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Taman opinnaytetyon tarkoituksena on muokata T2H Rakennus Oy:n kayttéon yhtenainen
huolto-ohjelma kerrostalorakentamiseen. Tydssa kaydaan lapi huolto-ohjelman kokoami-
sen vaiheet ja rakennustapa, jolla kiinteiston pitkdikaisyys on taattavissa huolto-ohjelman
avulla.

Tydssa on maara tarkastella kuinka hyvin nykyinen, paaosin SisaRyl 2009 pohjalta tehty
huolto-ohjelma, kohtaa T2H Rakennus Oy:n yksildidyt tarpeet. Tamén lisdksi vanhan
huolto-ohjelman selkeytta ja ulkoasua oli korjattava.

Opinnaytetydn kohteena oleva kiinteistd on rakentunut vuosien 2017-2019 aikana. Sanee-
rattavaksi joutunut vertailukohde taas on luovutettu alun perin asukkaiden kaytt66n vuoden
2019 alkupuolella.

Tyo6n lopputuotteena syntynyt huolto-ohjelma pysyy ajankohtaisena vain, mikéali se otetaan
valittomasti kayttéon. Kaytdn yhteydessa sen mahdolliset valuviat tai vanhentuminen huo-
mataan ja tarvittavat paivitykset ovat tehtavissa.

Tyo6n valmistumisesta haluan kiittaa tyon ohjannutta Anne Pietilaa, koko T2H Rakennus
Oy:n lta-uudenmaan yksikkda tdiden ja koulun yhteensovituksen mahdollistamisesta, seka
Optima Solutionsin myyntip&allikké Tiina Tarkkalaa.

Avainsanat Huolto-ohjelma, huoltokirja, helppokayttdisyys
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Abstract

Author Jere Susiluoto
Title Service program for maintenance in real estate development
Number of Pages 38 pages + 1 appendices
Date 11 November 2019
Degree Bachelor of Engineering
Degree Programme Civil Engineering
Professional Major Project Management for Construction
Instructors Anne Pietila
Liina-Reetta Sillanp&&, Unit director

The purpose of this project was to make an easy to follow manual for real estate mainte-
nance.

The methods used in the project were majorly based on field research. Mostly the infor-
mation gathered for this thesis is from the guiding company database and from interviews
given by maintenance and construction site professionals.

The results showed that during maintenance period the focus should be aimed at proper-
ties building services such as air conditioning and water pumps. While the most important
constructions were roof and wall structures.

As the eight pages long result of this thesis was a matter of course the focus of this project
switched on how and on what surroundings is the properties longest lifeline of good quality
guaranteed.

The conclusions showed the importance of changes in the company’s inner procedures.
They will be beneficial and economical in the long term for every party involved. It is to be
advised that this service program will always be a work in progress, and it should be devel-
oped in the long term by updating it during new building projects.

Keywords Service program, servicebook, accessibility
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Lyhenteet

CE Merkint&, jolla tuotteen valmistaja tai valtuutettu edustaja vakuuttaa, etta
tuote tayttaa tuotetta koskevien EU:n direktiivien ja asetusten olennaiset

vaatimukset.

SFP Luvulla tarkoitetaan ilmanvaihtojarjestelman puhaltimien ominaisséhkote-

hon kulutusta
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1 Johdanto

1.1 TyoOn tavoite ja rajaus

T2H Rakennus Oy rakentaa perustajaurakointina kerros- ja rivitaloja padkaupunkiseu-
dulla ja Pirkanmaalla. Perustajaurakoinnissa rakennuttajan pidennetty virhevastuuaika
aiheuttaa lisakustannuksia korjaus- ja huoltotoimissa. Tyd pohjautuu p&dosin Vantaan

Kivistdssa sijaitsevan esimerkkikiinteistén ymparille.

Taman opinnédytetyon tavoitteena on luoda selkea ja yhtendinen huolto-ohjelma kerros-
talorakentamisen yritykselle, joka rakentaa paéaosin kaikki projektinsa samalla materiaa-
lipohjalla. Tama paitsi selkeyttdd huoltotoimenpiteitd, myds auttaa isdnnoitsijaa huolto-
yhtion kilpailuttamisprosessissa. [1.]

Taman lisaksi taméa opinnaytetyd kay lapi kohteen rakentamisajan tarkeimmaéat huomiot
hyvan rakentamistavan mukaan. Ty6 myds antaa neuvoja kaytettaviin huolto- ja sanee-
raustoimenpiteisiin, seka tarkastelee esimerkkikohteissa syntyneiden virheiden syita ja
seurauksia. Huolto-ohjelmaa toteutetaan kohteessa House Optima- jarjestelman kautta,

jota tuottaa Optima Solutions. [1.]

1.2 Tutkimusongelma

Nykyinen huolto-ohjelma on tuotettu lisatyonad ulkopuoliselta taholta. Pddosin SisaRyl
2009 pohjalta tehdyn huolto-ohjelman yksil6llisyytta on syyté tarkastella ja korjata.

Ongelmia ovat muun muassa ohjelman kayttdmisen hankaluus ja epaselvyys, huoltotoi-
mien ajoitusongelmat, seké piha- ja taloteknisten téiden erittelyn puuttuminen. Erittely on
tarkeaa, koska kiinteiston luovutuksen jalkeen kohteen pihatdiden huollon ottaa itselleen
taloyhtid (kuva 8). [1.]

Huolto-ohjelman puutteellisuus aiheuttaa sen, ettei rakennuttajan takuun kannalta tér-

keita toimenpiteitd ole nostettu esiin, eik& kohteen materiaalikantaa olla huomioitu
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riittdvasti, kuten kuvassa 1 huomataan. Keskenerdisen huolto-ohjelman haitat nakyvat

turhina takuu- tai virhevastuukorjauksina, seka niista aiheutuvina kustannuksina.

otsikko Tehtivin kuvaus Toistovili
Huoltokirja eri osa-alueineen on ajan tasalla, jirjestyksess3 ja kirjaukset on tehty ajallaan ja
jan kiyttd ja ylldpito luotettavasti. i/
iinteistd jan edustaja tilaa madraaikai jaki {mm
hissi-, sihké-, paineastia-, ja viestdnsuojatarkastukset. Tar issa on til ja
mukana kiinteistd isaation edustaja. ista raportoidaan
avit: Tarkastukset ja kierrokset jaan ja ilmoi i istaj j Vuosittain / tarvittaessa
tarvikkeil kuten jen ja i i i osien,
ineidn ja kiinteistan pi - L iinteistan lukuun.
avat: Tarvike- ja materiaali ista sovitaan kiinteistd istaji jan kanssa. Tarvittaessa
Liputukset virallisina ja vakiintuneina liputuspaiving. Lippu sdilytetdin asianmukaizesti ja sen
avit: Liputus ja lipun kunto L huolehdit Tarvittaessa
[ tajien tyd: i i i i valvonta ja
at: L i tydsuoritukset rap hoid: iinteistanhoif mukaan. Tarvittaessa
Ovet ja portit on avattu ja suljettu kiinteistdnhoi i sovitun ail
|Veistentavit: Ovien ja parttien avaaminen ja sulkeminen ___|Toiminta ja lukitus varmistettu. Tarvittaessa/ paivittsin |
ista ji airigista poliisille. aiheuttamista hairioista, jotka
avit: Jarjestyksen valvonta eivat vilittomasti vaaranna i tai terveyttd, Tarvittaessa
i ia ovatmm pp ja i vaihto, irtoavien rasiciden peitelevyjen
kiinnitys ja vaurioituneiden peitelevyjen vaihto, ovien ja ikkunoiden kaynnin 53316, ulko-ovien
intoj i korjaus ja s34td, ovien lukituksien korjaus ja sidts,
korjaus. Pi korjataan i 2jasza ja
Sviit: Yleiset huolto- ja korjaustyét suoritukset kirjataan huoltokirjaan. Tarvittaessa
Kiireellisissa isza (hilytystyd) p: taja tekee tar
walittdmasti ja ryhtyy tarvittaviin toi iteisii hdolli: i
pdivystysaikana hoidetaan vain sellaizet tehtavat, jotka ovat valttamattdmia laajempien
¥leistehtavit: Péivystys ja vikailmoitukset inkojen va i ja joita ei voi sirtda nor ityGai aviksi. Tarvittaessa
Tiloissa ei ole sinne kuulumattomia tavareita tai roskia ja dylat ovat vapaat.
eiole itu tavaroita, poi istil innat ovat k ja merkkivalot toimivat.
avit: Kiinteiston tilojen hoito Tilgissa on til i dyttaohjeet ndkyvilld. Tarvittaessa
‘Yllapidetddn asukaslistaa siltd osin kuin asukkaat iimoittavat muutoksista tai muutokset tulevat
avit: Talonkirjan yllapito muuten tietoon. Tarvittagssa
at: imien yllapito i ovissa, ilaztil ja por isza pidetddn ajan tasalla. Tarvittaessa
Ja raporteidaan ne kiinteiston edustajalle, joka vertaa niita
asetettuihin itteisiin. Selkeisin ja havaittavii i jiin 1 i tarvittaessa ja
dt: K anviginti niista i iinteistd i tair
ji itja iden I 53N kerran
ja tyhi 53, kun niiden tayttéaste on 50 %.T: kirjatazn hueltokirjaan ja
vigista i istd istaj j Wuosittai
ierros - ien kuntoa tarkkaillaan. Sokkelin viereinen sorastus pidetdan
vapaana illi T j ovat esteista vapaat ja toimivat

in i i yla lfites muuriin on
tiivis. Viat kirjataan huoltokirjaan ja il istaj j

2 kertaa vuodessa

Kuva 1.

1.3 Tutkimusmenetelméat

Esimerkkitaloyhtion huolto-ohjelma vanhalla pohjalla [1.]

Tybn paddosaisina tutkimusmenetelmind toimivat rakennuttajalta, seka huoltoyhtitilta

saadut haastattelut, seka toteutuneiden kohteiden vuosikorjauksista keratyt tilastotiedot.

Tutkimusmateriaaleja haetaan rakennusalan kirjoista ja artikkeleista, lainsaadannoista,

seka rakennuttajan esimerkkikiinteistdjen tietokannasta.
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2 Huolto-ohjelman luominen

2.1 Huolto-ohjelma ja sen merkitys

Huolto-ohjelmaa luotaessa on ensin ymmarrettéava sen merkitys. "Huolto-ohjelma maa-
rittelee kiinteiston talotekniset, rakenteelliset ja piha-alueelliset hoito-ohjeet sen koko
elinkaaren ajaksi. Huolto-ohjelman luominen on kaikessa asumiseen luodussa uudisra-

kentamisessa, kuten myos perustajaurakoinnissa, pakollista.” [2.]

Huolto-ohjelman avulla isénnditsija pystyy hankkimaan taloyhtitlle huoltoyhtitn, jonka
vastuulla on kiinteistdn kunnossapito annetun ohjelman mukaisesti. Huolto-ohjelman
tarkkuus parantaa huoltoyhtion kilpailutusmahdollisuutta ja taten nékyy suoraan huollon
tehokkuudessa ja hinnassa. [1.]

2.2 Huoltokirja

Toimiva huolto-ohjelma tarvitsee tuekseen runsaasti kohteen tietoja. Huoltokirja kokoaa
huoltoyhtion kayttéon kohteen tarkeimmat tiedostot lupineen, ohjeineen ja sertifikaattei-

neen.

Huoltokirja toimii huoltoyhtion apuvalineena huolto-ohjelmassa maarattyjen tehtévien te-
ossa. Huoltokirjan kasaamisesta vastaa yleisesti tilaaja, eli tdssa tapauksessa kohteen

rakennuttaja.

Huoltokirjamateriaalista luodaan myods asukkaille kuvan 2 mukainen oma kansio. Kan-
sion tarkoituksena on avustaa osakkeenomistajia pitamaan huoneistonsa mahdollisim-
man pitkaikdisena asukasvastuun alkaessa. Kaytannossa kuitenkin osakkeenomistajien
suurin mielenkiinto kohdistuu kodinkoneiden kéayttdohjeisiin, sekéd huoneiston ripustus-

ohjeisiin.
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MNimi a Muokkauspaiva Tyyppi

<% Huolto 21.9.2019 3.21 Tiedostokansio
2. Kayttdohjeet 10.9.2019 15.38 Tiedostokansio
- Laitetiedot 21.9.2019 3.08 Tiedostokansio
2. Liittymasopimukset {(mm. kuity, jatehuolt..  4.9.2019 10.20 Tiedostokansio
= Materiaalitiedot ja pintarakenteet 2192019 312 Tiedostokansio
-~ Pelastautumis ja poikkeustilannechjeet 21.9.2019 1.27 Tiedostokansio
<%, Piirustukset 492019 12.46 Tiedostokansio
<= Rakennuttajan selvitykset ja poytakirjat 492019 14.32 Tiedostokansio
2. Yleistiedot As Oy Jade 20.9.2019 21.53 Tiedostokansio

Kuva 2. Ote Google Driven kautta huoltoyhtitlle luodusta huoltokirjasta.

2.2.1 Huoltokansio

Aluksi tdhan huoltokirjan osaan kootaan taloyhtion laitteistojen tarkastus- ja huolto-oh-
jeet. Huolto-ohjeiden noudattamatta jattdminen johtaa laitteen takuun automaattiseen
raukeamiseen. Rakennuttaja siirtda laitteistojen toimintavastuun pois itseltdan vasta, kun

laitteistojen huoltotoimenpiteet 16ytyvat lopullisesta huoltomateriaalitietokannasta. [1.]

Pahimmassa tapauksessa huoltamatta jaanyt laite rikkoontuu ja aiheuttaa kiinteistéon
vaurioita. Korjaustyot on tallaisessa tapauksessa velvoitettu tekemaan huoltotoimenpi-

teen laiminlyényt taho.

Tamankaltaisia tapauksia varten on erittain tarkeaa, etta huolto-ohjelmaa laadittaessa
Kiinnitetdan eritystd huomiota etenkin taloteknisten laitteistojen, kuten ilmanvaihtoko-

neiston ja pumppaamon kunnossapitoon. [1.]

Kansio toimii huoltoyhtion merkittavimpana huolto-ohjelman kayttotyokaluna. Kiinteiston

kayttoonoton jalkeen valittu huoltoyhtié sijoittaa huoltokansioon lopullisen huolto-
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ohjelman liséksi tiedot kohteen vuosihuolloista, kymmenvuotistarkastuksista ja kunnos-

sapitotiedoista.

2.2.2 Kayttoohjeet

Kansio jakaa alleen perinteiset kayttdohjeet taloyhtion tarkeimmista laitteistoista, kuten

lattialammityksesta, iimanvaihdosta, automaatiosta ja lukituksesta.

2.2.3 Laitetiedot

Kansio on luotu konekortteja ja niiden sertifikaatteja varten. Konekorit tarvitaan muun
muassa hisseista, ilmanvaihtolaitteista ja kohteen lampopaketeista. Tahédn kansion

osaan ei sisallyteta huoneistojen omia konekortteja. [1.]

On tarkeaa, ettd taman kansion kautta huoltoyhtiélla on vaivattomasti tiedossaan koneen
laitteistojen nimikkeet ja sijainnit. Helpoiten kyseisen informaation |0ytaa LVIA-tydselityk-
sestd, tai taloyhtion laiteluettelosta. Hyvana esimerkkina taloyhtion laiteluettelosta toimii
kuva 3. [1.]

T
LAITTEEN TOMKTA . B0 HALYTWSET
pd
SO | LHAVITA FAREZE0 - =
LATETY PRI o 3 AE T/ () = 0 0 CHIALSTAVAT | CHIAUSPAKT UL | SHTOK | WA (ireet) =
e e e - L e LSRR B
VAKUTUSALLE ToMTTAN e AT o TODELL i KT | RrESRS o | o
SAATOKESKUS 1 i H
K 2
sdte thiytys LV Ec-203
w2 SARTOKESKLS 2 L SAK [OKESKUKSET| SAATOKAAVIODEN MUCASN
sidtG+Hhilytys N duflex
KAYTTOVESIPUMPPU LUH 0,46 0-1 230
PUI . - 0085
lomminvesikierto AGHA 125160 N 40
LAMPOJCHTCPUMPPY LK 283 o
PU2 0336
LL-VERKOSTO AGNAZ 32|-120F 25 230
LAMPOJCHTCPUMPPY LUK 048 @
PUS 0176
V—verkosto AGNAJ 25100 40 230
LAMPEUCHTCPUMPPU KH 032 003t
PU4O .
IV—PATTER! ALPHAZ 25160 20 230
LAMPECHTCPUMPPY KH el 0608
PUSO
10 aciA3 4d-150F 130 230
KESKUS IV—KONE KH +1697/-1748 (-2.704) 3xado
[ vkt
Huoneistot RECAR
T PUHALLN TULO 35 Sado  44A
PKI PUHALLN POISTO 35 3x4q0 444
: HUPPUMUR! VESKATTD  _gpss 0083 230|
P2
b HISSI JA PORRAS VLPE ECP190
Y HUPPUMUR! veskatto|  _pa76 230
o K3 - 0,083
3 KAYTAVAT VLPE EC4130
= HUPPUMUR kskotta | _gomo0
3 pra - 0083 230
2 APN TULLETUS LPE ECorfo
3 LMANPOSTN [irm 04 PETORASIA
| AP
5 LL-VERKOSTO SPROVENT [54A
g
(I PANEENKOROTUSPLMPPU LH s 3400

Kuva 3. Ote esimerkkikiinteistdn laiteluettelosta.
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2.2.4 Liittymasopimukset

Liittymasopimuskansiosta huoltoyhtit saa katevasti itselleen tiedot kiinteiston liittymista
vastaavista tahoista. Esimerkkikohteen liittymasopimuskansioon sisallytettiin tiedot kiin-

teistdn vesi-, valokuitu-, kaukolammitys-, sahko- ja jatteenkerayssopimuksista.

2.2.5 Materiaalitietokanta

Materiaalitietokannan tarkoitukset ovat monimuotoiset. Paitsi taloyhtion korjausmateri-
aalipankkina, tama kansio toimii myds tilaajan tositteena oikean rakennustavan mukai-

sesta rakennuttamisesta.
Materiaalitietokanta sisaltaa tiedot ja CE-merkinnat kaikista Kiinteistdon kiinni jaavista
tuotteista. Kohteen materiaalitietokanta on luotu Optima Solutionsin mukaan seuraaviin

alakansioihin:

lattiarakenteet

e seina
e laatoitus
e maali
e katto

e maa-aines.
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2.2.6 Pelastautumis- ja poikkeustilanneohjeet

Huoltoyhtién on aina huomioitava, etta kiinteiston pelastus-, seka hatapoistumistiet py-

syvat vapaina ja esteettémina. Kohteen hatapoistumisreittind toimivat kiinteiston porras-

huoneistot. [3.]

Poistumisteiden tyhjina pito, seka esteettémyys kuuluvat kiinteiston pakollisen palotur-

vallisuuden piiriin. Tarvittavat tiedostot, kuten turvallisuusopaste ja esimerkkihuoneiston

hatapoistumisohje, l6ytyvéat taman kansion takaa. Kuvassa 4 ndhdaéan esimerkki huo-

neiston hatapoistumisohjeesta. Taman liséksi kiinteiston opasteiden riittavyys ja kunto

on tarkistettava riittavin valiajoin. [3.]

PELASTAUTUMISOHIE

Maholisus pasiumisesn
tarvillagssa D-portaan kauma

porrashucnesn keutts ulos.
- Bulje asuntosi o
- Ald kayla hissla,

Parvekkeen f ransk. parvekkeen ovl {varatie)

- Jos por on savua, pysy
Ja sulle porashucneesaen johtava ovl.

- Jos Eauntoosl lulee savua, mane parvekkeslle ja
sulje ovi peréasdsl.

- Huuda apua ja odota palokunnan pelastustoimia,

- Ala mene panekkealle, jos tlipaks on alapuolelasi

JOS ASUNNOSSASI PALAA

- ¥ritd sammutiaa palo

- Pelasta valittémissd vaarassa olevatl,

- Polstu palavesta tilasta.

- Rajoita paloa sulkernalla ovet, lkkunat j&
manvaihio

- Waroia rruita.

- limaita hatinumeroon 112,

- Opasta palokunta palkalle.

Esimerkki
4
A N,
L
1 [ |
c
.
*,
~ Lf
[ I N
PELASTAUTUMINEN
Huomnelston ovi porrashuoneeseen
- Jos por el cle savua,

Kuva 4. Esimerkkikiinteiston pelastautumisohje merkattuina hatapoistumisteina.
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2.2.7 Piirustukset

Kohteen loppupiirustukset ovat peruste toimivan huollon pohjaksi. Kohteen vastaavan
mestarin tarkistuksen jalkeen tietopankkiin kerataan kiinteiston kaikkien arkkitehtipiirus-

tusten lisaksi lopulliset tydkuvat rakenne-, sédhko- ja Ivi-toista.

Piirustuksista kay ilmi paitsi kaavoitettu lopputulos, myds rakenteiden toimivuus, kesta-

vyys ja talotekniikan sijoitus luovutetussa kiinteistossa.

2.2.8 Rakennuttajan selvitykset ja poytékirjat

Huoltokirja sisaltdd kohteen viranomaisdokumentit, kuten tarkastukset, tiiveysmittaukset
ja painekokeet. Huolto-ohjelman osalta tama huoltokirjan osa toimii padosin aputydka-
luna. Huoltoyhtitn tekemat korjaus ja tarkastustiedot tulee sijoittaa nakyvasti kiinteiston

huoltokirjaan seurantaa ja tarkastuksia varten.

2.2.9 Kohteen yleistiedot

Kohteen yleistiedoista huoltoyhtid 16ytaad kiinteistlle annetut ohjeelliset kayttdarvot ja

yhteistiedot. Huoltoyhtion tehtdvana on tarkistaa, ettd annetuissa arvoissa pysytaan.
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3 Kohteen talotekniikka

Jotta huolto-ohjelmaa voisi jAsennelld, on tarkea ymmartaa, mitkd koneet ja laitteistot
erottuvat kiinteiston tukipilareina. Tassa osuudessa kaydaan tarkasti lapi hyvin tavan-
omaisen T2H Rakennus Oy:n esimerkkikiinteiston tekniikkaa huoltovaleineen.

3.1 Illmanvaihto

Kuten useissa T2H Rakennus Oy:n kohteissa, myds tasséa koneellinen ilmanvaihto hoi-
detaan Recairin ilmanvaihtokoneistolla. Koneistossa toimii kaksi yksikkda (kojetta) per
Kiinteistd. Laitteistot saavat sahkonsa tilan sahkopaakeskuksesta. lImanvaihtokoneiston
on aina taytettavd Rakennusten sisailmasto ja ilmanvaihto 2010, osa D2 kaavoittamat
maaraykset. [6.]

Laitteiston konekortista 16ytyy kokonaissdhkotehon tavoitearvot (2.03 kW) ja SFP*-lu-
vusta (1.13 kW/(m?3/s)). Naiden arvojen seuraaminen on tarkeaa osana viikoittaista lait-
teistokiertoa ja kiinteistossa suoritettavaa laitteiston omavalvontaa. [4.]

Itse ilmanvaihtokojeen huoltoa varten Recair on tarjonnut koneilleen selkean huoltosuun-
nitelman ohjeineen. Laitteiston jalleenmyyjan mukaan varsinaiselle huoltoaikataululle ei

ole tarvetta.

"Laitteiston kestovoidellut moottorit takaavat sen, etta sdaannollisella suodattimenvaih-
dolla koneisto kestaa lapi kiinteistdn elinian. Suodattimenvaihdon yhteydessa taytyy aina
tarkistaa koneen toimivuus. Tarkistuslistalle paéatyvat sulkupeltien sulkeutuminen ja pu-

haltimen aanitason oikeudellisuuden tarkistaminen.” [5.]

Ongelmatilanteissa kaikki ongelman havainneet komponentit Iahettavéat viestin valvonta-

alakeskukseen. Valvontakeskus toimii osana kiinteistén automaatiota. [6.]

Kanaviston kuumasinkityt terdspeltiosat on varustettu merkityilla huoltoluukuilla 10 met-
rin valein, seka paikoissa, joissa kanavisto nousee yli 45-asteen kulmaan, tai haarautuu.
Puhdistusaikavéli on viisi vuotta, sdanndllisten puhdistusten yhteydessa ilmanvaihtoko-

jeiden puolivuotiset huoltotoimenpiteet kannattaa suorittaa. [6.]
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Kanaviston puhdistusten yhteydessa suoritetaan venttiilien saatod ja uudelleenmitoitus.
"Riskind on asunnon alipaineistuminen huoltotoimen yhteydessa. Alipaineistettu asunto
vetaa korvausilmaa kiinteistdon sen julkisivun lapi.” Lampohavion lisaksi alipaineistuk-
sen ongelmia ovat muun muassa vetoisuus, ujellus ja hajuhaitat. Taméa on huomatta-

vissa kuvassa 6. [7.]

Kiinteistd voi myds jaada ylipaineistetuksi huollon yhteydessa. Tama taas lisda kosteus-
vaurioiden riskia (kuva 5).

Kiinteistdn paineistuksen mitoitus kannattaa tehda aikana, jolloin suuret lampdétilaerot,
tai tuulisuus eivat haittaa mittaustuloksen oikeellisuutta. Lamp6tilaerot luovat kiinteiston
sisaseindan “savupiippuvaikutuksen” ja "tuuli aiheuttaa kohtaamaansa pintaan ylipai-

netta ja sivuseinille ja suojan puoleiselle seinélle, seka tasakatolle alipainetta”. [8.]

&,
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YLIPAINE
SISALLA
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Kuva 5. Savupiippuvaikutus
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Kuva 6. Havainnointi alipaineisen asunnon luomista haitoista.

3.2 Lampolaitteistot

Tassa T2H Rakennus Oy:n kohteessa lammitys toteutetaan Vantaan Energian kauko-
lampoliittyméan kautta. Kiinteiston "lampopaketit” 16ytyvat ensimmaisen kerroksen lam-

monjakohuoneesta.

Paketit toimittavat kolmea paatehtavaa; kiertoveden, kaukolammon ja iv-koneiston lam-
mityksen saatelya ja jakoa. Lampolaitteistot ovat itsessaan pitkaikaisia, mutta niiden toi-
mintaa kannattaa jatkuvasti seurata osana toimivaa huoltosuunnitelmaa. On tarkea
muistaa, ettd mahdollisia huolto/korjaustoimenpiteitd tehtdessa tulee olla yhteydessa

laitteiston jalleenmyyjaan takuun sailymisen vuoksi.

Laitteiston takuuaika on 18 kuukautta. Taman takia lampdpakettien perusteellinen tar-

kastus on hyva teettaa vuosi kohteen luovutuksen jalkeen.

metropolia.fi ﬂfMetropolia
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Lampdpaketin tarkeimmat komponentit ovat:

Laitteistojen lammansiirtimet

- Danfoss XB52M-2-40/40

- Danfoss XB12M-1-30 G 5/4 (25mm)

- Danfoss XB12L-1-110 G 5/4 (25mm) tarkista ndma

Laitteistojen kiertovesipumput

- Grundfos MAGNAS3 25-60 N (kayttovesi)

- Grundfos MAGNA 25-100 (ilmanvaihto)

- Grundfos MAGNA3 32-120F (lattialammitys)

- Paine-erosaadin Danfoss/AVP

- Saatoventtiili Danfoss VM 2 lampdpaketin kaikille yksikdille omilla arvoillaan virtauksen,
paineh&vion ja KVS-arvon osalta. [9.]

Huoneistoissa lammitysta saadetaéan lattialammityksen termostaatin avulla ja vain koh-
teen yleisissa tiloissa tilaa lammittavat seindlle asennetut patterit. Lattialammitysputket
lahtevat huoneistoihin lammonjakohuoneistosta. Esimerkkikiinteiston [ammityslahdot
huomattavissa kuvassa 7. Lammitysputket kulkevat alakatossa jakotukkeihin, joista ne

lasketaan huoneistoiden plaanotasoon, tavallisimmin valiseindn kautta.
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Kuva 7. Esimerkkikiinteistén lampoéjohdoston lahté lammaonjakohuoneesta

Kerroksien valiset nousut tehdaan kiinteiston valitun hormilinjan kautta. Huoltoa varten
paasy jokaisen huoneiston sulkuihin ja jakotukkeihin on tarkistettava ennen luovutusta.
Tavanomaisesti korkeita ensimmaisia kerroksia rakentavan T2H Rakennus Oy:n onkin

kehitettava huoltoyhtidlle jokin helppo paasytapa ylikorkeisiin huoltopisteisiin.

3.3 Kayttovesi

Paavesimittari sijaitsee kohteen lammodnjakohuoneessa, lampopakettien vieressa. Pai-
neenkorotuspumppu sijaitsee paavesimittarin vieressa. Kayttéveden lammitys hoidetaan
lAmpopaketin [Ammonsiirtimen avulla. Huoneistokohtaiset vesimittarit |0ytyvat ulko-oven

luota alakaton takaa. [6.]

"Pumput ovat séhkdteknisia laitteita ja ne sisaltavat kuluvia osia. Joskus pumputkin tule-
vat kayttoikansa paahan. Pumppujen kayttbikaan vaikuttavat niiden kayttotarkoitus ja
kuormitus. Edulliset pumput saattavat lakata toimimasta jopa 1-2 vuoden sisdan ja jos-

kus laadukkaat pumput kestavat huollettuina jopa 20-30 vuotta.” [10.]

metropolia.fi

ﬂ?’ Metropolia



14

Mittarien ja paineenkorotuspumpun jatkuva valvonta ja tarkkailu ovat huolto-ohjelman
toimivuuden kannalta avainasemassa. Vanhan huolto-ohjelman tarkastusvalit, viikoittai-
nen yleiskatsaus ja kuukausittaiset mittaukset ja tarkistukset lampdtilojen, pumpuntoi-

minnan ja vuotojen havainnoinnin osalta riittavat tarkistuksen perusteella.

Perustajaurakoitsijan tulee antaa huoltoyhtitlle huoneistokohtaiset lammin- ja kylméave-
simittarien lukemat ennen kohteen luovutusta. Varsinkin ensimmaisen tarkastuskierron
yhteydesséa on tarke&& huomioida huoneistollisten vesimittaritulosten oikeellisuus oletet-

tuun asukasmaaraan.

Mikali arvioitu virtausmitoitus osoittautuisi vaaraksi, voidaan pumpuille tulevaa rasitusta
tarvittaessa vahentaa toisella pumpulla. Talldin kiinteistdn toimintakyky ei lakkaa, mikali

yksi pumppu rikkoontuu yllattaen.

Kayttovesi kiertda huoneistoihin samaa reittia lattialammaon kanssa, joten huolto-ohjel-
man mukaiset laitteiston huoneistotarkistukset kannattaa ohjelmoida osaksi lattialam-

mon tarkistamista.

3.4 Viemarointi

Kohteen jatevedet johdetaan painovoimaisesti kunnan jatevesiverkostoon, eiké tarvetta
jatevedenpumppaamolle ole. "Kuitenkin kohteissa, joissa runsaan kayttdasteensa, ver-
koston pitkén etaisyytensa tai alueen korkeusaseman ollessa epéaedullisia joudutaan ja-

tevesipumppaamo asentaa kaupungin toimesta. [11.]

Viemariverkoston toimivuutta voi tarkistaa huoltoluukkujen kautta. Huoltoluukkujen si-
jainnit 18ytyvat kiinteiston huoltokirjamateriaalin piirustukset osiosta. Vaihtoehtoinen tar-
kastamistapa putkistoille on myds niiden kuvantaminen, seka tietysti jatkuva aistinvarai-

nen tarkkailu.

Rakennuttajan velvollisuutena on kuvantaa putkistonsa ennen kohteen luovutusta. Otol-
lisin aika kuvantamiselle on noin kahdeksan viikkoa ennen luovutusta. Tallgin kuvanta-

minen hoidetaan maanrakennusurakoitsijan puolesta ennen pintarakentamisvaihetta.
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Kuvantamisen lisdksi kaivot tarkistetaan silmamaaraisesti ja varmistutaan siita, etta vesi
virtaa kaivojen lapi ja ettei niista 16ydy pullistumia, tai muita vaurioita. Kaivojen sisaiset
vauriot on helppo valttaa jattamalla ne rakennusaikaan korkoon, jossa ne eivat vaurioidu

tydmaaliikenteen aikana.

Pahinta vauriota aiheuttavat kaivot, jotka on jatetty perustusvaiheen jalkeen lopulliseen
korkoonsa. Nama noin 20cm maanpinnasta nousevat kaivot ovat erittain alttiita vahin-
goille, koska niihin térmaava ajoneuvo aiheuttaa puristuksen sijaan voimakasta hetkel-
listé va&ntoa kaivon juureen. Taménkaltainen vaanto aiheuttaa pullistumien lisaksi usein

myds vaurioita verkoston ja kaivon liittymiskohtaan.

Huolellinen verkoston tarkistaminen edelld mainitulla aikataululla on tarkeaa, koska koh-
deyrityksen kohteissa on ollut tapauksia, joissa juuri ennen luovutusta tehdyt kuvantami-
set tuottivat haitallista purku-, seké uudelleenrakennustyéta. Haitallisimpia huomaamat-
tomat viemaristbongelmat ovat kivetetyilla alueilla, jossa pinnan tasaaminen on tavallista
haastavampaa, seka kivetyksen uudelleenrakentaminen tydlasta, kiireista, seka logisti-

sesti haastavaa luovutuksen lahestyessa.

Osana hyvaa rakentamistapaa nostoalueiden lapi kulkevat putkistot suojataan geo-ver-
koin. Geo-verkko jakaa maanpaineen tuottamaa kuormaa ja nain suojaa maanalaista
talotekniikkaa asumisajan raskaampien nostojen aikana. Geo-verkko asennutetaan

200mm paahan valmiista maanpinnasta.

Itse putkistot on valmistettu tyyppihyvaksytyin putkin, joiden tiedot ovat l6ydettavissa
kiinteiston huoltokirjan materiaalitietokannasta. Opinnaytetyén kohdekiinteistéssa huol-

totoimenpiteissa kaytetddn oheista taulukkoa. [6.]
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Verkosto Putki Liitos

Jatevesiviemarointi  (sisa- | HTP Kumirengas

ja ulkopuolet)

Hulavedet HTP/Upore maaviemari- | Kumirengas/hiekkatiivis
putki muhvi
Vesikaton kattokaivolahdét | HDPE Hitsaus

[6.]

"Pidikkeiden ja kiinnikkeiden tulee olla tehdasvalmisteisia. Alapohjan putkisto kannakoi-
daan ontelolaatan alapintaan vain hst-pannoilla ja kiinnikkeilla. Mikali putkenpéaitéa jaa

avoimeksi, suljetaan ne muovitulpalla.” [6.]

Isompia huoltotéita suorittaessa on suositeltavaa toimia, kuten kohdetta rakentaessakin.
Asennuksia tehdessa noudatetaan aina kohteen asennusohjeita ja tydta nimitetaan joh-

tamaan ammattitaitoinen tyonjohtaja.

Tybvaiheet kannattaa jakaa osiin ja aina ennen siirtymista seuraavaan, tarkistetaan edel-
linen vaihe. Nain ollen valtetaan mahdolliset saneerausajan vahingot, joita isoista vuo-

doista voi koitua esimerkiksi alapohjaan, seka ympariston maapohijalle.

Kohteessa salaojavesiverkosto on varustettu pumppaamolla. Projektin esimerkkikiinteis-

téssé Roadpipen RP-merkkinen pumppaamo l6ytyy kaivettuna piha-alueelta.

Pumpun sisdénrakennetun paineensdatimen toimivuus tulee tarkistaa laitteen yleisen

tarkistuskierron yhteydessd. Pumpun tarkistusvali on kolme kuukautta. Kunnolliset
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huoltotoimet tulee jarjestaa viiden vuoden kuluessa kiinteiston kayttdonotosta, lampopa-
ketin pumppaamojen yhteydessa. Kuvassa 8 on nahtavissa kohteen sadevesipumppaa-

mon huolto-ohje. [12.]

PUMPPAAMON HUOLTO

Ennen huoltoa kytke virta pois pumppaamosta!

1. Pumppaamo tulee tarkistaa 4 kertaa vuodessa 5. Tarkista, ettd pumppu kdynnistyy vippaa
nostamalla.

6. Tarkista, etta ylarajahalytyksena oleva vippa
liikkuu vapaasti.

Jos pumppaamoon on paassyt kertymaan likaa ns.

-laataksi, on pumppaamo syyta pesta ja puhdistaa

imuautolla. 7. Tarkista, etta ylarajahalytys laukeaa, ylempaa,
halytysvippaa nostamalla.

2. Tyhjenna tarvittaessa lehdet ja muut roskat. 8. Tarkista pumppu mikali siina on kayntihairioita.
Tyhjenna pumppaamo ennen tarkistusta, jotta

Tarkista, etta pumpussa oleva vippa liikkuu ja toimii i g
pumpun takaisinasennus onnistuu.

vapaasti.

4. Tarkista, ettei vippaan ole tarttunut likaa joka estaa
vipan toiminnan.

Kuva 8. Esimerkkikiinteiston pumpun huolto-ohje.

Salaojaputkisto huolletaan viiden vuoden vélein. Huolto suoritetaan kuvaamalla putkisto,
tarvittaessa putkisto huuhdellaan vedella ja pumppu puhdistetaan. Huollosta raportoi-

daan sen tarkistuspoytékirja, seka saatu kuvamateriaali. [12.]

Mikali kiinteisto sijaitsee vahélietteisella alueella, voidaan huoltovalia pidentaa jopa kym-
meneen vuoteen. Tama ei kuitenkaan ole suositeltavaa, jotta takuuajalla havaitut puut-

teet/virheet voidaan korjata ajoissa. [12.]

Jos huoltotoimenpiteiden aikana putkistossa ilmenee vaurioita, tulee viat valittémasti kor-
jata kiinteiston kosteusvaurioiden valttdmiseksi. Salaojaputkiston toimivuuden tarkistaa

viela rakennuttaja ennen kohteen luovutusta.

Kohteet, joiden hulavesiverkostoa ei ole varustettu pumppaamolla, vaativat erityistark-

kuutta asennettujen kaivojen ja putkistojen korkojen tarkistamisessa. Samaa tarkkuutta

metropolia.fi ﬂrMetropolia
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tulee myds noudattaa mahdollisia korjaustoita tehtédessa, koska virtaamaton vesi voi ai-

heuttaa vaurioita verkostoon ja heikentaa olennaisesti sen toimivuutta.

3.5 Sahko

Sahkolaitteiston kayttda ja kunnossapitoa koskevat maaraykset tulevat Sahkoturvalli-
suuslain 1135/2016 ja Valtioneuvoston asetuksen sahkoélaitteistoista 1434/2016

mukaan.

Sahkohuollon toimenpiteet suoritetaan joko maaraaikaistarkastuksina tai korjaustoimen-
piteind. Maaraaikaistarkastukset tulee lain mukaan suorittaa yli 35 A sulakkeilla varuste-

tuille kohteen liiketiloille 10 vuoden vélein. [13.]

Tukes ohjeistaa, etté séhkolaitteiston kunnossapito takaa riittavan valvonnan, perus- ja
mekaaniset suojaukset, vikasuojaukset, toimenpiteet palo- ja rdjahdysvaaran esta-
miseksi, sahkatilojen lukitukset varoituskilpineen, seka maadoitukset ja potentiaalinta-
saukset. Tama kaytadnnossa tarkoittaa maaraaikaistarkistuksen liséksi huoltoyhtitn jat-
kuvaa sahkolaitteiston toiminnan tarkkailua. [13.]

Tarkastuksen tilaamisesta luvanvaraiselta urakoitsijalta vastaa kiinteiston haltija, tassa
tapauksessa huoltoyhti6. Velvoite tarkastuksen teettamisestd on kuitenkin kiinteiston
omistajalla. [13.]

"Sahkolaitteiston korjauksen ja huollon lahtékohtana on ett,

— niista ei aiheudu kenenk&aan hengelle, terveydelle tai omaisuudelle vaaraa

— niista ei aiheudu sahkoisesti tai sahkomagneettisesti kohtuutonta hairitta sekéa

— niiden toiminta ei hairiinny helposti séhkdisesti tai shkémagneettisesti.”[14, s.7.]
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Mikali ehdotettu huoltotoimenpide materiaaleineen ei kohtaa naitd maarayksia, ei sita
saa ottaa kayttoon. Laitteiston purkuty6 ei ole sahkotyota, mikali sahkourakoitsija on teh-

nyt laitteiston jannitteettomaksi. [14, s. 12.]

Sahkolaitteiston huollon paatavoitteena on varmistua siita, etta kiinteistd on turvallinen,
koska henkilévahingot sdhkolaitteiden kanssa ovat hengenvaarallisia. Huollon paahuo-
mio kiinnittyy kiinteiston keskuksiin, niiden varusteisiin, sek& séhkoteknisten huoneiden
riittavaan puhtauteen.

Pdlyiseksi jaanyt séhkokeskustila lisaa merkittavasti kohteen paloriskia. Sen vuoksi kes-
kustilojen siivouksen tulee olla osana viikoittaista siivouskiertoa. Kiinteiston sahkdlait-

teiston tarkastus tulee tilata ennen rakennuttajan virhevastuuajan paattymista.

Eras huoltotoimia vaativa sahkélaite on taloyhtion saunatilan kiuas. Kiukaan elinikaa voi-

daan merkittavasti pidentdd kahden vuoden vélein tehtavalla kivien vaihdolla.

Sahkolaitteistoja huollettaessa on myds pidettéava huolta kiinteiston automaatiosta. Au-
tomaation tehtavana on suorittaa tarvittavat itselaukaisut ja informoida huoltoyhtitté lait-
teistojen kunnosta ja asennoista. Kohteen automaatiolla varustettua IV-koneistoa voi
my0s kayttaa etana varustellun GSM-puhelimen avulla.

Halytyksia erilliseen halytyskeskukseen antavat kohteen hissit, savunpoistokeskus ja ali-
paineenilmaisin, kuten kuvassa 9 ilmenee. Huoltoyhtion on tarkistettava sdannéllisin va-
liagjoin halyttimien toimivuus ja testattava, etta hissipuhelut paasevat lapi hissiyhtion val-

vomoon.
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Kuva 9. Kohteen rakennusautomaation jarjestelmékaavio.
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4 Kohteen ulkopuolet

4.1 Puupinnat

Kohteen ulkopuolilta I16ytyy runsaasti pontattua panelointia ja muita puurakenteita. Ulko-
puolien puurakenteet on kasitelty kolmesti suojaavalla Valtin Akvacolor kuullotteella.

Suomen raskaat saaolosuhteet vaativat kuullotteen lisdamista kahden vuoden valein.

Lisatesséa kuullotetta puun pinnasta taytyy ensin poistaa irtoava lika ja karsta. Kasittely
tehtava kahdesti per huoltovali.

4.2  Julkisivut

Kohteen julkisivujen tulisi kestdaa hyvin ilmaston rasitteita. Kiviston kaavan mukaisesti
kohteen seinat on rakennettu paikallamuuratusta tiilesta, lasitetuista parvekkeista ja val-

kobetonielementeista.

Julkisivuilla huomio kiinnittyy ulkopuolisten rakenteiden yleiseen kuntoon ja siisteyteen,
ulkopuolisten saumausten kestavyyteen ja sokkelin eheyteen. Esimerkiksi repsottava kit-
taus paitsi nayttaa ikavalta, myds lapaisee kosteutta ja kylmaa ilmaa suoraan kiinteistén
rakenteisiin. Sokkeleita tarkistaessa on muistettava tarkistaa myds alapohjan tuuletus-

putkien paiden toimivuus.

Rakennusvaiheen huolelliset tarkistukset ja julkisivujen pesettaminen ennen luovutusta

takaavat seinustoille pitkén huoltovalin. Ulkopuolten toimiva tarkistusvali on yksi vuosi.

Tarkistus suositellaan tehtdvaksi kesaaikaan valoisana ja selkeana paivana, jotta kaikki
puutteet havaitaan mahdollisimman tehokkaasti. Luovutuksen jalkeiset puhdistuspéa-

tokset kuuluvat osakkaan yhtidvastikkeen ja taten yhtion hallituksen piiriin.

metropolia.fi WM etropolia



22

4.3 Vesikatto

Kohteen tarkein yksittdinen rakenne on vesikatto. Vesikaton tehtdvana on paitsi suojata
kiinteistdoa ympariston saérasituksilta, myos toimia lampoa eristavana rakenteena. Vesi-
katto vaikuttaa olennaisesti myds kiinteiston yleisilmeeseen.

Kiinteistdn vesikatto on kumibitumikermilla paallystetty tasakattorakenne. Katon ylapohja
on puilla reivattu kokonaisuus, jossa puhallusvillan lisaksi liikkuu paljon talotekniikan la-

pivienteja.

Luovutuksen yhteydessa on erittéin tarkeaa, etta rakennuttaja tarkistaa kohteen vesikat-
torakenteen toimivuuden ja kay viela kertaalleen lapi rakentamisen aikana ilmenneet
mahdolliset ongelmakohdat. Vesikaton huoltotoimiin kuuluu kahdesti vuodessa tehtava

perusteellisempi tarkastuskierros

Tarkastuskierroksen aikana kohteen kattokaivojen ja rakennelmien kunto tarkistetaan
silmamaaraisesti, seka tarvittaessa ylapohjarakennetta kuvataan lampdkameralla. Huo-
pakatteen pintaa tarkastellaan mahdollisten sammalkertymien varalta ja tarkistetaan,
ettd vesi valuu katolla oikein, eik& lammikoidu. Lammikoituva vesi aiheuttaa l&hes poik-
keuksetta vesivahingon kiinteiston ylapohjaan. [15.]

Kiinteistdn vesikatolle tehtava kunnollinen ulkopuolisen tahon tarkistus 15 vuoden vélein.
Tarkistuksen yhteydessa tulee varmistua myds ylapohjarakenteen puhallusvillan riitta-

vyydesta.
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4.4 Piha-alueet

Piha-alueiden huolto-ohjelma eroaa kiinteistbn muista huollettavista alueista merkitta-
vasti. Osaa pihojen viheralueista nimittdin hoitaa huoltoyhtion sijasta T2H Rakennus
Oy:n kohteissa taloyhti6 itse (kuva 10).

Taman takia on suositeltavaa, etta piha-alueiden huolto-ohjelma eritelladn omaksi koko-
naisuudekseen, jotta yhtién osakkailla on helpompi saada kiinni omista vastuualueistaan

ja niiden laajuudesta.

Pihojen laatuluokka mitd yleisimmin, kuten myos tdssa kohteessa, on A2. Kaytanndssa
A2 pihaluokka vastaa siistia ja huoliteltua keskitasoa. Monimateriaalisessa pihaymparis-

tossa riittaa usein normaalin pihan yllapidon liséksi runsaasti vuodenaikaisia téita (Liite).

4.4.1 Kevattyot

Kevaisin tarkistetaan pihojen kunto talven jaljiltd. Huoltoyhtitn toimesta leikkikentan tar-
kistukset tehdaan, aurausmerkit poistetaan, pihat lakaistaan, sitomattomien paallystei-

den linjausta meikataan ja tarkistetaan ulkokalusteiden eheys ja turvallisuus.

Kevaisen kierron yhteydessa taloyhtio tekee pihan vuotuiset tyot. Nurmikko tarkistetaan,
iimataan, paikataan ja puhdistetaan, vaestonsuojan viherkaton kunto tarkistetaan, pui-
den tyvet puhdistetaan kasvijatteestd, istutukset suojataan, sadevesikaivot putsataan,
seka tarkistetaan koko pihan lannoittamisen tarve.

4.4.2 Syystyot

Syksyisin piha-alueet valmistellaan talvea varten, eika varsinaisia sitovia huoltotoimen-
piteitd ole. Syksyyn taloyhtion on hyva siséllyttdd koko piha-alueet kattava rikkakasvien
kitkent& ja puhdistus vaikkapa talkoiden yhteydessa. Ennen talvivarastointiin laittamista,

kannattaa yhtion ulkovarusteiden kunto jalleen tarkistaa.
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4.4.3 Kuukausittaiset tyot

Kuukausittaisia pihan huoltotdita ovat piha-alueen reunojen siisteyden, seka kasvuston

yleisen hyvinvoinnin tarkkailu.

4.4.4 Viikoittaiset ty6t

Valineiston turvallisuus- ja toimintatarkastus kuuluu tehda viikoittain. Tarkastukseen kuu-
luvat muun muassa kiinteistbn portit, aidat, pihavarusteet, leikkivalineet ja palotikkaat.

Liséksi yhtion opasteiden oikeellisuus ja kunto tulee tarkistaa.

TIEDOTE

Hei,

Kasvuunlahtokatselmus on pidetty Asunto Oy I:Iviheralueiden osalta viherurakoitsijan
kanssa. Nurmikon leikkaus ja hoito siirtyviat oman pihan osalta asukkaiden vastuulle tésti

paivéstd 31.8.2018 lahtien.

Taloyhtion hallitus voi tulevaisuudessa pdattaa yhteiseen kdyttdon tarkoitetusta
ruohonleikkurin hankinnasta.

Ystavallisin terveisin,

Kuva 10. Ote viheralueiden vastuunsiirrosta erdan asuntoyhtion luovutuksen jalkeen.
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5 Takuukorjauksista aiheutuneet kulut

Huollon tarkein tehtava on pidentaa rakennuksen elinkaarta ja pitaa sitéa asuinkelpoi-
sena. Kaikki korjaustyot eivat kuitenkaan kuulu huollon piiriin vaan ne pitaé teettéaa ta-

kuukorjauksina.

Valmistuneiden kohteiden tiedostoja tutkiessa ilmeni, ettd suurin osa kiinteistbn vauri-
oista ja rakennusvirheista ilmenee useimmiten kohteen ensimmaisten kayttéonottovuo-
sien aikana. Myo6s vuosikorjauslista on tavanomaisesti ennen kohteen luovutusta tehté-

vaa asukastarkastuslistaa runsaampi.

T2H:n kohteissa konkreettiset rakennustytt tekevat alaan erikoistuneet aliurakoitsijat.
Tavoitteellista kaikkien kohteen osapuolten valilla on, etta ty6t tehdaan kerralla kuntoon,
eika luovutuksen jalkeisen kahden ensimmaisen takuuvuoden aikana ilmene korjaustar-
peita. T2H:lle kertyvat kustannukset pysyvat samalla kohtuullisina, kun aliurakoitsijat

suorittavat mahdolliset takuuajan korjaukset omina kustannuksinaan.

Sivu-urakoinnilta valttymallda perustajaurakoitsija sailyttdd kohteidensa rakennuttami-
sessa tayden tyonjohtamisoikeuden urakoitsijoihinsa lapi rakennushankkeidensa. Tama
helpottaa merkittavasti tydonjohtamista ja vahentaa turhia rakennusvirheita.

Mikali kiinteistdn kayttéonoton jalkeen rakennukselle jokin tarked komponentti hajoaa ja
osa huoneistoista muuttuu asuinkelvottomaksi, ovat kustannukset suuria. Taman kaltai-
sessa tapauksessa T2H Rakennus Oy hoitaa asukkailleen tarvittavat uudelleenmajoituk-
set, joutuu hankkimaan korjaustyota hoitavan yksikon, seka tietysti teettdmaan vaaditta-

vat purku- ja korjaustyot.

Erdassa esimerkkitapauksessa Kkiinteiston viidennen kerroksen huoneiston allas-
kaapissa sijaitseva lamminvesijohtoliitin oli paassyt irtoamaan. Irtoaminen oli tapahtunut
asukkaan ollessa poissa ja nain ollen vettd oli paassyt valumaan runsaasti alas raken-

teita pitkin aina kohteen ensimmaiseen kerrokseen asti.
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Vaurioita esiintyi runsaasti linjan huoneistoissa, seka yleisten tilojen puolella. Taman esi-
merkkitapauksen arvioidut kulut tulevat nousemaan lahelle 300 000 euroa, kuten alla

olevista taulukoista 1 ja 2 voidaan havaita.

Toteutuneet korjauskulut
vesivahinkokiinteistossa

* Purkutyo 50 000€
* Sijaisasutus 20 000€
= Organisaatiokulut (mm. tyonjohtajien palkat) 25 000€

Taulukko 1.  Esimerkkikiinteiston toteutuneet vahingot [16.]

Ennustetut kokonaiskulut
vesivahinkokiinteistossa

_ o

* Purku/uudelleenrakennusty6t 170 000€
~ Sijaisasutus 50 000€
® Organisaatiokulut 60 000€

Taulukko 2.  Karkea ennuste esimerkkikiinteiston saneeraustodiden kokonaiskuluista [16.]
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Korjaustbiden yhteydessa on tarkeda huomioida, etta palo- ja vesivahinkojen riski on
aina ilmeinen, mikd saattaa aiheuttaa saneeraustdiden venymista ja lisdkustannusten

aiheutumista.

Perustajaurakoitsijan tulee jo projektin hankintavaiheessa vakuuttua aliurakoitsijoidensa
vakavaraisuudesta, jotta korvauksia mahdollisista teetetyista vahingoista on mahdollista
saada. Taman vuoksi tydmaan uudet urakoitsijat taytyy hyvaksyttaa tilaajan vaatimusten

mukaan ennen tdiden aloitusta.

Tama hoituu helposti tilaajavastuu.fi palvelussa (kuva alla). Palvelusta I0ydat yrityksen
tiedot, luottoluokituksen, sek& voimassa olevan vastuuvakuutuksen. Mikali urakoitsija
teettda vahinkoa tydmaalla toimiessaan ilman vastuuvakuutusta, voidaan se pahim-
massa tapauksessa todeta maksukyvyttomaksi vahinkoihinsa, jolloin kulut kaatuvat ra-
kennuttaessa perustajaurakoitsijan ja takuuajan ulkopuolella saneeraustyon tilaajan har-

teille.

Yritys LK T2H Rakennus Oy % Sulje

T2H Pirkanmaa Oy v

2706173-5 YRITYKSEN PERUSTIEDOT LUOTETTAVA KUMPPANI -TIEDOT
T2H Rakennus Oy v Yrityksen nimi T2H Rakennus Oy Tulkinta: fl§ OK
2592748-6 Yritystunnus: 2592748-6

Maa: FIN Lataa, tarkasta ja tallenna raportti
T2H Group Oy
AHEHD Avaa uusin raportti
T2H Kiinteistot Oy
20395249

ZECKIT-TIEDOT Mika Zeckit?

T2H mediapartners Oy

1707099-6 T2H Rakennus Oy z

T2H Yhtiét Oy - 1 tykkaa tasta Tyéntekijat Ika Liikevaihto
23681881 :
Luotettava
Kumppani®
Arvioi Avaa selvitys

Kuva 11. Ote tilaajavastuun raporttihausta
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6 Uusittu huolto-ohjelma

6.1 Rakenne

Projektin alusta lahtien tilaaja on pyytanyt selkeytta huolto-ohjelman rakenteeseen. Teh-
tavajarjestys ei ole ollut riittavan tarkoituksenmukainen ja yhta tehtavakiertoa varten

huoltohenkil6 joutui usein kokoamaan paivan kierron itse.

Taman takia Optima Solutionsin henkildsto joutui luomaan House Optimaan tarkentavia
kiertokokonaisuuksia. Huoltoyhtién omissa kiertokokonaisuuksissa ei sindnsé ole mitaan

vikaa, mutta keskeneréainen huolto-ohjelma tekee tastékin toimimattoman.

6.2 Karsiminen

Suuri osa huolto-ohjelman vaikeasta lahestyttavyydesta johtuu sen laajuudesta. Toimi-

van huolto-ohjelman taytyy olla tiivis.

Hyvana esimerkkind paljon tilaa vievat siisteys ja korjaustehtavét jaetaan selkeampiin
ylalajeihin, jotka voidaan avata laajemmin ja tarkemmin House Optimassa. Ei erotella
tehtavia osiin, luodaan kokonaisuuksia. Talla tavalla selkeytetd&n huoltoyhtitiden toimin-
tamallia ja helpotetaan isannoéitsijan tehtavaa huoltoyhtion hankinnassa.

6.3 Visuaalisuus

Uuden huolto-ohjelman tarve oli kayttajien mukaan ilmeinen, silla vanha huolto-ohjelma-
pohja oli liilan laaja ja vaikeasti luettava. Huoltotoiden listauksessa ei tule esiin missaan

vaiheessa tydvaiheita, jotka ovat kiinteiston kannalta kriittisia.

Tahan saatiin ratkaisu tilaajayrityksen varipohjalla tehdylla listauksella (Liite). Taulukon
kriittiset ty6t on eritelty paksummalla fontilla. Tehtavét erottuvat nyt selkeasti omiin ko-

konaisuuksiinsa, ensin huoltovdlinsd ja vasta sen jalkeen teknisen osa-alueensa
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perusteella. Nain ollen ohjelman kayttajan on paitsi miellyttdvampi, myds tehokkaampi

lukea uutta huolto-ohjelmaa.

6.4 Helppokayttbisyys

Kaikkien tehtyjen muutosten jalkeen luotu lopputuotos on selked ja helppokayttéinen. Se
huomioi kiinteiston huollon perustarpeet ensisijaisesti rakennuttajan 10-vuotisvirhevas-

tuun kannalta.

Toimivaksi prosessiksi huolto-ohjelman kayttdminen muuntuu vasta kun sen kayttaja
hyodyntaa kohdekohtaisesti ohjelman pohjana olevaa huoltokirjaa ja tdydentéaa itselleen
selkeén toimintasuunnitelman vapaammin jarjesteltavien huoltotoimenpiteiden, kuten yl-
lapitosiivouksen hoitoon. Takuukorjauksia tehdessa rakennuttajan, tai muun saneerauk-
sia tekevan tahon, on muistettava tdéiden asianmukainen raportointi myos huollon kansi-

oon.

Huoltoyhtion kirjanpito huoltotdistéa hankkeessa hoituu House Optima jarjestelméan kautta
(kuva 13). Tama toimintatapa toistuu useissa T2H Rakennus Oy:n kohteissa. Myos asuk-
kaille luodaan omat kayttgjat House Optima jarjestelmaan muuton yhteydessa.

Asukkaan kannalta tdma tarkoittaa kaytannossa sita, ettd asukaskayttgja luo asukaskan-
sionsa sisalla huoltopyynttnsa huoltoyhtidlle kuvan 12 mukaisesti. Huoltoyhtion ensitar-
kistuksen jalkeen toimenpide jaetaan joko perustajaurakoitsijan takuuta tarjoavalle ura-

koitsijalle, perustajaurakoitsijalle itselleen, tai huoltoyhtién perus huoltotoimenpiteeksi.

On tarkead, ettd huolto-ohjelma sisaltdd paljon asiaa tiiviissa paketissa. Tarkeintd on
tasapainottaa vastuut niin, etté lopputuloksena saadaan toimiva kokonaisuus. Huolto-
ohjelman tulee ohjata vastuunjako selkeésti siten, etta perustajaurakoitsijan vastuulle
jaavat ainoastaan takuun aikaiset tyot. Huoltoyhtion vastuulla ovat kaikki maaraaikais-
tarkistukset, seké tarvittaessa tehtavat, huolto-ohjelman mukaiset tyot.
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Laheta sahkdpostia
Rekisteriseloste
Lisatietoja ynityksesta

© Optima Solutions Oy

Kuva 12. Nakyma House Optiman esimerkkikohteen valintavalikosta.

Huolto-ohjelma

Viestinta

Huoltokirjan tiedot

Huoltohistoria

Tilat ja laitieet

Kulutusseuranta

Tiedostopankki

Asukkaat

Kayttajat

Valokuvat

Lisatiedot

laimella, ettd mobiilisovelluksessa.

Paivamaara Tilaaja
25.10.2018 M

Sopimus

25.10.2018 M
Sopimus

25.10.2018 M
Sopimus

25.10.2018 M
Sopimus

Kuvaus

Mittarilukema kaukolédmpévesi m3 LVI-jdrjestelmat -
kaukoldmpé - kulutusseuranta

Kaukoldmpéenergialukema MWh LVI-jarjestelmat -
Kaukoldampé - kulutusseuranta

Kiinteistén vesimittarin kulutuslukema m3

Sahkétekniikka - Sahkdenergian jakelu- ja kayttéjarjestelmat
- Sahkén pasjakelujarjestelmat - Sahkénmittausjarjestelmat
Kiinteistén sadhkomittarilukema

Kuva 13. Kayttdonotetun huolto-ohjelman mukaista tehtavakiertoa.
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Sovellus toimii seka se-

Tekija

Optima
Kiinteistépalvelut Oy

Optima
Kiinteistépalvelut Oy

Optima
Kiinteistépalvelut Oy

Optima
Kiinteistépalvelut Oy
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6.5 Ohjeellinen kunnossapitojakso

Ohjeellinen kunnossapitojakso on termi, jota perustajaurakoinnissa tulee tarkastella
enemman tdman tyon valmistuttua. Tavanomaisessa taloyhtiossa rakennuttaja voi maa-
rata ohjeelliselle kunnossapitojaksolle monia korjaus- ja huoltotoimenpiteitd, joiden kayt-
tamatta ottamisen haitat ovat nakyvilla vasta noin 5-10 vuoden kuluttua kohteen valmis-

tumisesta.

Tama ei kuitenkaan sovellu perustajaurakointiin. T2H Rakennus Oy joutuu urakointimuo-
tonsa puolesta vastuuseen luovuttamiensa yhtididen osalta 10 vuoden virhevastuun
muodossa. Virhevastuu pitaa sisallaan kaikki kohteen laiminlyonnilliset vahingot, etenkin

rakenteiden ja talotekniikan osalta. [17.]

"Urakoitsija vastaa YSE 1998 -ehtoisessa urakkasopimuksessa tilaajalle suorituksensa
virheettomyydesta takuuajan, eli kaksi vuotta kohteen luovutuksesta. Tamén jalkeen ura-
koitsija vastaa kymmenen vuotta (urakoitsijan 10-vuotisvastuu) lahinna térkeasta laimin-

lybnnistéa aiheutuvasta vahingosta.” [17.]

Ohjeelliseen kunnossapitojaksoon tulee siséllyttaa ainoastaan sellaiset tehtavat, jotka
eivat vaikuta kiinteiston rakenteelliseen-, tai talotekniseen toimivuuteen. Kaytannéssa
ohjeellisen kunnossapitojakson siséltd tulee muuttaa nykyisesta pidemman aikavalin
huolto-ohjelmasta, enemmankin kohteen ulkonakoa ja siisteytta yllapitavaksi osaksi. Se

voidaan myds poistattaa kokonaan.
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7 Johtopaatokset

Opinnaytetytta tehtdessa selkiintyi monen nykyisen ongelman juuret. Rivitalorakentami-
sesta liikkeelle lahtenyt ja kerrostalorakentamisen kautta suomen rakennusalan suurvai-
kuttajaksi kehittynyt gryndausyritys perustaa nykyisetkin tarkastus- ja luovutusmetodinsa
alkuajoilleen.

Nykyinen kuuden viikon rypistys yhtion sisaisista laatutarkastuksista kohteen luovutuk-
seen asukkaalle on riittdmétén. Tavanomaisessa T2H Rakennus Oy:n kerrostalokoh-
teessa huoneistoja on 40 ja 60 valilla. Tyonjohdon paine saada asunto kalustollisesti
valmiiksi kollegoiden tarkistuksille edistaa rakentamista merkittavasti ja taman takia juuri
sisdisten tarkastusten kohdalta ongelmaa kannattaa lahte& korjaamaan. Aikataulullisten
valiaikatavoitteiden tarkkuus nousee merkittdvaan asemaan yrityksessa, jonka nuori
tydnjohto ei valttamatta ymmarra sen tydmaaran suuruutta, joka usein organisaation si-

sdisen tarkistuksen ja kohteen luovutuksen vdlille jaa.

Kehitysehdotuksena on suositeltavaa, etta kerrostalorakentamisen linjausta muutettai-
siin alla olevan taulukon mukaiseksi. Tall6in huolitellun lopputuloksen saaminen olisi var-
mempaa. On myds toivottavaa, ettei kohteen tyonjohtoa paastettdisi muihin kohteisiin,
ennen kuin edellinen kohde on luovutettu ja saadut virheet korjattu. Tama myoés parantaa
tyonjohdon ja vastaavan tyonjohdon hyvinvointia raskaiden luovutusten keskella.
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Tarkastus

Tarkistaja

Aikaa luovutukseen

Sisadinen tarkastus Organisaation muiden koh- | 8 viikkoa
teiden tyonjohto
Asukastarkastukset Osakkeenomistaja 5 viikkoa

Vuosikorjaukset

Osakkeenomistaja

12-15 kuukautta kohteen
kayttoonotosta

Taulukko 3. Ehdotelma rakennuttajan uudeksi tarkastusaikatauluksi

Pidempi viimeistelyaika parantaa luonnollisesti viimeistelyn tasoa ja turhilta rakennusvir-

heiltéa voidaan nain ollen valttya. Nain ollen viimeistellympi lopputulos takaa huollolle rea-

listisemmat l&Ahtokohdat ensiluokkaisen kiinteiston yll&pitoon.

Selkeasti omaan tarkeysluokkaansa huollollisissa ja takuukorjauksellisissa tbissa nousi

hankittavan talotekniikkaurakoitsijan patevyys. Halvalla hankitun LVI-urakoitsijan haitat

nousevat usein hyoétyja suuremmiksi. Vaikka sattuneet vahingot saataisiin korjattua, ei

silti nakyvien taloteknisten virheiden tuottamien vahinkojen taso jaa vain kohdetasolle.

Huono maine taloteknisena osaajana karkottaa akkid myos ostajia. Kuvassa 14 on ha-

vaittavissa esimerkkitapaus koeponnistusten puutteellisuuden tuottamista ongelmista.

Tehtdvi

Suorittajan kommentit

Tila

Asunnossa 132 kylpparissé katosta tule vetta. Asunto 132. Katossa oleva pesukonen taytéputki vuota liitoksessa. Korjauspyyntd rakennuttajalle. Taakukohde. Valmis

Teits palveli

Kuva 14. Yrityksen jo luovutetussa kohteessa ilmeni laajasti ongelmia liitoslujuuksien kanssa
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Suosituksena olisi, ettd kasvavana yrityksena T2H Rakennus Oy nimedisi oman talotek-
niikkatarkistajansa. Taman tehtavana olisi valvoa yksikkdnsa talotekniikkatarkistusten,
kuten iv-mittausten ja osastollisten koeponnistusten oikeellisuus ja dokumentointi. Tama

luo samalla myds luotettavuutta yrityksen laadunvalvontaan.

Huoltokirja-aineisto on talla hetkelld jadnyt yritystasolla kasausprojektiksi, joka valmistuu
kohteen luovutuksen jalkeen. Olisi suositeltavaa, ettéd kohteissa, joissa House Optima
toimii huoltoyhtiona, myés vuosi- ja takuukorjauspoéytakirjat jaettaisiin sisaisen yllapidon
lisaksi huoltoyhtion tietoon. Tallbin ongelmatilanteissa huoltoyhtiélla on parempi ymmar-
rys kohteen rakenteellisesta ja taloteknisesta tilanteesta.

Vesimittariston lukeminen on talla hetkella hankalaa yrityksen korkean huonekorkeuden
takia, kuten voidaan alla olevasta kuvasta havaita. Tikkailla kolistelu mittaritarkistusten
yhteydessa vaikuttaa usein tarkistusvaurioiden lisdksi tuloksen tarkkuuteen, mittareiden

ollessa hankalin vélein pimeassa alakatossa (kuva 15).

Kuva 15. Juuri valmistuneen kohteen vesimittariston lukua huoltoyhtion huollonaloitusta varten
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Olisi suositeltavaa, etta vesimittaristoon asennutettaisiin etélukujarjestelma vesivuoto-
vahdin kaltaisella innovaatiolla, joita jo markkinoilta I6ytyykin. Etalukujarjestelmin T2H
Rakennus Oy parantaisi omaa riskienhallintaansa, ja kohteen asukkaat saisivat tarkan
datan omasta vedenkaytostaan. Etalukujarjestelmalle olisi tirkedd saada myds huoneis-

tokotainen sulkumahdollisuus.
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8 Yhteenveto

Valmis huolto-ohjelma on jasennellympi ja organisaatiokohtaisempi kuin ennen, mutta
silti vanha versio oli jopa yllattavan tarkka ja sopiva. Huollollisessa toimivuudessa paino-
pistettd on siirretty rakenteellisempaan suuntaan. Huolto-ohjelman kaytettavyytta olisi
suotavaa kehittda huoltotdiden paremmalla mahdollistamisella ja kohteiden automaation
kasvattamisella.

Aiheen laajuuden vuoksi on tarkeéd, etta kehitystyotta jatketaan rakennusosa kerrallaan.
Varsinkin nuoreen tydnjohtoon luottava yritys tarvitsee jatkuvaa kehitysta omissa ty6- ja
laatuohjeissaan. Taysin toimivaksi huolto-ohjelma saadaan vasta silloin, kun luovutet-
tava tuote saadaan ensiluokkaiseksi ja kohteen huollollinen tyd tehdaan mahdollisimman

helpoksi.

Nykyinen tapa, jossa yhtiokohtainen huollon- ja T2H Rakennus Oy:n valinen yhteistyo
aloitetaan huoltokirja- ja asukaskansiomateriaalin kasaamisesta, on kerrassaan mainio.
Tama tehtdva saa jokaisen kohteen yhden nuoren tydnjohtajan tutustumaan laajasti ra-
kentamansa kiinteiston laitteistoon ja materiaaleihin. Nain ollen kokematon ja kehittyva
rakennusalan henkild joutuu itse keraamaan itselleen kasityksen yrityksen mallikohteen
kokonaisuudesta, seka toiminnallisesti, rakenteellisesti ettéa organisaatiotasolla.

Yleisesti ottaen rakentamisen taso ja laatu T2H Rakennus Oy:lla on erittdin hyvaa. Suu-
resta kasvamisesta huolimatta kohteissa ei ole muutamaa poikkeusta lukuun ottamatta
iimennyt rakenteellisia tai teknisia ongelmia. Arvioni mukaan tarkastusten automatisoin-
nin, tarkemman dokumentoinnin, seka tasmallisen laadunvarmistuksen kautta T2H Ra-
kennus Oy:n on mahdollista saavuttaa elinkaarellinen etuasema verrattuna Kilpaili-

joidensa vastaaviin kiinteistoihin.
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T2H HUOLTO-OHJELMA

e Pienkorjaukset

e Paivystystyot

e Kulkuvaylien kunnossapito
e Lukitus

e Liputukset

e Nimien Lisdaaminen

e SAHKO laitteiston turvallisuus ja toimivuus
(suojat, poistumistiet, valaistus, kytkimet)
e LVI laitteiston turvallisuus ja toimivuus
(vuodot yms.)
e PUHTAANAPITO
e vaaralliset roskat pois
e kiinteiston puhtaudesta huolehtiminen
ulko- etta sisatiloissa
e VARUSTEET
e puomien ja porttien toiminta
e ovien turvallisuus ja toiminta
e opasteiden eheys ja nakyvyys
-> ilmoitukset kiinteiston edustajalle
e HUOLTOKIRJA/HUOLTOKANSIOT
e jarjestelman toimivuuden ja oikeellisuuden tarkistus
e KIINTEISTON PIENHANKINNAT
e HISSIN TOIMINNAN TARKISTUS
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e ALAPOHIJAN TUULETTUVUUS
e KULUTUSSEURANNAT
o kaukolammon energia- ja vesikulutus
e paasahko
e paavesi
e KAUKOLAMMON TARKISTUS
- mittarit ja anturit
- kiertovesi pumput toimivat suunnitellusti
- kdyntidaanten, venttiilien tiiveyden ja asetusarvojen toteuman
tarkkailu
o LVI
e vuotojen havainnointi
e |ammot
e tukoksien etsinta
e viemariaanet
e tuuletusviemarin toiminta
e puhdistusventtiilin
e SVK -pumpun tarkistus
( jos yhtiossa muita pumppuja, tarkistus tassa )
e TEKNISTEN TILOJEN PUHTAUS
e palokuorman minimointi
¢ kaivojen kastelu
e pintojen puhdistus
e VALAISTUSRAKENTEET
e turvallisuus
e siisteys
e toimivuus
e kuvut ja painikkeet
e |amput toimivia
e poistumistievalot toimivia
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SADEVESI

e putket ehjat

e saattolammoét toimivia

e kaivojen puhtaus ja toimivuus

e kourut puhtaita

e ojat toimivia

ULKORAKENNELMAT

e toimivuuden ja turvallisuuden tarkistus
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ohjeen mukaan

IV -laitteistojen eheys
katon eheys ja siisteys

veden virtaussuunnat
ylapohjan kuivuus ja toimivuus silmamaaraisesti

jakelun ja liittymien toimivuus
saattolammon toiminta

LAAJA KATON TARKISTUSKIERTO
eheys

tuulettuvuus

raystaat

eristeet

kosteusmittaus

vdestonsuojan toimivuus ja sen ympariston tarkistaminen
julkisivun tarkistuskierto

O

o
O
O
O

seinat

panelointien kuullottaminen
ikkunat

tasot

varusteet
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o yleiset tilat
o portaat
o kaytavat
o alakatot
o palo-ovet

e vesimittarit
o |V -tarkistus
o tiiveys (eristeet)
o sisdilma
o kondenssien havainnointi
o kiinteiston paineet
e |V -tarkistus, koneet
o puhtaus
o toimivuus
o havainnointi
o Sdhko
o reitit ja palokatkot
o palokuormallisen pélyn poisto
o sulanapitojarjestelmien ohjausten toiminta
o lammityslaitteiden toiminta
e Paloluukkujen tarkistus
e Savunpoiston koelaukaisu
e Sammutuskaluston varmistus
e Automaation halytyksen tarkastus
e Lampdolaitteiden tarkistus
o paineet mitoituksen mukaiset
O pumpun rasite
o haviot

e Automatiikan toiminta
e Pumppujen vesihuollot
o kiertovesi sekd mahdolliset,
= salaojat
= jatevedet
e Viemarointi
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O O O

@)

kaivot

vesilukot

lattiakaivot

putkiston tarkkailu alapohjasta

e Huippuimurien toiminta

(@)
(@)

alapohjan kuivuus
laitetarkistukset

e Ulkopuolinen tarkastus

O

@)
@)
@)
@)

hissi

paloilmoittimet

sahko

paineenkorotin

vss rakenteet, varusteet ja hakkivarastot

Salaojien kuvaaminen

Lampopaketin huoltotoimenpiteet

Ulko-ovien kunnostukset

Kiuaskivien vaihto
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Pihan riittdava kunnostaminen kartoituksen avulla (maarakenteet)
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e Tarvittavat maalaustyot

e Saunojen kunnostaminen

e [V-kanaviston:
-puhdistaminen

-paineiden saataminen

-kiinteiston tiiveyksien tarkastaminen ja puutteiden korjaaminen

e Vesikaton ulkopuolisen tarkastamisen tilaaminen

e Lammityslaitteiden mitoittaminen ja korjaaminen

¢ Yleisten tilojen pintojen uusiminen tarvittaessa (mm. matot)
e Sahkojarjestelmien tarvittavat uusimiset kuntotarkastuksen avulla
e Julkisivujen eheyden tarkistaminen ja korjaustarpeiden maaritta-

minen
e Sadevesiputkiston tarvittavat korjauspiteet
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( Laatuluokka A2)

Tarvittaessa:

leikkuut ja kastelut

Kuukausittain:

reunojen tarkkailu
valineiston turvallisuuden seuranta

pihojen kuntotarkastus talven jaljilta

leikkikentan tarkistus

lakaiseminen

nurmikon huolto ja ilmaus

kasvien tyvien puhdistus

lannoitustarpeen selvitys

viherkaton tarkistus

puisten varusteiden puhdistus ja suojaava maalaus

runko- ja juurivesojen kytkenta
rikkakasvien kytkenta
kasvijatteen poisto
talvivarastoinnit

nurmikon talvikunnostus

Ei talvikunnossapitoa -kyltit

hiekoitukset
lumen auraukset ( kun > 50mm lunta )

2 vuoden vilein:

tarvittavat lannoitukset
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