Osaamista

A“.‘.‘.““‘ ja oivallusta

Niko Vainio

tulevaisuuden
tekemiseen

Kiinteiston lakisaateiset ja maaraysten
velvoittamat huollot seka tarkastukset

Metropolia Ammattikorkeakoulu

Rakennusmestari, LVI (AMK)
Rakennusalan ty6njohto
Opinnaytetyd

12.10.2020

metropolia.fi

ﬂ7 Metropolia



Tiivistelméa

Tekija Niko Vainio

Otsikko Kiinteiston lakisaateiset ja maaraysten velvoittamat huollot
seka tarkastukset

Sivumaara 31 sivua + 1 liite

Aika 12.10.2020

Tutkinto rakennusmestari, LVI (AMK)

Tutkinto-ohjelma rakennusalan tyonjohto

Ammatillinen paaaine LVI-tekniikka

Ohjaajat lehtori Jyrki Viranko

Ty6ssa selvitettiin, mitd eri lakisdateisia ja maaraysten velvoittamia huoltoja seka tarkas-
tuksia kiinteiston omistajalla ja haltijalla on ja mita toimenpiteita niiden suorittaminen edel-
Iyttaa. Liséaksi tarkoituksena oli tutkia, miten vastuut ovat tyypillisesti huolloista ja tarkastuk-
sista jaettu nettovuokrakohteissa. Ty0 tehtiin yhteistydssa Granlund Oy:n kanssa.

Velvollisuuksiin ja tarkastuksiin liittyva tutkimusty6 tehtiin selaamalla ajantasaista ja osittain
jo vanhentunutta lainsaadantda. Kasittelyosuutta varten haastateltiin kiinteistdalan toimi-
joita.

Tyo6n tuloksena saatiin kattava kiinteiston lakisaateisiin ja maaraysten veloittamiin huoltoi-
hin liittyva aineisto seka taulukko, jota voidaan hyddyntad kunnossapidon suunnittelussa ja
yleisen tietoisuuden lisddmisessa. Haastatteluilla saatiin selvitettyd, miten vastuut on jaettu
ja mitka asiat koetaan erityisen tarkeina kiinteiston omistajan nakokulmasta. Tuloksia voi-
daan hyddyntaa kiinteiston yllapidon suunnittelussa ja kehittdmisessa.
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The purpose of the work was to find out what kind of different statutory and regulatory
maintenance as well as inspections property owners and holders must do. Based on theo-
retical investigation, | studied how responsibilities for maintenance and regulatory inspec-
tions are typically distributed across net rental properties. The work was done with
Granlund Oy.

Theoretical part of the work was done by browsing legislation. Obsolete legislation was
also touch on at theoretical part, nevertheless core focus was on valid legislation. Pro-
cessing part was concluded by interviewing property owners and managers and by pro-
cessing and concluding collected data from theoretical part.

As a result of the work, theoretical part itself forms valid and informative catalogue on cur-
rent regulations. Also based on gathered information a new table was created containing
information on mandatory maintenance and inspection regulations. The table can be used
for educating purposes and maintenance planning. Results and assumptions based on in-
terviews can be used for further developing of property management functions.
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Lyhenteet ja kasitteet

GWP-arvo Kasvihuonekaasun ilmastoa lammittava vaikutus (Global Warming Poten-
tial).

Kiinteiston haltija
Haltijalla on mahdollisuus pitaa hallussa ja kayttaa kiinteistva omistajan ta-

voin, ilman myyntioikeutta.

Kiinteiston omistaja

Lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin merkitty kiinteiston omistaja.

Kylméa kohde
Kiinteist6 tai rakennus, joka on vuokrattu netto- tai padomavuokraperiaat-

teella.

Nettovuokra
Vuokramuoto, jossa vuokralainen vastaa kaikista kiinteiston yllapidon kus-

tannuksista.

Paaomavuokra
Vuokramuoto, jolla katetaan Kiinteiston omistajan paaomakustannuksia

vastaavalla tavalla, kuin nettovuokrassa.
Toiminnanharjoittaja
Kiinteistdssd ammatti- tai harrastepohjaista toimintaa harjoittava henkilo tai

organisaatio.

Tukes Turvallisuus- ja kemikaalivirasto
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1 Johdanto

Opinnaytetydssa kasitellaan kiinteiston talotekniikkaan kohdistuvia lakisdateisia ja viran-
omaisten maaraysten tai asetusten velvoittamia huoltoja seka tarkastuksia. Tyossa kes-
kitytddn tarkastelemaan huoltoja nimenomaisesti kiinteistdjen seka rakennusten talotek-
niikan ndkdkulmasta. Vaikka tyon tarkoituksena on tarkastella taloteknisia huoltoja seké&
tarkastuksia, on muitakin osa-alueita sivuttu, koska niiden poissulkeminen tarkastelusta

olisi kokonaisuutta ajatellen tyon laatua heikentava.

Syyt siihen, miksi aihetta kannattaa kasitelld, ovat muutokset lainsdadannossa. Viimei-
sen 20 vuoden aikana rakentamista koskeva lainsaadanté on muuttunut huomattavasti.
Esimerkiksi voimaan ovat astuneet ymparistoministerion asetus uuden rakennuksen si-
sdilmastosta ja ilmanvaihdosta (voimaan 2018), ymparistoministerion asetus rakennus-
ten vesi- ja viemaérilaitteistoista (voimaan 2018), séhkoéturvallisuuslaki (voimaan 2017),
sisdministerion asetus rakennuksen paloturvallisuudesta (voimaan 2018), hissiturvalli-
suuslaki (voimaan 2017), painelaitelaki (voimaan 2017), pelastuslaki (voimaan 2011)
sekad Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus fluoratuista kasvihuonekaasuista (voi-
maan 2015). Lainsaadannén muutokset ovat aiheuttaneet muutoksia esimerkiksi tarkas-
tusvéleihin seka kiinteistbn omistajan tai haltijan velvollisuuksiin. Maarayksia on lisaksi
kumottu, esimerkiksi sisdasiainministerion asetus ilmanvaihtokanavien ja -laitteistojen
puhdistamisesta (kumottu 2003) sekd maarays paloilmoittimen hankinnasta, asennuk-
sesta, kayttbonotosta, huollosta ja tarkastuksesta (kumottu 2011). Muutokset ovat ai-
heuttaneet epavarmuutta siita, mita laki tai asetukset velvoittavat kiinteistbn omistajaa
tai haltijaa tekemaan. Liséksi eri lahteistd saatavat asiaa koskevat tiedot ovat usein van-
hentuneita ja siten virheellisia. Tyon tuloksena luonkin yhteenvedon keskeisista muutok-
sista seka taulukon, josta ilmenevat kiinteiston omistajan tai haltijan lakisaateiset huollot

ja tarkastukset.

Tyo6n tarkoituksena on kasitelld lain ja asetusten nakodkulmaa tarkastuksiin seka huoltoi-
hin. Siita syysta esimerkiksi pikapalopostien tarkastusta ja huoltoa koskevan standardin
SFS-EN 671-3 asettamat velvoitteet on jatetty pois tyon varsinaisesta teoreettisesta ka-

sittelyosuudesta. Vaikka standardi pohjaa pelastuslain tarkoittamaan palontorjunta- ja
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sammutuskaluston asianmukaiseen tarkastus- ja huoltotoimintaan, on tydssa tarkasteltu

lahtokohtaisesti viranomaisten esittamia sitovaksi katsottuja laintulkintoja.

Ty6 tehd&én yhteistydssa Granlund Oy:n kanssa. Tavoitteena on selvittda, miten laki-
saateiset ja maaraysten velvoittamat huollot ovat vastuutettu. Ty6ssa keskitytaan tarkas-
telemaan tilannetta kylmien kohteiden osalta. Kylmilla kohteilla tarkoitetaan kiinteist6ja,
joissa kiinteistbn omistaja on siirtanyt kunnossapito-, huolto- ja uusimisvastuut osittain
tai lahes kokonaan vuokralaiselle. Tutkimusty6lla sekd haastatteluiden avulla saadaan
selville, miten tyypillisesti asia on hoidettu. Tutkimustydssa tarkastellaan vain oikeushen-

kildiden vdlisia sopimussuhteita.

Tutkimustyon yhteydessa pyritddn liséksi selvittdmaan, miten muut terveellisyyteen, tur-
vallisuuteen ja jarjestelmien elinkaareen vaikuttavat kriittiset huollot ovat vastuutettu.
Nain pystytddn muodostamaan kokonaisvaltainen kuva siitd, miten kiinteistén arvoon,
turvallisuuteen ja omistajan tai haltijan velvollisuuksiin liittyvat vastuut ovat jaettu. Tyon
lopputuloksena saatua materiaalia tullaan hydédyntamaan erilaisissa kiinteistonhoidon ar-

vioinneissa ja kiinteiston katsauksissa.
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2 Lakisaateiset ja maaraysten velvoittamat huollot seka tarkastukset

Luvussa kasitellaan talotekniikkaan kohdistuvia lakisaéateisia sek& maaraysten velvoitta-
mia huoltoja seka tarkastuksia. Luvussa talotekniikkaa tarkastellaan osa-alueittain. Tar-
kasteltavia osa-alueita ovat lammitys ja jadhdytys, painelaitteet, ilmanvaihto, sahko, pa-
lontorjunta ja turvallisuus. Kustakin osa-alueesta kasitellaén tarkastettavat kohteet seka

varsinaisen tarkastuksen suoritus.

2.1  Lammitys

Tassé luvussa kasitelladn lammaontuotantoon, tulisijoihin ja savuhormeihin liittyvia tar-

kastuksia.

2.1.1 Tulisijat ja savuhormit

Pelastuslain mukaan kiinteiston omistajalla, haltijalla tai toiminnanharjoittajalla on velvol-
lisuus huolehtia tulisijojen ja savuhormien ajantasaisesta nuohouksesta seka kayttotur-
vallisuudesta. Omistajan velvollisuuksiin kuuluu pitda huolta tikkaiden, kattosiltojen ja
muiden kulkureittien turvallisuudesta. Nuohouksen ajankohtaan vaikuttaa kaytetty polt-
toaine ja jarjestelman kayttbaste. Vakituisesti asutun kiinteistén osalta nuohous tulee
suorittaa vuosittain. Vapaa-ajan asumusten osalta riittava aikavali on 3 vuotta. Mikéali tu-
lisijaa tai hormia ei ole kaytetty, ei sita tarvitse nuohota. Jos kayttamattémyys on jatkunut

3 vuotta tai yli, on tulisija tai hormi nuohottava ennen kaytdn aloittamista. (1, 813a, §13b.)

Savuhormien ja tulisijojen tarkastus suoritetaan nuohoustydn yhteydessa. Nuohoustyon
suorittajalla tulee olla riittavd ammattipatevyys tydn suorittamiseen. Hormit ja muut lisa-
laitteet nuohotaan, seka tulisijat ja suojaetaisyydet tarkastetaan. Lisdksi savupellit ja luu-
kut tarkastetaan ja puhdistetaan. Nuohouksessa syntynyt tuhka tai muu materiaali siivo-
taan ja sijoitetaan paloturvalliseen astiaan. Tukkeutuneet savuhormit avataan. Nuohouk-
sesta laaditaan todistus, johon kirjataan osoite, nuohoojan tiedot, paivamaara, tiedot toi-
menpiteistd sekd mahdolliset epdkohdat ja puutteellisuudet. Pelastuslaitokselle ilmoite-
taan tulipalon vaaraa aiheuttavat puutteet seka kulkureitteja koskevat turvallisuusongel-
mat. (1, 860, 861, 8§62, §63.)
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2.1.2  Oljysailiot

Kunnan esittamilla tarkeilla pohjavesialueilla sijaitseville maanalaisille polttodljysailidille
on suoritettava kauppa- ja teollisuusministerion paatoksen mukaan méaaraaikaistarkas-
tuksia (2, 81). Liséksi turvallisuus- ja kemikaalivirasto suosittaa tarkastusten suoritta-
mista myos muille 6ljysailiville. Oljyvuodosta karsineen maaperan puhdistus on Kallista,
ja se vie paljon aikaa. Maaperan puhdistamien voi edellyttda jopa rakennusten purka-
mista. Vakuutusyhtio ei valttamaétta korvaa aiheutuneita vahinkoja, mikali tarkastuksia tai

asianmukaisia huoltoja ei ole suoritettu. (3.)

Tarkastuksen suorittamisesta oikeaan aikaan vastaa kiinteiston omistaja tai haltija. Tar-
kastuksesta laaditaan poytakirja, joka vélitetddn myds paloviranomaisille. Tarkastuk-
sessa selvitetaan sailion kunto ja mahdollisten vaurioiden laatu. Mikéli s&ilié on jotain
muuta materiaalia kuin metallia, suoritetaan sille tiiveyskoe paineistamalla sailio. Pai-
neen tulee pysya muuttumattomana sailiossa viisitoista minuuttia. Oljysailion paluuput-
kistolle suoritetaan vastaavanlainen ylipainekoe tiiveyden varmistamiseksi sailion mate-

riaalista riippumatta. (2, 88.)

Tarkastusten perusteella 6ljysailiot voidaan jakaa neljaan eri kuntoluokkaan, joiden pe-
rusteella ajoitetaan seuraava tarkastus tai mahdollisesti poistetaan sailio kaytosta. A-
luokkaan sijoitetaan metalliset sailiot, joiden seindmavahvuus on yli kolme millimetria
vaurioituneimmasta kohdasta mitattuna. Muut kuin metalliset sailiot sijoitetaan A-luok-
kaan, jos ne todetaan painekokeen yhteydessa tiiviiksi. A-luokan metallisailiét tulee tar-
kastaa uudestaan 5 vuoden jalkeen ja muusta materiaaleista valmistetut 10 vuoden jal-
keen. (2, 89, §10.)

B-luokkaan sijoitetaan metalliset sailit, joiden seindamé&paksuutta on ohuimmasta koh-
dasta mitattuna jaljella vahintaan 1,5 millimetria, mutta vahemman kuin 3 millimetria. B-

luokan sdiliot tulee tarkastaa 2 vuoden valein. (2, 89, §10.)

C-luokkaan sijoitetaan metalliséilid, jonka seinamapaksuus on chuimmasta kohdasta mi-
tattuna alle 1,5 millimetria ja sijoitetun sailion muoto muuttuu, kun siihen kohdistetaan
iskuja vasaralla. C-luokan siili6 tulee poistaa kaytosta puolen vuoden kuluessa tarkas-
tuksen ajankohdasta, ja paloviranomaisella on oikeus lyhentaa tai pidentdd kaytdsta

poiston maaraaikaa. (2, 89, §10.)
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D-luokkaan sijoitetaan séailid, jossa on reikia tai halkeamia ja jota ei voida todeta tiiviiksi
painekokeen yhteydessa. D-luokan séiliot on poistettava kaytosta valittomasti. (2, 89,
810.)

2.2 Jashdytys

Jaahdytyslaitteille, jotka sisaltavat ilmastolle haitallisia fluorattuja kasvihuonekaasuja eli
F-kaasuja, on suoritettava vuototarkastuksia tietyin maaraajoin. F-kaasuja on kaytetty
l[&hinn& jAahdytyslaitteissa, mutta my0s erdissd sammutuslaitteissa sek& séhkoisissa
kytkinlaitteistoissa. Vuototarkastusten oikea-aikaisesta suorittamisesta vastaa laitteen
omistaja tai haltija. Omistajan tai haltijan on myds huolehdittava tarkastusta suorittavan
henkilon patevyydestd seka tarkastusasiakirjojen ja huoltokirjan ajantasaisuudesta.

Huolto- ja tarkastuspaivékirjoihin tulee merkita

o laitteiden kylm&aineen maara kilogrammoina seké laskennallinen CO.-
ekvivalenttitonnimaara,

o laitteeseen lisatyt tai laitteesta poistetut aineet seka tiedot F-kaasujen kier-
ratyksesta,

o tiedot laitteeseen kohdistetuista huolloista ja korjaustoista seké tarkastuk-
sien tulokset,

o tarkastuksien ja huoltojen sekéa korjaustoiden suorittajan yhteystiedot seka
patevyystodistuksen numero ja

o tiedot laitteen kaytosta poistosta seka F-kaasujen loppusijoituksesta. (4.)

Vuototarkastusvelvoite ja sen suoritusvéli on riippuvainen siita, kuinka monta tonnia F-
kaasua laitteessa on ja mika on kylméaineen GWP-arvo. GWP-arvolla tarkoitetaan kyl-
maaineen ilmastoa lammittavad vaikutusta. Laitteen kylmaainemaaran seka aineen
GWP-arvon tulosta saadaan laskettua CO;-ekvivalenttitonniméra, jonka perusteella
voidaan arvioida kylmalaitteen ymparistéa lammittava vaikutus. Vuototarkastusvaliin vai-
kuttavat ekvivalenttitonnimaara seka se, onko laitteessa vuotojen havaitsemista varten
erillinen jarjestelma. Laitteille, joiden laskennallinen CO;-ekvivalenttitonnimaara on 5-50
tulee suorittaa vuototarkastus vuoden vélein. Laitteen COz-ekvivalenttitonnim&aran ol-
lessa 50-500 t CO,-ekv. tai suurempi kuin 500 t CO,-ekv. tulee tarkastus suorittaa puo-
livuosittain. Laite, jonka COz-ekvivalenttitonnimaara on suurempi kuin 500 t CO»-ekv. tu-

lee olla varustettuna automaattisella vuotojenhavaitsemisjarjestelmalla.
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Tarkastusvélia voidaan kaksinkertaistaa laitteiden osalta, joiden CO2-ekvivalenttitonni-
maéra on 5-50 t CO,-ekv. tai 50-500 t CO.-ekv. ja jotka on varustettu vuotoilmaisimella.
Vuotojen havaitsemiseen tarkoitetun jarjestelmén toiminta tulee tarkastaa vuosittain.
Vuototarkastusta ei tarvitse suorittaa hermeettisille eli suljetuille jarjestelmille, joiden
CO:z-ekvivalenttitonnimaara on alle 10 t COz-ekv. Liitteessa 1 on esitettyna kylmaai-
nekohtaisesti tarkastusvalit sekd, kuinka monta kilogrammaa ainetta tulee olla, jotta tar-
kastuskynnys vylittyy. (4.)

2.3 Painelaitteet

Painelaitteet ovat painelaitelain mukaan tarkastettava tietyin valiajoin. Painelaite on laite
tai 0sa, johon voi kehittya ylipainetta. Tarkastuksen alaisia painelaitteita ovat esimerkiksi

kattilalaitokset, autoklaavit, hdyrykattilat ja kuumavesikattilat. (5.)

Rekisteriin merkityille painelaitteille tulee suorittaa maaraaikaistarkastus. Maaraaikais-
tarkastuksen yhteydessa varmistetaan painelaitteen kunto seka turvallisuuteen vaikutta-
vien laitteiden toimintavarmuus. Painelaitteen tarkastuksesta vastaa laitteen omistaja,
haltija tai painelaitteen kayténvalvoja. Tarkastuksen suorittava laitos tulee olla Tukesin

hyvaksyma. Tarkastuksista kerataan tiedot Tukesin painelaiterekisteriin. (6.)

Tarkastuksien suoritusvéli on riippuvainen laitteen tyypista seka kayttdtarkoituksesta.
Ensimmainen tarkastus tulee kuitenkin suorittaa viimeistaan rekisteréinnin yhteydessa.
(6.) Omistajan tai haltijan tulee rekisterdida laite ennen ensimmaista kayttéonottoa. Re-
kisterdintivelvollisuus koskee laitteita, joiden vikaantumisesta voi seurata merkittavaa
vaaraa. (5, 851.)

Taulukossa 1 havainnollistetaan, aiheuttaako laite rekisterdintivelvollisuutta edellyttavaa

merkittavaa vaaraa.
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Taulukko 1.  Rekisterdintivelvollisuuden aiheuttava merkittava vaara (7, 86).
Laite Suurin | Suurimman salli- | Suurimman Sisallén Erityisehdot
sallittu | tun kayttopai- | sallitun kayttd- | lAmpo-
kayttd- | neen ja pienim- | paineen ja | tila, °C
paine, méan sallitun nes- | kaasu tai nes-
bar tetilavuuden tulo, | tetilavuuden
bar/l tulo, bar/l
Painelaite >1 bar
Vesiputkirak >16 bar | >750 bar/l * Putken ulkohalkaisija on yli 38 mm
e(ier?(IaanthI(rj?/r;Ii;t *Tulorajaa ei sovelleta tietyin poikkeuksin.
) p
t Pienin sallittu nestetilavuus on suurempi kuin
tila
100 I.
Muu hoyrykattila | >10 bar | >500 bar/l
Kuumavesikat- Voimanléhteena kaytetdan kiinted&a polttoai-
tila netta ja teho yli 1 MW
Vedenpuhdistuk- >3000 barl/l
sessa kaytetty
otsonilaitteiston
painekattila
Autoklaavi >200 bar/l
Muu painesailio >1000 bar/l >120 °C | Taijos laite sisaltdéd muuta kuin ryhmén 1 nes-
tettd/kaasua
Muu painesailid >120 °C Sisaltda muuta kuin ryhman 2 nestetta
Muu painesailio >3000 bar/l >120 °C | Sisaltdd muuta kuin ryhman 2 kaasua tai ryh-
b) man 2 kaasua ja nestetta
Muu painesailio >10000 bar/l | >120°C | Osana painevesilaitoksen jarjestelmaa tai
C) >3 000 bar/I* hydraulijarjestelméa ja veden tai hydraulidljyn
liséksi muuta kuin ryhman 2 kaasua *kaikissa
kavttotilanteissa
Yksinkertainen >3000 barl/l
painesailié
Vesihdyrya sisal- Jos laite ei sisélla riittavid varolaitteita tai |am-
tava painesailio potilaa rajoittavia komponentteja
Jako- ja kokooja- *>10% bar/mm? | <120 C *kayttopaineen ja ulkohalkaisijan nelid tai ni-
kammio a) mellissuuruuden nelién tulo. Tai jos sisaltaa
muuta kuin rvhmén 1 nestetta.
Jako- ja kokoo- *>2,5x10° >120 C *kayttopaineen ja ulkohalkaisijan nelio tai
jakammio b) bar/mm? nimellissuuruuden nelidn tulo. Tai jos sisal-
tédd muuta kuin ryhman 2 kaasua/nestetta
ja ryhméan 2 kaasua.
Paineella tyhjen- | >0,5
nettava kuljetus- | bar

sailio
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Ryhmaén 1 nesteilla tai kaasuilla tarkoitetaan

epavakaita ja vaarallisuusluokan 1.1-1.5 rajéhteita
o kategorian 1 ja 2 syttyvia kaasuja, nesteita ja kiinteité aineita
) kategorian 1 hapettavia kaasuja

) kategorian 3 syttyvia nesteita, mikali korkein sallittu lampdtila ylittda leimah-
duspisteen

) tyyppien A-F itsereaktiiviset aineet
o kategorian 1 pyroforiset kiinteat aineet ja nesteet

o kategorian 1, 2 ja 3 aineet ja seokset, jotka kehittavat syttyvaa kaasua jou-
tuessaan kosketuksiin veden kanssa

o kategorian 1, 2 ja 3 hapettavat kiinteat aineet seké nesteet

o tyyppien A-F orgaaniset peroksidit

o kategorian 1 ja 2 ihon ja suun kautta valiton myrkyllisyys

o kategorian 1, 2 ja 3 hengitysteiden kautta valiton myrkyllisyys

o kategorian 1 kerta-altistumisesta seuraava elinkohtainen myrkytys

o aineet ja seokset, joiden korkein sallittu lampdtila ylittd& leimahduspisteen.

Ryhmaan 2 kuuluvat aineet ja seokset, jotka eivat kuulu ryhmé&an 1. Aineiden tyyppi- ja
kategorialuokituksista on tarkentavaa tietoa valtionneuvoston asetuksessa vaarallisten

kemikaalien kasittelyn ja varastoinnin valvonnasta 685/2015 liitteessa 1. (8, 86.)

Painelaitteen omistajan tai haltijan tulee huolehtia siita, ettd kayttbonoton yhteydessa
suoritetaan ensimmainen maaraaikaistarkastus (5, 853). Ensimmaisen maaraaikaistar-

kastuksen yhteydessa

o painelaite rekisterdidaan
o mitataan ja todennetaan kayttbarvot
o sovitaan seuraavan tarkastuksen sisallsta ja ajankohdasta

o lisdtddn painelaitteeseen rekisterinumero seka tieto seuraavan tarkastuk-
sen ajankohdasta kuukauden tarkkuudella.

Tarkastuksen yhteydessa tarkistetaan

o painelaitteen merkinnat ja kayttbohjeet

o laitteen sijoittelu

metropolia.fi WM etropolia



o turvalaitteet ja laitejarjestelméat seka niiden toiminta

o séhkoiset lukitus- ja suojausjarjestelmat.

Valtionneuvoston asetuksessa painelaitteiden turvallisuudesta on maaritelty tarkemmin
ensimmaisen tarkastuksen suorittamisesta kattilalaitoksille ja ulkona oleville laitteille (5,
§55.)

Ensimmaisen maaraaikaistarkastuksen jalkeen suoritettavat tarkastukset ovat kayttotar-
kastuksia, sisapuolisia tarkastuksia tai painekokeita. Tarkastuslaitos maarittelee, minka

tyyppinen seuraava tarkastus on. (5, 856.)

Kayttotarkastuksen tarkoituksena on varmistaa turvalaitteiden asianmukainen toiminta
sekd varmistua siitd, ettd laitteen kayton valvojalla on patevyys ja riittdva osaaminen.
Painelaitteen varusteet ja muut ulkoiset rakenneosat tarkastetaan. Tarkastuksen paaasi-
allisena tarkoituksena on varmistua siita, etta laite ei aiheuta vaaraa toimiessaan osana
muuta jarjestelmad. Kayttotarkastusten aikavali on 2 vuotta, jos laite on hoyrykattila, kuu-
mavesikattila, autoklaavi, painetyhjennettava kuljetussailio, lujitemuovisailio tai kalkin ja
sementin karkaisuun tarkoitettu laite. Muiden painelaitteiden kayttotarkastuksen aikavali
on 4 vuotta. (5, 856.)

Sisdpuolisessa tarkastuksessa keskitytddn lahinna laitteen turvalliseen toimintaan. Tar-
kastuksessa kaydaan lapi laitteen varusteet vikojen ja turvallisuutta vaarantavien tekijoi-

den varalta. Sisapuolisen tarkastuksen aikavali on

o 2 vuotta lujitemuovisailidille seka kalkin ja sementin valmistuksessa kayte-
tyille painesailidille

o 8 vuotta laitteille, jotka eivat sisalla painesailiéta haurastuttavia tai muuten
heikentavia aineita

o 4 vuotta muille painelaitteille. (5, 858.)

Painekoe tulee suorittaa painelaitteelle siséapuolisen tarkastuksen yhteydessa 4 vuoden,
16 vuoden tai 8 vuoden valein, eli joka toisen tarkastuksen yhteydessa. Painekokeen
yhteydessa tarkastetaan, ettei paineistamisen seurauksena synny vuotoja tai rakenteel-

lisia muutoksia. Painekoetta ei tarvitse suorittaa, jos sisdpuolisen tarkastuksen
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yhteydessa riittavastd kestavyydestda on varmistuttu. Perusteet suorittamatta jattami-
sesta tulee kirjata ylos. (5, 859.)

Painekokeen, sisapuolisen tarkastuksen ja kayttotarkastuksen aikavéleja voidaan piden-
ta4, jos laitteen kunto, huolto-olosuhteet seké kaytt6- ja huolto-ohjeet niin sallivat. Kéyt-
totarkastuksen aikavdalia voidaan pidentdd enintdan vuodella. Sisdpuolista tarkastusta
voidaan pidentaa 2 vuotta, 4 vuotta tai 8 vuotta eli kaksinkertaisesti alkuperéaiseen tar-
kastusvaliin ndhden. Painekokeen aikavélid voidaan pidentaa 4 vuotta, 16 vuotta tai 8
vuotta. (5, 859.)

2.4 llmanvaihto

Pelastuslaki ei maarittele, milloin ilmanvaihtokanavat tai -laitteet tulisi huoltaa. Laki kui-
tenkin velvoittaa kiinteiston omistajaa, haltijaa tai toiminnanharjoittajaa huolehtimaan
siitd, etteivat kanavistot tai laitteistot padse likaantumaan siten, etta tulipalon vaaraa paa-

see syntymaan. (1, 813.)

Talotekniikkainfon ohjeessa limanvaihtolaitoksen paloturvallisuus -opas kuitenkin suosi-
tellaan ilmanvaihtokanavien ja -laitteiden sdénndllista tarkastusta, kun kyseessa on am-
mattimaisesti kaytetty keittié. Mikali huoltoa ei suoriteta ajallaan, paloriski kasvaa ja ras-
vaa erottavat laitteet voivat tukkeutua. Rasvanerotin tulee pitéda puhtaana seka tarkastaa
ja huoltaa valmistajien ohjeiden mukaan. Rasvakanavien puhdistustarvetta tulee seurata
kuukausittain, ja ne tulee puhdistaa vahintdén kerran vuodessa. Puhdistuksista ja tar-

kastuksista on ohjeistuksen mukaan laadittava poytakirja. (9.)

Sisailmastoluokituksen ohjeistavassa tekstissa neuvotaan tarkastamaan asuintalojen il-
manvaihtokanavat viiden vuoden vdlein. Tarkastus ohjeistetaan suorittamaan viidesta
eri ilmanvaihtojarjestelman osasta. Kanavien puhdistamistarpeeseen vaikuttavat jarjes-
telman puhtausluokitus seka kanavien polyisyys. P1-luokan jarjestelméat on puhdistet-
tava polyisyyden ollessa yli 2 g/m? ja muut jarjestelmat polyisyyden ollessa 5 g/m2. (10,
s. 19)
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2.5 Sahko

Tassé luvussa kasitellaan, mita lakisdéteisia ja maaraysten velvoittamia huoltoja sahko-
laitteistoihin kohdistuu. Liséksi kasitelladn hissien ja nosto-ovien tarkastus- ja huoltovel-
voitteet.

2.5.1 Sahkolaitteistot

Kiinteistén omistajan, haltijan tai sdhkolaitteiston haltijan on huolehdittava séhkdjarjes-
telmén riittdvasta huollosta. Kunnossapitovelvoite koskee myos niita kiinteistoja, joille ei
ole méaaratty erillistd maaraaikaistarkastusvelvoitetta. Sahkojarjestelman kuntoa on tark-

kailtava jatkuvasti, ja siina esiintyvat viat on korjattava. (11.)

Sahkaoturvallisuuslaki velvoittaa sahkojarjestelméan rakentajaa tai viime kadessa laitteis-
ton haltijaa suorittamaan kayttdonottotarkastuksen laitteistolle. Tarkastus on suoritettava
my06s muutos- ja korjaustdiden yhteydessa. Sahkdlaitteistoa ei saa ottaa kayttdon ennen
kuin tarkastus on suoritettu. Tarkastuksen tarkoituksena on varmistua siita, ettei laitteisto
aiheuta vaaraa tai muuta hairiota. Tarkastuksesta laaditaan kayttdonottopoytékirja, joka
luovutetaan laitteiston haltijalle. Pdytakirja laaditaan kaikista muista, paitsi vahaiseksi
katsotuista sahkotoista. (12, §43.)

Kayttoonottotarkastusten liséksi laitteistoille on tehtava varmennustarkastus. Tarkastus
on suoritettava ennen todellisen kayton aloitusta tai sen jalkeen maaréajan kuluessa.
Varmennustarkastus on suoritettava ensimmaisen, toisen, ja kolmannen luokan sahko-
laitteistoille. Tarkastusvelvollisuus koskee myos erédisséa tapauksissa saneerauksia. Kiin-
teistbn omistajan, haltijan tai sdhkélaitteiston haltijan on vastattava varmennustarkastuk-
sen suorittamisesta, mikali urakoitsija ei sitd suorita. Tarkastuksessa varmistetaan, ettei
laitteisto aiheuta vaaraa tai hairiota. Tarkastus suoritetaan mittaamalla ja havainnoimalla
jarjestelman eri osia. Tarkastuksiin on aina sisallytettava laékinta-, rajahdys- ja palovaa-
ralliset tilat. Tarkastuksen tekijalla on oltava riittava valtuus toteuttaa tarkastus. Tarkas-
tuksesta laaditaan laitteistoon kiinnitettava tarra seka todistus, jota on sailytettava vahin-
taan kymmenen vuotta. (12, 845 846.)
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Kiinteiston omistajan, haltijan tai sahkdlaitteiston haltijan on pidettavéa huolta séhkolait-
teiston kunnosta ja asianmukaisesta huoltamisesta seka korjattava esiintyneet viat mah-
dollisimman nopeasti laitteiston luokituksesta rijppumatta. Séhkolaitteisto on jaettu kol-
meen eri luokkaan, joilla on vaikutusta maardaikais- ja varmennustarkastuksiin seka
huoltosuunnitelmaan. Luokituksen ulkopuolella ovat esimerkiksi kuorma-autojen, laivo-

jen, lentokoneiden, hissien seka viestintdverkkojen sahkolaitteet. (12, 847, 844.)

Luokkaan 1 sijoittuvat s&hkojarjestelmat asuinrakennuksissa, joissa on asuinhuoneistoja
kolme kappaletta tai enemman sek& muuhun kayttotarkoitukseen tarkoitetun rakennuk-
sen sahkojarjestelma, jonka ylivirtasuojan nimellisvirta on 36 ampeeria tai yli (12, 847,
844).

Luokkaan 2 sijoitetaan jarjestelmat, jotka sisaltavat osia, joiden jannite kohoaa yli tuhan-
nen voltin. Luokkaan kaksi ei kuitenkaan sijoiteta jarjestelmia, jotka sisaltavat yli tuhan-
nen voltin laitteita, joihin sydtetdén virtaa korkeintaan tuhannen voltin jannitteella. Luok-
kaan kaksi sijoitetaan myos jarjestelméat, joiden liittymisteho on suurempi kuin 1600 kVA.
(12, 844.)

Luokan 3 jarjestelméksi puolestaan katsotaan

verkonhaltijan jakelu-, siirto- ja muu vastaava séhkéverkko (12, §44).

Luokan kaksi ja kolme laitteistoille on laadittava huoltosuunnitelma. Huoltosuunnitelman
laadinta on Kiinteistén omistajan, haltijan tai sahkdlaitteiston haltijan vastuulla. Huolto-
suunnitelman tarkoituksena on yllapitaa turvallisuutta. Huoltosuunnitelmaa laadittaessa
on otettava huomioon, mihin tarkoitukseen sahkaéjarjestelmé on suunniteltu. Huoltosuun-
nitelmaa ei tarvitse laatia muille sahkolaitteille, kunhan niitd varten on laadittu asianmu-
kaiset kayttod- ja huolto-ohjeet. (12, §48.)

Luokan 1 ja 2 sahkojarjestelmille on tehtava maaraaikaistarkastus 10 vuoden vélein.
Tarkastusvelvollisuus ei koske asuinrakennuksia, paitsi jos asuinrakennus on osana
paaasiallisesti muuta tarkoitusta varten olevaa rakennusta. Luokan 3 sahkojarjestelmat
on tarkastettava 5 vuoden vélein. Vastuu tarkastuksen oikea-aikaisesta suorittamisesta
on kiinteistdon omistajalla, haltijalla tai sahkolaitteiston haltijalla. Maaraaikaistarkastus on

sisalléltaan hieman laajempi kuin varmennustarkastus. Tarkastuksessa kaydaan lapi
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jarjestelman eri osia ja varmistetaan niiden turvallinen toiminta. Tarkastuksessa selvite-
t&&n mydos, onko huoltosuunnitelmaa noudatettu ja ovatko tehdyt toimenpiteet olleet riit-
tavia. Tarkastuksen yhteydesséa varmistetaan kayttéon ja huoltoon vaadittavien piirus-
tusten, valineiden ja ohjeiden saatavuus seka kaydaan lapi mahdollisten muutos- tai kor-
jaustoiden tarkastusasiakirjat. Samoin kuin varmennustarkastuksessa, on maaraaikais-
tarkastukseen sisallytettava aina ladkintatilat, ex-tilat seka palovaaralliset tilat. Maaraai-
kaistarkastusta ei saa suorittaa muu kuin valtuutettu yritys tai henkild. Maaraaikaistar-
kastuksesta laaditaan keskukseen kiinnitettava tarra seka tarkastuspoytakirja. Kiinteis-
tén omistajan, haltijan tai sdhkolaitteiston haltijan on sailytettva poytékirjaa seka tosit-
teita tarkastuksessa ilmenneiden puutteiden korjaamisesta seuraavaan maaraaikaistar-
kastukseen saakka. (12, 849, 850, 851.)

Kiinteistén omistajan, haltijan tai sdhkolaitteiston haltijan on nimettava kayténjohtaja, mi-
kali jarjestelma sisaltda yli tuhannen voltin jannitteellisia osia tai jos kiinteiston sahkoliit-
tymien yhteenlaskettu teho on yli 1 600 kVA. Kaytdnjohtaja on nimettava 3 kuukauden
kuluessa jarjestelman kayttéonotosta tai kaytonjohtajan vaihtumisesta. Kayténjohtajan
tehtaviin kuuluu valvoa séhkdturvallisuuslain noudattamista kayttéon ja huoltoon liitty-
vissa toimenpiteissa, pitdd huolta siita, etta laitteisto tayttaa kaikki lain edellyttamat vaa-
timukset seka varmistua kayttagjien riittavasta perehdyttdamisesta ja osaamisesta. (12,
8§60, 862.)

2.5.2 Siirtolaitteet ja nosto-ovet

Hissiturvallisuuslaissa sadadetdaan siirtolaitteiden seka sahkokayttdisten nosto-ovien
huolto- ja tarkastusvelvollisuuksista. Laki koskee kiintedasenteisia henkildnkuljetukseen,
henkilon- ja tavarankuljetukseen tarkoitettuja hisseja. Liséksi laissa saadetaan tavaran-
kuljetukseen tarkoitetuista hisseista, joihin paasy onnistuu vaivattomasti ja joiden liiketta
voidaan ohjata hissin sisaltd kasin ulkopuolisella tai sisaiselld ohjainlaitteistolla. Muita
lain soveltamisalaan kuuluvia siirtolaitteita ovat kevythissit, liukuportaat, liukukaytavat ja
henkildpaternosterhissit. Nosto-oviin kohdistuu lain asettamia velvoitteita vain, jos nosto-
ovi on sahkodkayttdinen, ei rullautuva ja muussa kuin yksityisessa kaytossa. (13, §2.)
Yksityiskaytolla tarkoitetaan sellaista laitetta, joka on kaytadnnossa vain omistajan tai hal-
tijan kaytdssa. Esimerkiksi kesamokin sahkokayttdinen nosto-ovi katsotaan olevan yksi-

tyiskaytdssa, kun taas yritysten ja maatilojen nosto-ovet eivat ole. (14.)

metropolia.fi WM etropolia



14

Kuva 1. Eduskuntatalon henkildpaternosterhissi (15).

Kiinteistén omistajalla tai haltijalla on velvollisuus huolehtia hissin asianmukaisesta huol-
losta. Huollon tarkoituksena on taata hissin turvallinen kaytté. Hissille on laadittava
huolto-ohjelma, jonka noudattamisesta vastaa kiinteiston omistaja tai haltija. Huolto-
suunnitelmassa on huomioitava hissin malli, kayttdolosuhteet sekéd kayttotaajuus. Huol-
lossa varmistetaan hissin turvalaitteiden asianmukainen toiminta ja hissin kunto. Hissia
huolletaan ja saadetaan seka puhdistetaan tarpeen mukaan. Huollon lopuksi huoltopai-
vakirjaan merkitddn tiedot huoltotoimenpiteista seké havaitut viat ja korjaukset. Kiinteis-

tén omistaja tai haltija on vastuussa puutteiden ajantasaisesta korjaamisesta. (13, 850.)

Nosto-oviin kohdistuu vastaavia velvoitteita. Kiinteiston omistajan tai haltijan on pidet-
tdva huolta nosto-oven turvallisuudesta. Hissiturvallisuuslain mukaan turvallisuuden
edellytyksena on toistuva ja sédnnénmukainen huolto seka yllapito. Vaaraa aiheuttavat
viat tulee poistaa, ja ohjausjarjestelmien seka turvalaitteiden on toimittava moitteetto-
masti. (13, §854.)

Hissille, jota ei ole poistettu kaytdsta ja joka ei ole yksityiskaytdssa oleva kevythissi, liu-
kukaytava tai liukuporras, on suoritettava ensimmainen maaraaikaistarkastus kahden
vuoden aikana kayttdonotosta. Ensimmaisen maaraaikaistarkastuksen jalkeen hisseille
ja henkildpaternosterhisseille on suoritettava tarkastukset joka toinen vuosi. Nosto-oville,
joiden nostokorkeus ylittda 2,9 metrid, on suoritettava ensimméainen maaraaikaistarkas-

tus neljdn vuoden aikana kayttoonotosta. Ensimmaisen tarkastuksen jalkeen
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tarkastuksia on suoritettava 4 vuoden vélein. Kiinteiston omistaja tai haltija on vastuussa
siita, ettd maaraaikaistarkastukset pannaan toimeen ajallaan. Vain valtuutetulla toimijalla
on oikeus tehda tarkastuksia. (13, 856.)

Méaéaraaikaistarkastusten lisdksi kevythisseille, liukuportaille, liukukaytaville ja nosto-
oville suoritetaan varmennustarkastus. Varmennustarkastus suoritetaan kayttéonoton
tai laitteen siirron jalkeen. Kevythissit, liukuportaat ja liukukaytavat tulee tarkastaa kol-
men kuukauden kuluessa, ja nosto-ovet kuuden kuukauden sisélla. (13, 857.)

Méaéaraaikaistarkastuksen tarkoituksena on varmistaa hissin turvallinen toiminta. Lisaksi
varmistetaan, etta huoltosuunnitelma on sopiva tarkastuksen kohteena olevalle laitteelle
ja ettéd suunnitelmaa noudatetaan. Tarkastaja varmistaa myés huoltoon vaadittavien va-
lineiden ja muiden piirustusten sek& ohjeiden saatavuuden. Lopuksi varmistetaan, etta
muutostoistd on laadittu kelvolliset asiakirjat. Varmennustarkastuksessa kiinnitetaan
enimmakseen huomiota siihen, etta tietyt turvallisuuden kannalta oleelliset asiat on huo-
mioitu laitteen asennuksen yhteydessé. Laitteen turvallinen toiminta seka huoltoon vaa-
dittavien tarvikkeiden ja piirustusten saatavuus varmistetaan. Tarkastuksista laaditaan
tarkastuspdytékirja ja hissin koriin kiinnitettava tarkastustarra. Tarkastuksessa ilmenneet
vakavat puutteet tulee korjata mahdollisimman nopeasti, mutta viimeistaan uusintatar-
kastukseen mennessa, joka jarjestetddn kolmen kuukauden kuluessa tarkastuksesta.
Valitonta vaaraa aiheuttava vika on peruste poistaa hissi kaytdsta. Kiinteistbn omistajaa
tai haltijaa kehotetaan keskeyttamaan hissin kayttd ja poistamaan se sahkoverkosta.
Hissin tarkastaja voi myds tilanteen niin vaatiessa poistaa hissin sahkoverkosta. Hissi
tarkastetaan uudestaan kolmen kuukauden kuluessa vian korjaamisesta. (13, 8§58, 859
860, §61, 862.)

2.6 Palontorjunta

Tassa luvussa kasitellaan palontorjuntaan liittyvien laitteistojen, kuten kaasusammutus

ja kaasusammuttimet, maaraaikaistarkastuksia ja lakisdateisia huoltovelvoitteita.
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2.6.1 Automaattiset sammutuslaitteistot

Sisaasiainministeribn asetuksessa automaattisista sammutuslaitteistoista maarataan
automaattisiin sammutuslaitteistoihin kohdistuvista huolloista ja tarkastuksista. Auto-
maattisiksi sammutuslaitteistoiksi katsotaan muun muassa sprinklerilaitteistot ja kaa-
susammutuslaitteistot. (16, §6.)

Rakennuttajalla on velvollisuus huolehtia, etta sammutuslaitteistolle suoritetaan kéayt-
téonottotarkastus. Kayttoonottotarkastus suoritetaan ennen lopputarkastusta, ja siitd on
iimoitettava pelastuslaitokselle kahta viikkoa ennen varsinaista toimenpidetta. Kayttoon-
ottotarkastuksessa varmistetaan laitteiston toiminta sek& suunnittelu- ja asennusvaati-
musten toteutuminen sekd asennustodistuksen paikkansapitavyys. Asennustodistus on
urakoitsijan laatima asiakirja, joka luovutetaan kiinteistén omistajalle tai haltijalle. Asen-
nustodistuksesta tulee kayda ilmi muun muassa selvitys asennustoiden vaatimusten mu-
kaisuudesta, tiedot toiminnan toteamisessa kaytetyistd menetelmistd, mittaus- ja tes-
tauspoytékirjat, tyopiirustukset, mitoitustiedot, suunnitteluperusteet sekd kayttd- ja
huolto-ohjeet. (16, 89, §11.)

Automaattisen sammutuslaitteiston maaraaikaistarkastuksen tarkastusvali on 2 vuotta.
Kuitenkin asuinrakennuksien automaattisten sammutuslaitteistojen seké kaasusammu-
tuslaitteistojen tarkastusvalia voidaan pidentaa neljaan vuoteen. Kayttéonottoajankohta
maarittaa tulevien tarkastusten ajankohdan. Pelastusviranomaiset voivat tarvittaessa pi-
dentdd tarkastusvalia enintaan kahdella vuodella tai lyhentaa tarkastusvalia, mikali sille
on jokin erityinen peruste. Maaraaikaistarkastuksessa varmistetaan, ettd huoltosuunni-
telmaa on noudatettu ja etta laitteisto toimii. Tarkastus suoritetaan pistokokein riittavalta
osalta laitteistoa. Tarkastuksessa varmistetaan, etta laitteisto on kayttéonottotarkastusta
vastaavassa kunnossa. Liséksi katsastetaan korjausten ja muiden laitteistoon kohdistu-
vien toiden todistukset seka tarvittavien piirustusten ja valineiden saatavuus. Tarkastuk-
sessa havaitut toimintakuntoon vaikuttamattomat puutteet on korjattava 6 kuukauden ai-
kana, pelastusviranomaiset voivat kuitenkin maarata lyhyemman korjaus ajan. Toimin-
takuntoon vaikuttavat vakavat puutteet tulee korjata erikseen sovittuun méaardaikaan
mennessa, minka jalkeen suoritetaan uusintatarkastus. Laitteistoissa ilmenneista vaka-

vista puutteista ilmoitetaan Pelastuslaitokselle. (16, 812, 813, §14.)
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Kiinteiston omistajan tai haltijan velvollisuutena on huolehtia, etta kayttbonottotarkastus
ja maaraaikaistarkastus suoritetaan ajallaan. Kiinteiston omistajalle tai haltijalle luovute-
taan kayttoonottotarkastuksesta ja méaaraaikaistarkastuksesta tarkastustodistus. Tar-
kastustodistuksessa esitetdadn kohteen tiedot, tarkastustoimenpiteet, selvitys maarays-
tenmukaisuudesta seka havaitut puutteet. Tarkastuksen suorittavan tahon on sailytet-
tava todistusta 10 vuoden ajan ja luovutettava kopiot todistuksista pelastuslaitokselle.
Kiinteistén omistajan tai haltijan on sailytettdva kayttoonottotarkastuksesta saatu todis-
tus seka kahden viimeisen tarkastuksen todistukset. (16, §815.)

Kiinteiston omistajan tai haltijan vastuulla on huolehtia sammutuslaitteiston toimintakun-
nosta koko jarjestelman elinkaaren ajan. Havaitut puutteet ja viat on korjattava mahdol-
lisimman nopeasti. Ennen huoltoa pelastuslaitokselle on ilmoitettava, mikali laitteisto teh-
daan osittain tai kokonaan toimintakyvyttomaksi. Mikali laitteisto on kytketty hatékeskuk-
seen, on tilannekeskukselle ilmoitettava irtikytkennasta seké paalle kytkennasta. Yllapi-
don osalta vaaditaan, etta laitteistolle on laadittu huoltosuunnitelma. Huoltosuunnitel-
massa tulee olla ohjeita poikkeuksellisia tilanteita varten, joita voivat olla esimerkiksi eri-
laiset toimintahairiot ja laitteiston laukeaminen. Huolto- ja yllapitotoimenpiteista on pidet-
tava paivakirjaa. Lisaksi paivakirjaan lisataan tiedot havaituista vioista ja puutteista seka
yhteyskokeiluista. Pelastuslaitos voi tarvittaessa pyytaa paivakirjaa nahtavaksi. Laitteis-
tolle on nimettava laitteiston hoitaja. Hoitajan tehtaviin kuuluu huolehtia, etta kunnossa-
pitoty®t suoritetaan ajallaan. (16, 8§19, 8§20, 8§21, §22.)

2.6.2 Alkusammutuskalusto

Pelastuslain mukaan sammutuskalusto, torjuntakalusto sekéa sammutusty6ta helpottavat
laitteet on pidettava toimintakunnossa ja tarkastettava asiaan kuuluvalla tavalla (1, 812).
Liséaksi kdsisammuttimista on sdadetty sisdasianministerion asetuksessa kasisammutti-

mien tarkastuksesta ja huollosta (17, 81).

Kasisammuttimien huoltoa tai tarkastustoimintaa ei voi harjoittaa muu kuin asiaan val-
tuutettu ja lain tarkoittama késisammutinliike. Liikkeen tehtdvana on pitaa ylla luetteloa
tarkastuksen kohteena olevista sammuttimista. Luettelosta on kaytava ilmi sammuttimen
omistajan tai haltijan tiedot, sammuttimen tiedot, tarkastuksen ajankohta, toimenpiteiden

laatu, tarkastuksen tekijan tiedot seka tiedot viimeisimmasté painekokeesta. (17, 83, §7.)
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Kasisammuttimien tarkastuksessa ja huollossa on noudatettava valmistajan ohjeita seka
muita viranomaisten laatimia sdadoksia. Huollossa tai tarkastustoiminnassa saa kayttaa
vain kyseiselle sammuttimelle tarkoitettuja tarvikkeita, varaosia tai tayteaineita. Kasisam-
mutin on tarkastettava vuosittain, mikéli se altistuu kosteudelle, tarindlle tai lAmpdtilan-
vaihteluille. Mikali sammutin on sisétiloissa eika se altistu lampdétilanvaihtelulle, voidaan
tarkastus suorittaa kahden vuoden valein. Tarkastuksien ajankohta maaraytyy sammut-

timen valmistuspaivamaaran mukaan. (17, 88, 89)

Sammuttimia on huollettava tietyin maaraajoin. Nestesammuttimien huolto on suoritet-
tava 5 vuoden valein, ja muiden sammuttimien huolto viimeistaan 10 vuoden kuluessa.
Huolto on suoritettava myos silloin, jos sammutinta on kaytetty tai jos valmistajan oh-

jeissa kehotetaan huolto suoritettavaksi. (17, 810.)

Huollon tai tarkastuksen jalkeen sammuttimeen on kiinnitettava tarkastuksesta tai huol-
losta ja tarkastuksesta kertova tarra. Tarkastuksen yhteydessa kiinnitettavasta tarrasta
tulee kdyda ilmi tarkastuksen paivamaara, tulevan tarkastuksen ajankohta, tarkastajan
allekirjoitus sekéa tarkastuksen suorittaneen liikkeen tiedot. Huollon yhteydessa kiinnitet-
tavaan tarraan kirjataan huollon paivamaara, huollon suorittaneen henkilén allekirjoitus

seka tarkastuksen suorittaneen liikkeen tiedot. (17, 811.)

2.7 Turvallisuus

Tassa luvussa kasitellaan turvallisuuteen liittyvien laitteistojen, kuten palovaroitin, paloil-
moitin, poistumisvalaistus, savunpoisto, adnievakuointi ja vaestdnsuoja, maaraaikaistar-

kastuksia ja lakisaateisia huoltovelvoitteita.

2.7.1 Palovaroitin

Ymparistoministerion asetuksen mukaan sahkoverkkoon kytkettyihin asumuksiin ja esi-
merkiksi alle 151 hoidettavan henkilon varhaiskasvatustiloihin on asennettava sahko-
verkkoon kytketty palovaroitin (18, § 38). Liséksi pelastuslaki velvoittaa huoneiston hal-
tijaa tai toiminnanharjoittajaa huolehtimaan riittdvasta varoitinlaitteistosta (1, 818). Sisa-

asiainministerion asetuksessa palovaroittimien sijoittamisesta ja kunnossapidosta
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velvoitetaan huoneiston haltijaa tai omistajaa seka toiminnanharjoittajaa pitAmaan huolta
palovaroittimien toimintakunnosta. Toimintakunnon varmistamisen edellytykseksi katso-
taan saannonmukainen testaus. (19, 85.) Turvallisuus- ja kemikaalivirasto kuitenkin suo-
sittelee varoittimen uusimista viimeistaan 10 vuoden kuluessa, ellei valmistaja ole oh-

jeistanut lyhyemmasta vaihtovalista (20, s. 21).

2.7.2 Paloilmoittimet

Pelastuslaki velvoittaa kiinteiston omistajaa tai haltijaa huolehtimaan palonilmaisulait-
teiston toimintakunnosta ja asianmukaisesta tarkastuksesta (1, §12). Sisaministerion
asetuksessa A:60 paloilmoittimen hankinta, asennus, kayttéénotto, huolto, ja tarkastus
oli m&aratty tarkemmin esimerkiksi méaardaikaistarkastuksen aikavaleistd sekad sisal-
I0sta. Maarays kumottiin uuden pelastuslain laadinnan yhteydessa. (21, 81.) Nykyaan
paloilmoittimen huollosta ja tarkastuksista saadetdén pelastuslaissa seké laissa pelas-

tustoimen laitteista (22).

Paloilmoittimelle on tehtava ennen kayttéonottoa kayttoonottotarkastus. Tarkastuksen
saa suorittaa vain Tukesin hyvaksyma tarkastuslaitos. Kiinteiston omistaja tai haltija laatii
halytyksensiirtosopimuksen halytyskeskuksen ja teleoperaattorin kanssa. Laki vaatii kiin-
teistbn omistajaa tai haltijaa huolehtimaan asianmukaisesta huollosta. Tukesin mukaan
asianmukainen huolto jarjestetddn maaraamalla ilmoittimelle hoidosta vastaava henkild
seka laatimalla valmistajan huolto-ohjeisiin perustuva huoltosuunnitelma. Maaraaikais-
tarkastuksen aikavali voi siis perustua esimerkiksi valmistajan huolto- ja kayttéohjeisiin.

Yleisesti tarkastusvali on 3 vuotta. (22.)

Mikali paloilmoitinlaite litetaén hatakeskuslaitoksen hatakeskustietojarjestelmaan, tulee
sille suorittaa kuukausittain testi. Kuukausitestilld varmistetaan paloilmoittimen toimi-
vuus. Hatakeskuslaitokselle tulee ilmoittaa kaytto- ja huoltokatkoksista. Mikali kiinteiston
omistaja tai haltija laiminlyd laitteen testausvelvollisuutta, voi hatakeskuslaitos ilmoittaa

siitd pelastusviranomaisille. (23.)
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2.7.3 Poistumisvalaistus

Pelastuslain ja pelastustoimenlaitelain lisaksi poistumis- ja turvavalaistuksesta on saa-
detty sisdasianministerion asetuksessa rakennusten poistumisreittien merkitsemisesta
ja valaisemisesta. (24, 81.) Pelastuslaki velvoittaa kiinteiston omistajaa tai haltijaa huo-
lehtimaan poistumisreittien opasteiden ja valaistuksen toimintakunnosta, huollosta ja asi-
anmukaisesta tarkastuksesta. (1, §12.) Sisdasianministerion asetus velvoittaa valmista-
jaa toimittamaan poistumistievalaisimista kayttd- ja huolto-ohjeet. Ohjeista tulee kdyda
ilmi k&yttdon ja huoltoon liittyvat olennaiset tiedot. Valaistusjarjestelman toimintakunto
on varmistettava toistuvalla ja sddnnénmukaisella yllapitotoiminnalla. Yllapitoa palvele-
maan on laadittava huoltosuunnitelma. Tehdyista toimenpiteistd on pidettava paivakir-

jaa, joka on tarvittaessa voitava esittdd pelastusviranomaiselle. (24, 88, §9.)

2.7.4 Savunpoisto- ja danievakuointilaitteet

Pelastuslaki velvoittaa kiinteiston omistajaa tai haltijaa huolehtimaan sammutus- ja pe-
lastusty6ta helpottavien laitteiden seka onnettomuuden vaaraa ilmaisevien laitteiden toi-

mintakunnosta, yllapidosta ja tarkastuksista (1, §12).

2.7.5 Paloturvallisuus

Kiinteistén omistajan, haltijan tai toiminnanharjoittajan on huolehdittava riittavasta palo-
turvallisuudesta. Rakennus on kaikilta osin pidettava sellaisessa kunnossa, etté tulipalon
tai tahallisesti sytytetyn tulipalon syttyminen seka tulipalon levidminen ei ole todenna-
koistd. Poistumis- ja pelastusmahdollisuus on varmistettava. Omistajan, haltijan tai toi-
minnanharjoittajan on huolehdittava, ettei helposti syttyvaa ja sammuttamista vaikeutta-
vaa ja tulipaloa levittivaa seka sytyttavad materiaalia tai tavaraa sailyteta ullakolla, kel-

larissa, rakennuksen alla tai rakennuksen seinustalla. (1, §9.)

2.7.6 Pelastustiet ja uloskaytavat

Kiinteistbn omistajan, haltijan tai toiminnanharjoittajan on huolehdittava, etta poistumi-
nen rakennuksesta sujuu turvallisesti ja esteettdémasti. Turvallisen ja tehokkaan poistu-

misen mahdollisuus on taattava. Poistumisreitit on merkittdva ja valaistava
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asianmukaisesti. Halytysajoneuvoille tarkoitetut pelastustiet on pidettava ajokelpoisina
seka vapaana muista kulkuneuvoista ja esteista. Pelastustie on merkittava asianmukai-
sesti. (1, 810, 811.)

2.7.7 Vaestonsuojat

Pelastuslain mukaan vaesttnsuoja, vaestonsuojan laitteistot seka valineet on pidettava
sellaisessa kunnossa, ettd vaestdnsuoja voidaan ottaa kayttoon 72 tunnin aikana. Li-
saksi pelastuslaki velvoittaa kiinteiston omistajaa tai haltijaa pitamaan huolta vaeston-
suojan varusteiden ja laitteiden asianmukaisesta toimintakunnosta, huollosta ja tarkas-
tuksista. (1, 812, §76.) Vaestonsuojan tarkastuksista ja huolloista on sdadetty sisaasi-
ainministerion asetuksessa vaestonsuojien teknisistd vaatimuksista ja vaestonsuojien
laitteiden kunnossapidosta. Vaestonsuojan laitteet tarkastetaan ja huolletaan kymmenen
vuoden vélein, jotta niiden toimintakunnosta voidaan varmistua. Tarkastuksesta laadi-
taan poytakirja, joka on tarvittaessa voitava esittaa viranomaisille. (25, 820.) Vaeston-
suojalle suoritetaan tiiveyskoe 10 vuoden valein, jotta voidaan varmistaa, etta vaeston-
suojassa voidaan pitda sisdasianministerion asetuksessa vaadittu 50 pascalin ylipaine
(26).

2.7.8 Pelastussuunnitelma

Kiinteistblle tai rakennukselle on laadittava pelastussuunnitelma, mikali todetaan, etta
poistumisturvallisuus ja pelastustoiminta on tavanomaista vaativampaa. Pelastussuun-
nitelmasta vastaa kiinteiston haltija. Pelastussuunnitelma on laadittava yhteistyssa toi-
minnanharjoittajien kanssa, jos naita toimii kiinteiston alueella useita tai jos kyseessa on
hoitolaitos tai muu vastaava palvelukeskus. Pelastussuunnitelmassa on esitettava se-
lostukset vaaroista ja riskeista, turvallisuusjarjestelyistd, toimintaohjeet henkilostélle vaa-

ratilanteisiin seka omatoimisen varautumisen toimenpiteet. (1, §16.)

Valtionneuvoston asetuksessa pelastustoiminnasta on maaritelty tarkemmin, milloin vel-
vollisuus pelastussuunnitelman laatimiseksi syntyy. Pelastussuunnitelma on laadittava
muun muassa kolmen huoneiston asuinrakennuksiin, kouluihin, paivakoteihin, kirkkoihin

ja yli 50 asiakaspaikan ravintoloihin. Pelastussuunnitelmaa tulee paivittaa tarvittaessa.
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Pelastussuunnitelmasta on tiedotettava asukkaita tai henkilokuntaa asianmukaisella ta-
valla. (27, 81, 82.)

3 Vastuut ja niiden jakautumien

3.1 Kiinteistdon omistajan ja haltijan vastuut

Kiinteistébn omistajalla, haltijalla seka joissain tapauksissa toiminnanharjoittajalla on

useita lakisaateisia velvoitteita. Velvoitteet voivat koskea vain laitteiston omistajaa tai

haltijaa. Kiinteiston omistaja tai haltija voi kuitenkin olla myds laitteiston haltija. Selkey-

den vuoksi keskityn tydssa kiinteiston omistajan, haltijan tai toiminnanharjoittajan vastui-

siin ja velvollisuuksiin.

Taulukossa 2 on esitetty kiinteiston omistajaa ja haltijaa velvoittavat huollot ja tarkastuk-

set. Taulukossa on yksildity laitteisto, toimenpiteen tyyppi, suoritusvali, seka asiaa kasit-

televa lainsaadantt. Taulukon tiedot perustuvat tyon teoriaosuuteen, jonka tiedot ovat

keratty lainsaadannosta.

Taulukko 2.  Kiinteistdon omistajan ja haltijan velvollisuudet
Laitteisto Toimenpide Suoritusvali Lainsaadanto
Tulisijat ja savu- | Nuohous ja tarkastus, vakituisesti asutut lv Pelastuslaki
hormit 379/29.4.2011
Nuohous ja tarkastus, vapaa-ajan asunnot 3v §13aja §13b
Oljysailiét, me- Tarkastus ja painekoe, A-luokan saili6t 5v 344/30.3.1983
talli Kauppa- ja teolli-
Tarkastus ja painekoe, B-luokan sailiot 2v Sl.J.l.J.s.m|n|ster|on
paatds maan-
alaisten oljysailioi-
Kaytosta poisto, C-luokan sailiot 6 kk den maaraaikais-
_ tarkastuksista
Oljyséiliét, muu | Tarkastus ja painekoe, A-luokan saili6t 10v
kuin metallinen
Oljysailio Kaytosta poisto, D-luokan sailiot Heti
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Jaéhdytyslaite Vuototarkastus, 5-50 t CO2-ekv. lv Euroopan parla-
(ei automaat- mentin ja neuvos-
tista vuodonil- Vuototarkastus, 50-500 t CO2-ekv. 6 kk ton asetus (EU)
maisijaa) N:0 517/2014.
Jaahdytyslaite Vuototarkastus, 5-50 t CO2-ekv. 2v fluoratuista kasvi-
(automaattinen | vyototarkastus, 50-500 t CO2-ekv. 1v huonekaasuista ja
vuodonilmaisija) ["vuototarkastus, 500 t CO2-ekv. 6 kk asetuksen (EY)
Jaahdytyslait- Toiminnantarkastus lv N:o 84.2/ 2006 ku-
teen vuodonil- moamisesta
maisin
Painelaite (kayt- | Kayttétarkastus hoyrykattiloille, kuumavesi- | 2 v (3 v) Painelaitelaki.
tétarkastus) kattiloille, autoklaaveille, painetyhjennetta- 1144/16.12.2016
ville kuljetussailigille, lujitemuovisailidille tai
kalkin ja sementin karkaisuun tarkoitettu lai-
teille
Kayttotarkastus muille painelaitteille 4v (5v)
Painelaite (sisd- | Sis&puolien tarkastus lujitemuoviséiliille 2v(4v)
puolien tarkas- seka kalkin ja sementin valmistuksessa
tus) kaytetylle painesailitlle.
Sisapuolinen tarkastus laitteille, jotka eivat 8v (16 V)
sisalla painesailiéta haurastuttavia tai hei-
kentdvia aineita
Sisépuolinen tarkastus muille painelaitteille | 4 v (8 v)
Painelaite (pai- Painekoe joka toisen sisépuolisen tarkas-
nekoe) tuksen yhteydessa
liImanvaihto liImanvaihtolaitteiston ja kanaviston puhdis- | ei maaritelty Pelastuslaki
tus siten, ettei tulipalon vaaraa paase synty- 379/29.4.2011
maan. 8§13
Sahkojarjes- Sahkojarjestelman kunnossapito Jatkuva Sahkoturvalli-
telma Kayttoonottotarkastus Ennen kayttoon- | suuslaki.
ottoa 1135/16.12.2016
Varmennustarkastus 3 kk:n kuluessa
kayttéonotosta
Méaéraaikaistarkastus, luokat 1 ja 2 10v
Maaraaikaistarkastus, luokka 3 5v
Huoltosuunnitelman laadinta, luokat 2 ja 3
Kaytonjohtajan nimedminen, luokat 2 ja 3 3 kk kayttéon-
otosta
Hissit Huoltosuunnitelman laadinta, noudattami- Jatkuva Hissiturvallisuus-
nen ja puutteiden korjaus laki. 1134/2016
Varmennustarkastus Kayttéonoton
yhteydessa
Varmennustarkastus kevythisseille, liuku- 3 kk kayttéon-
portaille ja liukukaytaville otosta
Ensimmainen maaraaikaistarkastus 2 vuoden sisélla
kayttéonotosta
Maaraaikaistarkastus Joka toinen
VUOSI
Nosto-ovi Turvallisuus, asianmukainen tarkastus ja Jatkuva

huolto

Varmennustarkastus

6 Kk kayttoon-
otosta

Ensimmainen maaraaikaistarkastus

4 vuoden sisalla
kayttbonotosta

Maaraaikaistarkastus

4v
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Automaattiset Toimintakunto, huoltosuunnitelma, paiva- Jatkuva Siséasiainministe-
sammutuslait- kirja ja laitteiston hoitajan nimeaminen rién asetus auto-
teisto Maaraaikaistarkastus 2v(4v) maattisista sam-
mutuslaitteis-
toista. SM-1999-
967/Tu-33
Kasisammutin Méaéraaikaistarkastus, jos altistuu kosteu- lv Sisdasiainministe-
delle, lampétilanvaihteluille tai tarindlle rion asetus kasi-
Maaraaikaistarkastus 2V sammuttimien tar-
Sammutinhuolto, nestesammuttimet 5v kastuksesta ja
Sammutinhuolto, muut sammuttimet 10v huollosta.
917/2005.
Palovaroitin Toimintakunnon varmistaminen saannén- Ei méaaritelty Sisdasiainministe-
mukaisella testauksella (huoneiston omis- rién asetus palo-
taja/haltija) varoittimien sijoit-
tamisesta ja kun-
nossapidosta.
239/14.4.2009
Paloilmoitin Toimintakunnon varmistus ja huolto Jatkuva Pelastuslaki
Maaraaikaistarkastus ja huolto Kaytto- ja 379/29.4.2011
huolto-ohjeet 812
Kuukausitesti paloilmoittimille, jotka kytketty | 1 kk Hatakeskuslaitok-
hatakeskuslaitoksen hatéakeskustietojarjes- sen paloilmoitin-
telmaan. laitteen sopimus-
ehdot
Poistumis- ja Toimintakunnosta, huollosta ja asianmukai- | Kaytt6- ja Pelastuslaki
turvavalaistus sesta tarkastuksesta huolehtiminen huolto-ohjeet 379/29.4.2011
8§12

Huoltosuunnitelman ja paivakirjan yllapito

Sisaasiainministe-
rion asetus raken-
nusten poistumis-
reittien merkitse-
misesta ja valai-

semisesta
805/6.10.2005.
Savunpoisto- ja | Toimintakunnosta, huollosta ja asianmukai- | Ei maaritelty Pelastuslaki
aanievakuointi- | sesta tarkastuksesta huolehtiminen 379/29.4.2011
laitteet 812, 89 ja 810
Pikapalopostit Toimintakunnosta, huollosta ja asianmukai- | Ei maaritelty
sesta tarkastuksesta huolehtiminen
Palo- ja poistu- Paloturvallisuudesta huolehtiminen Jatkuva
misturvallisuus
Poistumistiet ja | Esteettdmyys ja turvallisuus Jatkuva
uloskaytavat
Véaestdnsuojat Vaestdnsuojan laitteiden tarkastus ja huolto | 10 v Sisaasiainministe-
rién asetus vaes-
Vaestonsuojan tiiveyskoe 10v ténsuojien tekni-
sista vaatimuk-
sista ja vaeston-
suojien laitteiden
kunnossapidosta
506/2011
Vaestonsuojan toimintakunnon varmistami- | Ei maaritelty Pelastuslaki
nen siten, etta se voidaan ottaa kayttoon 72 379/29.4.2011
tunnin kuluessa 812 ja 8§76
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tija).

Toimintakunnosta, huollosta ja asianmukai- | Ei maaritelty

sesta tarkastuksesta huolehtiminen
Pelastussuunni- | Pelastussuunnitelman laadinta seké tar- Jatkuva Valtioneuvoston
telma peenmukainen paivitys (rakennuksen hal- asetus

pelastustoimesta
407/2011 81, 82 ja

83

3.2 Vastuiden jakautuminen

Tutkimusta varten haastateltiin kiinteiston omistajien ja vuokralaisten edustajia. Tarkoi-
tuksena oli selvittda, miten vastuut ovat jakautuneet ja onko néhtavissa selkeésti yhte-
nevaa toimintamallia. Haastateltaviksi valittiin tarkoituksella kylmia kohteita eli padoma-

vuokra- tai nettovuokrakohteita.

Haastateltaviksi valikoitiin 4 eri toimijaa. Kultakin haastateltavalta tiedusteltiin kysymys-
ten avulla, miten vastuut huolloista seké tarkastuksista on jaettu kiinteiston omistajan ja
vuokralaisen kesken. Lisaksi selvitettiin, miten lakisaateisia huoltoja seurataan, miten
riitatilanteet hoidetaan, miten asioista on sovittu sopimusteknisesti, mitka tehtavat koe-
taan erityisen tarkedksi ja onko huolto-, kunnossapito- ja uusimisvastuut hajautettu.

Haastattelut suoritettiin puhelinkeskusteluina.

Yhteenvetona voidaan sanoa, ettei mitdan yhtenaista toimintamallia vastuiden jakami-
seen ja tarkastuksen seuraamiseen ole. Toimintamallit vaihtelivat jokaisen haastatelta-
van kohdalla. Kavi kuitenkin ilmi, etta paaosin vastuut lakisaateisista huolloista ja tarkas-
tuksista on siirretty vuokralaiselle eli kiinteistdn haltijalle. Kahdessa tapauksessa vastuu
oli siirretty yksiselitteisesti vuokralaiselle. Paavastuu oli kuitenkin jokaisen kohdalla kiin-
teiston haltijalla. Vaihtoehtoinen toimintamalli kaiken vastuun siirtdmisesta vuokralaiselle
oli vastuiden jakaminen maaraaikaistarkastuksista omistajan ja haltijan kesken. Lisaksi
kyseisen Kiinteisténomistajan toimintamalliin kuului hissien huoltokustannusten jakami-
nen Kiinteistén omistajan ja haltijan kesken. Vastuu lumenpudottamisesta oli pidetty kiin-
teistdbn omistajalla. Haastatteluissa kavi myds ilmi, etté vaikka kaikki vastuu huolloista ja
tarkastuksista oli vuokralaisella, ottaa kiinteistonomistaja tarpeen tullen asian hoitaak-

seen. Kyseinen yritys katsoi, etta varsinkin tilanteissa, joissa vahingon vaara on ilmeinen
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tai jos vahinko tai onnettomuus on jo tapahtunut, kiinteiston omistajalla on velvollisuus
ottaa tilanteesta vetovastuu ja saattaa asia loppuun. N&in voidaan paremmin hallita on-
nettomuudesta seuraavia maineenhallintaan liittyvia riskeja seka mahdollisesti ehkaista
lisdvahinkojen syntymistd. Tapahtumaan liittyvat velvollisuus- ja vastuukysymykset sel-

vitetaan jalkikateen, kun tilanne on saatu hallintaan.

Myds se, miten lakisdateisid ja maaraystenvelvoittamia huoltoja seurattiin kiinteiston
omistajan puolelta, vaihteli tapauskohtaisesti. Yleisin toimintamalli on pitdd maaraajoin
kiinteiston omistajan ja haltijan valisia kokouksia, joissa kaydaan lapi lakisaateisten ja
madraysten velvoittamien huoltojen lisdksi muita kiinteiston yllapitoon liittyvid asioita. Li-
séksi huoltojen toteutumista seurattiin sdhkodisen huoltokirjan avulla ja tarkastelemalla
raportteja. Erds toimija jarjesti myds vuosittain pistokoemaisia tarkastuksia huoltokohtei-
den dokumentaatioon ja varsinaisiin huoltokohteisiin, joita ovat muun muassa sammu-
tuslaitteistot, hatapoistuminen, terveystarkastukset ja liukkaudentorjunta. Tarkeaksi siis
katsottiin selvittdd, onko vuokralainen hoitanut hanelle kuuluvat velvollisuudet. Haastat-
teluissa kavi myds ilmi, etta erdassa tapauksessa kiinteistbn omistaja ei seurannut lai-
sinkaan, hoitaako vuokralainen tarkastustoimintaa riittavalla tasolla. Tarkastustoiminnan
seuraaminen saattoi myos perustua luottamukseen siita, etta vastuullinen tarkastuslaitos

hoitaa sille osoitetut tyot.

Yhtenevaa kaikkien haastateltavien osalta oli se, ettd kiinteistbn omistajan ja haltijan
vastuut on osoitettu vuokrasopimuksessa. Vuokrasopimusten vastuita ja velvoitteita ka-
sittelevat osiot olivat yleisesti ottaen vakiomuotoisia. Vuokrasopimuksissa on pyritty lah-
tokohtaisesti maarittelemaan mahdollisimman tarkasti kaikki vastuisiin liittyvat asiat.
Haastatteluissa kavi kuitenkin ilmi, etté on lahes mahdotonta sopia riittavalla tarkkuudella
kaikista asioista niin, etta tulkinnanvaraa ei jaisi laisinkaan. Eniten ongelmia vaikutti ai-
heutuvan siitd, mika tulkitaan huolloksi, kunnossapidoksi tai uusimiseksi. Huolto-, kun-
nossapito- ja uusimisvastuiden jakautuminen kiinteiston omistajan ja haltijan valilla vaih-
teli haastateltavien valilla. Eraéassa tapauksessa kaikki vastuut olivat yksiselitteisesti
vuokralaisella, toisessa vuokralaisella oli huolto- ja kunnossapitovastuu ja kolmannessa
vain huoltovastuu. Lisdksi kunnossapitovastuussa oli tapauskohtaisia poikkeuksia esi-

merkiksi paloilmoittimen korjausten osalta.
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Lisaksi kiinteiston omistajilta ja vuokralaisilta kysyttiin, mitk& asiat ndhdaan erityisen tar-
kein& kiinteiston yllapitoon liittyen. Vastauksissa nousi esille tydssa listattujen viran-
omaistarkastusten lisaksi terveellisyyteen ja turvallisuuteen liittyvat asiat. Kiinteiston-
omistajat nostivat seuraavat seikat esille kysyttaessa, mitkd asiat katsotaan erityisen tar-
keiksi kiinteiston yll&apitoon liittyen:

o Sisailmaan liittyvat asiat seka ilmanvaihtoon vaikuttavien tdiden toteutuk-
sen seuranta esim. tilamuutokset.

o Terveys ja turvallisuus esim. sahko- ja paloturvallisuus. Vuokralaiselle tar-
jottava tarvittaessa tukea.

o Suunnitelmallisen huollon vélineiden tarjoaminen.

o Kiinteistokatselmukset, tarkastukset, yllapito-organisaation kanssa jarjes-
tettavat palaverit yms.

o Lakisdateiset ja maaraysten velvoittamat huollot seké tarkastukset seka
niiden suoritusajankohta ja dokumentaatio,

o Rakennustekniikka, rakenteet, piha-alueet, LVI-tekniikka, tekniset tilat,
suodatinvaihdot.

o Palontorjuntajarjestelméat seka sahkolaitteiden maaraaikaistarkastukset,
siisteys ja toiminta.

o Huoltokirjan olemassaolo seka sen kayttd ja rakennuksen energian kulu-
tus.

4 Yhteenveto

Ty6ssa selvitettiin, mitd eri lakisaateisia ja maaraysten velvoittamia huoltoja seka tarkas-
tuksia kiinteistdon omistajalla ja haltijalla on. Kasitellysta aineistosta koostettiin mahdolli-
simman kattava taulukko eri vastuista ja toimenpiteista. Kiinteiston omistajia ja haltijoita
haastattelemalla selvitettiin, miten vastuut niiden osalta on jaettu, kun vuokraus muotona
on paaomavuokra eli puhutaan kylmasta kohteesta. Lisaksi selvitettiin, mita asioita kiin-

teistbnomistajat pitavat tarkeina kiinteiston yllapitoon liittyen kylmien kohteiden osalta.

Lainsaadantta tarkasteltaessa kavi ilmi, etté huolto- ja tarkastustoimintaa koskevat maa-
raykset olivat osittain muuttuneet viime vuosina. Siksi kiinteistdon omistajan, haltijan seka
palveluntarjoajan on syyta aika ajoin tarkastella, ovatko kaytanteet muuttuneet. Tydssa
kasiteltiin velvoitteita mahdollisimman kattavasti, kuitenkin esimerkiksi palo- ja terveys-

tarkastuksia ei kasitelty, koska kyse on viranomaisen suunnittelemasta ja toteuttamasta
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tarkastustoimesta ja niihin liittyy kaupunki- ja kuntakohtaisia eroavaisuuksia. Ty6ssa py-
rittiinkin keskittym&an lahinna lain ja asetusten asettamiin vaatimuksiin. Ty6ta laaditta-
essa kavikin ilmi, etta laki ei suoraan maaraa tarkastus- tai huoltovaleja esimerkiksi pa-
loilmoittimelle tai turvavalaistusjarjestelmalle, vaan laki velvoittaa toteuttamaan riittdvan
huollon ja tarkastustoiminnan esimerkiksi valmistajan ohjeiden osoittamalla tavalla.
Saantely on siis osittain vahentynyt, kun esimerkiksi paloilmoittimen turvavalaistuksen
tarkastus- ja huoltotoimintaa koskevat tarkentavat valtionneuvoston asetukset ovat van-
hentuneet. Pelastuslain uudistamisen yhteydessa poistuivat myods ilmanvaihtokanavien
nuohoukseen ja tarkastukseen liittyvat maaraaikaisvelvoitteet. Huoltoa ja tarkastustoi-
mintaa ohjaavat kuitenkin lukuisat ohjeet ja standardit, joita on syyta noudattaa riittdvan

yllapidon varmistamiseksi.

Tyo6n lopputuloksena syntynyttd taulukkoa voidaan kayttaa kiinteiston yllapidon seuran-
taan, suunnittelun apuvalineena ja yleisesti opetustarkoituksessa. Taulukon lisdksi teo-
riaosuus itsessddn muodostaa kattavan tietosisallon eri tarkastuksista ja huolloista sekéa
niihin liittyvista toimenpiteista. Kiinteiston omistajan tai haltijan on tarke&é olla tietoinen
siitd, mita eri velvollisuuksia hanelld on ja kuinka niiden suorittaminen toteutuu. Viime

kédesséa vastuu, kuten tydssa on useasti todettu, on kiinteiston omistajalla tai haltijalla.

Kiinteistén omistajia ja haltijoita eli vuokralaisia haastateltaessa kavi ilmi, etta eri toimin-
tatapoja vastuun jakamisessa kylmana vuokratussa kohteessa on yhta paljon kuin teki-
joitakin. Tyypillisesti vastuut lakisaateisista tarkastuksista ja huolloista oli vuokralaisella.
Tutkimuksen perusteella voidaan sanoa, etta huolto- ja kunnossapitovastuu on vuokra-
laisella ja uusimisvastuu kiinteiston omistajalla. Liséksi havaittiin, ettd osalla toimijoista
on selkeasti kehitettavaa lakisaateisten huoltojen tarkastelumekanismeissa seka yleisen
tietoisuuden lisaamisessa. Haastatteluilla saatiin kuitenkin selvitettyd, mita erityisesti
kiinteistdon omistajat pitavat tarkeana yllapitotoimintaan liittyen kylmissa kohteissa. Tu-

loksia voidaan hyddyntaa jatkossa yllapitoa kehittavassa toiminnassa.

Vaikka haastatteluiden otanta jai pieneksi, voi tuloksista kuitenkin tehda selkeita johto-
paatoksid. Haastateltaviksi valikoitiin merkittavia kiinteistdalan toimijoita, jotka hallinnoi-
vat lukuisia kylmina vuokrattuja kohteita. Kuitenkin kokonaiskuvan vahvistamiseksi olisi

voitu haastatella useampia toimijoita, etenkin haltijana toimivia osapuolia.
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Jaahdytyslaitteiden vuototarkastus

YMPARISTO )

www.ymparisto.fi/fkaasut > F-kaasua sisaltavan laitteen omistajan velvollisuudet

Fluorattuja kasvihuonekaasuja sisaltavien laitteiden
tarkastusvaleja ja niita vastaavia kylmaainemaaria

& 51t CO,-ekv (kg), | 50t CO,-ekv (kg) 500 t CO,-ekv
Kylméaine | GWP | =4 1, il tark i (kg)
12 kk 6 kk (tarkastusvali
(vuodonilmaisim | (vuodonilmaisimell 3 kk)
ella 24 kk) 12 kk) vuodonilmaisin
pakollinen ->
tarkastusvali
6 kk
R-23 14 800 0,34 3,37 33,78
R-32 675 7,41 74,07 740,74
R-134a 1430 3,50 34,96 349,65
R-245fa 1030 4,85 48,54 485,44
R-404A 3922 1,27 12,75 127,49
R-407C 1774 2,82 28,18 281,85
R-407F 1825 2,74 27,40 273,97
R-410A 2088 2,39 23,95 239,46
R-417A 2 346 2,13 21,31 213,13
R-422A 3143 1,59 15,91 159,08
R-422D 2729 1,83 18,32 183,22
R-426A 1508 3,32 33,16 331,56
R-437A 1805 2,77 27,70 277,01
R-507 3985 1,25 12,55 125,47

Nufar Finel

Suomen ymparistokeskus / Teollisuuden ympaéristonsuojelu

21.11.2014

Kuva 1. Kylmdaainekohtaiset tarkastusvelvoitteen synnyttéavat ainemaarat kilogrammoina seka

tarkastusvalit (4).
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