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1 Johdanto 

Huoneistohotelli Citykoti Oy on rakennuttanut Teijon merelliseen ympäristöön uudisra-

kennuksen, joka valmistui vuonna 2018. Kiinteistö sijaitsee Teijon vierasvenesataman 

läheisyydessä, ja siihen kuuluu rantasauna 30 kerrosneliötä ja asuintalo 680 kerrosne-

liötä. Kyseessä on rinnetontti, joka laskeutuu rantaan eri tasoissa. Kiinteistöä käytetään 

kaikkina eri vuodenaikoina loma-asuntona ja majoitustoimintaan. Kiinteistö soveltuu ma-

joituskapasiteettinsa ansiosta moneen erilaiseen toimintaan, kuten työhyvinvointi- ja ryh-

mämatkailuun. Kiinteistön käyttötarkoituksen vuoksi myös huoltotöitä suoritetaan kaik-

kina vuodenaikoina. Kiinteistön varustelutaso on erittäin korkea, ja tekniset järjestelmät 

kiinteistössä ovat vaativia. 

 

Teijon Kiinteistöhuolto on ollut mukana hankkeessa rakentamisesta asti, ja siksi on luon-

nollista, että se huoltaa ja ylläpitää kiinteistöä siltä osin, kuin se ei ole mahdollista oman 

henkilökunnan voimin. Tällaisia töitä voivat olla esimerkiksi lumenpoisto, hiekoitus, vesi-

katolla tapahtuvat huoltotyöt, putki- ja sähkötyöt tai rakenteisiin liittyvät haastavammat 

kirvesmiehen työt. Yrityksen referensseissä on vastaavanlaisia palvelukokonaisuuksia, 

ja monesti työt räätälöidään asiakkaan ja kiinteistön tarpeiden mukaisiksi. Työtilaukset 

tehdään nykyisellään perinteisillä menetelmillä, kuten sähköpostilla tai puhelimitse. Myös 

töiden dokumentointi toteutetaan paljolti paperilla tai sähköpostilla. 

 

Opinnäytetyössä pyritään yhdistymään toimijoiden käytänteet mahdollisimman yhte-

neväisiksi ja tehdä toiminnasta vaivatonta ja tehokasta. Molemmat toimijat ovat tuoneet 

ilmi tarpeen, johon opinnäytetyö pyrkii tarjoamaan mallin, joka voidaan mahdollisesti siir-

tää myös muihin yritysten kohteisiin. Kohde on molemmille toimijoille erittäin potentiaali-

nen, ajatellen sen sijaintia, ominaisuuksia ja käyttötarkoitusta.  

 

Opinnäytetyön kirjoittaja on ollut vahvasti mukana kiinteistön teknisten järjestelmien 

suunnittelussa, toteutuksessa ja käyttöönotossa. Opinnäytetyön kirjoittajan tavoite on 

lopputuotteella hyödyttää molempia toimijoita yhdessä ja erikseen, olemassa olevaa 

kohdetta ajatellen mutta myös tulevaisuutta silmällä pitäen.
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2 Toimijat 

2.1 Huoneistohotelli Citykoti Oy 

Huoneistohotelli Citykoti Oy (logo, kuva 1) on Helsingin alueella majoitus- ja vastaanot-

topalveluja tarjoava yritys. Yritys on perustettu vuonna 2008 ja se työllistää yhteensä 8 

ihmistä. Yrityksen liikevaihto on n. 1,5 miljoonaa euroa vuodessa. Liiketoiminta perustuu 

asuntojen vuokraukseen lyhyelle tai pidemmälle aikavälille. Kaiken kaikkiaan yrityksellä 

on yli 50 erilaista asuntoa eri tarkoitukseen, ja kaikki asunnoista sijaitsevat Helsingin 

kantakaupungin alueella. Yrityksen asiakkaita ovat matkailijat Suomesta ja ulkomailta, 

yritykset tai yhdistykset. Asuntoja voi vuokrata suoraan yrityksen kotisivuilta tai boo-

king.com palvelun kautta. Yrityksen toimipiste sijaitsee Kampin alueella ja siitä operoi-

daan kaikkia yrityksen vuokra-asuntoja. Toimipisteellä palveluja tarjotaan neljällä eri kie-

lellä: suomi, ruotsi, englanti ja venäjä. [1] 

 

 

Kuva 1. Huoneistohotelli Citykodin logo [1]. 

2.2 Teijon Kiinteistöhuolto Oy 

Teijon Kiinteistöhuolto Oy (logo, kuva 2) on Salossa, Mathildedalin ja Teijon alueella toi-

miva kiinteistöpalvelualan yritys. Yritys on perustettu vuonna 1984, ja liikevaihto on vuo-

dessa n. 0,6 miljoonaa euroa. Yritys työllistää ympärivuotisesti 6 henkilöä ja sesonkiai-

kana n. 10 henkilöä. Yrityksen päätoimiala on kiinteistöpalvelut ja rakennuttaminen. Yri-

tys palvelee alueen yksityishenkilöjä, yrityksiä, yhdistyksiä ja tekee alihankintaa Salon 

kaupungille. Kiinteistöt ovat pääosin omakotitaloja, pienkerrostaloja, rivitaloja tai vapaa-

ajan asuntoja. Kiinteistöjä korjataan asiakkaiden tarpeiden mukaan. Rakentamisesta iso 

osa on korjausrakentamista ja/tai huoltoja jotka voivat olla laajuudeltaan pieniä tai isoja. 

Yrityksellä on myös paljon kalustoa liittyen tienpitoon, kuten aurauksiin, hiekoituksiin tai 

suolaukseen. Teijon Kiinteistöhuolto Oy hoitaa myös avain- ja siivouspalveluja alueen 

vapaa-ajan asukkaille tai yrityksille, jotka omistavat tai hallinnoivat alueella kiinteistöä. 

[.2]
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Kuva 2. Teijon Kiinteistöhuolto Oy:n logo [2]. 

2.3 Villa Seaview 

Villa Seaview (kuva 3) on vuonna 2018 valmistunut asuinrakennus. Rakennuksessa on 

yhteensä 6 makuuhuonetta kolmessa kerroksessa, yksi suuri keittiö, kaksi pienempää 

keittiötä, 2 oleskelutilaa/olohuonetta, voimistelutila, autotalli kahdelle autolle, tekninen 

tila ja erillinen rantasauna. Kylpyhuoneita rakennuksessa on yhteensä 3 kpl ja erillinen 

spa-osasto, jossa on normaalin saunan lisäksi höyrysauna ja poreallas. Rakennuksen 

kokonaispinta-ala on 680 kerrosneliötä ja erillisen rantasaunan 35 kerrosneliötä. Raken-

nuksen majoituskapasiteetti on yhteensä 18 henkilöä, ja tarvittaessa kapasiteettia voi-

daan nostaa lisävuoteilla. 

 

Rakennuksen käyttötarkoitus on nykyisin toimia majoitus- ja kokoustilana yksityishenki-

löille, yrityksille tai ryhmämatkailijoille. Merellinen sijainti (kuva 4) antaa rakennukselle 

oivat edellytykset moneen erilaiseen toimintaan ajatellen käyttötarkoitusta. Sijainti Teijon 

Kansallispuiston ja ruukin läheisyydessä antaa mahdollisuuden tehdä yhteistyötä mui-

den paikallisten toimijoiden kanssa, ajatellen palvelutarjontaa alueella. 

 

Villa Seaview markkinoi alueen rentoa ja rauhallista ilmapiiriä näin: 

 

Villa Seaview sijaitsee Teijon historiallisessa ruukkikylässä merenrannalla, Teijon 
kansallispuiston kyljessä. Villassa on tyylikkäät, viihtyisät ja avarat tilat jotka pal-
velevat monissa tilanteissa. Villassa voit pitää tehokkaan kokouksen ja henkilöstön 
virkistyspäivän tai viettää vapaa-aikaa ystävien ja perheen parissa.  
 
Tarjoamme tilaisuuteenne ainutlaatuiset ja unohtumattomat puitteet ja autamme 
teitä onnistuneen tapahtuman luomisessa. Upeat silmiä ja mieltä hivelevät me-
rinäkymät avautuvat Villan suurista ikkunoista. Villassa on oma yksityinen ranta-
alue, venelaituri ja porrastetussa puutarhassa useita suojaisia oleskelualueita. 
 
Tervetuloa viihtymään Villa Seaviewn upeisiin maisemiin! [3.] 
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Kuva 3. Villa Seaview [3]. 

 

 

 

Kuva 4. Villa Seaviewin näkymä olohuoneesta [3]. 
 
Villa Seaviewin palvelukonseptiin kuuluvat majoituspalvelujen lisäksi tapahtumien isän-

nöinti, pesula- ja ravitsemuspalvelut.
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3 Huoltokirja 

3.1 Huoltokirjan tarkoitus ja valmiit huoltokirjat 

Huoltokirjaa käytetään ylläpitämään ja dokumentoimaan koko kiinteistön asiakirjakoko-

naisuutta, liittyen kiinteistön kaikkiin tarvittaviin tietoihin. Näitä tietoja voivat olla mm. pe-

rustiedot, toimijoiden yhteystiedot, rakenneosat, tekniset järjestelmät, sekä hoitoon liitty-

vät toimenpiteet, kuten tehdyt ja tulevat huoltotyöt. 

 

Huoltokirjan tarkoituksena opastaa ja auttaa kiinteistön kunnossapidossa, jotta kiinteistö 

pysyy käyttökelpoisena koko elinkaarensa ajan. Hyvin ylläpidetty kiinteistön arvo säilyy 

paremmin koko elinkaarin ajan ja asuinympäristö pysyy terveellisenä ja viihtyisänä. Tek-

nisesti järjestelmät toimivat niin kuin niiden on tarkoitettu, ja alkuperäinen vaatimustaso 

ei muutu ajan kuluessa. Korjausten ja ylläpitotoimenpiteiden vaiheet dokumentoidaan 

hyvin pidettyyn huoltokirjaan, ja se helpottaa korjaustöiden ja remonttien suunnittelua ja 

toteutusta. Dokumentoinnin merkitys ajatellen hyvää huoltokirjakokonaisuutta on erittäin 

tärkeää. 

 

Valmiita huoltokirjakokonaisuuksia on olemassa erilaisia. Nykyisin sähköiset huoltokirjat 

ovat hyvin yleisiä, ja niitä käytetään varsinkin suuremmissa kiinteistökokonaisuuksissa 

integroituna muihin kiinteistön ylläpitojärjestelmiin. Tällaisia järjestelmiä ovat mm. RES, 

Tampuuri- ja Kiinteistöveli-huoltokirjaohjelmat. Valmiit ohjelmat ovat erittäin pitkälle vie-

tyjä, laadukkaasti toteutettuja ja suhteellisen helppokäyttöisiä ajatellen kaikki kiinteistön 

käyttäjiä ja henkilöitä, jotka täyttävät huoltokirjaa. Erityisen hyvä sähköisissä huoltokir-

joissa on varmuus, joka muodostuu siitä, että pelkkä fyysinen huoltokirja on aina riski 

esimerkiksi tulipalotilanteen sattuessa. Myös käyttö on helppoa ja kommunikointi, ja tie-

donsiirto eri toimijoiden välillä on erittäin helppoa ja tehokasta. Sisällöltään järjestelmät 

eivät eroa merkittävästi toisistaan, rakenteeltaan valmiit järjestelmät ovat kokonaisuuk-

sia, ja räätälöitävyyttä on vaihtelevasti riippuen toimijasta. 

 

Huoltokirja on kiinteistön ylläpitoon liittyvä asiakirjakokonaisuus, johon kootaan 
kaikki tarvittavat tiedot kiinteistöstä ja sen hoidosta. [4] 
 
Asianmukaisesti käytettynä huoltokirja palvelee myös korjaus- ja perusparannus-
hankkeiden suunnittelua ja toteutusta. Huoltokirjaan jo rakennusvaiheessa kootut 
tiedot kiinteistön rakennusosista ja teknisistä järjestelmistä helpottavat ja nopeut-
tavat peruskorjausten ja -parannusten suunnittelua. [4.]
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3.2 Huoltokirjan käyttö ja dokumentointi 

Huoltokirjan suunnittelu ja käyttö tulisi aloittaa rakennuksen suunnittelu- ja rakentamis-

vaiheessa. Kaikki kiinteistön perustiedot tulee kirjata huoltokirjaan. Perustietojen avulla 

kiinteistöön voidaan tutustua ja muodostaa huoltokirjakokonaisuudesta yleiskuva. Pe-

rustietoihin kuuluvat myös kaikki suunnitelmat rakentamisvaiheessa. 

 

Yleensä huoltokirja on hyvin kattava kokonaisuus rakennusosista ja rakennuksessa käy-

tetyistä materiaaleista. Huoltokirjasta tulisi ilmetä kaikki rakennus- ja pintamateriaalitie-

dot paikantamistietoineen. Huoltokirjaan tulisi merkitä kaikki tekniset järjestelmät asetus-

arvoineen ja ohjeellisine kulutustietoineen. Kaikki kiinteistön kodinkoneet ja laitteet tulee 

listata käyttöohjeineen huoltokirjaan. 

 
Huoltokirja sisältää taulukot vuotuisen kulutuksen osalta. Samaan taulukkoon 
merkitään myös kulutuksen tavoitteelliset käyttöarvot, joihin toteutunutta käyttöä 
vuosittain verrataan. Vuotuista kulutusta ja kustannuksia seurataan veden, läm-
mitysenergianlähteiden ja käyttösähkön osalta.  
 
Huoltokirjassa olevaan kunnossapidon päiväkirjaan on rakennusosille määritelty 
tavoitteelliset käyttöiät. Huoltokirjan korjauspäiväkirja osaan merkitään kiinteistön 
elinkaaren aikana suoritetut peruskorjaus ja -parannustoimenpiteet ja huomioi-
daan niiden vaikutus tavoitteelliseen käyttöikään. Huoltokirjaan on koottu myös 
asunnon käyttöohjeita, joiden noudattaminen ylläpitää asunnon turvallisuutta, ter-
veellisyyttä ja asuinmukavuutta. [4.] 

 

Hyvä huoltokirjakokonaisuus ja tehty dokumentointi palvelevat kiinteistön käyttäjää, 

huoltoyhtiötä, isännöitsijää mutta ennen kaikkea itse kiinteistöä. Riippumatta kiinteistön 

omistajanvaihdoksista tai avainhenkilöiden vaihtuvuudesta hyvä huoltokirja antaa kiin-

teistölle jatkuvuutta tulevaisuuteen ja kertoo hyvän otannan myös kiinteistön menneisyy-

destä. 

 

Villa Seaviewin huoltokirja koskee suurelta osin teknisiä laitteita ja niiden käyttöä ja kun-

nossapitoa. Huoltokirjaa käytetään töiden tilaukseen ja dokumentointiin. Kiinteistön huol-

tokirja toimii muistilistana koko rakennuksen elinkaarena aikana tehdyistä töistä. Sähköi-

sen pohjan lisäksi paperiversiota ylläpidetään tarvittaessa tilaajan toimesta.
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3.3 Huoltokirja Villa Seaview 

Kohteessa ei ole olemassa olevaa huoltokirjaa, ja näin ollen sellaista ei ole parhaillaan 

käytössä. Rakennus on valmistunut vuonna 2018, ja tehdyt huoltotyöt on koottu kansi-

oon joka tulisi yhdistää tulevaan huoltokirjaan.  

 

Kohteen huoltokirjan suurin tarve keskittyy tekniikkaan. Erityisvaatimukset tekniikan 

osalta luovat tarvetta tekniseen tarkasteluun ja teknisten ohjeiden laadintaan. Teknisen 

huoltokirjan laadinnassa on järkevää keskittyä myös huoltotöiden ajoittamiseen ajatellen 

vuosihuoltoja ja eri vuodenaikoihin liittyviin työtehtäviin. 

 

Monet kiinteistön huolto toimenpiteistä suoritetaan, kun kiinteistössä huomataan puute 

tai huoltotyön tarve. Kiinteistön tekninen huoltokirja toimiikin tilaajalle eräänlaisena muis-

tilistana suoritetuista huoltotöistä ajatellen kiinteistön tekniikkaa. 

 

Tekniseen huoltokirjaan tehdään merkinnät energiankulutuksesta, mm. käyttöveden ja 

sähkön kulutus. Näin voidaan havainnoida kiinteistön käyttökustannuksia ja nähdä mah-

dollisia epäkohtia liittyen kiinteistön käyttöön ja tarvittaviin huoltotoimenpiteisiin. 

 

Tekninen huoltokirja on liitteenä 1. 

 

3.4 Kiinteistön huoltotöiden vuosikello 

Kiinteistön huoltotyöt ajoittuvat moneen eri ajankohtaan kalenterivuotena. Työkuormal-

taan töitä on eniten keväällä ja talvella, johtuen suuresta määrästä istutuksia ja laajasta 

alasta kattamatonta piha-aluetta, jonka pitää olla käytettävissä paikoitukseen myös tal-

viaikana. Myöhemmin keväällä lumenpoiston jälkeiset hiekkojen poistot ja terassialuei-

den siistiminen työllistävät paljon.  

 

Kesällä huoltotyöt liittyvät nurmialueiden ja istutusten sekä puuston hoitoon.  

 

Kiinteistön teknisiä järjestelmiä on huollettava keväällä ja syksyllä, kuten ilmanvaihtolait-

teistoa tai lämmitysjärjestelmää. Järjestelmiä tarkemmin lisää luvussa 5.  

 

Syksyllä ja keväällä laajan kattopintojen ja rännien hoitoon on varattava työaikaa, koska 

lehtien ja muun roskan poistaminen ränneistä on tehtävä vuosittain keväällä ja syksyllä. 
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Kiinteistön huoltotöitä vuodenaikojen mukaan on esitetty kuvassa 5. 

 

 

 

Kuva 5. Kiinteistönhoidon vuosikello 

 

4 Huoltotyöt ja sähköinen alusta 

4.1 Huoltotöiden tilaus ja suorittaminen 

Huoltotöitä suoritetaan kohteessa asiakkaan tarpeen mukaan. Yleisesti huoltotöitä aja-

tellen on olemassa lukemattomia toimintamalleja. Huoltokohteessa työskentelee koko-

päiväisesti yksi henkilö, joka tilaa tarvittavat huoltotyöt kiinteistöhuoltoyhtiöstä aina kun 

töille ilmenee tarvetta. Kiinteistöhuoltoyhtiö voi myös tarjota huoltosopimusta kohtee-

seen, joka pitää sisällään asiakkaalle räätälöidyt palvelut. Yleisesti kiinteä sopimus hel-

pottaa asiakkaan omaa vastuuta havainnoida huoltotarvetta tai epäkohtia kiinteistössä. 

Huoltosopimus voi usein pitää sisällään huoltokierroksia tietyn väliajoin (esim. viikoittain 

tai kuukausittain), jolloin monet pienet huoltotyöt voidaan suorittaa samalla, ilman erillisiä 
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huoltokäyntejä. On mahdollista, että huoltosopimus ja säännölliset käynnit vähentävät 

huoltotöiden määrää pitkässä juoksussa, riippuen asiakkaan omasta valppaudesta ja 

asiantuntemuksesta oman kiinteistön ja rakennuksen toimintaa ajatellen. 

 

Toistaiseksi asiakas tilaa puhelimitse pienet huoltotyöt ja pyytää sähköisesti (sähköposti) 

tarjoukset isommista tai enemmän aikaa vievistä korjaus- ja kunnossapitotöistä. Huolto-

työt suoritetaan mahdollisimman nopeasti riippuen asian kiireellisyydestä. Huoltoyhtiö 

pyrkii laadukkaaseen ja pitkäjänteiseen toimintaan on tarvittaessa apuna myös viikon-

loppuisin tai arkipyhinä. Ennen opinnäytetyön alkua huoltotöitä ei ole kirjattu erilliseen 

järjestelmään tai huoltokirjaan. 

 

Sähköinen huoltokirja toimii kaikille toimijoille työkaluna teknisesti toimivaan ja terveelli-

seen kiinteistöön. Sähköiseen alustaan voivat kaikki tehdä merkintöjä ja huomioita huol-

totöiden tarpeesta koko rakennuksen elinkaaren ajalta. Tehdyt huoltotyöt kirjataan alus-

taan välittömästi, kun työ on suoritettu. Sähköinen alusta toimii kahteen suuntaan: huol-

tohistoria ja tulevaisuuden huoltotarpeet. Kuka tahansa kiinteistön nykyisistä tai tulevista 

käyttäjistä voi käyttää alustaa omiin tarpeisiinsa. 

 

4.2 Huoltotöiden kirjaus ja dokumentointi 

Huoltotyöt kirjataan ja dokumentoidaan sähköiseen alustaan. Taulukon välilehdelle 3 

Huoltomerkinnät täytetään tiedot huoltotöistä: 

 

• huoltotyön suoritusaika 

• huoltokohde kiinteistössä 

• huoltotyön suorittaja. 

 

Huoltotyöt myös kuitataan suoritetuksi nimikirjaimilla ja tarvittaessa koko nimellä. Kir-

jausten lisäksi liitteisiin voidaan skannata tai tulostaa uusia toimintaohjeita tai valmistajan 

huolto-ohjeita.

 

Huoltokirjan muille sivuille voi tarvittaessa lisätä tehtäviä huoltotöitä, esimerkiksi jos jokin 

järjestelmä muuttuu, laajentuu tai siihen kohdistuu laajempi korjaustyö. Tällainen työ voi 

olla vaikkapa rikkoutunut maalämpökone, jolloin koko kompressori on järkevä vaihtaa. 
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Sähköistä pohjaa voidaan tarvittaessa muuttaa asiakkaan tarpeen mukaan. Testausvai-

heen jälkeen on paremmin tiedossa, kuinka pohja toimii ja ovatko muutokset tarpeen. 

5 Kiinteistön teknisten järjestelmien kuvaus 

5.1 Ilmanvaihtojärjestelmä 

5.1.1 Ilmanvaihtojärjestelmän periaate 

Villa Seaviewin ilmanvaihtojärjestelmä on periaatteeltaan koneellinen. Kiinteistön ilman-

vaihtojärjestelmä 

 

• huolehtii siitä, ettei rakennuksen ilman laatu huonone missään kiinteistön osassa 

• vie kosteuden pois märkätiloista 

• viilentää ilmaa niin, ettei kiinteistön lämpötila nouse liian korkeaksi. 

 

Ilmanvaihtojärjestelmä koostuu eri komponenteista.  

5.1.2 Ilmanvaihtojärjestelmän komponentit 

Villa Seaviewin ilmanvaihtokone näkyy kuvassa 6. 

 

 

 

Kuva 6. Ilmanvaihtokone (Blomqvist 18.3.2020)

System Air Topvex TR06 -ilmanvaihtokoneessa (kuva 7) on seuraavat pääkomponentit: 

 

• puhaltimet 

• lämmöntalteenotto (regeneratiivinen eli pyörivä kennoinen) 

• jäähdytyspatteri 
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• säätölaitteet 

• jäätymisenestolaitteisto. 

 

 
Kuva 7. Ilmanvaihtokoneen prosessikaavio. 

 

Tuloilmapuhallin liikuttaa ilmaa ulkoilmasta huonetiloihin. Poistoilmapuhallin taas kuljet-

taa kostean, pölyisen, kaasuja tai muita haitallisia yhdisteitä sisältävän poistoilman ulos. 

Puhaltimet ovat EC-tyyppisiä tasavirtapuhaltimia, ja niiden jännitettä voidaan säätää por-

taattomasti, esimerkiksi loma- tai tehostusasetuksia varten. 

 

Lämmöntalteenoton tarkoitus on ottaa lämmitysjärjestelmän lämmittävä tuottama huo-

neilman lämpöenergia talteen ja siirtää se tuloilmaan. Riippuen käyttökohteesta lämmön-

talteenotto voi olla toiminnaltaan nestekiertoinen, ristivirtainen, vastavirtainen tai pyörivä. 

Topvex TR06 -tyyppisessä ilmanvaihtokoneessa lämmöntalteenottokenno on regenera-

tiivinen, eli pyörivä. Hyötysuhteeltaan pyörivä lämmöntalteenotto on korkea. 

 

Jäähdytyspatterin tehtävä on kesäaikana viilentää tuloilmaa. Ulkolämpötilan noustessa 

myös sisälämpötila nousee ilman viilennystä. Tuloilmapatteri huolehtii siitä, että ilman 

lämpötila pysyy sille asetetussa arvossa. Kiinteistöön kohdistuva lämpökuorma on hyvin 

runsasta varsinkin olohuonetiloissa, johtuen suurista ikkunoista merelle päin. 

 

Jäähdytyspatterissa (kuva 8) kiertää maalämpöneste, ja viileää liuosta saadaan ajettua 

patterin kautta tuloilmaan suoraan maalämpökaivosta. Järjestelmästä voidaan käyttää 

nimitystä passiivijäähdytys, ja se on erittäin energiatehokas tapa tuottaa miellyttävä si-

säilman lämpötila, koska jäähdytys ajetaan suoraan oleskelutiloihin ja makuuhuoneisiin. 
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Järjestelmän ainoa huono puoli on se, että se vaatii suuret ilmavirrat ilmanvaihtokoneelta 

saavuttaakseen tarvittavat jäähdytystehot. 

 

 

 

Kuva 8. Ilmanvaihtokoneen jäähdytyspatteri (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Säätölaitteistosta (kuva 9) voidaan säätää kaikkia ilmanvaihtokoneen toimintoja ja ase-

tusarvoja. Kun säädöt on tehty kerran kohdalleen ennen käyttöönottotarkastusta, käyt-

täjän tarvitsee vain valita sopiva tila-toiminta koneelta (kotona/poissa/tehostus). Jos il-

manvaihtojärjestelmä tai kiinteistön käyttötarkoitus muuttuu, tulee laitos mitata ja säätää 

uudestaan.  

 

 

 

Kuva 9. Ilmanvaihtokoneen säätöyksikkö (Blomqvist 18.3.2019)

Jäätymisenestolaitteisto huolehtii siitä, ettei kone vaurioidu vikatilanteessa. Vikatilanne 

voi olla esimerkiksi lämmöntalteenottolaitteiston huurtuminen tai pahimmassa tapauk-



   13 (22) 

sessa jäätyminen. Tällöin laitteiston automatiikka/pakkokytkentä ajaa tulo-ja poistoilma-

pellin kiinni ja puhaltimet pois päältä, jolloin kylmää pakkasilmaa ei pääse koneelle. Läm-

mityspatterin säätölaitteisto avautuu täysin auki ja pyrkii lämmittämään patteria niin, että 

iv-koneen toiminta palautuu normaaliin käyttötilaan. IV-kone antaa hälytyksen myös ma-

talassa tuloilman lämpötilassa (12 celsiusastetta), ja automatiikka ennakoi niin, ettei vi-

katilanteita pääsisi syntymään. Mahdollisia vikatilanteita voi olla vaikkapa puhaltimen 

hihnan katkeaminen tai lämmityspatterin säätöventtiilin rikkoutuminen. 

 

Muista komponentteja järjestelmässä ovat äänenvaimentimet, kanavistot eristeineen ja 

päätelaitteet. Äänenvaimentimet huolehtivat siitä, ettei puhaltimien tuottama ääni johdu 

kanavistoa pitkin huonetiloihin. Kanavistoissa taas siirretään ilma päätelaitteille eri ker-

roksiin ja huoneisiin. Päätelaitteet jakavat ilman suunnitellusti huonetilaan tai poistavat 

ilmaa tilasta. 

 

5.2 Lämmitysjärjestelmä 

5.2.1 Lämmitysjärjestelmän periaate 

Lämmitysjärjestelmän tehtävä on huolehtia siitä, että kiinteistön sisälämpötila pysyy ha-

lutuissa arvoissa lämmityskauden aikana ulkolämpötilan muuttuessa. Lämmitysjärjestel-

män pitää pystyä tuottamaan lämmitystehoa mitoitustilanteessa johtumishäviöiden, vuo-

toilmavirran ja ilmanvaihdon tarvitseman lämmitystehon verran. 

 

Lämmitysjärjestelmä myös osaltaan huolehti siitä, että rakenteet pysyvät kosteustekni-

sesti kunnossa ja että asumisviihtyvyys vastaa kiinteistön käyttäjän tarpeita. 

 

5.2.2 Lämmitysjärjestelmän komponentit 

Lämmitysjärjestelmän pääkomponentit: 

• maalämpölaitteisto ja maalämpökaivot 

• varo- ja paisuntalaitteisto 

• säätölaitteisto 

• lämmityslaitteet ja piirit
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Lämmitysenergian lähde kiinteistössä on kaksi Thermia 3-12kW inverter -maalämpö-

pumppua. Maalämpöpumpun keruupumppu kierrättää etanoliliuosta kolmen maalämpö-

kaivon ja kompressorin välillä. Liuosneste sitoo itseensä maahan varastoitunutta aurin-

koenergiaa. Maalämpöpumpun kompressorissa lämpöenergia vapautetaan (pai-

neistu/lauhdutus) ja siirretään puskurivaraajan kautta lämmitys- ja käyttövesiverkostoon. 

(Kuva 10.) 

 

 
Kuva 10. Maalämpöpumput ja maalämpökaivojen putkituksia (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Lämmitysverkostossa kiertopumppu kierrättää nestettä säätölaitteiden läpi jakotukeille 

ja sieltä lattialämmityksen huonekohtaisiin piireihin. Paisunta- ja varolaitteisto huolehtii 

siitä, ettei nesteen lämpötilamuutoksista tai laiterikosta johtuvaa vauriota pääse tapahtu-

maan. 

 

Paisunta- ja varolaitteet (kuva 11) koostuvat paisunta-astiasta, lämpömittareista, paine-

mittareista, varoventtiileistä, täyttöventtiilistä, yksisuuntaventtiileistä, sulkuventtiileistä ja 

ilmanpoistimesta. Laitteet huolehtivat mahdollisesti haitallisesta takaisinvirtauksesta, 

nesteen laajenemisesta lämpenemisen johdosta ja estävät ylipaineen syntymisen järjes-

telmässä. 
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Kuva 11. Paisunta- ja varolaitteisto (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Säätölaitteilla varmistetaan, että vesikeskuslämmityksessä kiertää oikea vesimäärä oi-

keanlaisella lämpötilalla. Maalämpöpumpuissa on oma säätöyksikkönsä, johon asete-

taan halutut asetusarvot jolloin koneen oma automatiikka ohjaa järjestelmää halutuilla 

arvoilla. Asetettavia arvoja ovat mm. menoveden lämpötila ja huonelämpötila.  

 

Mekaanisilla kertasäätöventtiileillä (kuva 12) huolehditaan siitä, että jakotukkikohtainen 

virtaama on suunnitellun mukainen. Ilman säätöä vesi kiertää sinne, missä painehäviö 

on pienin, jolloin vaikeimpiin piireihin ei välttämättä riitä haluttua virtaamaa. Linjasäätö-

venttiilit huolehtivat järjestelmässä jakotukkien keskinäisestä säädöstä, ja virtaama saa-

daan tukkikohtaisesti säädettyä haluttuihin arvoihin.  

 

 

Kuva 12. Kertasäätöventtiilit (Blomqvist 18.3.2019)
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Linjasäätöventtiilien lisäksi säätöä tehdään myös jakotukeilla (kuva 13). Kaikissa jako-

tukeilta lähtevissä piireissä ei ole toimilaitteita, koska märkätilat on jätetty vapaalle kier-

rolle. Näin varmistutaan siitä, että myös kesäaikana kosteisiin tiloihin saadaan lämmi-

tystä ja huoneilman mahdollinen kosteus tai epäpuhtaudet poistuvat hallitusti. 

 

 

Kuva 13. Lattialämmityksen jakotukki (Blomqvist 18.3.2019) 

 

5.3 Käyttövesi- ja viemäröintijärjestelmä 

5.3.1 Käyttövesi- ja viemärijärjestelmän periaate 

Kiinteistön käyttövesi- ja viemäröintijärjestelmä huolehtii siitä, että vesi kulkeutuu halli-

tusti kiinteistöön ja kiinteistöstä pois. Riippumatta tilanteesta pitää veden olla hajutonta 

ja mautonta, ja saatavuudeltaan vettä pitää olla käyttäjän tarpeisiin tarpeeksi. Lämpimän 

veden odotusaika ei saa ylittää niille asetusarvoja, ja veden virtaaman kalusteista tulee 

olla hallittua ja säädettävissä, myös lämpötilaltaan. Järjestelmä myös huolehtii veden 

poisjohtamisen kiinteistön viemärikalusteilta kunnallistekniikkaan.  

 

5.3.2 Käyttövesi- ja viemärijärjestelmän komponentteja ovat 

• vedenlämmityslaitteet 

• putkistot, jakotukit ja eristeet 

• kiertopumppu ja säätölaitteet 

• vesi- ja viemärikalusteet.
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Kiinteistöön vesi johdetaan Perniön Miilunnummen vedenottopaikalta. Kunnallistekniikka 

on alueella hoidettu Salon Vesi Oy:n toimesta. DN40-syöttöputkesta kylmä vesi kulkeu-

tuu puskurivaraajan kautta (Jäspi GTV 270) lämminvesivaaraajaan (Jäspi VLM500). 

Puskurivaraaja, esilämmittää veden maalämpöpumppujen tuottaman energian avulla, ja 

lämminvesivaraaja (kuva 14) toimii puskurina, jotta lämmintä vettä on tarpeeksi reser-

vissä isoa hetkellistä kuormaa varten. Tällainen tilanne voi olla vaikkapa SPA-osaston 

käytön aikainen kuorma tai sisäporealtaan täytön aikainen hetkellinen kuorma. 

 

 

 

Kuva 14. Jäspi GTV-270 -puskurivaraaja (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Jakojohtoja pitkin kylmä ja lämmin vesi jaetaan jakotukeille ja sieltä vesikalusteille. Mär-

kätilakohtaiset jakotukit sijaitsevat märkätilojen kattorakenteissa eli alas laskuissa. Kol-

mannen kerroksen jakotukkeja (kuva 15) palvelee yhteinen kiertojohto, joka tekee lenkin 

kahden eri jakotukin välillä. Kiertojohtojen veden virtaamasta kiertojohdoissa huolehtii 

käyttöveden kiertovesipumppu (Grundfos 25-100) (Kuva 16). Virtaamat on säädetty 

suunnitteluarvoja vastaaviksi linjasäätöventtiileillä (kuva 15). Kaikki kiertopiirit ovat sul-

jettavissa teknisestä tilasta esimerkiksi huoltotilannetta varten.
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Kuva 15. Kiertojohdot ja säätöventtiilejä (Blomqvist 18.3.2019) 

 

 

Kuva 16. LV-kiertovesipumppu (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Putkistot on eristetty foliopäällysteisellä kivivillaeristeellä (Paroc 21-sarja). Lämminve-

sijohdot ja kiertojohdot eristetään putkistoista ulkopuoliseen tilaan tapahtumaa lämmön-

johtumista varten. Kun eristys on toteutettu oikein, putki ei juurikaan luovuta lämpöä huo-

netilaan tai rakenteisiin ja veden lämpötila pysyy tasaisena vesikalusteelle asti. Joissain 

kohdin pintaputkituksissa on käytetty tilansäästön takia myös Tubolit-solukumieristettä. 

Myös kylmät vesijohdot kuiluissa on eristetty mahdollista kosteuden kondensointia var-

ten.  

 

Kiinteistöstä vesi johdetaan pois lattiakaivoihin tai viemärikalusteisiin (kuva 17) ja siitä 

eteenpäin putkistoihin. Viemäriputkistot ovat muovisia HTP-viemäriputkia. Viemäriputket 

koostuvat kytkentäviemäreistä, kokoojaviemäreistä (vaaka ja pysty) sekä pohjaviemä-

reistä, jotka johtavat veden kunnallistekniseen järjestelmään. Viemärilaitteiston korvaus-

ilma saadaan vesikatolta tuuletusviemäreistä.
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Kuva 17. Geberit-wc-istuimia kerroksessa 2 (Blomqvist 18.3.2019) 

 

Rakennuksen autotalli on varustettu öljyn- ja hiekanerotuskaivolla. Kaivon tarkoitus on 

erottaa viemärivedestä öljy ja vesi. Erotuslaitteistossa on hälytysautomatiikka, joka ker-

too, kun laitteisto tulee tyhjentää ja huoltaa. 

 

5.4 Muut järjestelmät 

5.4.1 Tulisijat ja hormit 

Päärakennuksessa on yksi kaksoishormi kellaritilasta vesikatolle. Hormiin on liitetty kaksi 

tulisijaa, alakerran tulisija näkyy kuvassa 18. Saunarakennuksessa on myös kaksois-

hormi, johon on liitetty kiuas ja yksi takka. Hormit tulee puhdistaa kerran vuodessa am-

mattilaisen toimesta. Erityisesti kiukaan hormia on hyvä tarkkailla, koska käyttöä voi olla 

varsinkin kesäaikana paljon. Nuohooja tekee suoritetuista töistä raportin ja kartoittaa sa-

malla hormien kuntoa. 

 

 

Kuva 18. Alakerran tulisija, (Blomqvist 18.3.2019)
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5.4.2 Höyrysauna ja höyrystin 

Höyrysauna on varustettu höyrynkehitinlaitteistolla. Laitteisto (kuva 19) sijaitsee lautei-

den alapuolella, ja huoltoluukusta höyrystimeen pääsee käsiksi ajatellen huolto- tai kor-

jaustöitä. Huoltoluukku sijaitsee kuntosalitilan puolella saunan vastaisella seinällä. Höy-

rystinlaitteisto tulee silmämääräisesti tarkastaa kolmen kuukauden välein. Höyrylaitteis-

ton rikkoutuvia osia ovat mm. varoventtiili, kaksitieventtiili, vesijohtoliitos ja itse höyrys-

tinlaite. Saunan puolelle tuleva höyrystinputki on hyvä tarkistaa ajoittain, etteivät suutti-

met ole tukkeutuneet ja että putki on silmämääräisesti kunnossa. 

 

 

Kuva 19. Höyrystinlaitteisto. (Blomqvist 18.3.2019) 

 

5.4.3 Keskuspölynimuri 

Keskuspölynimuri (kuva 20) sijaitsee autotallissa. Kun keskuspölynimurin pussi täyttyy, 

se pitää vaihtaa uuteen. Vaihtoväli riippuu pitkälti siitä, kuinka usein imurointia rakennuk-

sessa tehdään. Keskuspölynimurin oma automatiikka huolehtii automaattisesta sammu-

tuksesta, jos pussi täyttyy imuroinnin aikana.
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Kuva 20. Keskuspölynimuri, (Blomqvist 18.3.2019) 

 

6 Pohdinta 

Teknisen huoltokirjan tarkoitus on helpottaa järjestelmien käyttöä, huoltoa ja korjaustöitä. 

Kiinteistön käyttäjän tulee tuntea laitteiden toiminta pääpiirteittäin ja tietää, millaisia suo-

ritteita kiinteistön laitteet tarvitsevat ajatellen laadukasta kiinteistönpitoa ja huoltotöiden 

sujuvuutta. 

 

Jos kiinteistön teknisiä järjestelmiä ei huolleta, laitteiden elinkaari lyhenee merkittävästi, 

ja ne joudutaan vaihtamaan uuteen aikaisemmin kuin olisi tarvis. Teknisten järjestelmien 

tarkoitus on myös huolehtia siitä, että kiinteistön asumisolosuhteet pysyvät laadukkaana 

ja terveellisenä. 

 

Huoltotöiden suorittamiseen tulee aina ostaa palveluita ammattilaiselta, joka tuntee lait-

teiden toiminnan tarkemmin ja osaa tarvittaessa ohjeistaa käyttäjää oikeanlaiseen käyt-

töön ja huoltoon.  

 

Kiinteistöhuoltoyhtiöllä on vastuu tehdyistä rakennuksen huoltotöistä ja sen tulee aina 

toimia eettisen ja hyvän liiketoimintatavan mukaisesti. Paras lopputulos syntyy aina huo-

lellisella työllä, reagoinnin nopeudesta riippumatta vuorokauden ajasta ja kokonaistalou-

dellisuudesta. Ajatellen huolto- ja korjaustöitä, hyvillä ratkaisuilla saavutetaan elinkaarel-

taan pitkäikäinen ja terveellinen rakennus, joka palvelee käyttäjiä parhaansa mukaan.
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