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1 JOHDANTO 

 

 

Suomalainen kiinteistönhoito elää muutoksen aikaa. Jatkuvasti kiristyvät mää-

räykset sekä kehittyvät laitteet aiheuttavat huoltotoimenpiteiden pilkkoutumisen: 

julkiskiinteistöissä toimivat kaupungin omat kiinteistönhoitajat eivät enää kykene 

kaikkiin toimenpiteisiin, vaan yhä useampi kiinteistönhoidon osa-alue vaatii eri-

koisammattiosaamista. 

 

Tavoitteellisen käytön ja huollon edellytyksenä pidetään konkreettisesti käsitel-

tävää lopputuotetta, kuten tilojen siisteyttä tai sisäilmaa (KH 11–20010 1988). 

Tässä työssä huollon konkreettisena tuotteena keskitytään huoltotoimenpiteiden 

selkeään ohjeistukseen ja raportointiin. Suurissa kiinteistöissä, joissa huolletta-

vien laitteiden ja laitteita huoltavien tahojen määrä on suuri, raportoinnin tärkeys 

kasvaa huomattavasti. Työn pääajatus voidaankin kiteyttää näihin teeseihin: 

huoltotoimelle ei ole edellytyksiä, mikäli sille ei ole ohjeita, ja työ mitä ei ole kir-

jallisesti raportoitu ei myöskään ole tehty. 

 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa määritellään, että mikäli rakennusta käytetään py-

syvään asumiseen tai työskentelyyn, on sille laadittava käyttö- ja huolto-ohje 

(MRL 117 i § 2012). Käyttö- ja huolto-ohjeet yhdessä kiinteistönhoitosuunnitel-

man ja kunnossapitosuunnitelman kanssa kootaan kiinteistön huoltokirjaan, joka 

toimii huoltoa ja käyttöä ohjaavana dokumenttina koko kiinteistön eliniän ajan (RT 

18–10713 1999). Huoltokirjan avulla kiinteistön ylläpidosta saadaan suunnitel-

mallista sekä tarpeenmukaista, joka takaa terveelliset ja turvalliset olosuhteet ra-

kennuksen käyttäjille sekä suunnitelmalliset kokonaiskustannukset, pitäen laittei-

den elinkaaren optimaalisena. Huoltokirjan käyttö mahdollistaa myös dokumen-

toinnin säilymisen sekä helpottaa työnjohtoa ja huoltotöiden suunnittelua (Korte-

lampi 2016, 91). 

 

Opinnäytetyön tarkoituksena on päivittää Kangasalan Keskusterveysaseman 

huoltokirja, jotta se palvelisi rakennuksen kiinteistönhoitajia ja kaupungin toimi-

henkilöitä mahdollisimman hyvin. Tavoitteena on luoda edellytykset kiinteistön 

huoltotoimenpiteille laatimalla järjestelmäkohtaiset huolto-ohjeet, sekä työn val-

vonnalle luomalla raportointimalleja huoltotoimenpiteiden suorituksesta. 
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Huoltokirja on laaja dokumentti, joka käsittelee koko rakennusta sen kaikkine 

rakenneosineen sekä järjestelmineen. Tässä työssä käsiteltävät järjestelmät ra-

jataan siten, että huomioon otettavia järjestelmiä ovat vain LVIAJ-järjestelmät, 

jotta työ pysyisi selkeänä ja sen valmistuminen aikataulussa on taattu. Rajauk-

set löytyvät kohdassa 2.5 sijaitsevassa taulukossa 1. 

 

Rajauksesta huolimatta huolto-ohjeet on tulevaisuudessa päivitettävä kattavasti 

kaikista rakennuksen osista. Tätä varten työn toisena tavoitteena on tästä 

työstä saatavan kokemuksen pohjalta luoda huoltokirjan päivitysmalli, jonka 

avulla kehitystyötä koskevat toimenpiteet pystytään ohjeistamaan niitä tekevälle 

taholle. Tämän mallin avulla huoltokirjan päivitys voidaan tehdä myös muille 

kaupungin kiinteistöille, jolloin pitkällä tähtäimellä kaikkiin kiinteistöihin saataisiin 

yhtenäinen linjaus niiden hoidosta ja huollosta sekä huoltokirjan sisällöstä. 
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2 TEOREETTINEN VIITEKEHYS 

 

 

Työn teoreettisena pohjana käytetään lainsäädännön asettamia vaatimuksia ra-

kennuksen ja laitteiden huollolle, Suomen rakentamismääräyskokoelman vaati-

muksia, valmistajien huolto-ohjeita sekä RT-, KH- ja LVI-kortistoja. Suomen ra-

kentamismääräyskokoelman asetusten päivitystyön johdosta kaikki saatavilla 

olevat asetukset eivät ole ajantasaisia, mutta tässä työssä lähteenä on käytetty 

viimeisimpiä voimassa olleita asetuksia. 

 

Kiinteistönhoitoa ja kiinteistönpitoa koskevia määräyksiä ja yleisiä ehtoja on niu-

kasti. Kiinteistöpalvelualan yleisissä sopimusehdoissa (KP YSE 2007) määritel-

lään tarkasti sopimustekniset asiat, vastuut ja menettelytavat tilaajan ja toimeksi-

saajan välillä, mutta kiinteistönhoidon teknisiin yksityiskohtiin siinä ei puututa. So-

pimusehdoissa ei myöskään ole mainintaa siitä, mitä toimintatapoja tai vastuita 

liittyy tilanteeseen, jossa kiinteistöä hoitava organisaatio on sama kuin kiinteistön 

omistama organisaatio. Näistä syistä kaupunkien omille kiinteistöille suunnattuja 

määräyspohjaisia lähteitä ei juurikaan ole saatavilla, vaan suuri osa lähteistä on 

ohjeistavia.   

 

 

2.1 Kiinteistönhoito ja huoltokirja 

 

Maankäyttö- ja rakennuslaissa määritellään, että rakennushankkeeseen ryhty-

vän on laadittava kiinteistölle, jota käytetään pysyvää asumiseen tai työskente-

lyyn, käyttö- ja huolto-ohje (MRL 117 i §, 2012). Käyttö- ja huolto-ohjeen sisällöstä 

tulee saada selville rakennuksen käyttötarkoitus, rakennuksen ja rakenneosien 

ominaisuudet sekä käyttöiät ja kaikki tarvittavat tiedot, jotta kunnossapitovelvolli-

suus pystytään takaamaan. Kunnossapitovelvollisuuden hoitamisen kannalta on 

myös ensisijaisen tärkeää, että huoltohenkilökunta on perehtynyt huoltokirjan si-

sältöön. 

 

Rakennuksen käyttö- ja huolto-ohjeen yleinen sisältö määritellään Suomen ra-

kentamismääräyskokoelman määräyksissä ja ohjeissa (Suomen Rakentamis-
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määräyskokoelma A4 2000). Ohjeessa esitetään kunnossapidon, hoidon ja huol-

lon sekä rakennushankkeeseen ryhtyvän tehtäviä ja käyttö- ja huolto-ohjeen si-

sältöä näiltä osin. Hoidon ja huollon osalta käyttö- ja huolto-ohjeen sisällöksi mää-

ritellään huollon tehtävät huoltojaksoineen, huollon ohjeelliset toiminta-arvot sekä 

energian ja veden kulutuksen tavoitearvot ja seuranta. 

 

Huoltokirjan laadinnassa nimenomaan liike-, palvelu- ja toimistorakennuksissa 

käytetään RT-ohjekorttia Toimitilakiinteistön huoltokirjan laadinta (RT 18–10713 

1999). Ohjekortissa esitetään huoltokirjan tavoitteet, huoltokirjan laadinnan eri 

osapuolet, huoltokirjan laatimisen vaiheet sekä huoltokirjan rakenne ja sisältö. 

Ohjekortissa esitetään myös kiinteistönhoitosuunnitelman laatimista ja sisältöä 

tavoiteolosuhteineen ja huollon tarkastustaulukoineen. Huoltokirjaa luodessa tai 

päivitettäessä näiden kohtien huomioon ottamisella huoltotoimi on suunnitelmal-

lista ja tehokasta. 

 

Huoltokirjan käytössä kiinteistönhoitajan oppaana toimii Kiinteistönhoidon käsi-

kirja. Teoksessa annetaan ohjeet huoltokirjan sisältöön sekä huoltokalenterin, vi-

kailmoitustyökalun, käyttöpäiväkirjan ja konekorttien käyttöohjeet. (Kortelampi 

2016, 90–95). Kirja vastaa sisällöltään Kiinteistöpalvelujen perustutkinnon sekä 

Kiinteistöpalvelujen ammattitutkinnon tutkintovaatimuksia, ja toimii hyvänä perus-

tietona kaikille kiinteistönhoitajille. 

 

 

2.2 Vesi- ja viemärijärjestelmät 

 

Rakennusten vesi- ja viemärilaitteistojen suunnittelua ja rakentamista säätää Ym-

päristöministeriö (Ympäristöministeriön asetus 1047/2017). Asetuksessa määri-

tellään veden laadulliset ja terveydelliset tekijät, käyttöveden lämpötilojen raja-

arvot, vesilaitteistojen käyttövarmuus tiiviyden, vuotojen havaitsemisen ja jääty-

misen osalta sekä viemäröinnin järjestäminen ja jätevesien poistaminen. Kiinteis-

tön huollon kannalta kiinteistönhoitajien tulisi olla hyvin perillä asetuksen sisäl-

löstä varsinkin käyttöveden lämpötilojen osalta, jotta mahdolliset terveydelle vaa-

ralliset tilanteet huomataan ja korjataan pikaisesti.  
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Veden saatavuutta ja ympäristönsuojelun kannalta asianmukaista viemäröintiä 

säätää Vesihuoltolaki (Vesihuoltolaki 119/2001). Vesihuoltolaki koskee lähinnä 

vesihuoltolaitoksia, sillä vesihuollon vastuu kuuluu heille. Kiinteistöjä koskevia 

kohtia laissa ovat kiinteistön liittäminen vesihuoltolaitoksen vesiverkostoon ja hu-

levesiverkostoon. 

 

 

2.3 Rakennuksen lämmitys 

 

Kiinteistöjen lämmityksen huoltotoimenpiteitä määritteleviä asetuksia ei ole laa-

dittu, mutta useat RT-, LVI- ja KH-kortit antavat ohjeistusta lämmitysjärjestelmien 

huollosta, käytöstä ja vianmäärityksestä. Myös kirjallisuudesta löytyy useita teok-

sia lämmitysjärjestelmien toiminnasta, ylläpidosta ja huollosta. 

 

Rakennusten kaukolämmityksen laitteiden suunnittelua, asennusta ja mitoitusta 

ohjaa LVI-ohjekortti Rakennusten kaukolämmitys (LVI 10–10459 2014). Ohjekor-

tissa selostetaan tarkasti kaukolämpökeskuksen sisältämät komponentit, säätö-

laitteet ja putkistovarusteet sekä niiden suunnittelu- ja mitoitusperusteet. Kortissa 

on useita hyviä esimerkkikaavioita lämmitysverkostojen säätöperiaatteista, jotka 

tukevat kiinteistönhoitajien mahdollisuuksia ymmärtää ja käsitellä säätölaitteita 

oikein. Kaukolämmityslaitteiden huoltoon tässä kortissa ei oteta kantaa, mutta 

siinä viitataan Suomen Rakentamismääräyskokoelman osaan A4 huoltokirjan 

täydentämisen osalta. 

 

Kaukolämmitysjärjestelmän toimintaa ja huoltoa ohjeistetaan LVI-ohjekortissa 

Kaukolämpölaitteiden hoito ja huolto. Siinä selostetaan lämmönjakokeskuksen 

eri osat ja niiden toiminta, kerrotaan lämmönjakokeskuksen hoitoon liittyvät toi-

menpiteet sekä määritellään mitä mittaustietoja huoltokirjaan tulee merkitä läm-

mönjakokeskuksen osalta. Kortissa ohjeistetaan myös verkostojen lämpötilojen 

tarkastus- ja säätötoimenpiteitä, ja selostetaan erilaisten säätökäyrien toiminta- 

ja valintaperiaatteet. Oikean lämmityskäyrän valinnalla ja lämmityskäyrien tulkin-

nalla on suuri vaikutus kiinteistön energiakulutukseen, joten kiinteistönhoitajille 

tämän kortin sisältö tuo paljon tietoa. Tarkemmat ohjeet säätökäyrien valinnasta 

annetaan toisessa ohjekortissa, joka on mainittu alla. (LVI 19–10400 2006.) 
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Rakennusten säätölaitteiden käyttöä ja huoltoa selostetaan LVI-ohjekortissa Ra-

kennusten säätölaitteiden käyttö ja huolto. Ohjekortissa käydään läpi säätölaittei-

den toimintaperiaate, säätökäyrän valinta sekä käyttöveden ja ilmastointijärjes-

telmän menoveden lämpötilan määritys. Kortissa annetaan myös tarkat ohjeet 

laitteiden huoltotoimenpiteistä. (LVI 49–10234 1994.) 

 

 

2.4 Ilmanvaihto 

 

Ilmanvaihtojärjestelmien suunnittelua ja rakentamista määrittää Ympäristöminis-

teriön asetus uuden rakennuksen sisäilmastosta ja ilmanvaihdosta (Ympäristö-

ministeriön asetus 1009/2017). Asetus määrittelee rakennuksen sisäilmaston oh-

jearvot, ilmanvaihtojärjestelmien suunnittelun perusteet sekä käyttöönoton toi-

menpiteet. Kiinteistönhoidon kannalta asetuksen tärkeitä osia ovat huonekohtais-

ten ilmavirtojen ohjearvot, jotka tuntemalla vianmääritys helpottuu esimerkiksi ti-

lanteessa, jossa käyttäjä on tehnyt vikailmoituksen ilmanvaihdon puutteellisuu-

desta. Erikoisemmissa kiinteistöissä, kuten tässä työssä käsiteltävä kiinteistö, 

myös ilmansuodatuksen ja poistoilmaluokkien sekä kiertoilman käytön tuntemus 

kiinteistönhoitajien osalta on tärkeää. Epäpuhtauksia sisältävä sairaalailma vaatii 

tarkempaa suodatusta, ja kiinteistönhoitajan olisi hyvä ymmärtää se esimerkiksi 

suodattimia tilatessa ja vaihtaessa. 

 

Ilmanvaihtojärjestelmien puhdistusta määrittää Sisäasiainministeriön asetus il-

manvaihtokanavien ja -laitteistojen puhdistamisesta. Asetuksessa määritellään 

eri kiinteistöjen ja järjestelmien puhdistuksen määräajat, puhdistustyön toimenpi-

teet karkeasti sekä puhdistuspöytäkirjan sisällön. (Sisäasiainministeriön asetus 

802/2001.) Kiinteistönhoitajan tulisi aina olla perillä siitä, kuuluvatko hänen huol-

tamansa kiinteistöt yhden vai viiden vuoden välein puhdistettavien järjestelmien 

luokkaan. Tämän tiedon tulisi myös aina kiinteistön käyttö- ja huolto-ohjeesta. 

 

 

2.5 Kylmälaitteet 

 

Kylmälaitteiden huolto on luvanvaraista työtä. Pätevyyden vaatimia toimenpiteitä 

ovat F-kaasuja sisältävien kylmäainepiirien avaaminen, F-kaasujen talteenotto ja 
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laitteiden vuototarkastusten tekeminen. Kylmälaitteiden huoltoa suorittavilla yri-

tyksillä tai henkilöillä tulee olla Turvallisuus- ja kemikaaliviraston myöntämä hy-

väksyntä ja pätevyys. Tukes voi myöntää pätevyyden yritykselle, jolla on pätevä 

vastuuhenkilö, henkilöstö ja oikeat työvälineet kylmälaitteiden huoltoon. (Kylmä-

alan hyväksyntä ja pätevyysvaatimukset 2019.) Kiinteistöhoitohenkilökunnan tu-

lisi olla hyvin perillä heidän kiinteistöjensä F-kaasuja sisältävistä laitteista, jotta 

huoltotoimenpiteitä ei vahingossa tehtäisi sellaisten henkilöiden toimesta, joilla ei 

huoltoon ole pätevyyttä. Tämä taataan sillä, että huoltokirjaan on selkeästi mer-

kitty pätevyyksiä vaativat huoltokohteet. 

 

Pätevyysvaatimukset määritellään Valtioneuvoston asetuksessa fluorattuja kas-

vihuonekaasuja tai otsonikerrosta heikentäviä aineita sisältävien laitteiden käsit-

telijän pätevyysvaatimuksista (Valtioneuvoston asetus 766/2016). Asetuksessa 

selostetaan toiminnanharjoittajan vastuuhenkilön pätevyysvaatimukset, henkilö-

kunnan pätevyysvaatimukset sekä toiminnanharjoittajan tarvitsemat laitteet ja vä-

lineet. Kiinteistön omistajan vastuut laitetarkastuksista ja laitteiden huoltopäivä-

kirjoista on myös määritetty.  Laitetarkastukset on suoritettava vuosittain, puoli-

vuosittain tai neljännesvuosittain riippuen laitteen sisältämän kylmäaineen mää-

rästä. 

 

 

2.6 Rakennusautomaatio 

 

Rakennusautomaatiojärjestelmillä pystytään ohjaamaan lähes kaikkea kiinteis-

töissä olevaa tekniikkaa, joten sen merkitys energiankulutuksessa ja laitteiden 

ylläpidossa on huomattava. Tämän johdosta rakennusautomaatiota koskee välil-

lisesti suurin osa talotekniikkaa määrittelevä säädäntö. Rakennusautomaatiota 

koskevia määräyksiä on koottu kattavasti ST-käsikirja 17:ään, jossa on myös tar-

kasti selostettu rakennusautomaatiojärjestelmien toimintaa, suunnittelua, käyttöä 

ja ylläpitoa. (ST-käsikirja 17 Rakennusautomaatiojärjestelmät, 281–292, 2018.) 

Käsikirjan luku 9 käsittelee rakennusautomaatiojärjestelmän käyttöä ja ylläpitoa, 

ja sisältää paljon kiinteistönhoitoa tukevaa tietoa hälytyksistä, aikaohjelmista, 

säädön periaatteista sekä rakennusautomaatiojärjestelmän hyödyntämisestä 

kiinteistönhoidossa. Rakennusautomaatiojärjestelmän hyödyntämistä käsittelevä 
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luku 9.5 antaa kiinteistönhoitajalle paljon hyödyllistä tietoa esimerkiksi huoltotoi-

mintojen ajoituksesta, energiankulutusta vähentävien toimintojen käytöstä sekä 

lukitusohjelmista, joilla energiaa kuluttavien laitteiden käyntiä saadaan rajoitettua 

kun niiden toiminnoille ei ole tarvetta. (ST-käsikirja 17 Rakennusautomaatiojär-

jestelmät, 230–236, 2018.) 

 

  

2.7 Väestönsuoja 

 

Väestönsuojalaitteiden huoltoa ja ylläpitoa määrittelee Pelastuslain 11. luku Vä-

estönsuojat. Pelastuslain mukaan väestönsuoja on rakennettava kiinteistöön, 

jonka kerrosala on vähintään 1200 neliömetriä ja siinä asutaan tai työskennellään 

pysyvästi. Väestönsuojan ylläpitoa ja huoltoa koskee Pelastuslain 76 §:n mää-

räys väestönsuojalaitteiden ylläpidosta siten, että väestönsuoja on otettavissa 

käyttöön 72 tunnissa. (Pelastuslaki 379/2011.) Kiinteistöihin ja kiinteistönhoitoon 

liittyviä kohtia laissa ovat rakennuksen omistajan ja haltijan velvollisuudet, jotka 

sisältävät esimerkiksi poistumisturvallisuuteen, pelastusteihin ja laitteiden kun-

nossapitoon liittyen. Pelastuslain 12§:n mukaan laitteiden kunnossapitoon kuuluu 

myös väestönsuojan laitteiden ja varusteiden toimintakunnon ylläpito sekä asian-

mukaiset tarkastukset. Laissa viitataan Sisäministeriön asetukseen, joka antaa 

tarkempia säännöksiä laitteiden ylläpidon teknisistä yksityiskohdista, määräai-

kaistarkastuksista ja toimenpiteiden kirjaamisesta. 

 

Väestönsuojalaitteita koskevia vaatimuksia, suunnittelua ja mitoitusta säädetään 

Valtioneuvoston asetuksessa väestönsuojista (Valtioneuvoston asetus väestön-

suojista 408/2011). Asetuksessa määritellään väestönsuojien suojaluokat suoja-

tilan enimmäisneliömäärän mukaan, väestönsuojien sijoittamisen rajoitukset 

sekä rakenteiden paksuudet eri väestönsuojaluokissa. Kiinteistönhoidon kan-

nalta tulisi olla selvää, mihin väestönsuojaluokkaan kunkin kiinteistön väestön-

suojat kuuluvat ja kuinka paljon niihin saa sijoittaa hätätilanteessa henkilöitä. 

Asetuksen 2§:n mukaan väestönsuojapinta-alaa tulee olla vähintään 0,75 m2 

henkilöä kohden. 
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3 KOHTEEN ESITTELY 

 

 

3.1 Perustiedot 

 

Tässä työssä kehityskohteena on Kangasalan Keskusterveysasema, joka on 

kunnallinen sosiaali- ja terveyspalveluja tuottava terveydenhoidon perusyksikkö. 

Se sijaitsee osoitteessa Herttualantie 28 36200, Kangasala. Kohde on raken-

nettu vuonna 1984, ja siihen on tehty useita laajennus- ja muutostöitä vuosina 

1988, 2005, 2010, 2011, 2015 ja 2016. 

 

Kiinteistöön kuuluu 2 rakennusta, Keskusterveysaseman päärakennus sekä 

ympäristöterveydenhuollon ja eläinlääkäripalvelujen rakennus (Ympäristöter-

veys ja eläinlääkäripalvelut. Luettu 25.3). 

 

Keskusterveysaseman palveluihin kuuluu 60-paikkainen sairaalaosasto, ham-

mashoito, lääkärin vastaanotto sekä useita muita terveyspalveluita (Terveyspa-

lelut. Luettu 25.3). 

 

 

3.2 Kiinteistönhoidon muoto ja huoltohenkilökunta 

 

Terveyskeskuksen kiinteistönhoidosta vastaa Kangasalan kaupungin tekninen 

keskus. Kiinteistön huoltotyöt on jaoteltu sekä omana työnä tehtäviin että ulkoi-

sille huoltoliikkeille.  

 

Kiinteistönhuollon vakiohenkilökuntaa ovat kaksi ammattimiestä, joiden päätoi-

mipiste sijaitsee keskusterveysasemalla. Keskusterveysaseman lisäksi heidän 

huoltopiiriinsä kuuluu kaikki Kangasalan terveydenhuollon sivuhaarat, joita ovat 

Vatialan, Ruutanan, Pälkäneen, Sahalahden ja Luopioisen terveysasemat. Am-

mattimiesten työtehtäviin kuuluu normaalit kiinteistönhuollolliset tehtävät, sekä 

niiden lisäksi hoito- ja sairaalakaluston huoltaminen. 

 

Ammattimiesten lisäksi terveydenhuoltorakennusten kiinteistönhoidossa on ak-

tiivisesti mukana kiinteistönhoitajien etumies. Etumiehen tehtävänä on toimia 
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kaupungin kiinteistönhoitajien ja heidän esimiehensä tukena, helpottaen tiedon 

välittämistä ja jalkauttamista kentälle. 

 

 

3.3 Huolto-ohjelma 

 

Kiinteistön huoltotoimen toiminnanohjausjärjestelmänä toimii Haahtelan RES-

järjestelmä. RES-järjestelmä on selainpohjainen huoltokirja, joka sisältää koh-

teen perustiedot, tekniset dokumentit, huolto-ohjelman sekä työtilaus- ja vikail-

moitustyökalun. 

 

Ensimmäinen vaihe huoltotoimenpiteiden määrityksessä oli kiinteistönhoitajien 

haastattelut nykyisen huolto-ohjelman pohjalta sekä kohteen taloteknisten jär-

jestelmien kartoitus. Haastatteluissa pohdittiin yhdessä nykyisiä huoltotoimenpi-

teitä ja toimintatapoja, huolto-ohjelman sisältöä sekä parannusehdotuksia 

huolto-ohjelman selkeyttämiseksi sekä teknisesti vaativien järjestelmien huolto-

toimenpiteiden tarkentamista. Haastatteluihin osallistuivat molemmat kohteen 

ammattimiehet sekä kiinteistönhoitajien etumies. (Inkiläinen T., Jussila J., Lepo-

mäki J-P. Haastattelu 24.1.) 

 

Nykyisestä huolto-ohjelmasta kaikki tässä työssä huomioon otettavat huoltokoh-

dat käytiin läpi ja niitä kommentoitiin. Näiden lisäksi pohdittiin mitä kohtia nykyi-

nen huolto-ohjelma ei käsittele, mutta jotka tulisi siinä olla mukana. Nykyisessä 

muodossaan huolto-ohjelma on puutteellinen. 

 

Huoltokirjassa huoltotoimenpiteet on määritelty seuraavalla sivulla olevan taulu-

kon 1 mukaisesti. 
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TAULUKKO 1. Huoltopaketit  

Huoltopaketin nimi Huomioiminen tässä työssä ja 

kommentit 

1 RAKENNUSOSAT 

12 Talo-osat Ei huomioitu 

11 ALUE 

112 Pohjarakenteet Huomioitu, huolto-ohjelmasta pois-

tettu kohtia mitkä eivät koske raken-

nusta 

113 Maarakenteet Huomioitu, paketti sisältää salaoja- ja 

sadevesiverkoston huoltotoimenpi-

teitä 

114 Päällysrakenteet Ei huomioitu 

115 Aluevarusteet Ei huomioitu 

116 Aluerakenteet Ei huomioitu 

117 Pihavarusteet Huomioitu, paketti sisältää sadevesi-

verkoston huoltotoimenpiteitä 

12 RAKENTEET 

121 Runkorakenteet Huomioitu, paketti sisältää kosteiden 

tilojen ja vesikalusteiden tarkastustoi-

menpiteitä 

122 Vaipparakenteet Ei huomioitu 

123 Täydentävät rakenteet Huomioitu, paketti sisältää räystäs-

kourujen huoltotoimenpiteitä 

13 TILAT 

131 Tilojen jako-osat Ei huomioitu 

2 TEKNIIKKAOSAT 

21 Putkiosat Ei huomioitu 

22 Ilmanvaihto-osat Huomioitu, paketti sisältää huoltotoi-

menpiteitä jotka eivät koske kiinteis-

töä, ylimääräiset kohdat poistettu 

24 Tieto-osat Ei huomioitu 

21 LÄMMITYSJÄRJESTELMÄ 

211 Kaukolämpö Huomioitu 
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214 Sähkölämpö Huomioitu, paketin toimenpiteet siir-

retty muihin lämmitysjärjestelmiä kos-

keviin huoltopaketteihin 

215 Lämmitysjärjestelmä, yleistä Huomioitu, useita kohtia siirretty mui-

hin huoltopaketteihin, joitain kohtia 

korjattu 

22 MUUT LVV-JÄRJESTELMÄT 

221 Kylmäjärjestelmä Huomioitu 

223 Jätevesijärjestelmä Huomioitu 

224 Vesi- ja viemärikalusteet Huomioitu 

225 Sadevesijärjestelmä Huomioitu, paketin toimenpiteet siir-

retty muihin sadevesijärjestelmiä kos-

keviin huoltopaketteihin 

226 Erityiset putkijärjestelmät Ei huomioitu 

23 TULO / POISTO ILMAJÄRJESTELMÄ 

231 Pyörivä LTO Huomioitu, kohteessa ei ole re-

generatiivisia LTO-järjestelmiä, huol-

totoimenpide poistetaan 

232 LTO-kuutio Huomioitu 

233 Nestekiertoinen LTO Huomioitu 

24 MUUT ILMASTOINTIJÄRJESTELMÄT 

Jäähdytys Huomioitu, kohta on tyhjä, poistetaan 

huolto-ohjelmasta 

241 Tuloilmajärjestelmä Huomioitu 

242 Poistoilmajärjestelmä Huomioitu 

243 Ilmanvaihto, yleistä Huomioitu 

TK-21 jäähdytys Huomioitu, kohtaa ei löydy tehtävä-

luettelosta, poistetaan huolto-ohjel-

masta 

25 KULUTUSTIEDOT 

251 Kulutustiedot Ei huomioitu 

26 SÄHKÖJÄRJESTELMÄT 

261 Sähköenergian tuotto ja syöttö Ei huomioitu 

263 Sähkön päätelaitteet Ei huomioitu 
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264 Valaistusjärjestelmät Ei huomioitu 

27 TURVAJÄRJESTELMÄT 

271 Rikosilmoitusjärjestelmät Ei huomioitu 

272 Turvavalojärjestelmät Ei huomioitu 

273 Palovaroitusjärjestelmät Ei huomioitu 

274 Paloilmoitusjärjestelmät Ei huomioitu 

28 VIESTINTÄJÄRJESTELMÄT 

284 Rakennusautomaatiojärjestelmät Huomioitu, rakennusautomaatiojär-

jestelmiä koskevat hälytystestaukset 

ja muut huoltotoimenpiteet siirretty 

omien järjestelmiensä alle 

29 RAKENNUSLAITTEET 

291 Siirtolaitteet Ei huomioitu 

292 Tilalaitteet Huomioitu, huoltopaketti sisältää vä-

estönsuojalaitteiden huoltotoimenpi-

teet 

30 MÄÄRÄAIKAIS TARKASTUKSET 

301 Määräaikais tarkastukset Huomioitu 
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4 TALOTEKNISET JÄRJESTELMÄT SEKÄ HUOLTOTOIMENPITEIDEN 

MÄÄRITYS 

 

 

Tässä luvussa esitellään työssä käsiteltävät järjestelmät ja niiden toimintaperi-

aatteet sekä esitetään pohdintaa ja parannustoimia nykyisille huoltotoimenpi-

teille. Myös järjestelmäkohtaisiin parannus- ja korjaustoimenpiteisiin otetaan kan-

taa, näkökulmina järjestelmien käyttövarmuus, käyttäjäystävällisyys, energianku-

lutus ja huollon optimointi.  

 

Työssä purettiin vanha huoltokirja ja sen pohjalta luotiin uusi, paranneltu versio 

huolto-ohjeista huomioon ottaen kiinteistön nykyiset järjestelmät ja laitteet sekä 

optimoitiin huolto-ohjelman aikataulu. Tarkemmat järjestelmäkohtaiset huoltotoi-

menpiteet ovat työn liitteenä. 

 

 

4.1 Vesi- ja viemärijärjestelmä 

 

Kiinteistö on liitetty kunnalliseen vesijohto- ja viemäriverkostoon. Veden toimituk-

sesta ja jätevesien johtamisesta vastaa kaupungin liikelaitos Kangasalan Vesi. 

Käyttövesi tuodaan Rikun alueella sijaitsevalta vedenottamolta ja jätevedet joh-

detaan Tampereelle puhdistettavaksi (Kangasalan Vesi 2019). Hulevesien pois-

toa varten kiinteistöllä on sadevesi- ja salaojaputkistot. Hulevedet ohjataan ton-

tilta ojaan.  

 

Sade- ja salaojavesien poistoon kiinteistöllä on kaksi perusvesipumppaamoa sa-

laojaputkiston tukena. Salaoja- ja perusvesikaivojen silmämääräistä tarkastelua 

suoritetaan aktiivisesti, ja tarkemmat tarkastukset tilataan ulkopuoliselta toimijalta 

tarvittaessa pari kertaa vuodessa. Sadevesijärjestelmän räystäskourut ja pihan 

vedenhallinta ovat kiinteistössä huonossa kunnossa (Inkiläinen T., 24.1). Räys-

täskourujen uusiminen sekä sadevesien ohjauksen suunnittelu tulisi tehdä kiin-

teistöön tulevaisuudessa, jotta turhat huoltotoimenpiteet pihan tulvimiseen liittyen 

saataisiin karsittua. 
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Vesi- ja viemärijärjestelmiin kohdistuvia huoltotoimenpiteitä on useita, ja niihin 

kuuluu mm. märkätilojen, vesikalusteiden sekä sade- ja salaojajärjestelmien tar-

kastus- ja huoltotoimenpiteitä. Tarkemmat huolto-ohjeet löytyvät liitteestä 1. 

 

Kiinteistön vesikalusteet ovat suurilta osin alkuperäisiä ja niihin liittyviä vikoja on 

korjattu tarvittaessa vikailmoitusten perusteella. Vesikalusteiden vuodot ja säätä-

mättömät virtaamat voivat aiheuttaa suuriakin kustannuksia vuositasolla (Vesika-

lusteet, 2016). Käyttökustannusten ja huoltokäyntien pienentämiseksi kiinteistön 

vesikalusteiden uusimista tulisi harkita tulevaisuudessa. 

 

 

4.2 Lämmitys 

 

Rakennuksen lämmöntuottomuotona toimii kaukolämpö. Rakennuksessa on 

useita lämmitysverkostoja, ja päätoimisesti lämmönjakomuotona toimii vesikier-

toinen patterilämmitys. Myös lattialämmityksellä toimivia tiloja kiinteistöstä löytyy. 

 

Kiinteistössä on yksi lämmönjakohuone, josta lämpö jaetaan kolmeen pääver-

kostoon: käyttövesiverkosto, patteriverkosto sekä ilmanvaihdon lämmitysver-

kosto. Kaukolämmön alajakokeskus esitetään kuvassa 1. Lämmönjakokeskuk-

sen komponentit on liitetty rakennusautomaatiojärjestelmään, ja järjestelemien 

säätö tapahtuu säätöventtiileillä. Lämmönjakokeskuksen pumput ovat vanhoja 

yksinopeuspumppuja, joiden käyntiä ohjataan pumppujen ohjauskeskusten 

avulla. Tulevaisuudessa lämmönjakokeskusta uusittaessa tulisi harkita taajuus-

muuttajaohjattuja kiertovesipumppuja. Taajuusmuuttajalla kiertovesipumpun 

kierroslukua saadaan säädettyä ja sillä on mahdollista saavuttaa jopa 80 % 

säästö energiakustannuksista yksinopeuspumppuun verrattuna (Takaisinmaksu-

aika alle 2 vuotta, 2015). 
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KUVA 1. Lämmönjakokeskus 

 

Lämmönjakohuoneen lukuisat putkistovarusteet ja komponentit vaativat useita 

eri huoltotoimenpiteitä useilta eri toimijoilta. Näitä huoltotoimenpiteitä ja huolto-

toimen rajapinnan määrittämistä varten lämmönjakokeskukselle laadittiin huolto-

kaavio (liite 2). Huoltokaavio laadittiin lämmönjakokeskuksen suunnitelmia ja jär-

jestelmäkartoitusta käyttäen. Huoltokaaviosta ei tehty perinteistä kytkentäkaa-

viota, johon olisi merkitty vain pääkomponentit. Huoltokaaviossa jokainen putki-

komponentti on piirretty sekä numeroitu, joten kaavio on täysin verrattavissa ole-

massa olevaan järjestelmään. Kaavion tueksi tehtiin huoltotaulukko, jossa jokai-

nen numeroitu komponentti löytyy listattuna ja seuraavin tiedoin: kaaviotunnus, 
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laitetunnus, merkki/malli, lisätietoa laitteesta, huoltotoimenpiteet ja huoltoväli. 

Nämä dokumentit yhdessä sijoitetaan lämmönjakohuoneeseen näkyvälle pai-

kalle, jotta jokainen lämmönjakohuoneeseen tuleva saa nopeasti käsityksen läm-

mönjakokeskuksen komponenteista ja niiden huoltotoimenpiteistä. Tarkemmat 

huolto-ohjelmaan listatut huoltotoimenpiteet löytyvät liitteestä 3. 

 

Lämmönjakokeskuksen huolto jakautuu pääasiassa kahteen osaan: lämmöntoi-

mittajan laitteisiin ja kiinteistön omistajan laitteisiin. Kiinteistön lämmöntoimittajan 

Kangasalan Lämpö Oy:n toimitusjohtaja Pekka Lehtosen mukaan lämmöntoimit-

tajan laitteiden huoltotoimenpiteisiin kuuluu lähinnä vain kaukolämmön ensiöpuo-

lella olevan lianerottimen puhdistus, joka tehdään tarvittaessa tai mittarinvaihdon 

yhteydessä. Lämmönsiirtopaketin huollon ohjeistuksena Lehtonen sanoo, että 

siirrinpaketti suositellaan huollettavaksi noin kerran vuodessa, mikä pitää sisäl-

lään venttiilien toiminnan tarkastuksen ja järjestelmän vuototestauksen. 

 

Nykyisessä kunnossaan lämmönjakokeskuksen laitteet voivat rikkoutuessaan ai-

heuttaa suurenkin käyttökatkon. Lämmönsiirtimet alkavat olla käyttöikänsä 

päässä, ja varalla olevia lämmönsiirtimiä ei ole olemassa. Varsinkin käyttöveden 

lämmönsiirtimelle varakappale olisi erittäin tärkeä käytön varmistamiseksi ja po-

tilasturvallisuuden takaamiseksi.  

 

Muita lämmitysjärjestelmän korjaustoimenpiteitäkin olisi tehtävissä huollon hel-

pottamiseksi, käyttövarmuuden takaamiseksi ja energiansäästön kannalta. Suu-

ressa osassa kiinteistöä patteriventtiilit ja termostaatit ovat alkuperäisiä, ja niiden 

uusimisella sekä järjestelmän perussäädöllä voitaisiin saavuttaa suuria säästöjä 

energiassa sekä vähentää rakennuksen lämmitykseen liittyviä vikailmoituksia. 

Ennakoivan huollon kannalta rakennuksen lämmitysjärjestelmälle voisi myös 

teettää kuntotarkastuksen, jotta käyttöikänsä päässä olevat putkistovarusteet 

saataisiin kartoitettua. 

 

 

4.3 Ilmanvaihto 

 

Kiinteistöä palvelee 9 ilmanvaihtokonetta sekä lukuisia erillispoistoryhmiä huip-

puimurein. Kiinteistön useasta laajennusvaiheesta johtuen koneiden iät ovat 
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vaihtelevia, ja kohteen ilmanvaihtoon onkin jo tehty useita korjauksia, kuten van-

hojen hihnapuhaltimien vaihtoa energiatehokkaampiin jännitesäädettäviin EC-

moottoreilla varustettuihin puhaltimiin.  

 

Ilmanvaihtojärjestelmien huoltotoimenpiteet ovat kohteessa olleet satunnaisia ja 

niistä on puuttunut suunnitelmallisuus. Kohteen huoltokirja sisältää ilmanvaihdon 

osalta paljon järjestelmiä, joita kiinteistössä ei ole tai niiden huoltotoimenpiteet on 

määritelty tehtäväksi väärinä ajankohtina, mikä aiheuttaa sekaannusta. Huolto-

kirja tulee päivittää niin, että huolto on keskitettyä ja järkevää kaikilta osin. Tämä 

on saavutettavissa helpoiten siten, että koneiden yleiskunnon tarkastus ja huolto 

tehdään suodatinvaihdon yhteydessä. Suodattimien vaihtaminen on ilmanvaihto-

koneiden yleisin ja yksi tärkeimmistä huoltotoimenpiteistä, ja siihen integroituna 

muiden huoltotoimenpiteiden suorittaminen on tehokasta ja käyttäjäystävällistä, 

sillä se vähentää ilmanvaihtokoneiden sammuttamisen tarvetta vuositasolla huo-

mattavasti. Päivitetyt ilmanvaihtojärjestelmiä koskevat huoltotoimenpiteet ovat 

liitteessä 4. 

 

Kiinteistön alkuperäisissä osissa ilmanvaihtojärjestelmien päätelaitteet eivät vas-

taa ominaisuuksiltaan nykyaikaisia päätelaitteita. Kiinteistön ilmanvaihto aiheut-

taa useita vikailmoituksia vedon tunteesta ja ääniongelmista. Osa näistä ilmoituk-

sista olisi estettävissä huonekohtaisten ilmanjaon suunnittelulla ja päätelaitteiden 

uusimisella. Hyvin suunnitellulla tilailmanjaolla on suuri merkitys käyttäjien viihty-

vyyteen tiloissa. (Kosonen & Sandberg 2014, 225.) Onnistunut ilmanjaon suun-

nittelu ja toteutus vähentävät ilmanlaadusta aiheutuvia vikailmoituksia, ja siten 

myös huoltokäyntejä. 

 

Suurin osa kiinteistön ilmanvaihtokoneista on varustettu nestekiertoisella läm-

möntalteenotolla. Nestekiertoisissa lämmöntalteenottojärjestelmissä energiate-

hokkuuden kannalta on erityisen tärkeää, että lämmönsiirtoneste on kunnossa. 

Kokemus on osoittanut, että usein nestekiertoisten lämmöntalteenottojärjestel-

mien täyttösäiliöt eivät ole tiiviitä, ja verkostossa kiertävä glykoli pääsee tekemi-

siin hapen kanssa. Tämä voi aiheuttaa nesteen pilaantumisen, mikä vähentää 

järjestelmän lämmönsiirtotehoa huomattavasti. (Glykolipohjaiset LTO- ja lauhdu-
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tusjärjestelmät 2015.) Kiinteistöön olisi suositeltavaa suorittaa kaikille nestekier-

toisille lämmöntalteenottojärjestelmille kuntokartoitus siihen erikoistuneen kun-

nossapitoliikkeen toimesta. 

 

 

4.4 Kylmälaitteet 

 

Kylmälaitteita kohteessa ovat pääasiassa keittiöiden kylmäkaapit ja rakenneai-

neiset kylmiöt sekä ilmanvaihtokoneiden vedenjäähdytyskoneet. Kylmälaitteiden 

huollon tarvetta ovat havainnoineet ammattimiehet ja vuosihuoltoa on tehnyt 

huoltoliike. Kylmälaitteiden huoltotoimenpiteet löytyvät liitteestä 5. 

 

Kylmälaitteiden osalta huollon vastuun rajapinnat ovat olleet epäselviä. Raken-

neaineiset kylmiöt ovat kiinteistön omaa tekniikkaa, joiden huolto kuuluu kiinteis-

tönhoidon piiriin. Keittiöiden kylmäkaapit eivät kiinteistönhoidon piiriin kuulu, 

koska irtolaitteisto on keittiötoimintaa ylläpitävän Kangasalan Ateria- ja siivous-

palveluiden omistamaa. 

 

Kylmälaitteiden huolto on kilpailutettu Kuntien Hankintapalvelut KuHa Oy:n toi-

mesta. Hankintasopimuksen mukaiseen palveluun kuuluu kiinteistön jäähdytys-

laitteiden ja ilmalämpöpumppujen huolto- ja korjauspalvelu sekä keittiöiden jääh-

dytyslaitteiden huolto- ja korjauspalvelun. Koska sopimuksen sopijaosapuolina 

ovat huolto- ja korjauspalvelun toimittaja ja kilpailutuksen tehnyt Kuntien Hankin-

tapalvelut, on huoltotoiminnan tiedonsiirto jäänyt kiinteistön käyttäjien ja kiinteis-

tön huoltohenkilökunnan suuntaan vähäiseksi. Huoltotoiminnan suunnittelun ja 

dokumentoinnin kannalta myös jäähdytyslaitteiden huoltoaikataulu, suunnitellut 

huoltotoimenpiteet ja toteutuneet huoltotoimenpiteet tulisi kirjata huoltokirjaan. 

 

Kylmälaitteiden energiatehokkuuden kannalta huoltokirjassa tulisi myös ottaa 

huomioon kylmälaitteiden käyttöajat. Esimerkiksi kouluilla, joilla ei ole aktiivista 

käyttöä kesäaikaan, olisi järkevää sammuttaa keittiöiden kylmäkaapit ja kylmiöt 

silloin kun niissä ei säilytetä elintarvikkeita. Näinkin yksinkertaisella toimenpiteellä 

olisi saavutettavissa huomattavia energiansäästöjä, sillä kylmälaitteita sisältäviä 

kiinteistöjä kaupungissa on useita. 
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4.5 Rakennusautomaatio 

 

Kiinteistön rakennusautomaation toimittaja on Schneider. Rakennusautomaa-

tiojärjestelmänä toimii TAC Vista -järjestelmä, ja sen ohjaimia ovat monen eri su-

kupolven TAC Xenta -ohjaimet. Rakennusautomaation etävalvomoon on kytketty 

kattavasti talon tekniikkaa (kuva 2) ja lukuisia eri mittauspisteitä. Etävalvomo on-

kin yksi vianmäärityksen parhaita työkaluja. Tässä luvussa käsitellään kahta suu-

rinta etävalvomon osa-aluetta, lämmönjakoa ja ilmanvaihtoa. 

 

 

KUVA 2. Kiinteistön Vista-valvomon päänäkymä 

 

Kiinteistönhoidon kannalta rakennusautomaation ja etävalvomon tärkein toiminto 

on hälytykset. Etävalvomoon ja kiinteistönhoitajan mobiililaitteeseen tulevat häly-

tykset laitteiden toimintahäiriöistä takaavat sen, että viat korjataan mahdollisim-

man pikaisesti niiden ilmenemisen jälkeen. Hälytystietojen käsittelyä varten häly-

tyshistoria on pidettävä tallessa. Historiasta pystytään seuraamaan yksittäisten 

laitteiden tuottamia hälytyksiä, ja TOP 10 -hälytyslistauksesta nähdään suurim-

mat hälytysten aiheuttajat ja niihin pystytään reagoimaan (ST-käsikirja 223 2018). 

 

Lähes yhtä tärkeänä on kuitenkin pidettävä myös kiinteistönhoitajan kykyä lukea 

mittausarvoja ja niiden seurantatietoja. Vianmäärityksessä on erityisen tärkeää, 

että etävalvomoon on määritetty selkeästi kunkin laitteen oikea toiminta-alue, oli 

kyse sitten paineesta, lämpötilasta tai ohjausprosentista. Tulevaisuudessa kau-

pungin kiinteistöjen valvomografiikoiden suunnittelussa tämä on tärkeää ottaa 

huomioon. 
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Etävalvomoon liittyviä huoltotoimenpiteitä ovat päivittäinen järjestelmien mittaus-

arvojen silmämääräinen tarkastelu ja tarkemmat tarkastelut huolto-ohjelman mu-

kaisten huoltotoimenpiteiden yhteydessä. Perinteinen tapa on ollut, että kiinteis-

tönhoitaja merkitsee seurattavat mittausarvot huoltovihkoon, jotta vian sattuessa 

pystytään selvittämään missä vaiheessa vian aiheuttaja on syntynyt. Nykyään 

tämä hoidetaan suoraan etävalvomon kautta, tallentamalla dataa trendeihin. 

Trendiseurannoista pystytään tulostamaan mittaustulokset seurantadiagrammei-

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

 

 

KUVA 3. Trendiseurantadiagrammi kaukolämmön meno- ja paluuveden lämpöti-

lasta sekä ulkolämpötilasta 

 

Kiinteistön nykyinen käytössä oleva automaatiojärjestelmän komponenttien elin-

kaari alkaa tulla tiensä päähän. Suuri osa kiinteistössä olevasta säätölaitteistosta 

poistuu tuotannosta lähivuosina. Kiinteistön rakennusautomaation toimittaja on 

luonut aikataulun laitteistojen elinkaaresta ja päivittämismahdollisuuksista vanho-

jen laitteiden rikkoutuessa (liite 6). Kiinteistön rakennusautomaation laitteiston 

määrä on suuri, joten tulevaisuudessa huollon toteuttaminen voi tulla kalliiksi, mi-

käli vanhaa laitteistoa päivitetään vain tarvittaessa. Rakennusautomaatiolaittei-

den uusimista tulisi harkita tarkkaan, huomioon ottaen investointikustannusten 

lisäksi myös elinkaarikustannukset.  
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4.5.1 Lämmönjako 

 

Lämmönjakokeskuksen osalta valvomografiikka on selkeä ja siitä löytyy järjestel-

män tärkeimmät komponentit (kuva 4). Vianmäärityksessä ja säätöarvojen mää-

rityksessä se on toimiva, mutta huoltotoimenpiteitä tukevana pohjana valvomoku-

vasta saatava informaatio järjestelmän komponenteista on puutteellista. Tätä 

työtä varten luodun huoltokaavion (liite 2) päätarkoituksena onkin toimia valvo-

mokuvaa tukevana dokumenttina. 

 

 

KUVA 4. Lämmönjakokeskuksen näkymä etävalvomossa 

 

 

4.5.2 Ilmanvaihto 

 

Rakennusautomaatiojärjestelmällä ohjataan kaikkia kiinteistön ilmanvaihtoko-

neita (kuva 5). Järjestelmä ohjaa esimerkiksi koneiden puhaltimia, pumppuja ja 

säätöpeltejä ja -venttiileitä. Ohjauksen periaate on pitää valitussa asetusarvossa 

sisäilman tavoitearvot, kuten riittävä ilmamäärä ja ilman oikea lämpötila. Näitä 

arvoja pystytään seuraamaan etävalvomosta, ja niistä myös kerätään dataa seu-

rantadiagrammeihin. Tällä tavoin esimerkiksi tilanteessa, jossa huoltohenkilö-

kunta saa vikailmoituksen vedon tunteesta jossain tilassa, voidaan tarkastaa tu-

loilman lämpötila kyseisellä ilmanvaihtokoneella. 
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Ilmanvaihtokoneiden energiankulutus näin suuressa kiinteistössä on huomat-

tava. Tämän johdosta rakennusautomaation rooli ilmanvaihdossa on erittäin 

suuri, sillä rakennusautomaatiojärjestelmään luotavilla aikaohjelmilla ilmanvaih-

don tehoa pystytään laskemaan silloin kun tiloilla ei ole käyttöä. Aikaohjelmia luo-

daan yleensä 2, osateho ja täysteho. Osatehon aikaohjelma on voimassa aina, 

kun muut aikaohjelmat eivät ole voimassa. Täystehon aikaohjelmaan määritel-

lään kyseisen ilmanvaihtokoneen vaikutusalueen käyttöaika, jolloin se ohittaa 

osatehon aikaohjelman ja ajaa järjestelmän täysteholle. 

 

 

KUVA 5. Ilmanvaihtoryhmän näkymä etävalvomossa 

 

Kunkin ilmanvaihtokoneen valvomografiikassa esitetään prosessin toiminta ja 

sen tärkeimmät mittauspisteet. Mittauspisteitä ovat mm. ilman lämpötila, lämmi-

tysverkoston menoveden lämpötila, puhaltimien ohjausprosentit ja puhaltimen 

jälkeen saavutettavat kammiopaineet.  Grafiikassa näkyy myös järjestelmän toi-

mintaa ohjaavat asetusarvot. Kuvassa 6 näkyvässä tuloilmakoneen TK11 valvo-

mografiikassa prosessin asetusarvot ovat turkoosilla, mittausarvot valkoisella ja 

raja-arvot keltaisella pohjalla.  
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KUVA 6. Ilmanvaihtokoneen TK11 näkymä etävalvomossa 

 

 

4.6 Väestönsuojalaitteet 

 

Kiinteistössä on kaksi väestönsuojaa, pienempi 65,5 m2 kokoinen väestönsuoja 

sekä suurempi 118 m2 kokoinen väestönsuoja. Väestönsuojalaitteiden tarkastus 

suoritetaan kerran vuodessa, ja väestönsuojan tiiveyskoe suositellaan suoritetta-

van 10 vuoden välein (Kuinka usein väestönsuoja tarkastetaan… 2019).  

 

Väestönsuojalaitteiden huoltotoimenpiteitä ovat ilmanvaihtolaitteiden toiminnan-

tarkastus, alipaineventtiilien puhdistus ja toiminnan tarkastus sekä väestönsuojan 

tiiveyskoe. Kiinteistön huoltohenkilökunta hoitaa normaalit tarkastustoimenpiteet, 

ja tiiveyskokeen suorittaa ulkopuolinen paloturvallisuusyritys. Väestönsuojalait-

teiden huoltotoimenpiteet löytyvät liitteestä 7.  

 

Väestönsuojien toimintakunnon ja väestönsuojalaitteiden ajantasaisuuden var-

mistamiseksi väestönsuojien tarkastus olisi hyvä teetättää väestönsuojiin erikois-

tuneella ammattilaisella aika-ajoin. Vaikka kiinteistönhoitajat pystyvätkin teke-

mään tarkastustoimenpiteet itsenäisesti ja ammattitaitoisesti, ei heillä aina ole 

ajantasaista tietoa nykymääräyksistä ja asetuksista. Esimerkiksi kolmen vuoden 
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välein ulkopuolisella ammattilaisella teetettävä väestönsuojien tarkastus takaisi 

sen, että väestönsuojien laitteet ovat käyttöönotettavissa hätätilanteessa. 

 

 



31 

 

5 HUOLTO-OHJELMAN PÄIVITYS 

 

 

Työssä tehtiin huolto-ohjelman päivitys luvussa 3.3 määritellyille järjestelmille. 

Päivitetyt huoltopaketit löytyvät liitteistä 1, 3-5 ja 7. Kohteessa käytettävässä 

Haahtelan RES-järjestelmässä huolto-ohjelman muokkaaminen on yksinker-

taista, ja sinne pystytään lisäämään kattavasti ohjeita ja dokumentteja joita huolto 

edellyttää.  

 

Huolto-ohjelman päivityksessä vaihtoehtoja on kaksi: uusien huoltopakettien luo-

minen niille järjestelmille, mille aiemmin ei ole määritetty huoltotoimenpiteitä ja 

vanhojen, olemassa olevien huoltopakettien muokkaus. Uutta pakettia luodessa 

määritellään huoltopaketin nimi, huollon sisältö, huollon vastuuhenkilöt sekä tar-

vittavat liitetiedostot (kuva 7). 

 

 

KUVA 7. Huoltopaketin luominen 
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Huoltopaketin luomisen jälkeen se avataan huoltotehtävälistasta, ja sille voidaan 

määrittää aikataulu. Aikataulussa huoltopaketille määritellään huoltoajankohdat 

sekä kopiointi seuraavia vuosia varten. Aikataulua tehdessä voidaan myös mää-

rittää, onko huoltotoimenpide kuitattava (kuva 8). 

 

 

KUVA 8. Huoltopaketin aikataulun luominen 

 

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

kevat tiedot on esitetty selkeästi. Tulostettavassa tiedostossa näkyy myös kiin-

teistönhoitajan tekemät kuittaukset huollon suorituksesta (kuva 9). 
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KUVA 9. Täytetty huoltopaketti 
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6 HUOLTOKIRJAN PÄIVITYSMALLI 

 

 

Työhön tehtyjen rajausten vuoksi huoltokirjan päivitys on myöhemmin tehtävä 

myös muille kiinteistön järjestelmille. Tämä tulee tehdä kunkin erikoisjärjestelmän 

vaativan ammattitaidon omaavien henkilöiden toimesta. Tämän pilottityön poh-

jalta huoltokirjan päivitystyö tulisi pystyä tekemään myös muihin kaupungin koh-

teisiin, mitä varten työn vaiheista luotiin työvaihekaavio (liite 8). 

 

Työvaihekaavio perustuu kirjoittajan kokemukseen tämän työn etenemisestä, ja 

on täten ohjeellinen. Kaavion vaiheet on avattu tarkemmin luvussa 6.1, joka si-

sältää kirjoittajan ajatuksia ja havaintoja päivitysprosessin etenemisestä.  

 

 

6.1 Huoltokirjan päivityksen työvaiheet 

 

Kaupungin kiinteistömassa on suuri, ja huoltokirjan päivitystyö on luonteeltaan 

yksilöllinen ja pitkä prosessi. Tämän vuoksi tulevaisuudessa huoltokirjan päivi-

tystä tehdessä on syytä miettiä tarkkaan, mitkä kiinteistöistä ovat sellaisia, missä 

huoltokirjan päivityksestä on suurin hyöty käytettyihin työtunteihin nähden. 

 

Järjestelmien kartoitus tulisi aina tehdä huolellisesti. Paikan päällä tehtävät sil-

mämääräiset kartoitukset ovat välttämättömiä, sillä kaikkia kiinteistössä tehtyjä 

muutostöitä ei ole aina dokumentoitu kiinteistön suunnitteludokumentteihin. 

Tästä syystä kiinteistönhoitaja tulisi aina pitää ajan tasalla kartoitusten edetessä, 

sillä heillä on usein tuorein tieto kiinteistössä tehdyistä muutos- ja korjaustöistä. 

 

Tekniset paikannuspiirustukset ovat välttämättömiä huoltokirjan toiminnalle. Huo-

lellisesti tehdystä paikannuspiirustuksesta kuka tahansa ulkopuolinen huollon 

suorittaja saa hyvän kuvan kiinteistöstä ja sen teknisten tilojen sijainneista. Jär-

jestelmäkohtaisten kaavioiden luontia täytyy aina miettiä kiinteistökohtaisesti: uu-

demmissa kiinteistöissä suunnitteludokumentit antavat usein riittävän hyvän ku-

van järjestelmien toiminnasta. Vanhemmissa kiinteistöissä järjestelmäkaavioiden 

tekeminen voi antaa suurenkin hyödyn huollon suorittajalle järjestelmän toimin-

nasta ja sen laitteista. 
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Varsinkin vanhemmissa kiinteistöissä nykymääräysten selvityksen osuus huolto-

kirjan päivityksessä on erittäin tärkeä. Vanhat huolto-ohjeet tulee kyseenalaistaa 

vaikka ne vaikuttaisivatkin oikeilta, sillä jatkuvasti muuttuvien lainsäädäntöjen ja 

asetusten mukana pysyminen on haasteellista. Kun järjestelmäkartoitus ja nyky-

määräysten selvitys on tehty huolellisesti, on huoltokirjan päivityksellä paremmat 

mahdollisuudet onnistua. 

 

Järjestelmäkartoituksen pohjalta tehty selvitys laitteiden huolto-ohjeista takaa 

sen, että kiinteistön kaikille laitteille löytyy huollon ohjeistus. Jälkikäteen kiinteis-

töön lisätyissä laitteissa ongelmana on usein se, että huoltokirjaa ei päivitetä ja 

laitteet saattavat jäädä ilman huoltoa. 

 

Huoltokirjan käytön kulmakivi on kiinteistönhoitaja, joka huoltokirjaa käyttää. Tä-

män takia vanha huoltokirja tulisi käydä kiinteistönhoitajan kanssa huolellisesti 

läpi ja selvittää, missä huoltotoimenpiteissä on ongelmia ja mitkä huolto-ohjeet 

ovat puutteellisia tai eivät pidä paikkaansa. Puutteiden lisäksi vanhasta huoltokir-

jasta tulisi myös kerätä hyviä kokemuksia, sillä niitä voidaan käyttää viitetietona 

tulevaisuudessa muiden kohteiden päivitystyötä tehdessä. 

 

Kun selvitys nykymääräyksistä ja kiinteistön laitteiden huolto-ohjeista on tehty ja 

vanha huoltokirja on käyty läpi, ne tulee koota yhteen ja siistiä siihen muotoon 

missä ne halutaan uuteen huoltokirjaan lisättäväksi. Tämä voi sisältää esimer-

kiksi kiinteistöstä poistuneiden laitteiden huolto-ohjeiden poistamisen, kiinteis-

töön lisättyjen laitteiden huolto-ohjeiden lisääminen tai vain pieniä muokkauksia 

nykyisiin huolto-ohjeisiin. Joissain tapauksissa huolto-ohjeet saattavat myös 

jäädä ennalleen. 

 

Huoltoaikataulun optimointi tulee aina tehdä yhdessä kiinteistönhoitajan kanssa. 

Työn tehokkuuden parantamiseksi olisi suotavaa, että toisiinsa kytketyt huoltotoi-

menpiteet tehtäisiin samaan aikaan, mikäli se on mahdollista. Esimerkiksi ilman-

vaihtokoneen suodattimia vaihdettaessa tulisi aina tehdä ilmanvaihtokoneen toi-

minnantarkastus samalla huoltokäynnillä, jotta turhilta huoltokäynneiltä vältyttäi-

siin. Tämä on myös käyttäjäystävällistä, koska tällöin ilmanvaihtokoneita ei jou-

duta sammuttamaan usean eri huoltokäynnin yhteydessä. 
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Teknisten paikannuspiirustusten ja järjestelmäkaavioiden integrointi huoltokir-

jaan tulisi suorittaa siten, että dokumentit on nimetty loogisesti ja ne löytyvät hel-

posti asianmukaisesta huoltokirjan kohdasta. 

 

Huoltokirjan laatijan tulisi olla sen käyttöönotossa aktiivisesti mukana. Huoltokirja 

tulee kokonaisuudessaan käydä läpi kiinteistönhoitajan kanssa ja varmistaa, että 

kaikki ohjeet on esitetty selkeästi ja huoltoaikataulu on toimiva. Käyttöönottovai-

heessa kynnys muutosten tekemiseen on vielä pieni, ja eri osapuolten palaute 

tulee otettua paremmin huomioon. 

 

Käyttöönoton jälkeenkin huoltokirjan käyttöä tulisi seurata riittävässä laajuu-

dessa. Huoltokirjan käyttöön liittyvät palaverit esimerkiksi 3 kuukauden välein ta-

kaavat sen, että huoltokirjan kehitys ei lakkaa alustavaan päivitykseen vaan sitä 

kehitetään todetun kenttäkokemuksen mukaan oikeasti toimivaksi työkaluksi. 

Käyttöönottopäivästä vuoden päästä pidettävällä lopputarkastuksella voidaan jo 

kokea, että huoltokirja on saavuttanut lopullisen muotonsa ja on todettu toimi-

vaksi. 

 

 

6.2 Mobiililaitteet kiinteistönhoidossa 

 

Tulevaisuudessa huoltokirjan käytön optimoimiseksi hyvänä vaihtoehtona nykyi-

selle, selaimella toimivalle huoltokirjapohjalle, on kovassa nousussa olevat kiin-

teistönhoidon mobiilisovellukset. Mobiililaitteella käytettäviin sovelluksiin huolto-

ohjelman lisääminen onnistuu helposti, ja tehty työ voidaan kirjata mobiililaitteella 

suoraan järjestelmään. (TARMO - Kausityöt ja toistuvat työtilaukset 2019.) 

 

Huoltoaikatauluun merkittyjen määräaikaishuoltojen lisäksi huoltotoimen toimin-

nanohjausjärjestelmän tärkeä toiminto on vikailmoitustyökalu. Vikailmoituksia 

kiinteistöistä tekevät pääasiassa tilojen käyttäjät, mikä voi usein aiheuttaa kiin-

teistönhoitajalle turhaa kulkemista. Tämä pystytään osittain välttämään mobiiliso-

velluksilla, sillä kiinteistönhoitaja saa mobiililaitteeseensa vikailmoitukset reaa-

liajassa ja pystyy reagoimaan niihin ilman tarvetta kirjautua selainpohjaiseen jär-

jestelmään. (Hyvinkään kaupungin kiinteistönhoidossa… 2017.) 
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Kiinteistönhoitoon soveltuvia mobiilisovelluksia ovat esimerkiksi Granlund Mana-

ger Mobile, MDO ja Tarmo Mobiili. 

 

 

6.3 Huoltokirja uudiskohteissa 

 

Kaupungin uudiskiinteistöjä rakennettaessa tulevaisuudessa tulee huoltokirjan 

malliin kiinnittää huomioita. Tilaajana kaupungilla tulisi olla ohjeet suunnittelijoille 

huoltokirjan sisällöstä, jotta huoltokirjoista saataisiin yhdenmukaisia kaikissa kiin-

teistöissä. Tällaista ohjetta ei vielä ole, ja tulevaisuudessa sen tekemiseen olisi 

suotavaa käyttää asiantuntevaa huoltokirjakonsulttia, jolla olisi tuntemusta julkis-

kiinteistöistä yleensä sekä myös Kangasalan kaupungin kiinteistöistä. Uudiskoh-

teissa huomioita tulisi kiinnittää eritoten siihen, että huoltokirjasta luodaan kiin-

teistökohtaisesti yksilöity, eikä toimenpiteitä ole vain kopioitu jostain ”hyväksi to-

detun mallin” mukaiseksi. 

 

Uudiskohteiden vastaanotto on kokemuksen perusteella tehty puutteellisesti use-

assa kaupungin kiinteistössä. Vastaanottovaiheessa huoltokirjan sekä teknisten 

dokumenttien tarkka läpikäynti yhdessä konsultin ja urakoitsijan kanssa takaa 

sen, että rakennuksen käyttöönottovaiheessa huoltokirja on täydellinen ja ei 

vaadi enää muokkauksia. Kokemus on osoittanut myös sen, että mikäli vastaan-

otosta menee läpi puutteellisia suorituksia, on niiden korjaaminen myöhemmin 

raskasta ja jää usein tekemättä. 

 

Tarkalla huoltokirjaformaatilla ja sen huolellisella läpikäynnillä uudiskohteista 

saadaan heti käyttöönotosta lähtien niin sanotusti kaikki irti, mikä palvelee raken-

nuksen käyttäjiä sekä huoltohenkilökuntaa. Tällaisen formaatin kehittämiseen tu-

lisi panostaa tulevaisuudessa. 
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7 LOPPUTULOKSET JA POHDINTA 

 

 

Tämän opinnäytetyön tavoitteena oli kehittää päivitysmalli Kangasalan kaupun-

gin kiinteistöjen huoltokirjojen päivitykseen. Päivitysmallin pohjaksi ja esimerkki-

kohteeksi valittiin Kangasalan Keskusterveysasema.  

 

Työssä selvitettiin kiinteistönhoidon vaatimukset taloteknisten järjestelmien huol-

lolle, päivitettiin vanhentuneita huolto-ohjeita sekä muokattiin kiinteistön huolto-

kirjaa siten, että huoltotoimenpiteiden ohjeistus on mahdollisimman tarkka. Huol-

lon valvontaa varten luotiin useita huoltokortteja, joilla huollon raportoinnista saa-

tiin selkeämpää.  

 

Kiinteistön huolto-ohjelman päivitystä tärkeämpänä voidaan pitää työssä luotua 

päivitysmallia, jonka avulla päivitystyö voidaan tehdä tulevaisuudessa muihinkin 

kiinteistöihin. Vastaavanlaista päivitysprosessia ei aiemmin kaupungin kiinteistö-

jen huoltokirjoille ole suoritettu, ja tämä työ mahdollistaa sen tulevaisuudessa. 

 

Kokonaisuutta ajatellen huoltokirjan päivitys jäi vajaaksi. Päivitykseen liittyvät työ-

vaiheet veivät huomattavan paljon ennakoitua enemmän aikaa, ja tämän takia 

useita huoltokirjan kohtia jouduttiin tutkimuksessa jättämään huomiotta. Tämä on 

toisaalta myös hyvä asia, sillä se kertoo huoltokirjan sisällön yksilöllisyydestä ja 

siitä, että kaikkiin huoltokirjan kohtiin on perehdyttävä syvällisesti, jotta niistä saa-

daan riittävän tarkkoja ja kaikki tarvittavat asiat on otettu niissä huomioon. Työn 

lopputulos on kuitenkin riittävän kattava ja toimii hyvänä mallina, kun kaupungin 

kiinteistöjen huoltokirjoja lähdetään jatkossa päivittämään. 

 

Kiinteistönhoidon yleisen laadun ylläpitämiseksi tekee vaikeaksi se fakta, että 

kiinteistönhoitoa ohjaavia lakeja ja määräyksiä ei ole riittävästi. Kiinteistönhoidon 

suunnittelua ohjaavia lähteitä on laadittu, mutta koska mikään laki tai määräys ei 

velvoita noudattamaan niitä, jää suuri osa vastuusta kiinteistönhoito-organisaa-

tion aktiivisuuden ja valvonnan varaan, mikä heikentää kiinteistönhoidon yleistä 

tasoa. Varmin tapa taata kiinteistöjen terveellisyys, turvallisuus ja optimaalinen 

elinkaari olisi luoda kiinteistönhoidolle minimitaso määräysten ja lakien avulla, 

kuten esimerkiksi rakentamisessa on toimittu. 
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