltotoimenpiteita ja huolto-
toimen rajapinnan maarittamista varten lammaonjakokeskukselle laadittiin huolto-
kaavio (liite 2). Huoltokaavio laadittiin lammonjakokeskuksen suunnitelmia ja jar-
jestelmakartoitusta kayttaen. Huoltokaaviosta ei tehty perinteista kytkentakaa-
viota, johon olisi merkitty vain paakomponentit. Huoltokaaviossa jokainen putki-
komponentti on piirretty seka numeroitu, joten kaavio on taysin verrattavissa ole-
massa olevaan jarjestelmaan. Kaavion tueksi tehtiin huoltotaulukko, jossa jokai-

nen numeroitu komponentti [0ytyy listattuna ja seuraavin tiedoin: kaaviotunnus,
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laitetunnus, merkki/malli, lisatietoa laitteesta, huoltotoimenpiteet ja huoltovali.
Nama dokumentit yhdessa sijoitetaan lammodnjakohuoneeseen nakyvalle pai-
kalle, jotta jokainen lammaonjakohuoneeseen tuleva saa nopeasti kasityksen lam-
monjakokeskuksen komponenteista ja niiden huoltotoimenpiteista. Tarkemmat

huolto-ohjelmaan listatut huoltotoimenpiteet 16ytyvat liitteesta 3.

Lammaonjakokeskuksen huolto jakautuu padasiassa kahteen osaan: lammaontoi-
mittajan laitteisiin ja kiinteiston omistajan laitteisiin. Kiinteiston lammaontoimittajan
Kangasalan Lamp6 Oy:n toimitusjohtaja Pekka Lehtosen mukaan lammaontoimit-
tajan laitteiden huoltotoimenpiteisiin kuuluu lahinna vain kaukolammon ensiépuo-
lella olevan lianerottimen puhdistus, joka tehdaan tarvittaessa tai mittarinvaihdon
yhteydessa. Lammonsiirtopaketin huollon ohjeistuksena Lehtonen sanoo, etta
siirrinpaketti suositellaan huollettavaksi noin kerran vuodessa, mika pitaa sisal-

l&aan venttiilien toiminnan tarkastuksen ja jarjestelman vuototestauksen.

Nykyisessa kunnossaan lammonjakokeskuksen laitteet voivat rikkoutuessaan ai-
heuttaa suurenkin kayttokatkon. Lammonsiirtimet alkavat olla kayttoikansa
paassa, ja varalla olevia lammonsiirtimia ei ole olemassa. Varsinkin kayttoveden
lammonsiirtimelle varakappale olisi erittain tarkea kayton varmistamiseksi ja po-

tilasturvallisuuden takaamiseksi.

Muita lammitysjarjestelman korjaustoimenpiteitakin olisi tehtavissa huollon hel-
pottamiseksi, kayttovarmuuden takaamiseksi ja energiansaaston kannalta. Suu-
ressa osassa kiinteistoa patteriventtiilit ja termostaatit ovat alkuperaisia, ja niiden
uusimisella seka jarjestelman perussaadolla voitaisiin saavuttaa suuria saastoja
energiassa seka vahentaa rakennuksen lammitykseen liittyvia vikailmoituksia.
Ennakoivan huollon kannalta rakennuksen lammitysjarjestelmalle voisi myds
teettaa kuntotarkastuksen, jotta kayttoikansa paassa olevat putkistovarusteet

saataisiin kartoitettua.

4.3 Illmanvaihto

Kiinteistda palvelee 9 ilmanvaihtokonetta seka lukuisia erillispoistoryhmia huip-

puimurein. Kiinteistdon useasta laajennusvaiheesta johtuen koneiden iat ovat
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vaihtelevia, ja kohteen ilmanvaihtoon onkin jo tehty useita korjauksia, kuten van-
hojen hihnapuhaltimien vaihtoa energiatehokkaampiin jannitesaadettaviin EC-

moottoreilla varustettuihin puhaltimiin.

liImanvaihtojarjestelmien huoltotoimenpiteet ovat kohteessa olleet satunnaisia ja
niista on puuttunut suunnitelmallisuus. Kohteen huoltokirja sisaltaa ilmanvaihdon
osalta paljon jarjestelmia, joita kiinteistossa ei ole tai niiden huoltotoimenpiteet on
maaritelty tehtavaksi vaarina ajankohtina, mika aiheuttaa sekaannusta. Huolto-
kirja tulee paivittaa niin, etta huolto on keskitettya ja jarkevaa kaikilta osin. Tama
on saavutettavissa helpoiten siten, etta koneiden yleiskunnon tarkastus ja huolto
tehdaan suodatinvaihdon yhteydessa. Suodattimien vaihtaminen on ilmanvaihto-
koneiden yleisin ja yksi tarkeimmista huoltotoimenpiteista, ja siihen integroituna
muiden huoltotoimenpiteiden suorittaminen on tehokasta ja kayttajaystavallista,
silla se vahentaa ilmanvaihtokoneiden sammuttamisen tarvetta vuositasolla huo-
mattavasti. Paivitetyt ilmanvaihtojarjestelmia koskevat huoltotoimenpiteet ovat

liitteessa 4.

Kiinteiston alkuperaisissa osissa ilmanvaihtojarjestelmien paatelaitteet eivat vas-
taa ominaisuuksiltaan nykyaikaisia paatelaitteita. Kiinteiston ilmanvaihto aiheut-
taa useita vikailmoituksia vedon tunteesta ja daniongelmista. Osa naista ilmoituk-
sista olisi estettavissa huonekohtaisten ilmanjaon suunnittelulla ja paatelaitteiden
uusimisella. Hyvin suunnitellulla tilailmanjaolla on suuri merkitys kayttajien viihty-
vyyteen tiloissa. (Kosonen & Sandberg 2014, 225.) Onnistunut ilmanjaon suun-
nittelu ja toteutus vahentavat ilmanlaadusta aiheutuvia vikailmoituksia, ja siten

myo0s huoltokaynteja.

Suurin osa kiinteiston ilmanvaihtokoneista on varustettu nestekiertoisella Iam-
montalteenotolla. Nestekiertoisissa lammontalteenottojarjestelmissa energiate-
hokkuuden kannalta on erityisen tarkeaa, etta lammonsiirtoneste on kunnossa.
Kokemus on osoittanut, ettd usein nestekiertoisten lammadntalteenottojarjestel-
mien tayttosailiot eivat ole tiiviita, ja verkostossa kiertava glykoli paasee tekemi-
siin hapen kanssa. Tama voi aiheuttaa nesteen pilaantumisen, mika vahentaa

jarjestelman lammadnsiirtotehoa huomattavasti. (Glykolipohjaiset LTO- ja lauhdu-
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tusjarjestelmat 2015.) Kiinteistéon olisi suositeltavaa suorittaa kaikille nestekier-
toisille lammontalteenottojarjestelmille kuntokartoitus siihen erikoistuneen kun-

nossapitoliikkeen toimesta.

4.4 Kylmalaitteet

Kylmalaitteita kohteessa ovat paaasiassa keittididen kylmakaapit ja rakenneai-
neiset kylmiot seka ilmanvaihtokoneiden vedenjaahdytyskoneet. Kylmalaitteiden
huollon tarvetta ovat havainnoineet ammattimiehet ja vuosihuoltoa on tehnyt

huoltoliike. Kylmalaitteiden huoltotoimenpiteet 10ytyvat liitteesta 5.

Kylmalaitteiden osalta huollon vastuun rajapinnat ovat olleet epaselvia. Raken-
neaineiset kylmiot ovat kiinteiston omaa tekniikkaa, joiden huolto kuuluu kiinteis-
ténhoidon piiriin. Keittididen kylmakaapit eivat kiinteistonhoidon piiriin kuulu,
koska irtolaitteisto on keittiotoimintaa yllapitavan Kangasalan Ateria- ja siivous-

palveluiden omistamaa.

Kylmalaitteiden huolto on kilpailutettu Kuntien Hankintapalvelut KuHa Oy:n toi-
mesta. Hankintasopimuksen mukaiseen palveluun kuuluu kiinteiston jaahdytys-
laitteiden ja ilmalampopumppujen huolto- ja korjauspalvelu seka keittididen jaah-
dytyslaitteiden huolto- ja korjauspalvelun. Koska sopimuksen sopijaosapuolina
ovat huolto- ja korjauspalvelun toimittaja ja kilpailutuksen tehnyt Kuntien Hankin-
tapalvelut, on huoltotoiminnan tiedonsiirto jaanyt kiinteiston kayttajien ja kiinteis-
ton huoltohenkildokunnan suuntaan vahaiseksi. Huoltotoiminnan suunnittelun ja
dokumentoinnin kannalta myds jaahdytyslaitteiden huoltoaikataulu, suunnitellut

huoltotoimenpiteet ja toteutuneet huoltotoimenpiteet tulisi kirjata huoltokirjaan.

Kylmalaitteiden energiatehokkuuden kannalta huoltokirjassa tulisi myos ottaa
huomioon kylmalaitteiden kayttdajat. Esimerkiksi kouluilla, joilla ei ole aktiivista
kayttoa kesaaikaan, olisi jarkevaa sammuttaa keittididen kylmakaapit ja kylmiot
silloin kun niissa ei sailyteta elintarvikkeita. Nainkin yksinkertaisella toimenpiteella
olisi saavutettavissa huomattavia energiansaastoja, silla kylmalaitteita sisaltavia

kiinteist6ja kaupungissa on useita.
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4.5 Rakennusautomaatio

Kiinteiston rakennusautomaation toimittaja on Schneider. Rakennusautomaa-
tiojarjestelmana toimii TAC Vista -jarjestelma, ja sen ohjaimia ovat monen eri su-
kupolven TAC Xenta -ohjaimet. Rakennusautomaation etavalvomoon on kytketty
kattavasti talon tekniikkaa (kuva 2) ja lukuisia eri mittauspisteitad. Etdvalvomo on-
kin yksi vianmaarityksen parhaita tyokaluja. Tassa luvussa kasitellaan kahta suu-

rinta etdvalvomon osa-aluetta, lammodnjakoa ja ilmanvaihtoa.

KUVA 2. Kiinteiston Vista-valvomon paanakyma

Kiinteistonhoidon kannalta rakennusautomaation ja etadvalvomon tarkein toiminto
on halytykset. Etavalvomoon ja kiinteistonhoitajan mobiililaitteeseen tulevat haly-
tykset laitteiden toimintahairidista takaavat sen, etta viat korjataan mahdollisim-
man pikaisesti niiden ilmenemisen jalkeen. Halytystietojen kasittelya varten haly-
tyshistoria on pidettava tallessa. Historiasta pystytaan seuraamaan yksittaisten
laitteiden tuottamia halytyksia, ja TOP 10 -halytyslistauksesta nahdaan suurim-

mat halytysten aiheuttajat ja niihin pystytdan reagoimaan (ST-kasikirja 223 2018).

Lahes yhta tarkeana on kuitenkin pidettava myos kiinteistonhoitajan kykya lukea
mittausarvoja ja niiden seurantatietoja. Vianmaarityksessa on erityisen tarkeaa,
etta etavalvomoon on maaritetty selkeasti kunkin laitteen oikea toiminta-alue, oli
kyse sitten paineesta, lampdtilasta tai ohjausprosentista. Tulevaisuudessa kau-
pungin kiinteistéjen valvomografiikoiden suunnittelussa tdma on tarkeaa ottaa

huomioon.
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Etavalvomoon liittyvia huoltotoimenpiteita ovat paivittainen jarjestelmien mittaus-
arvojen silmamaarainen tarkastelu ja tarkemmat tarkastelut huolto-ohjelman mu-
kaisten huoltotoimenpiteiden yhteydessa. Perinteinen tapa on ollut, etta kiinteis-
tonhoitaja merkitsee seurattavat mittausarvot huoltovihkoon, jotta vian sattuessa
pystytaan selvittdmaan missa vaiheessa vian aiheuttaja on syntynyt. Nykyaan
tama hoidetaan suoraan etavalvomon kautta, tallentamalla dataa trendeihin.
Trendiseurannoista pystytaan tulostamaan mittaustulokset seurantadiagrammei-

hin, joiden avulla vianmaaritys on helppoa (kuva 3).

.j/\—/\MA&f\/\/\-—f—’\./\/W\

KUVA 3. Trendiseurantadiagrammi kaukolammon meno- ja paluuveden lampati-

lasta seka ulkolampdtilasta

Kiinteistdon nykyinen kaytossa oleva automaatiojarjestelman komponenttien elin-
kaari alkaa tulla tiensa paahan. Suuri osa kiinteistdssa olevasta saatolaitteistosta
poistuu tuotannosta lahivuosina. Kiinteiston rakennusautomaation toimittaja on
luonut aikataulun laitteistojen elinkaaresta ja paivittdmismahdollisuuksista vanho-
jen laitteiden rikkoutuessa (lite 6). Kiinteiston rakennusautomaation laitteiston
maara on suuri, joten tulevaisuudessa huollon toteuttaminen voi tulla kalliiksi, mi-
kali vanhaa laitteistoa paivitetaan vain tarvittaessa. Rakennusautomaatiolaittei-
den uusimista tulisi harkita tarkkaan, huomioon ottaen investointikustannusten

lisdksi my0s elinkaarikustannukset.
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4.5.1 Lammonjako

Lammonjakokeskuksen osalta valvomografiikka on selkea ja siita 10ytyy jarjestel-
man tarkeimmat komponentit (kuva 4). Vianmaarityksessa ja saatdarvojen maa-
rityksessa se on toimiva, mutta huoltotoimenpiteita tukevana pohjana valvomoku-
vasta saatava informaatio jarjestelman komponenteista on puutteellista. Tata
tyota varten luodun huoltokaavion (liite 2) paatarkoituksena onkin toimia valvo-

mokuvaa tukevana dokumenttina.
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KUVA 4. Lammonjakokeskuksen nakyma etavalvomossa

4.5.2 llmanvaihto

Rakennusautomaatiojarjestelmalla ohjataan kaikkia kiinteiston ilmanvaihtoko-
neita (kuva 5). Jarjestelma ohjaa esimerkiksi koneiden puhaltimia, pumppuja ja
saatopelteja ja -venttiileita. Ohjauksen periaate on pitaa valitussa asetusarvossa
sisadilman tavoitearvot, kuten riittdva ilmamaara ja ilman oikea lampadtila. Naita
arvoja pystytaan seuraamaan etavalvomosta, ja niista myos kerataan dataa seu-
rantadiagrammeihin. Talla tavoin esimerkiksi tilanteessa, jossa huoltohenkil6-
kunta saa vikailmoituksen vedon tunteesta jossain tilassa, voidaan tarkastaa tu-

loilman lampdtila kyseisella ilmanvaihtokoneella.
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llImanvaihtokoneiden energiankulutus nain suuressa kiinteistdssa on huomat-
tava. Taman johdosta rakennusautomaation rooli ilmanvaihdossa on erittain
suuri, silla rakennusautomaatiojarjestelmaan luotavilla aikaohjelmilla ilmanvaih-
don tehoa pystytaan laskemaan silloin kun tiloilla ei ole kayttoa. Aikaohjelmia luo-
daan yleensa 2, osateho ja taysteho. Osatehon aikaohjelma on voimassa aina,
kun muut aikaohjelmat eivat ole voimassa. Taystehon aikaohjelmaan maaritel-
laan kyseisen ilmanvaihtokoneen vaikutusalueen kayttdaika, jolloin se ohittaa

osatehon aikaohjelman ja ajaa jarjestelman taysteholle.
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KUVA 5. limanvaihtoryhman nakyma etavalvomossa

Kunkin ilmanvaihtokoneen valvomografiikassa esitetdan prosessin toiminta ja
sen tarkeimmat mittauspisteet. Mittauspisteita ovat mm. ilman lampdtila, lammi-
tysverkoston menoveden lampdtila, puhaltimien ohjausprosentit ja puhaltimen
jalkeen saavutettavat kammiopaineet. Grafiikassa nakyy myds jarjestelman toi-
mintaa ohjaavat asetusarvot. Kuvassa 6 nakyvassa tuloilmakoneen TK11 valvo-
mografiikassa prosessin asetusarvot ovat turkoosilla, mittausarvot valkoisella ja

raja-arvot keltaisella pohjalla.



29

— KUITTAA NAPISTA—
OHITUSKAYTTO 10-TK11 LILAMPC
ALILAMF
RTAUSVAHT
PFO1 PE31
Sl 50 Pa
175 Pa PE30 pu
Z 290 Pa TE30
% *
TES0 LTO £
9.6 °C HYOTYSUHDE
26383 h o 4 -
3.2m3js| TV80 o 2 1
100 % o~
PEO1 PEGO
91Pa 1.2bar @ PUSD 1';?;& TFO1
170 Pa 0.5 bar 9 180 Pa 9%  pEt0 TET0 -»
TEO4 259 Pa 18.6 °C
11.1°C \ -»
|| TE6D f
5 28.8°C 26370 h
puso L 20.0°C 2.9 mlis
TV50 TVS1
F’E' 9% 0%
2.2°C ALUEKUVA ASETUKSET Tuloilmakoje 10-TK11
400 1x @5 ALLIMMTYRSET | rervemst KANGASALAN TERVEYSKESKUS
' KANGASALA )
2232019 70:13:30 ] | FHEOSET tace

KUVA 6. limanvaihtokoneen TK11 nakyma etavalvomossa

4.6 Vaestonsuojalaitteet

Kiinteistossa on kaksi vaestonsuojaa, pienempi 65,5 m? kokoinen vaestonsuoja
seka suurempi 118 m? kokoinen vaestonsuoja. Vaestonsuojalaitteiden tarkastus
suoritetaan kerran vuodessa, ja vaestonsuojan tiiveyskoe suositellaan suoritetta-

van 10 vuoden valein (Kuinka usein vaestonsuoja tarkastetaan... 2019).

Vaestonsuojalaitteiden huoltotoimenpiteita ovat ilmanvaihtolaitteiden toiminnan-
tarkastus, alipaineventtiilien puhdistus ja toiminnan tarkastus seka vaestonsuojan
tiiveyskoe. Kiinteiston huoltohenkilokunta hoitaa normaalit tarkastustoimenpiteet,
ja tiiveyskokeen suorittaa ulkopuolinen paloturvallisuusyritys. Vaestdonsuojalait-

teiden huoltotoimenpiteet 16ytyvat liitteesta 7.

Vaestonsuojien toimintakunnon ja vaestonsuojalaitteiden ajantasaisuuden var-
mistamiseksi vaestonsuojien tarkastus olisi hyva teetattaa vaestdonsuoijiin erikois-
tuneella ammattilaisella aika-ajoin. Vaikka kiinteistonhoitajat pystyvatkin teke-
maan tarkastustoimenpiteet itsenaisesti ja ammattitaitoisesti, ei heilla aina ole
ajantasaista tietoa nykymaarayksista ja asetuksista. Esimerkiksi kolmen vuoden
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valein ulkopuolisella ammattilaisella teetettava vaestonsuojien tarkastus takaisi

sen, etta vaestonsuojien laitteet ovat kayttdonotettavissa hatatilanteessa.
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5 HUOLTO-OHJELMAN PAIVITYS

Tyossa tehtiin huolto-ohjelman paivitys luvussa 3.3 maaritellyille jarjestelmille.
Paivitetyt huoltopaketit 10ytyvat liitteista 1, 3-5 ja 7. Kohteessa kaytettavassa
Haahtelan RES-jarjestelmassa huolto-ohjelman muokkaaminen on yksinker-
taista, ja sinne pystytaan lisaamaan kattavasti ohjeita ja dokumentteja joita huolto

edellyttaa.

Huolto-ohjelman paivityksessa vaihtoehtoja on kaksi: uusien huoltopakettien luo-
minen niille jarjestelmille, mille aiemmin ei ole maaritetty huoltotoimenpiteita ja
vanhojen, olemassa olevien huoltopakettien muokkaus. Uutta pakettia luodessa
maaritellaan huoltopaketin nimi, huollon sisalto, huollon vastuuhenkilot seka tar-

vittavat liitetiedostot (kuva 7).
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tai anna uusi fyyppi (esim. TEKNISTEN JARJESTELMIEN HOITO) (%)
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KUVA 7. Huoltopaketin luominen
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Huoltopaketin luomisen jalkeen se avataan huoltotehtavalistasta, ja sille voidaan

maarittad aikataulu. Aikataulussa huoltopaketille maaritellaan huoltoajankohdat

seka kopiointi seuraavia vuosia varten. Aikataulua tehdessa voidaan myds maa-

rittda, onko huoltotoimenpide kuitattava (kuva 8).

HUOLTOTEHTAVA

PERUSTIEDOT
Huoltopaketti
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Huoltaja (%)
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Salaojaverkoston toimivuus tarkastetaan silmamaaraisesti salacjakaivoista.
Kaivot pestaan tarvittaessa ja pintakytkimet puhdistetaan.
Tarkistetaan pumpun automatiikan toiminia ja halytykset tuntoelinta nostamalla.

Ammattimienet
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KUVA 8. Huoltopaketin aikataulun luominen

Valmis huoltopaketti voidaan tulostaa PDF-tiedostoksi, jossa huoltotehtavaa kos-

kevat tiedot on esitetty selkeasti. Tulostettavassa tiedostossa nakyy myos kiin-

teistonhoitajan tekemat kuittaukset huollon suorituksesta (kuva 9).
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[ | LAITE- JA HUOLTOKORTIT

HUOLTOTEHTAVA: T2 Perusvesipumppaamon tarkastus
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KUVA 9. Taytetty huoltopaketti
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6 HUOLTOKIRJAN PAIVITYSMALLI

Tyohon tehtyjen rajausten vuoksi huoltokirjan paivitys on myohemmin tehtava
myos muille kiinteiston jarjestelmille. Tama tulee tehda kunkin erikoisjarjestelman
vaativan ammattitaidon omaavien henkildiden toimesta. Taman pilottitydn poh-
jalta huoltokirjan paivitystyo tulisi pystya tekemaan myos muihin kaupungin koh-

teisiin, mita varten tydn vaiheista luotiin tydvaihekaavio (liite 8).

Tyobvaihekaavio perustuu kirjoittajan kokemukseen taman tyon etenemisesta, ja
on taten ohjeellinen. Kaavion vaiheet on avattu tarkemmin luvussa 6.1, joka si-

saltaa kirjoittajan ajatuksia ja havaintoja paivitysprosessin etenemisesta.

6.1 Huoltokirjan paivityksen tyovaiheet

Kaupungin kiinteistdmassa on suuri, ja huoltokirjan paivitystyd on luonteeltaan
yksilollinen ja pitka prosessi. Taman vuoksi tulevaisuudessa huoltokirjan paivi-
tysta tehdessa on syyta miettia tarkkaan, mitka kiinteistoista ovat sellaisia, missa

huoltokirjan paivityksesta on suurin hyoty kaytettyihin tyotunteihin nahden.

Jarjestelmien kartoitus tulisi aina tehda huolellisesti. Paikan paalla tehtavat sil-
mamaaraiset kartoitukset ovat valttamattomia, silla kaikkia kiinteistossa tehtyja
muutostoita ei ole aina dokumentoitu kiinteiston suunnitteludokumentteihin.
Tasta syysta kiinteistonhoitaja tulisi aina pitaa ajan tasalla kartoitusten edetessa,

silla heilla on usein tuorein tieto kiinteistossa tehdyistd muutos- ja korjaustoista.

Tekniset paikannuspiirustukset ovat valttamattomia huoltokirjan toiminnalle. Huo-
lellisesti tehdysta paikannuspiirustuksesta kuka tahansa ulkopuolinen huollon
suorittaja saa hyvan kuvan kiinteistdsta ja sen teknisten tilojen sijainneista. Jar-
jestelmakohtaisten kaavioiden luontia taytyy aina miettia kiinteistokohtaisesti: uu-
demmissa kiinteistoissa suunnitteludokumentit antavat usein riittavan hyvan ku-
van jarjestelmien toiminnasta. Vanhemmissa kiinteistoissa jarjestelmakaavioiden
tekeminen voi antaa suurenkin hyddyn huollon suorittajalle jarjestelman toimin-

nasta ja sen laitteista.
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Varsinkin vanhemmissa kiinteistdissa nykymaaraysten selvityksen osuus huolto-
kirjan paivityksessa on erittain tarkea. Vanhat huolto-ohjeet tulee kyseenalaistaa
vaikka ne vaikuttaisivatkin oikeilta, silla jatkuvasti muuttuvien lainsaadantojen ja
asetusten mukana pysyminen on haasteellista. Kun jarjestelmakartoitus ja nyky-
maaraysten selvitys on tehty huolellisesti, on huoltokirjan paivityksella paremmat

mahdollisuudet onnistua.

Jarjestelmakartoituksen pohjalta tehty selvitys laitteiden huolto-ohjeista takaa
sen, etta kiinteiston kaikille laitteille 16ytyy huollon ohjeistus. Jalkikateen kiinteis-
toon lisatyissa laitteissa ongelmana on usein se, etta huoltokirjaa ei paiviteta ja

laitteet saattavat jaada ilman huoltoa.

Huoltokirjan kayton kulmakivi on kiinteistonhoitaja, joka huoltokirjaa kayttaa. Ta-
man takia vanha huoltokirja tulisi kayda kiinteistonhoitajan kanssa huolellisesti
lapi ja selvittdd, missa huoltotoimenpiteissa on ongelmia ja mitka huolto-ohjeet
ovat puutteellisia tai eivat pida paikkaansa. Puutteiden lisaksi vanhasta huoltokir-
jasta tulisi myos kerata hyvia kokemuksia, silla niita voidaan kayttaa viitetietona

tulevaisuudessa muiden kohteiden paivitystyota tehdessa.

Kun selvitys nykymaarayksista ja kiinteiston laitteiden huolto-ohjeista on tehty ja
vanha huoltokirja on kayty lapi, ne tulee koota yhteen ja siistia siihen muotoon
missa ne halutaan uuteen huoltokirjaan lisattavaksi. Tama voi sisaltaa esimer-
kiksi kiinteistosta poistuneiden laitteiden huolto-ohjeiden poistamisen, kiinteis-
toon lisattyjen laitteiden huolto-ohjeiden lisaaminen tai vain pienia muokkauksia
nykyisiin huolto-ohjeisiin. Joissain tapauksissa huolto-ohjeet saattavat myos

jaada ennalleen.

Huoltoaikataulun optimointi tulee aina tehda yhdessa kiinteistonhoitajan kanssa.
Tyon tehokkuuden parantamiseksi olisi suotavaa, etta toisiinsa kytketyt huoltotoi-
menpiteet tehtaisiin samaan aikaan, mikali se on mahdollista. Esimerkiksi ilman-
vaihtokoneen suodattimia vaihdettaessa tulisi aina tehda ilmanvaihtokoneen toi-
minnantarkastus samalla huoltokaynnilla, jotta turhilta huoltokaynneilta valtyttai-
siin. Tama on my0s kayttajaystavallista, koska talloin ilmanvaihtokoneita ei jou-

duta sammuttamaan usean eri huoltokdynnin yhteydessa.
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Teknisten paikannuspiirustusten ja jarjestelmakaavioiden integrointi huoltokir-
jaan tulisi suorittaa siten, ettd dokumentit on nimetty loogisesti ja ne l10ytyvat hel-

posti asianmukaisesta huoltokirjan kohdasta.

Huoltokirjan laatijan tulisi olla sen kayttoonotossa aktiivisesti mukana. Huoltokirja
tulee kokonaisuudessaan kayda lapi kiinteistonhoitajan kanssa ja varmistaa, etta
kaikki ohjeet on esitetty selkeasti ja huoltoaikataulu on toimiva. Kayttdonottovai-
heessa kynnys muutosten tekemiseen on viela pieni, ja eri osapuolten palaute

tulee otettua paremmin huomioon.

Kayttoonoton jalkeenkin huoltokirjan kayttoa tulisi seurata riittavassa laajuu-
dessa. Huoltokirjan kayttoon liittyvat palaverit esimerkiksi 3 kuukauden valein ta-
kaavat sen, etta huoltokirjan kehitys ei lakkaa alustavaan paivitykseen vaan sita
kehitetdan todetun kenttdkokemuksen mukaan oikeasti toimivaksi tyOkaluksi.
Kayttoonottopaivasta vuoden paasta pidettavalla lopputarkastuksella voidaan jo
kokea, etta huoltokirja on saavuttanut lopullisen muotonsa ja on todettu toimi-

vaksi.

6.2 Mobiililaitteet kiinteistonhoidossa

Tulevaisuudessa huoltokirjan kayton optimoimiseksi hyvana vaihtoehtona nykyi-
selle, selaimella toimivalle huoltokirjapohjalle, on kovassa nousussa olevat kiin-
teistonhoidon mobiilisovellukset. Mobiililaitteella kaytettaviin sovelluksiin huolto-
ohjelman lisdaminen onnistuu helposti, ja tehty tyd voidaan kirjata mobiililaitteella

suoraan jarjestelmaan. (TARMO - Kausity6t ja toistuvat tyotilaukset 2019.)

Huoltoaikatauluun merkittyjen maaraaikaishuoltojen lisaksi huoltotoimen toimin-
nanohjausjarjestelman tarkea toiminto on vikailmoitustyokalu. Vikailmoituksia
kiinteistoista tekevat paaasiassa tilojen kayttajat, mika voi usein aiheuttaa kiin-
teistonhoitajalle turhaa kulkemista. Tama pystytaan osittain valttamaan mobiiliso-
velluksilla, silla kiinteistonhoitaja saa mobiililaitteeseensa vikailmoitukset reaa-
liajassa ja pystyy reagoimaan niihin ilman tarvetta kirjautua selainpohjaiseen jar-

jestelmaan. (Hyvinkaan kaupungin kiinteistonhoidossa... 2017.)
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Kiinteistonhoitoon soveltuvia mobiilisovelluksia ovat esimerkiksi Granlund Mana-
ger Mobile, MDO ja Tarmo Mobiili.

6.3 Huoltokirja uudiskohteissa

Kaupungin uudiskiinteistdja rakennettaessa tulevaisuudessa tulee huoltokirjan
malliin kiinnittaa huomioita. Tilaajana kaupungilla tulisi olla ohjeet suunnittelijoille
huoltokirjan sisallosta, jotta huoltokirjoista saataisiin yndenmukaisia kaikissa kiin-
teistdissa. Tallaista ohjetta ei viela ole, ja tulevaisuudessa sen tekemiseen olisi
suotavaa kayttaa asiantuntevaa huoltokirjakonsulttia, jolla olisi tuntemusta julkis-
Kiinteistoista yleensa seka myos Kangasalan kaupungin kiinteistoista. Uudiskoh-
teissa huomioita tulisi kiinnittaa eritoten siihen, etta huoltokirjasta luodaan kiin-
teistokohtaisesti yksiloity, eika toimenpiteita ole vain kopioitu jostain "hyvaksi to-

detun mallin” mukaiseksi.

Uudiskohteiden vastaanotto on kokemuksen perusteella tehty puutteellisesti use-
assa kaupungin kiinteistossa. Vastaanottovaiheessa huoltokirjan seka teknisten
dokumenttien tarkka lapikaynti yhdessa konsultin ja urakoitsijan kanssa takaa
sen, ettd rakennuksen kayttdonottovaiheessa huoltokirja on taydellinen ja ei
vaadi enaa muokkauksia. Kokemus on osoittanut myos sen, etta mikali vastaan-
otosta menee 1api puutteellisia suorituksia, on niiden korjaaminen myohemmin

raskasta ja jaa usein tekematta.

Tarkalla huoltokirjaformaatilla ja sen huolellisella lapikaynnilla uudiskohteista
saadaan heti kayttdonotosta lahtien niin sanotusti kaikki irti, mika palvelee raken-
nuksen kayttgjia seka huoltohenkilokuntaa. Tallaisen formaatin kehittamiseen tu-

lisi panostaa tulevaisuudessa.
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7 LOPPUTULOKSET JA POHDINTA

Taman opinnaytetyon tavoitteena oli kehittaa paivitysmalli Kangasalan kaupun-
gin kiinteistojen huoltokirjojen paivitykseen. Paivitysmallin pohjaksi ja esimerkki-

kohteeksi valittiin Kangasalan Keskusterveysasema.

Tyossa selvitettiin kiinteistonhoidon vaatimukset taloteknisten jarjestelmien huol-
lolle, paivitettiin vanhentuneita huolto-ohjeita seka muokattiin kiinteiston huolto-
kirjaa siten, etta huoltotoimenpiteiden ohjeistus on mahdollisimman tarkka. Huol-
lon valvontaa varten luotiin useita huoltokortteja, joilla huollon raportoinnista saa-

tiin selkeampaa.

Kiinteistdon huolto-ohjelman paivitysta tarkeampana voidaan pitaa tydssa luotua
paivitysmallia, jonka avulla paivitystyd voidaan tehda tulevaisuudessa muihinkin
kiinteistoihin. Vastaavanlaista paivitysprosessia ei aiemmin kaupungin kiinteisto-

jen huoltokirjoille ole suoritettu, ja tama tyo mahdollistaa sen tulevaisuudessa.

Kokonaisuutta ajatellen huoltokirjan paivitys jai vajaaksi. Paivitykseen liittyvat tyo-
vaiheet veivat huomattavan paljon ennakoitua enemman aikaa, ja taman takia
useita huoltokirjan kohtia jouduttiin tutkimuksessa jattamaan huomiotta. Tama on
toisaalta myds hyva asia, silla se kertoo huoltokirjan sisallon yksildllisyydesta ja
siita, etta kaikkiin huoltokirjan kohtiin on perehdyttava syvallisesti, jotta niista saa-
daan riittavan tarkkoja ja kaikki tarvittavat asiat on otettu niissa huomioon. Tyon
lopputulos on kuitenkin riittavan kattava ja toimii hyvana mallina, kun kaupungin

kiinteistdjen huoltokirjoja lahdetaan jatkossa paivittdmaan.

Kiinteistonhoidon yleisen laadun yllapitamiseksi tekee vaikeaksi se fakta, etta
kiinteistonhoitoa ohjaavia lakeja ja maarayksia ei ole riittavasti. Kiinteistonhoidon
suunnittelua ohjaavia lahteitd on laadittu, mutta koska mikaan laki tai maarays ei
velvoita noudattamaan niita, jaa suuri osa vastuusta kiinteistdénhoito-organisaa-
tion aktiivisuuden ja valvonnan varaan, mika heikentaa kiinteistonhoidon yleista
tasoa. Varmin tapa taata kiinteistojen terveellisyys, turvallisuus ja optimaalinen
elinkaari olisi luoda kiinteistonhoidolle minimitaso maaraysten ja lakien avulla,

kuten esimerkiksi rakentamisessa on toimittu.
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(1/4)
HUOLTOTEHTAVA: T2 Perusvesipumppaamon tarkastus
Kiinteista Huoitopaketfi
KESKUSTERVEYSASEMA 113 Maarakenteet
Huoltofehfsvan ofsikko Huoitaja
T2 Perusvesipumppaamon tarkastus Ammattimiehet
Hunitofehtsvan selite
Salaojaverkoston toimivuus tarkastetaan silmamaaraisesti salacjakaivoista.
Kaivot pestadn tarvittaessa ja/pintakytkimet puhdistetaan.
Tarkistetaan pumpun automatiikan toiminta ja halytykset tuntoelintd nostamalla.
Pumpun kaydessa tarkistetaan mahdolliset vuodot putkistossa ja pumpun vedenpoistokyky
silmamaaraisesti.
TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS
Kuukaudet
Tammikuy  Helmikve  Maabskur  Huhfituy  Towkokww Kesdkuu Heinakuy Eiokuu Syyskuu Lokakuw Mamaskur  Jowluwhuwy
L L X L L
Alksen Suontuspym. Toisfon pasthyminen Toiston veasival
2011 2035 1

HUOLTOTEHTAVA: T2 Salacja- ja sadevesikaivojen vuositarkastus

T2 Salaoja- ja sadevesikaivojen vuositar

Kiinteistd Huoftopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 113 Maarakentest
Huoitofehtavan otsikko Huoitaja

Ammattimiehet

Huoitofehtavan selite

Varmistetaan, ettd salaojaputket eivat ole vedenpinnan alapuolella. Tarpeen mukaan veden virtauksen ja
vedenpinnan tason tarkastus tilataan ulkopuoliselta toimijalta. Tarkastuspdytakirja lisatasn huoltokirjaan.
Kaivojen kannet tarkastetaan.

Kaivojen rakenteet ja osien kunto tarkastetaan.
Kaivon pohjalla oleva irtoaines poistetaan.
Sakkapesét tarkastetaan ja puhdistetaan.
Tarvittaessa tilataan imuauto puhdistamaan sakkapesat, puhdistusraportti lisAtadan huoltokirjaan.

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuuwkaudet

Tammikuy Helmikww  Maaliskuw Huhiikur  Toukokuw Kesskuuy  HemnSkuw Elokury Eyyskuu Lokakur  Mamaskuu  Joulwkuw
L X L

Alkzen Suontuspwm. Toisfon pasthyminen Toiston vuwosival

2011 2035 1
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(2/4)
HUOLTOTEHTAVA: Sadevesikaivojen tarkastus

Kiinteists Huottopaketti

KESKUSTERVEYSASEMA 117 Pihavarusteet

Huoltofehfavan ofsikko Huoitaja

Sadevesikaivojen tarkastus Ammattimiehet

Hunltotehtavan selite

Sadevesikaivot tarkastetaan silmamaardisesti.

Tarvittaessa sadevesikaivot avataan lumesta ja ja8sta.
TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudet

Tammikuy  Helmikwe  Maaliskuy  Huhfikuo Toukokuw Kezsdkuy Hainékuw Elokuw Syyskuu Lokakuu Mamaskuy  Joulwkuy
Alkzen Suontuspym. Toisfon pastyminan Toiston vuosival

2011 16. paiva 2031 1

HUOLTOTEHTAVA: T1 Kosteiden tilojen tarkastus

Kiinteisto Huoliopaketi

KESKUSTERVEYSASEMA 121 Runkorakenteet

Huoltotehfévan otsikko Huoltaja

T1 Kosteiden tilojen tarkastus Ammattimiehet

Hunitotehfavdn selite

Kosteissa tiloissa (kylpyhuoneet, vessat, keittiot, sosiaalitilat) suoritetaan seuraavat tarkastukset:

- Yleinen kunto, esim. rakenteet ja pintakasittely
Laattojen tai maton kiinnitys ja saumaojen kunto

WC-istuinten ja pesualtaiden kiinnitys

WC-istuimen jalustan ja lattian valinen silikonitiiviste

- Lattiakaivojen tiivisteet ja puhtaus seka putkien I&piviennit
- Puisten rakenteiden yleinen kunto esim. lahovauriot ja sinistyminen
- IMarkatilojen varusteiden kunto esim. pyyhekoukut, paperitelineet

limanvainhdon riittévyyden aistinvarainen arviointi

Tarkastustolmenplteet kirjataan liitteend olevaan huoltokorttiin ja huoltokortti tallennetaan huoltokirjaan.

Vesikalusteiden tiivisteet ja vuotojen tarkastus, esim. hanat, suihkut, WC-istuimet
Pesualtaiden vesilukkojen toiminta, puhtaus ja litokset
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(3/4)
HUOLTOTEHTAVA: T1 Riystiskourujen puhdistus
Kiinteistd Huofiopakeiti
KESKUSTERVEYSASEMA 123 Taydentavat rakentest
Hunitofehtsvan otsikko Huoitaja
T1 Raystaskourujen puhdistus Ammattimiehet
Hunitofehtsvan seiite

Raystaskourut ja sydksytorvet puhdistetaan lehdisté ja roskista.

HUOLTOTEHTAVA: T1 Viemiritarkastuskaivojen tarkastus

Kiintaistd Huoftopakedti
KESKUSTERVEYSASEMA 223 Jatevesijarjestelma
Hunitofehtavan ofsikko Huoitaja

T1 Viemdritarkastuskaivojen tarkastus Ammattimiehet
Hunitofehtsvan seiite

Rakennuksen sisa- ja ulkopuolisille jateveden tarkastuskaivoille suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

- Tarkasta kaivojen, kaivon kansien ja pohjakourujen kunto silmamaardisesti
- Tarkasta kaivon kansien tiiviys ja varmista, ettd sadevedet eivat paase valumaan kaivoon

HUOLTOTEHTAVA: T12 Vesi- ja viemérikalusteiden tarkastus

Kiinteisio Huoitopakett
KESKUSTERVEYSASEMA 224 Vesi- ja viemarikalusteet
Hunltofehtsvan otsikko Huoitaja

T12 Vesi- ja viemdrikalusteiden tarkastu Ammattimiehet

Hunltofehtsvan seiite

Vesi- ja viemarikalusteiden kunto ja veden tuleminen tarkastetaan pistokokein.
Kokeet kirjataan litteena olevaan huoltokorttiin ja huoltokortti tallennetaan huoltokifjaan.
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(4/4)
HUOLTOTEHTAVA: T2 Vesi- ja viemérikalusteiden huolto
Kiinteisto Huoliopakeiti
KESKUSTERVEYSASEMA 224 Vesi- ja viemdrikalusteet
Huoifotehtavan osikko Huokiaja
T2 Vesi- ja viemarikalusteiden huolto Ammattimiehet
Huoltotehtsvan selite
Vesi- ja viemdrikalusteille suoritetaan toiminnan tarkastus, joka sisaltaa:

Sekoittimet

Tarkasta sekoittimen toiminta vettd laskemalla

WC-istuimet

Tarkasta WC-istuimen tiiveys ja varmista ettei WC-istuin vuoda
Pesualtaat

Tarkasta pesualtaat halkeamien varalta ja varmista ettd pesualtaan kiinnitys on pitava
Suihkut, suihkualtaat, suihkukaapit, ammeet

Tarkasta yleinen kunto silmamaaraisesti

Lattiakaivot

Tarkasta, etta lattiakaivo vetda

Varmista, etta lattiakaivot eivat paase kuivumaan

Vesilukot

Tarkasta vesilukon tiiveys ja kunto

Jos tarkastuksessa ilmenee puutteita, suoritetaan seuraavia huoltotoimenpiteita:

Puhdista vesilukot

Vaihda vesilukkojen tiivisteet

Puhdista poresuuttimet

Puhdista termostaattisekoittimen siivilat ja saatbosat
Puhdista WC-istuimen huuhtelulaitteet ja vesisailict
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Liite 2. Lammonjakokeskuksen huoltokaavio

Kangasala

Lammdénjakokeskuksen huoltokaavio
Kangasalan Keskusterveysasema
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Liite 3. Lammitysjarjestelmia koskevat huoltotoimenpiteet
(1/3)

HUOLTOTEHTAVA: T1 Limmaénjakokeskuksen tiyshuolto

Kiinteiztd Huaifopaheth
KESKUSTERVEYSASEMA 211 Kaukolampo
Huraltofehfavan otsikko Huaifaja

T1 Lammonjakokeskuksen tayshuolto Ammattimiehet
Hualtofehtdvan selife

Tulosta lammanjakokeskuksen tayshuolion huoltokortti (liitteena) ja kirjaa yios tehdyt toimenpiteet. Taytetty
huoltokortti dokumentoidaan huoltokirjaan.

Lampomittareiden kunto tarkastetaan ja tarvittaessa kalibroidaan mittarit.

Lampdotilamittaukset alku- seka loppumittauksena seka vertaus valvomon mittausarvoon:
- Ulkolampdtila

- Kaukolammon tulo- ja paluuveden lampdtila

- Lammitys- ja ilmanvaihtoverkoston meno- ja paluulampdtila

- Kayttoveden meno- ja paluulampdtila

- Jos mittarin ja valvomon arvot eroavat toisistaan, selvitetaan vian syy
Painemittaukset alku- seka loppumittauksena seka vertaus valvomon mittausarvoon:

- Lammitys- ja iimanvaihtoverkoston paine

- Jos mittarin ja valvomon arvot eroavat toisistaan, selvitetaan vian syy

Muut huocltotoimenpiteet:
- Havainnoidaan saitolaitteiden toiminta aistinvaraisesti
* Venttilien danet, sahaava saatd
- Kaannettdan lammityspiirien saatdventtiilit kasiohjaukselle ja asetetaan
lammityksen saatokayrat sadolosuhteita vastaavaan asentoon
- Tarkastetaan eristysten kunto
- Tarkastetaan verkostojen tiiviys ja iimanpoistimien kunto
- Tarkastetaan lammaonsiirtimien ja pumppujen tiiviys seka pumppujen paine
* tilaa huoltoliikkeelta lammaonsiirtimien tilveyskoe ja sovi suoritusaika
- Paisuntajarjestelmien tyhjennys ja esipaineen mittaus
* Kirjaa verkoston alkupaine
* Tyhjenna paisuntasailio
* Mittaa paisuntasailion esipaine ja kirjaa se ylas
* Suorita paisuntajarjestelman ylitayttd niin, etta varoventtiili aukeaa
* Tarkista veroventtiilin laukeamispaine ja kirjaa se ylos
*Varmista, etta varoventtiili ei vuoda ja pura ylitaytté normaaliksi
* Jos verkostopaineessa tal paisuntasailiciden esipaineissa esiintyy muutoksia,
farkista paisuntasailion kalvon eheys
- Tarkastetaan verkostojen alarajahalytysten toiminta
- Tarkastetaan merkkivalojen toiminta
- Korjataan pois roskat

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudsf

Tammikuuw  Helmikiw  Maalishuy  Huhiikow Toukokuu Heszdhuu Heindkuu Elokuu Syyehuu Lokakuu Marraskue  Jowiwkuw
[ [ L] [ H H H X [ 0 L] [

Alkzen Suorituspym. Toizton pasttyminen Toizton vuosival

2011 2030 1
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(2/3)
HUOLTOTEHTAVA: T1 Limpiman kidyttdveden Iammansiirrin
Kiinteiats Huoltopakett
KESKUSTERVEYSASEMA 211 Kaukolampd
Huoltotehtavan otsikko Huoltaja
T1 Lampiman kayttéveden lammdnsiirrin Ammattimiehet
Huoltotehtavan selite

Huolehdi, ettd lAmpiman kayttdveden [Ammadnsiitimelle tehddan maaraajoin tiiveys- eli painekoe. Painekoe

tulee tehda vuositiain, ja poytakirja on tallennettava huoltokirjaan.
Lamménsiirtimen vuodon oireita:

- Lampiman kayttdveden lampdtilan vaihtelut

- Kayttovesi haisee pahalta tai vari on outo

- Kylmavesihanasta tulee ajoittain lamminta vettd

- Veden kulutus on sahaavaa

- Energian kulutus on sahaavaa

- Kaukoldmpdveden ja3htyma kasvaa

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuuksudet

Fouru Lokakuu Marraskuu

[

Tammikuw  Helmikwe  Maaliskuw  Huhiikou Toukokuw HKesakuw Heindkuu Elokuu Syy:

[=<]

Joulukuu

Alkaen Suorituspym. Toizton paatfyminen Toiston vuosivall

2011 2030 1

HUOLTOTEHTAVA: T12 Lammé&njakokeskuksen tarkastus

Kiinteistd Huoltopaket
KESKUSTERVEYSASEMA 211 Kaukolampad
Huoltofehtavin ofsikko Hualfajs

T12 Lamménjakokeskuksen tarkastus Ammattimiehet
Huoltotehtavin selife

Tulosta lamménjakokeskuksen tarkastuskortti (litteena) ja kirjaa ylds tehdyt toimenpiteet. Taytetty
tarkastuskortti dokumentoidaan huoltokirjaan.

Lammdnjakokeskuksessa tarkastetaan:
- Kayttoveden lampdtila
- limanvaihtoverkoston lampdatila vastaa saatokayran mukaista arvoa ulkolampaotilaan nahden
- Lammitysverkoston l[ampotila vastaa saatdkayran mukaista arvoa ulkolampdtilaan nahden
- Verkostojen paineet ovat asetusarvojen mukaiset
- Jarjestelmassa ei ole vuotoja
- Saatolaitteiden ja pumppujen tarkastus
* Tarkasta pumppujen tiiviys
* Tarkkaile pumppujen moottorien lampenemistd esim. kadella
* Kuuntele pumppujen kayntidanid, kiinnitd huomioita esim. laakeriaaniin
* Puhdista pumput polysta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudef

Tammikuw  Helmikiew  Maafskuw  Huhiifow Toukokuw HKeaakuw Heinskuwr Elokuu Syyekuu Lokakuu Marraskun  Jowlnkun
X X X X x| x x| X X X X X

Alkzen Suontuspym. Toizton pdsttyminen Toizfon vuosivali

2011 2035 1
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(3/3)
HUOLTOTEHTAVA: T3 Yleistilojen sisdlampétilat ja sadolosuhteiden mukainen Iammitys
Kiinteiztd Huolfopakett
KESKUSTERVEYSASEMA 215 Lammitysjarjestelma, yleista
Hualtofehfavan otzikko Huolfaja
T3 Yleistilojen sisalampdtilat ja saaolo Ammatiimiehet
Hualtofehfdvin selife

Tulosta sisalampétilojen tarkastuskortti (litteend) ja kirjaa ylos tehdyt toimenpiteet. Taytetty tarkastuskortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

Tarkastukseen sisaltyy seuraavat toimenpiteet:
- Lue ulkolampatila seka lammitysverkoston menoveden Iampdatila ja vertaa tuloksia valvomon
asetusarvoon

* Eron ollessa yli 3 °C, tilannetta on seurattava ja uusi tarkastus on suoritettava seuraavalla viikolla.
Jos tilanne jatkuu, selvita poikkeaman syy ja tarkasta lampomittareiden, lampdtila-antureiden ja
saatolaitteiden toiminta

* Eron ollessa yli 10 °C, ota valittdmasti yhteys tyonjohtoon ja ryhdy tarvittaviin toimenpiteisiin
- Mittaa rakennuksen sisalampadtiloja pistokoemaisesti ja vertaa niita tavoitearvoon (21 °C)

* Mittaukset suoritetaan 3-4 tilassa

* Mittaukset suoritetaan kalibroidulla lampdtilamittarilla huoneen oleskeluvydhykkeelta, n. 1,5m
korkeudelta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukauded
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HUOLTOTEHTAVA: T1 Lammitysverkoston tarkastus

Kiinteistd Hualfopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 215 Lammitysjarjestelma, yleista
Hualtofehfdvan atzikko Huaifsja

T1 Lammitysverkoston tarkastus Ammattimiehet

Hualtofehfdvin selife

Lammitysverkoston yleistarkastus suoritetaan pistokoemaisesti ennen Iammityskauden alkua ja siihen
sisdltyy seuraavat toimenpiteet:

- Tarkastetaan nahtavissa olevista putkista ja putkistovarusteista, ettei niissa ole vuotoja, kKorroosiota tai
muita nakyvia vaurioita
- Tarkastetaan nahtavissa olevista putkista eristeiden kunto, Kannakointi ja lapiviennit
- Tarkastetaan pattereiden kiinnitys, pintakasitiely, veden kierto ja virtausaanet

* Arvioidaan pattereiden iimaustarve

* Arvioidaan llman kierto patterin ympdrilld (peitettyinin pattereihin kiinnitettéva huomioita ja
puututtava)
- Tarkastetaan patteriventtiilien ja muiden varusteiden kunto

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudst
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Liite 4. llmanvaihtojarjestelmia koskevat huoltotoimenpiteet
(1/8)

HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneiden kevathuolto, TK13 & TK32

Kiinteiztd Huolfopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 232 LTO-kuutio
Hualtofehtsvan otzikko Huolfaja

T1 limanvaihtokoneiden kevathuolto, TK13 Ammattimiehet
Hueltofehtsvan selite

Tama huoltotoimenpide koskee imanvaintokoneita, joiden puhaltimet ovat kammiopuhaltimia ja
lIAmmantalteenottomuoctona on LTO-kenno.

Tulosta iimanvaihtokoneen huoltokortti (litteena) ja kirjaa ylas tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

lImanvaihtokoneen kevathuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan simamaaraisesti

Lamméntalteenottokenno
- Kennon puhtaus tarkastetaan
- Kennot voidaan irrottaa koneesta vetamalla niiden paatylevyissa olevista korvakkeista ulospain

- Likaantuneet kennot voidaan pesta joko ruiskuttamalla kennoihin ensiksi astianpesuainetta tai upottamalla
ne astianpesuainetta sisaltdvaan veteen. Taman jalkeen ne huuhdellaan vesisuihkulla puhtaiksi. Kennojen
annetaan valua kuiviksi ja sen jalkeen ne voidaan asentaa takaisin paikoilleen. Takaisin asennuksessa tulee
huomioida kennoissa olevat "ylGspain'- tarrat.

Puhaltimet

- Puhaltimien puhtaus tarkastetaan

- Puhallinsiipipyora voidaan puhdistaa paineilmalla varovaisesti puhaltaen, siveltimella harjaamalla tai
kostealla kankaalla pyyhkimalla jokainen siipi niin puhtaaksi, etta puhaltimet pysyvat tasapainossa.
Puhaltimien kaavut tulee myds puhdistaa.

- Puhaltimia puhdistettaessa tulee varmistaa, etta puhaltimen moottoriin i paase vetta

Kondenssivesiliitannat
- Tarkastetaan koneen pohja-allas seka kondenssivesilitannat

Yleinen puhdistus

- Tarkastetaan koneen sisdpuoclinen puhtaus silmamaaraisesti

- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilammitysyksikét, pohja-allas ja koneen sisdvaippa imuroiden ja
kostealla kankaalla pyyhkien

Suodattimet

- Vanhat suodattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierratykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, etta iimanvaihtokoneet saavuttavat suunnitellun ilmavirran ja painetason taysi- ja
puolinopeudella

- Tarkasta, etta iimanvaihtokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, etta taysi- ja puolinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita iimanvaihtokoneille halytystestaus

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudsf
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(2/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneen syyshuolto, TK13 & TK32

Kiinteiztd Huolfopakett’

KESKUSTERVEYSASEMA 232 LTO-kuutio

Hualtofehtsvan otzikko Huolfaja

T1 IImanvaihtokoneen syyshuolio, TK13 & Ammattimiehet

Huoltofehtdvan selife

Tama huoltotoimenpide koskee imanvaintokoneita, joiden puhaltimet ovat kammiopuhaltimia ja
lIAmmantalteenottomuoctona on LTO-kenno.

Tulosta iimanvaihtokoneen huoltokortti (litteena) ja kirjaa ylas tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

limanvaintokoneen syyshuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:
Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan silmaméaaraisesti

Yleinen puhdistus

- Tarkastetaan koneen sisdpuolinen puhtaus silmamaaraisesti

- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilammitysyksikét, pohja-allas ja koneen sisavaippa imuroiden ja
kostealla kankaalla pyyhkien

Suodattimet

- Vanhat suodattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierratykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, ettd iimanvaintokoneet saavuttavat suunnitellun iimavirran ja painetason taysi- ja
puclinopeudella

- Tarkasta, ettd iimanvaihtokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, ettd taysi- ja puolinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita iimanvaihtokoneille halytystestaus

Jaatymissuojan testaus
- Varmista jaatymissuojan toiminta nostamalla termostaatin asetusarvoa ja tarkastamalla, etta jaatymissuoja
laukeaa

Lammityksen saadon testaus

- Varmista lammityksen saatéventtiilin toiminta laskemalla Iammityspiirin asetusarvoa ja seuraamalla, etta
saatdventtilli avautuu

- Palauta Iammityspiirin asetusarvo ja tarkasta, etta saatéventtiili on tivis

Hatapysaytystoiminto
- Tarkasta hatapysaytystoiminnon toiminta hatapysaytyskytkimesta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudef
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(3/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneen Kevithuolto, TK11, TK12, TK21 & TK22
Kiinteizta Huoifopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 233 Nestekiertoinen LTO
Hualtofehfavan otzikko Huaifzja
T1 Imanvaihtokoneen kevathuolio, TK11, Ammattimiehet
Huoltofehfavan selife

Tama huoltotoimenpide koskee iimanvaihtokoneita, joiden puhaltiimet ovat kammiopuhaltimia ja
lammontalteenottomuotona on nestekiertoinen LTO.

Tulosta iimanvaihtokoneen huoltokortti (liitteena) ja kirjaa ylos tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

limanvaihtokoneen kevathuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan silmamaaraisesti

Yleinen puhdistus
- Tarkastetaan koneen sisdpuolinen puhtaus silmamaaraisesti
- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilAmmitysyksikét, raitisimakammio sekd muut kammiot imuroiden ja

kostealla kankaalla pyyhkien

Suodattimet

- Vanhat suodattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierrdtykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, ettd iimanvaihtokoneet saavuttavat suunnitellun ilmavirran ja painetason taysi- ja
puclinopeudella

- Tarkasta, etta ilmanvaihtokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, etta taysi- ja puclinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita ilmanvaihtokoneille halytystestaus

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudef
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(4/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneen syyshuolto, TK11, TK12, TK21 & TK22
Kiinteiztd Huaifopaheth
KESKUSTERVEYSASEMA 233 Nestekiertoinen LTO
Huraltofehfavan otsikko Huaifaja
T1 lImanvaihtokonesn SWShUOﬂO, TK11, T Ammattimiehet
Huoltofehfavin selife

Tama huoltotoimenpide koskee iimanvaihtokoneita, joiden puhaltimet ovat kammiopuhaltimia ja
lamméntalteenottomuotona on nestekiertoinen LTO.

Tulosta ilmanvaihtokoneen huoltokortti (litteenad) ja kirjaa ylos tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

limanvaintokoneen syyshuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan silmamaaraisesti

Yleinen puhdistus
- Tarkastetaan koneen sisdpuolinen puhtaus silmamaaraisesti
- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilammitysyksikét, ratisimakammio sekd muut kammiot imuroiden ja

kostealla kankaalla pyyhkien

Puhaltimet

- Puhaltimien puhtaus tarkastetaan

- Puhallinsiipipyéra voidaan puhdistaa paineilmalla varovaisesti puhaltaen, siveltimelld harjaamalla tai
kostealla kankaalla pyyhkimalla jokainen siipi niin puhtaaksi, etta puhaltimet pysyvat tasapainossa

- Puhaltimia puhdistetiaessa tulee varmistaa, etta puhaltimen moottoriin ei padse vetta

Kondenssivesilitannat
- Tarkastetaan koneen pohja-allas sekd kondenssivesilitannat

Suodattimet

- Vanhat sucdattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierratykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, etta ilmanvaihtokoneet saavuttavat suunnitellun ilmavirran ja painetason taysi- ja
puolinopeudella

- Tarkasta, etta ilmanvaihtokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, etta taysi- ja puolinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita iimanvaihtokoneille halytystestaus

Jaatymissuojan testaus

- Varmista jaatymissuojan toiminta nostamalla termostaatin asetusarvoa ja tarkastamalla, ettd jaatymissuoja

laukeaa

Lammityksen saadon testaus
- Varmista lAmmityksen saatéventtiilin toiminta laskemalla lAmmityspiirin asetusarvoa ja seuraamalla, etta
saatdventtilli avautuu

Hatapysaytystoiminto
- Tarkasta hatapysaytystoiminnon toiminta hatapysaytyskytkimesta

Lammantalteenottoverkosto

- Tarkasta glykoliputkiston tiiviys silmamaaraisesti (pumppu ja saatoventtiili)

- Tarkasta, eltd glykoliverkoston paine on asetusarvonsa mukaisella alueella
- Varmista, etta verkoston tayttoastiassa on glykolia ja etta tayttGastia on tiivis

Taajuusmuuttajat (vain TK11)

- Tarkasta taajuusmuuttajien yleinen kunto sahkoturvallisuuden kannalta

- Tarkasta taajuusmuuttajien toiminta

- Puhdista taajuusmuuttajien jaahdytysilman kierto ja tarkasta jaahdytyspuhaltimien toiminta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

HKuukaudef
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(5/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneen kevathuolto, TK41 & TK51
Kiinteistd Huoffopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 233 Nestekiertoinen LTO
Hualtotehtsvan otsikko Huaoltaja
T1 llimanvaihtokoneen kevathuolto, TK41 & Ammattimiehet
Hualtotehidvan selife

Tama huoltotoimenpide koskee iimanvaihtokoneita, joiden puhaltimet ovat hinnavetoisia ja
lamméntalteenottomuotona on nestekiertoinen LTO.

Tulosta iimanvaihtokoneen huoltokortti (litteena) ja kirjaa ylos tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

limanvaihtokoneen kevathuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan silmamaaraisesti

Yleinen puhdistus
- Tarkastetaan koneen sisdpuolinen puhtaus silmamdaraisesti
- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilammitysyksikot, raitisimakammio seka muut kammiot imuroiden ja

kostealla kankaalla pyyhkien

Suodattimet

- Vanhat sucdattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierratykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, etta iimanvaihtokoneet saavuttavat suunnitellun iimavirran ja painetason taysi- ja
puclinopeudella

- Tarkasta, ettd iimanvaihtokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, etta taysi- ja puolinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita ilmanvaihtokoneille halytystestaus

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudef

Tammikuw  Helmikiw  Maafishuw  Huhtikou Toukokuu Heszakuu Heindkuu Elokuu Syyehuu Lokakuu Marraskuw  Jowiukuu
[ [ [ X H H H [ [ L] L] L]

Alkasn Suovnituspym. Toizton paatiyminsn Toizton vuosivall

2019 2035 1




54

(6/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 limanvaihtokoneen syyshuolto, TK41 & TK51
— p .
KESKUSTERVEYSASEMA 233 Nestekiertoinen LTO
Huaoltofehfdvin otzikko Huaifsja
T1 Imanvaihtokoneen syyshuolto, TK41 & Ammattimiehet
Huoltofehfavan selife

Tama huoltotoimenpide koskee iimanvaihtokoneita, joiden puhaltimet ovat hinnavetoisia ja
lammaéntalteenottomuotona on nestekiertoinen LTO.

Tulosta iimanvaihtokoneen huoltokortti (litteena) ja kirjaa ylgs tehdyt toimenpiteet. Taytetty huoltokortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

limanvaihtokoneen syyshuollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Sulkupelti
- Sulkupellin kunto, tiiviys ja puhtaus tarkastetaan simamaaraisesti

Yleinen puhdistus
- Tarkastetaan koneen sisdpuolinen puhtaus silmamaariisesti
- Tarvittaessa puhdistetaan etu- ja jalkilammitysyksikot, raitisimakammio sekd muut kammiot imuroiden ja

kostealla kankaalla pyyhkien

Puhaltimet

- Puhaltimien puhtaus tarkastetaan

- Puhallinsiipipy6ra voidaan puhdistaa paineilmalla varovaisesti puhaltaen, siveltimelld harjaamalla tai
kostealla kankaalla pyyhkimalld jokainen siipi niin puhtaaksi, ettd puhaltimet pysyvat tasapainossa

- Puhaltimia puhdisteftaessa tulee varmistaa, ettd puhaltimen moottoriin ei paase vetta

- Tarkasta sahkokaapelit ja turvakytkimet

- Tarkasta puhaltimen pyorimissuunta ja merkkilamput

- Tarkasta Killahihna seka kangasliitokset

Kondenssivesilitannat
- Tarkastetaan koneen pohja-allas sekd kondenssivesiliitannat

Suodattimet

- Vanhat suodattimet poistetaan

- Havainnoidaan suodatinkammion puhtaus

- Tarvittaessa suodatinkammio puhdistetaan imuroimalla ja kostealla kankaalla pyyhkien
- Uudet suodattimet asennetaan paikoilleen

- Vanhat suodattimet paketoidaan ja toimitetaan kierrdtykseen

Toiminnan varmistus

- Tarkasta, ettd iimanvaintokoneet saavuttavat suunnitellun iimavirran ja painetason taysi- ja
puolinopeudella

- Tarkasta, ettd iimanvaintokoneiden kayntiajat ovat oikeat

- Tarkasta, ettd taysi- ja puolinopeuden asetusarvot ovat oikeat

- Suorita iimanvaihtokoneille halytystestaus

Jaatymissuojan testaus
- Varmista jaatymissuojan toiminta nostamalla termostaatin asetusarvoa ja tarkastamalla, etta jaatymissuoja
laukeaa

Lammityksen saadon testaus
- Varmista ldmmityksen sdatdventtiilin toiminta laskemalla lammityspiirin asetusarvoa ja seuraamalla, etta
saatdventtiili avautuu

Hatapysaytystoiminto
- Tarkasta hatapysaytystoiminnon toiminta hatapysaytyskytkimesta

Lammantalteenottoverkosto

- Tarkasta glykoliputkiston tiiviys silmamaaraisesti (pumppu ja saatéventtiili)

- Tarkasta, et glykoliverkoston paine on asetusarvonsa mukaisella alugella
- Varmista, etta verkoston tayttdastiassa on glykolia ja ettd tiyttdastia on tiivis

Taajuusmuuttajat

- Tarkasta taajuusmuuttajien yleinen kunto sahkéturvallisuuden kannalta

- Tarkasta taajuusmuuttajien toiminta

- Puhdista taajuusmuuttajien jaahdytysiiman kierto ja tarkasta jaahdytyspuhaltimien toiminta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudsf
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(7/8)
HUOLTOTEHTAVA: T1 Huippuimureiden tarkastus
Kiinteiztd Huaifopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 242 Poistollmajarjestelma
Huaoltofehfsvin oteikko Huaifaja
T1 Huippuimureiden tarkastus Ammattimiehet
Hualtofehfavin selife

Tulosta huippuimureiden tarkastuskortti (liitteend) ja kirjaa ylés tehdyt toimenpiteet. Taytetty tarkastuskortti

dokumentoidaan huoltokirjaan.

Huippuimureiden tarkastuksessa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:
Tarkasta sdhkokaapelit ja turvakytkimet

Tarkasta py@rimissuunta ja merkkilamput

Seuraa ja kuuntele koneen kayntia

- Puhaltimen kayntidani

- Koneen Kiinnityksen ja tarindnvaimentimen toimivuus

Tarkasta, ettd huippuimurit toimivat osa- ja taysteholla ja etta py&rimisnopeuden rajoitus toimii
ulkolampdétilatermostaatin ohjaamana

Pysayta huippuimuri turvakytkimestd, ja tarkasta puhaltimen puhtaus
- Imuroi huippuimurin kammio tarvittaessa
- Puhdista puhaltimen siivet tarvittaessa

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudsf
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HUOLTOTEHTAVA: T12 limanvaihtokoneiden toiminnan tarkastus

Kiinteiztd Huolfopaketi

KESKUSTERVEYSASEMA 243 limanvaihto, yleista

Huoltofehtsvan oteikko Huoifaja

T12 lImanvaihtokoneiden toiminnan tarkas Ammattimiehet

Huoltofehfsvan selife

Tama huoltotoimenpide koskee kaikkia kiinteistdn iimanvaihtokoneita.

Tulosta iimanvaihtokoneen tarkastuskortti (litteena) ja kirjaa ylos huomiot ja tehdyt toimenpiteet. Taytetty

tarkastuskortti dokumentoidaan huoltckirjaan.

limanvaihtokoneiden tarkastuksessa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Tarkasta laitteiden yleinen kunto ja toiminta silmamaaraisest

Tarkasta chjauksen toiminta, ja varmista etta merkkilamppu palaa puhaltimen kdydessa

Lue valvomosta tuloilman ja poistoilman lampétilat seka lampatila lammityspatterin jalkeen
- Vertaa tuloilman lampdtilan mittausarvoa asetusarvoon

Tarkasta suodattimen paine-ero mittarista
- Vertaa suodattimen paine-eromittarin arvoa valvomon arvoon

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudet

Tammikuw  Hefmiknw  Maalfishuw  Huhbikow Toukokuw HKesdkuu Heinskuwr Elokuu Syy=huu Lokakuu Marraskun  Jowiurkuw
X X X X X X X X X X X X

Alkasn Suorituspym. Toizton padttyminen Toizfon vuosivall

2011 2031 1
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(8/8)
HUOLTOTEHTAVA: T2 limanvaihtokanavistot varusteineen seki ilmanvaihdon pa3atelaitteet
Kiinteiztd Huolfopakett’
KESKUSTERVEYSASEMA 243 limanvaihto, yleista
Hualtofehisvan otzikko Huolfaja
T2 limanvaihtokanavistot varusteineen se Ammatiimiehet
Huaoltotehtdvin seiife

Tama huoltotoimenpide koskee kaikkia kiinteistdn iimanvaihtojarjestelmia, ja havainnointia suoritetaan

pistokoemaisesti.

Tulosta iimanvaihtokanaviston tarkastuskortti (litteena) ja kirfjaa ylds huomiot. Taytetty tarkastuskorti

dokumentoidaan huoltokirjaan.
limanvaihtokanavistot:
Tarkasta nakyvissa olevat iimanvaihtokanavistot ja varusteet simamaaraisest

- Tarkasta palo- ja lamméneristeiden kunto
- Tarkasta kanaviston tiiviys aistinvaraisesti kuuntelemalla vuotodania

- Varmista, eftd huolioluukkujen ym. merkintaa vaativien osien merkintakilvet ovat paikoillaan

Paatelaitteet:

Tarkasta tuloilma-, poistoilma- seka korvausilmaventtileiden yleinen kunto
- Puhtaus

- Kiinnitys

- limavirran esteettomyys

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudsf

Tammikuy  Helmikuu  Msalishuy  Huhtikuw Toukokuu Hezdkuu Heindkuw Eiokuu Syyehuy

X X

Lokakuu Marraskuu

Joulkuu

Alkzen Suorituspym. Toizfon paatiyminen

2011 2031

Toiston vuosival

1




Liite 5. Kylmajarjestelmia koskevat huoltotoimenpiteet
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(1/2)
HUOLTOTEHTAVA: T1 Kylmikoneen huolto
Kiirteists Hunftopaketii
KESKUSTERVEYSASEMA 221 Kylmajarjestelma
Huoltofehidvan otzikko Hualfaja
T1 Kylmakoneen huolto Ammattimiehet
Hualtotehtsvan salife

Tama huoltotoimenpide koskee kaikkia kiinteiston kylmakoneita.
Kylméakoneiden huollossa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:
Puhdista lauhdutin ja hyrystyspatteri polysta

Puhdista tippavesikourut seka poistoviemari

Tarkkaile koneen kayntidania, erityisestl laakeriaania

Varmista, ettd laitetilan tuuletus on kunnossa

Varmista, ettd huoltoliike on tulossa huoltamaan kiinteistén kylmalaitteet

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukauded

Tammikuw  Hefmikww  Maafishuu  Huhtikug Toukokuw Hezdhuw HeinSkuw Eiokuu Syyshkuu Lokakuu Marmaskuy  Joulukuu
0 0 O X O O O [ [ [ [ [

Alkzen Suorituspem. Toizton pdatiyminen Toizton vuosival

201 2035 1

HUOLTOTEHTAVA: T1 Jadhdytyskoneen huolto

Tama huoltotoimenpide koskee kaikkia kiinteistén jadhdytyslaitteita ja -koneita.

huoltokirjaan.

Kiinteiztd Huaifopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 301 Maaraaikais tarkastukset
Huoltofehisvan oteikko Huaifaja

T1 Jaahdytyskoneen huolto Ammattimiehet

Huoltofehfsvan selife

Huolehdi, ett3 jaahdytyskoneen, héyrystyspatterin ja putkiston teknillisen huollon suorittaa kylm:akoneliike.

Huoltoliikkeelta tulee saada tarvittavat dokumentit tehdyista toimenpiteista, ja nama dokumentit on kirjattava

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

201 23. paiva 2035

Kuukaudsf

Tammikuw  Helmikiw  Maalishuw  Hubtikow Toukokuw HKeaakuw Heindkuu Elokuu Syy=huu Lokakuu Marrashuw  Jowiwkuw
[ [ L] L] X [ [ [ [ [ [ [

Alkaen Suorituspym. Toizfon pdstiyminen Toizfon vuosivali

1
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(2/2)
HUOLTOTEHTAVA: T2 Kylmididen tarkastus
Kiinteistd Huottopaketti
KESKUSTERVEYSASEMA 221 Kylmajarjestelma
Hualtotehtsvan otzikko Huaoltaja
T2 Kylmididen tarkastus Ammattimiehet
Huoltotehiavan salite

Tamd huoltotoimenpide koskee kaikkia kiinteiston rakenneaineisia kylmatiloja.

Tulosta kylmion tarkastuskortti (litteena) ja kirjaa ylos tehdyt toimenpiteet. Taytetty tarkastuskortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

Kylmidn tarkastuksessa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Yleiset asiat

- Tarkasta, etta kylmatilaan johtava ovi sulkeutuu tiiviisti

- Tarkasta, etta kylmatilan 1ampdmittarin lukema on halutulla Iampétila-alueella

- Tarkasta, etta hoyrystimen pinta ei ole lilan jdinen ja kondenssivesi padsee poistumaan vapaasti

- Havainnol kylmatilassa kuuluvia aania ja Kiinnita huomioita poikkeaviin aaniin, mikall hdyrystimen puhallin
pyarii

Halytyslaitteet

- Testaa kylmahuoneen lampatilahalytys

Kompressori
- Havainnoi kompressorin yleinen kunto ja puhtaus
- Tarkasta kompressorin Gljymaara nestelasista

Hayrystinpatterit ja -puhaltimet
- Havainnoi pattereiden ja puhaltimien yleinen kunto ja puhtaus

Kylméneste
- Tarkasta nestemaara nestelasista
- Havainnoi, onko nesteen seassa lilkaa kosteutta

Lauhdutinpatterit ja -puhaltimet
- Havainnoi pattereiden ja puhaltimien yleinen kunto ja puhtaus

Lauhdutin
- Tarkasta, ettd lauhdutusvettavirtaa vain koneen kiydessa

Onhjauslaitteet
- Tarkasta moottorin ohjauslaitteiden kunto ja toiminta

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudef

Tammikuy  Helmikww — Maalishow  Huhbikow Toukokuw Kesakuu Heindkuu Elokuu Syyehuu Lokakuu Marraskuy  Jowiwkuw
[ [ l X [ [ [ [ [ X l l

Alkasn Suorituspym. Toizfon pdsttyminen Toizfon vuosivali

201 2035 1
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Liite 6. Kiinteiston rakennusautomaatiojarjestelmien elinkaaritiedote

Schneider
15.10.2018 g Electric

AtmosCare & TAC Vista tuotelinjojen elinkaari

Haluamme yllapitd3 pitkia asiakassuhteita ja olemme panostaneet paljon nykyisten jo yli 20 vuotta kaytdssa olleiden
atmosCare sekd TAC Vista jarjestelmien paivittamisean hallitusti ja edullisesti.

EcoStruxure Building Operation 2.0 sekd wusi IP-pohjainen MP-tuotelinja luovat uuden sukupolven [Building 1oT)
kiinteistdmhallinta-alustan, jonka kansainvilinen Navigant Research jo toistamiseen valitsi maailman edistyksellisimmaksi
kiinteistdmhallintajarjestelmaksi.

Olemme kehitt3neeat paivitysmalling mink3d ansiosta alakeskuksen rikkoutuessa sen tilalle voidaan paivittad wuden sukupolven
EcoStruxure Building -jarjestelmalaite varaosan hinnalla.

MaEin asiakas ei jad koskaan pulaan, eika tilanteessa synny kohtuuttomia kustannuksia.

Lisaksi tuemme asiakasjarjestelmien ennakkoon paivittymista erilaisilla erikoishinnoitelluilla paivityskampanjoilla.

Aikataulu:

Mykyisten jo yli 20 vuotta kaytossd olleiden Atmoscare sekd TAC Vista jarjestelmat pdivittyvdt Ecostruxure Building Operation
2.0 jarjestelmaksi.
IC1000 sekd Xenta 280-, 300- ja 400 jarjestelmdtuctteet korvataan SmartX-sarjan palvelimilla ja s33timilla seuraavan aikataulun

mukaisesti:

TAC ¥enta 280-sarja, 300-sarja, 401 ja s01:
2018-10-15: Sarja siirtyy varaosakategoriaan [poislukien TAC Xenta 301, jonka tuotanto paatiyy).
2023 Varaosasaatavuus taattu kyseisen vuoden loppuun

TAC ¥enta fxx-sarjan 10-moduulit

2019: llman kasiohjausta clevien mallien tuotanto lopetetaan (esim. 4214, 4514). Niiden sijasta kdytetdan kdsiohjauksilla
varustettuja malleja

2022: Kasiohjauksilla varustetut mallit siirtywat varaosakategoriaan

2027 Varaosasaatavuus taattu kyseizen vuoden loppuun

TAC Menta Sxx, Tux, 21 (Kenta-serverit)

2019: TAC Xenta, 511, 555, 701, 711, 721, 911 ja 913 -mallien tuctanto padttyy. Milden sijasta k3ytetddn TAC Xenta 731 -mallia.
Uusi FW kattaa kaikkien palvelinmallien toiminnot.

2022: TAC ¥enta 731 siirtyy varacsakategoriaan

2027 Varaosasaatavuus taattu kyseisen vuoden loppuun

TAC ¥enta 1ux [vydhykesdatimet)
2019: TAC Xenta 101, 102-B/EF/VF, 103, 104, 110, 121 ja 151 -mallien tuotanto paattyy. Niiden sijasta kdytetddan TAC Xenta 122
(siihen on yhdistetty kaikkien pd3ttyvien mallien toiminmot)

TAC Xenta 122, 102-AX ja 102-E5 j@dvat tuotantoon. Varacsakategoriaan siirtymisestd ei ole padtetty ajankohtaa.

Muut TAC ¥enta-perheen tuotteet (esim. OP-paneeli, ¥enta-pohjat)
2022 Siirtyminen varaosakategoriaan

2027 Varaosasaatavuus taattu kyseizen vuoden loppuun

AtmosCare IC1O00D
2017: Siirbyminen varaosakategoriaan

2021: varaosasaatavuus taattu kyseisen vuoden loppuun
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Liite 7. Vaestdnsuojia koskevat huoltotoimenpiteet

HUOLTOTEHTAVA: T1 Viesténsuojien tarkastus

Kiinteistd Hualfopaketts
KESKUSTERVEYSASEMA 292 Tilalaitteet
Huealtofehtsvin otzikko Huoltaja

T1 Vaestdnsuojien tarkastus Ammattimiehet
Hualtotehtavan selife

Tam3 huoltotoimenpide koskee molempia kiinteistdn vaestonsuojia.

Tulosta véestonsuojan tarkastuskortti (litteena) ja kirjaa ylos huomiot. Taytetty tarkastuskortti
dokumentoidaan huoltokirjaan.

Vaestansuojien tarkastuksessa suoritetaan seuraavat toimenpiteet:

Vaestonsuojan iimanvaihtolaitteet

- Tarkastuksessa noudatetaan ajantasaisia viranomaismaarayksia ja ohjeita

- Tarkasta, ettd suojan iimanvaihtolaitteet, ovet ja luukut sekd rauhanajan iimanvaihtoaukkojen sulkulaitteet
ovat tallella ja ehjat

- Tarkasta suojapuhaltimen vaihdelaatikon dljymaara ja tee puhaltimen norjistuskayitd konekilvessa olevien
ohjeiden mukaisesti

- Tarkasta, etta erityissuodatin on tiiviisti suljettu

- Jos erityissuodatin on paassyt kastumaan (esim_ jos suodattimen kannet ovat jaineet auki), suodatin on
huollettava noudattaen valmistajan antamia ohjeita
- Tarkasta, ettd ylipainemittari on kunnossa ja etta mittarissa on riittavasti nestetta tai 6ljya

Jos suojassa ei ole sulkuhuonetta tarkasta etta:

- Sulkukammiopakkaus on tallella

- Sulkukammion Kiinnityskehys on paikoillaan

- Sulkukammion Kiinnityspultit ovat tallella katossa

Tarkasta, ettd ovien, luukkujen ja muiden metalliosien ruosteenestomaalaus on kunnossa

Tarkasta, etta ovien ja luukkujen seka rauhanajan iimanvaihtoaukkojen sulkulaitteiden tiivisteet seka
iimanvaihtolaitteiston kumiset litososat ja sulkukannet ovat toimintakunnossa ja paikoillaan

Tarkasta, ettd paineventtiileinin, ylipaineventtiileihin tai suojapuhaltimeen ole vettd avaamalla niiden
alaosassa olevat vedenpoistoruuvit
- Tarkastuksen jalkeen kierra ruuvit takaisin paikoilleen

Tarkasta padotusventtiilin toimintakunto

- Tiivisteiden kunto ja lapan toiminta

- Venttiilin sisdpuoliset osat tarkistetaan irrottamalla kannen kiinnityspultit ja nostamalla kansi pois
paikoiltaan

- Tarkastuksen jalkeen kasaa padotusventtiili toimintakuntoon

Varmista, ettid vaestonsuojan tiiviystarkastuksen suorittaa huoltoliike
- Vaestonsuojien tiiviys on tarkastettava 10 vuoden valein

- Tiiviystarkastuspéytakirja on tallennettava huoltokirjaan

|

TOISTUVAN HUOLTOTEHTAVAN AJOITUS

Kuukaudet

Tammikuuy  Helmikuu  Maalishuuy  Huhtikuu Toukokuu Hezahkuu Heinskuw Elokuu Syyehuu Lokakuu Marmaskuw  Jouwlukuy
0 0 [ O O O O X 0 [ [ O

Alkasn Suovnituspym. Toizton padttyminen Toizton vuosivali

2011 2035 1




Liite 8. Huoltokirjan paivityksen tydvaihekaavio

ang'qsqlq

Huoltokirjan paivityskaavio

Kiinteistdn valinta

!

Jarjestelmien kartoitus

!

Jarjestelmakaavioiden ja teknisten paikannuspiirustusten
luominen

!

Selvitys kiinteiston laitteita koskevista madrayksista ja
asetuksista

!

Selvitys Kiinteistdn laitteiden huolto-ohjeista

!

Mykyisen huoltokirjan lapikaynti yhdessa kiinteistdnhoitajan
kanssa

!

Huolto-ohjeiden paivitys nykymaaraysten mukaiseksi

!

Huoltoaikataulun optimointi yhdessa kiinteistonhoitajan
kanssa

!

Huoltokirjan ja jarjestelmakaavioiden/paikannuspiirustusten
integrointi

!

Huoltokirjan kayttddnotto

!

HuoltoKirjan kdayton seuranta




