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Tiivistelméa

Taman insindoritydbn aiheena oli tehda kuntoarvio, tekninen pitkdn aikavalin
kunnossapitosuunnitelma eli PTS ja huoltokirja toimitilakiinteistoon KOy Karsamaentie 23:een,
joka sijaitsee Turun Karsamaessa. Rakennus on valmistunut vuonna 1998, eika siihen ole ian
puolesta suoritettu perusparannus- tai korjaushankkeita. Paatarkoitus talla tyélla on saada
yleiskuva kiinteistén kunnosta ja tehda selkea opaspaketti siitd, miten kiinteistéa tulee huoltaa,
jotta se pysyy hyvasséa kunnossa tulevaisuudessakin.

Kuntoarviolla selvitetdan kiinteistdn olennaisimmat korjausta vaativat kohteet ja alkavat vauriot,
jolloin korjaustoimintaan pitkalla aikavalilla kaytettdvat rahat tulevat suunnattua oikein.
Kuntoarvio suoritetaan arvioiden aistinvaraisesti tilojen, rakennusosien, LVIS-jarjestelmien ja
ulkoalueiden kunto. Kuntoarvion havainnot raportoidaan kiinnittamalla huomiota turvallisuuteen,
terveellisyyteen ja korjauskustannuksiltaan merkittavimpiin seikkoihin. LVIS-jarjestelmien
arviointiin vaaditaan patevyys. Taman tyén LVIS-osat arvioitiin ja raportoitiin kiinteistéén tehdyn
vuoden 2009 kuntoarvioraportin pohjalta.

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka on hyva tydkalu Kkiinteiston
suunnitelmallisen elinkaaren hallintaan. Huoltokirja siséltdd keskeiset tiedot, joiden avulla
pyritdan tuottamaan mahdollisimman tehokas ja taloudellinen kiinteistonpito.

Huoltokirja toteutettiin opinnaytetydhén paperimuodossa, mutta sitd tullaan kéayttamaan

séhkdisessa Excel-taulukkomuodossa. Huoltokirja tulee palvelemaan kiinteiston huolto- ja
kunnossapitotehtavissa.

ASIASANAT:

Kuntoarvio, huoltokirja
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MAINTENANCE MANUAL FOR COMMERCIAL
PROPERTY

Abstract

The objective of this thesis was to perform a condition survey and create a maintenance manual
for a commercial property located in the Karsamaki district of Turku. The building was built in
1998 and no renovations have been made. The main purpose of this thesis was to have an
overall picture of the condition of the property and to produce a clear guide package for keeping
the property in good shape in the future.

The aim of the condition survey was to determine the most relevant needs for repair and to
locate any beginning damage to the property. This way, money for repairs is allocated correctly
in the long run. Based on visual estimation, a condition survey was conducted including the
condition of the rooms, structures, heating, plumbing, ventilation and electrical systems and
outdoor areas and reporting them while paying attention to security, healthiness and cost of
repairs. For the estimation of the plumbing, ventilation and electrical systems, a qualification
was required. In this condition survey the condition of the plumbing, ventilation and electrical
systems was estimated and reported on the basis of a report on a condition survey conducted in
2009.

The maintenance manual is a property-specific package of documents which serves as a tool
for the systematic life cycle control of the property. The manual includes the basic details
needed to achieve the most efficient and economical property management.

The manual was made in paper form for this thesis but it will be used in an electronic Excel
spreadsheet format. The manual will serve the needs of the maintenance activities.

KEYWORDS:

condition survey, maintenance manual
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1 JOHDANTO

Taman insindoritybn aiheena oli tehdd kuntoarvio, PTS ja huoltokirja
toimitilakiinteistoén KOy Karsdmaentie 23:een, joka sijaitsee Turun

Karsaméessa. Rakennus on valmistunut vuonna 1998.

Tyon toimeksiantajana toimi Europlan Engineering Oy ja tyon yhteyshenkilona
toimi yrityksen henkildstdjohtaja Maija Hanhiala.

Tyon paatarkoituksena oli saada kuva Kiinteiston kunnosta ja tehda selkea
opaspaketti, huoltokirja, kiinteiston kayttéon. Huoltokirja sisaltdd keskeiset
tiedot, joiden avulla pyritdan tuottamaan mahdollisimman tehokas ja

taloudellinen kiinteistonpito.

Kuntoarvioon sisaltyy kiinteiston kunnon aistinvarainen selvittdminen ja
korjaustarpeiden arviointi sek& niiden raportointi. Kuntoarviolla saadaan kuva
Kiinteistosta ja tuodaan esiin asioiden tarkeysjarjestys. Ensisijaisia ovat
turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat seikat. Seuraavaksi tarkeimpia
ovat korjauskustannuksiltaan merkittdvimpien rakennusosien vauriot seka
pahentuessaan merkittavia vahinkoja ja turvallisuusriskeja aiheuttavat vauriot.

Kuntoarviot tulisi paivittaa tai uusia noin 5 vuoden valein. [4, s. 2]

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka sisaltaa kiinteiston
yleisten perustietojen liséksi huoltoon ja korjauksiin sekd rakennusosien ja
laitteiden kayttoikiin liittyvia tietoja. Huoltokirja on valine kiinteiston elinkaaren
hallintaan. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan huoltokirja tulee laatia kaikkiin
uudis- ja perusparannuskohteisiin, joissa asutaan tai tydoskennella&n pysyvasti.
Huoltokirjan laatiminen kaytossa olevalle Kiinteistblle on pakollista niiltd osin
kuin rakennukseen tehddan rakennuslupaa vaativia korjaus- tai muutostoita.
Muissa tapauksissa laatiminen on vapaaehtoista, mutta on suositeltavaa

huoltokirjan hyotyjen vuoksi. [2, s. 1]
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2 TYON KOHDE

2.1 Rakennusvuosi ja pinta-alatiedot

Turun Karsdmaessa sijaitseva toimitilakiinteistd KOy Karsdméentie 23 on
valmistunut vuonna 1998. Rakennuksen kerrosala on 3308,5 m? josta
varastotilaa 2115 m? toimistotilaa 1126 m? ja saunaosasto on 67,5 m?Z.
Rakennuksen tilavuus on 18 650 m?®. Kiinteistd sijaitsee omalla 11 397 m?

tontilla.

2.2 Perustukset ja runko

Rakennus on perustettu terasbetonisten tukipaalujen varaan. Rakennuksen
runko on paaasiassa terasbetonirakenteinen. Rakennuksen kantavat pysty- ja
vaakarakenteet ovat teréasbetonirakenteita. Toimisto-osassa on kantavat
ulkoseinat ja ontelolaatat, keskelld on teraspalkki. Varasto-osan rakenteina ovat

betonipilarit ja TT-laatta.

2.3 Julkisivut

Rakennuksen julkisivuissa on eri materiaaleja. Toimisto-osassa on paikalla
muurattu tillipinta (kuva 1) ja muovipinnoitettu peltikasetti (kuva 2). Varasto-
osassa on paaosin Paroc-elementteja (kuva 3), pelti-villa-pelti, ja

tillilaattapintaisia sandwich-elementteja.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta



Kuva 2. Toimisto-osan muovipinnoitettu peltikasetti.
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Kuva 3. Varasto-osa Paroc-elementeista.

2.4 Vesikatto

Rakennus on tasakattoinen ja vesikatemateriaalina toimisto-osassa on kaytetty

huopakatetta ja varasto-osan katteena pehmennettya PVC-katetta.

2.5 Ikkunat

Rakennuksen ikkunat ovat toimistotiloissa kolmilasisia MSE-puuikkunoita, joissa
ulkopuite ja ulkopinnat ovat polttomaalattua alumiinia, sisdpuite on 2-lasinen
lampadlasielementti ja ne ovat valkoiseksi maalattua puuta. Varasto-osan ikkunat
ovat kiinteitd umpiolasielementteja.

2.6 LVI-jarjestelméat

Kiinteistd on liitetty Turku Energian kaukolampdverkkoon ja se on varustettu
pumppu kiertoisella suljetulla vesilammityslaitoksella. Tilojen lammitys on
toteutettu ilmalammityksella ja vesipatterilammityksella.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéranta
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Kiinteistd on liitetty Turun Seudun Veden vesi- ja viemariverkostoon.

Rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma, joka on

varustettu toimisto-osan koneen osalta lammadntalteenotolla.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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3 KUNTOARVIOPROSESSI

3.1 Kuntoarvion sisalt6 ja laajuus

Kuntoarviossa kaydaan lapi kiinteiston kaikki keskeiset osa-alueet:

* piha-alueet ja maanrakennus

* rakenteet ja rakennusosat

* LVI-jarjestelmét ja rakennusautomaatio
e sahko-, tele- ja tietotekniikka

* energiatalous

* sisdolosuhteet.

Kuntoarvio voidaan myds tehda tietylle rakennusosalle tai jarjestelmalle. Silloin

on kyse horisontaalikuntoarviosta.

Kuntoarviossa selvitetddn asioiden tarkeysjarjestys. Ensisijaisia ovat
turvallisuuteen ja terveellisyyteen vaikuttavat asiat, seuraavaksi tarkeimpia ovat
korjauskustannuksiltaan merkittavimmat rakennusosien vauriot. Tarkeita ovat
myOs vauriot, jotka aiheuttavat pahentuessaan merkittdvid vahinko- ja

kustannusriskeja. [1, s. 1-2]

3.2 Kuntoarvion tavoitteet

Kuntoarvio  perustuu  aistinvaraisiin ~ havaintoihin  kiinteiston tilojen,
rakennusosien, taloteknisten jarjestelmien ja ulkoalueiden kunnosta. Kiinteistén
jarjestelmallisen, taloudellisesti ja teknisesti hallitun  kunnossapidon
edellytyksend on tieto Kkiinteiston kunnosta sekda ennuste tulevista
korjaustoimenpiteistd sekd niiden ajoituksesta ja kustannuksista. Ohjelmoitu

kunnossapito tuottaa kiinteistolle kustannussaastoa pitkalla aikavalilla.

Kuntoarviolla saadaan puolueeton kokonaiskuva Kkiinteistosta tai Kkiinteiston
tietyistd rakennusosista, selvitys merkittdvimmistd korjaustarpeista ja tieto

tarvittavista lisdtutkimuksista. Kuntoarvion tavoitteena ei ole

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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korjaustoimenpiteiden  yksityiskohtainen = maarittely, eikd se sisalla
kuntotutkimuksen tapaisia perusteellisia selvityksia. [5, s. 1]

3.3 Kuntoarvion vaiheet

Kuntoarvion vaiheita ovat

* ennakkosuunnittelu

» lahtotietojen keraaminen ja lapikaynti
o kayttajakysely

* kiinteistotarkastus

e raportointi.

Ennakkosuunnittelulla pyritddn saamaan aikaan toimintamalli siitd, miten
kuntoarvio suoritetaan. Tutustutaan kohteeseen, selvitetddn mika on

l&htotilanne ja mista lahtdtietoja haetaan.

Kuntoarvion laht6tietoja ovat kiinteiston perustiedot, kuten rakennusvuosi,
rakennuksen pinta-ala, tontin pinta-ala, seka kiinteistén asiakirjat, kuten
piirustukset, tydselostukset ja aiemmin tehtyjen kuntoarvioiden ja -tutkimusten
raportit. Laht6tietojen avulla kuntoarvioija saa tarvittavat tiedot kiinteiston
rakenteista ja teknisista jarjestelmistd. Kuntoarvioija suunnittelee lahtétietojen

avulla kiinteistotarkastuksen etenemisjarjestyksen ja tarkastuksen painopisteet.

Kayttajakyselylla selvitetaan kayttajien nakemys rakennusosien, laitteiden ja
tilojen kunnosta ja toimivuudesta. Kyselyn tulisi keskittya oleellisimpiin asioihin
kiinteiston kayttajan kannalta, kuten tilojen turvallisuuteen, terveellisyyteen ja

merkittavimpien epékohtien loytamiseen.

Kuntoarviossa Kkiinteistd tarkastetaan tarkastussuunnitelman mukaisesti.
Tarkastus tehdaan silmamaaraisesti, aistinvaraisesti, ja apuna voidaan kayttaa
kuntoarvioijan laatimia tiedonkeruulomakkeita. Kiinteistétarkastuksen aikana

kaydaan lapi kaikki kiinteiston keskeiset osa-alueet.

Kuntoarvion raportointi voidaan tehda esimerkkien mukaan (Liike- ja

palvelurakennusten kuntoarvio Esimerkkiraportti KH 90-00247) tai syottamalla

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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tiedot tilaajan kaytossd olevaan atk-jarjestelmaan. Kuntoarvioraportissa
esitetdan kiinteiston kunnossapidon tekninen pitkan aikavalin
kunnossapitosuunnitelma eli PTS. Kunnostus- ja korjaustoimenpiteista
esitetddn sisaltd, karkea kustannusarvio ja ajoitus seka tarvittaessa
vaihtoehtoisia korjaustapoja. PTS:n tarkastelujakso on yleensa 10 vuotta.
Esitetty kustannusarvio toimii budjetoinnin l&htGtietona. Raportin tekstiosassa
kuvataan tarkastettujen kohteiden nykytilanne, kunto ja korjaustoimenpide-
ehdotukset. [5, s. 3-4]

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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4 KUNTOARVION SUORITUS JA TULOKSET

4.1 Lahtotietojen kerays

Ty6 aloitettiin tutustumalla kiinteiston tiloihin, mink& perusteella saatiin kuva
kiinteiston laajuudesta. Tyo6ta jatkettin |&htotietojen  kerdyksella, joita
rakennuksesta l6ytyi kattavasti. Rakennuksesta oli tallessa lahes kaikki
piirustukset. Muita lahtotietoja olivat rakennusselostus ja vuoden 2009 LVIRS-
kuntoarvioraportti. Lahtotietoihin on hyva tutustua huolella ja suunnitella tyén

toteutus laajuuden mukaan.

4.2 Kayttajakysely ja haastattelut

Kayttajakysely tehtiin Liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion suoritusohjeen
esimerkin pohjalta, kyselypohja on liitteena (lite 1). Kyselyyn pyrittiin saamaan
tarkeimmaét kysymykset jokaisesta osa-alueesta. Kysely ja haastattelut tehtiin
kiinteistopaallikolle ja huoltomiehelle. Kayttajakyselysta saatiin tietoja kayttajien
tekemistd havainnosta kiinteiston  kuntoon ja toimivuuteen liittyen.

Haastatteluissa selvisi samat asiat kuin kayttajakyselyssa.

4 .3 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastusta varten tehtiin tiedonkeruulomake, johon merkittiin
tarkastuskierroksen aikana alustavasti kuntoluokka ja lisétiedot kyseisesta
tarkastuksen kohteesta. Kiinteistotarkastus tehtiin viikolla 43 vuonna 2010.
Tarkastus tehtiin kiinteiston huoltomiehen kanssa, joka on toiminut kyseisen

kiinteiston huoltomiehena rakennuksen valmistumisesta ldhtien.

Tarkastus tehtiin  aistinvaraisesti, ainetta rikkomattomin havainnoin.
Apuvélineind kaytettin kameraa ja mittanauhaa. Kameralla saatiin taltioitua
havainnot ja yleiskuvat laitteista, jotka voitiin liittda kuntoarvioraporttiin.
Tarkastus pyrittiin tekemaan kattavasti, jotta saatiin yleiskuva osa-alueiden
kunnosta ja puutteista. Uusintakierroksia tehtiin tarpeen vaatiessa, esimerkiksi
kuvien oton yhteydessa.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta



16

4.4 Raportointi ja tulokset

Kuntoarvioraportti  laadittin  liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion
suoritusohjeen ja esimerkkiraportin pohjalta (suoritusohje KH 90-00246 ja
esimerkkiraportti KH 90-00247). Raportin LVIS-osat laadittin vuonna 2009
kiinteistoon tehdyn LVIRS-kuntoarvion pohjalta, koska tekijalla ei ole patevyytta
niiden arvioimiseen. Raportissa kaytettin TALO 90 -nimikkeistoa.
Kuntoarvioraportti kokonaisuudessaan liitteena (liite 2).

Kuntoarvion tulokset koottiin raportin yhteenvetoon, johon Kkirjattiin tiedot
kiinteiston nykytilanteesta ja ehdotetuista toimenpiteistd. PTS-ehdotus eli
kiinteiston kunnossapidon tekninen pitkdn aikavélin kunnossapitosuunnitelma
laadittiin Excel-taulukkoon. Taulukkoon ehdotettiin 10-vuotiskauden karkeat
kustannusarviot korjaustoimenpiteista (taulukko 1 ja kaavio 1). Kustannusarvion
tietoja saatiin kustannustietokirjoista, Rakennusosien kustannuksia 2009 ja

Korjausrakentamisen kustannuksia 2010 (Rakennustieto Oy).

Taulukko 1. PTS-ehdotuksen kustannusarvio.

Koy Kérsdméaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU
Raportin Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi
luku Yhteenveto 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | YHT.
RAKENNUSTEKNISET
3 TYOT 43 [115| 13 2 0 0,5 2 2 0 0 23,6
4 LVI-TYOT 6 0 0 0 11 0 3 0 0 0 20
5 SAHKOTEKNISET TYOT 10,8 | 0 0 0 0,6 0 0 0 0 0 11,4
YHTEENSA 21,1 (115 1,3 | 2 |11,6| 0,5 5 2 0 0 55

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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Kuvio 1. PTS-ehdotuksen kustannusarvio.
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5 HUOLTOKIRJAN LAADINTA

5.1 Yleista huoltokirjasta

Huoltokirja on kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus. Huoltokirja on valine
Kiinteiston elinkaaren hallintaan. Maankaytt6- ja rakennuslain mukaan
huoltokirja tulee laatia kaikkiin uudis- ja perusparannuskohteisiin, joissa asutaan
tai tyoskennelladan pysyvasti. Huoltokirjan laatiminen kaytdssa olevalle
kiinteistolle on pakollista niilta osin kuin rakennukseen tehdaan rakennuslupaa
vaativia korjaus- tai muutostoita. Muissa tapauksissa laatiminen on

vapaaehtoista, mutta suositeltavaa huoltokirjan hyotyjen vuoksi. [2, s. 1]

5.2 Huoltokirjan tavoitteet ja hyodyt

Huoltokirjan avulla kiinteistd voi saavuttaa yleisesti hyvaksytyt kiinteistonpidon

tavoitteet:

« rakennusosien ja laitteiden tavoitteiden mukaiset elinkaaret alhaisin
kustannuksin

» toimenpiteiden ja kustannusten ennustettavuus ja suunniteltavuus

» vaatimusten mukaiset sisaolosuhteet

e jarkeva energiatalous

e ympariston huomiointi

» riskien hallinta ja tuntemus. [2, s. 1-2]
Huoltokirjan avulla

* hallitaan ja yllapidetaan kiinteistonpidossa tarvittavia tietoja

» taltioidaan ja valvotaan kiinteiston yllapidon tavoitteita

* Kkaynnistetaan  kiinteisttn  keskeisten  osien  suunnitelmallinen,
tarkoituksenmukaisesti mitoitettu kiinteistonhoito ja kunnossapito

» edistetaan kiinteistbnhoitosopimusten laatimista

» edistetaan kiinteistbhoitotdiden asianmukaista suorittamista ja valvontaa

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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e vastuunjako selkiytyy eri osapuolten kesken hoidon, huollon ja

kunnossapidon tehtavissa. [2, s. 1-2]
Huoltokirjan hyotyja:

» kiinteistonpidon kokonaiskustannukset ovat edulliset

* saavutetaan tavoitteiden mukainen elinkaari kiinteiston keskeisimmille
osille

» Kkiinteiston arvo sailyy

* ennalta arvaamattomat korjaustarpeet vahenevat

* energian ja veden kustannukset pidetdén tavoitteissa

e kiinteistdnhoitotydn seuranta ja valvonta helpottuvat

» kayttgjien tietdmys tilojen hoidosta lisdantyy

» tiedonsaanti helpottuu

» tietosisaltdd voidaan hyddyntaa kiinteistbd myytaessa. [2, s. 1-2]

5.3 Huoltokirjan rakenne ja sisalto

Huoltokirjan laajuus ja sisélto vaihtelevat kiinteistoittain. Laajuuteen ja sisaltoon
vaikuttavat asiat, kuten laaditaanko huoltokirja uudiskohteeseen vai kaytossa

olevaan kiinteistoon, ja mitka ovat kiinteiston omistajan erityispiirteet.

Huoltokirjaa laadittaessa kaikkia tietoja ei ole valttdmatta saatavissa, mutta
huoltokirjaan kannattaa varata esimerkiksi taulukkopohjat, jotka tdydennetaan
myo6hemmin. Tavoitteena on, ettd huoltokirja on mahdollisimman kattava ja
tarkoituksenmukainen. Huoltokirjan sisaltd ryhmitellaan kiinteiston kannalta
tarpeellisiin osakokonaisuuksiin. Esimerkki huoltokirjan rakenteesta ja sisallosta
on kuvassa 4. [2, s. 6], [3, s. 3]

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Jussi Leppéaranta
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[2, s. 6]
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6 HUOLTOKIRJAN KAYTTOONOTTO

6.1 Huoltokirjan luovutus ja vastuiden siirtyminen

Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennuksen huoltokirja tulee olla
riittAvassa laajuudessa valmis ja luovutettavissa rakennuksen omistajalle

loppukatselmusta haettaessa.

Huoltokirja kokonaisuudessaan luovutetaan niin monena sarjana ja siind

muodossa kuin huoltokirjan tilaaja ja tekija ovat sopineet.

Kaytossd olevaan toimitilakiinteistoon huoltokirjan yllapitovastuu siirtyy
kiinteistolle heti huoltokirjan luovutuksen ja kayttdonoton jalkeen, ellei muuta ole
sovittu. [6, s. 74-75]

6.2 Huoltokirjan kaytto

KOy Karsdméaentie 23:n huoltokirja pyrittin  laatimaan mahdollisimman
selkedksi, jotta kayttoonotto ja kayttd olisivat vaivatonta. Huoltokirjaan koottiin
tarkeimmaéat asiat, joista katsottiin olevan hyotyd Kkiinteistolle. Turhat kohdat
pyrittiin jattdmaan pois huoltokirjan sisallostd, ettei siitd tule lilan raskasta ja

epaselvaa kokonaisuutta. Huoltokirja on kokonaisuudessaan liitteena (liite 3).

Huoltokirjan kayttoonoton tarkeimmat tiedot I6ytyvat huoltokirjan kohdasta
yleistiedot. Yleistiedot kohtaan siséaltyvat kéayttdohjeet, perehdyttdminen,
kiinteiston perustiedot ja jarjestelmien yleiskuvaukset, tehdyt selvitykset,
tutkimukset ja yhteystiedot. Naihin kohtiin huolellisesti perehtymalld, niin
kayttaja saa riittavat ohjeet huoltokirjan kaytosta ja yleiskuvauksen kiinteistosta.
Kayttbonottovaiheessa huoltokirjan laatija perehdyttaa kiinteiston huoltokirjan
yllapitajat ja huoltomiehen tarpeen vaatiessa.

KOy Karsdméentie 23 huoltokirjan kayttajia ovat kiinteistopaallikkdo ja
huoltomies. Erityisesti heidén pitaa perehtya huoltokirjaan, jotta siitd on hyotya.
Kiinteistopaallikdlla ja huoltomiehelld olisi hyva olla vahintaan yksi apuhenkild,

joka olisi perehtynyt huoltokirjaan ja jakaisi vastuuta huoltokirjan kaytosta ja
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kehittamisestd. Huoltomiehen vastuualueet ovat padosin maaritelty
huoltokirjassa. Kiinteistopaallikon ja apuhenkilon vastuut pitaa maaritella
tarkasti, ettei jdd huomioimatta ja tekemattd huoltokirjan kannalta tarkeita
asioita. Selkea vastuunjakotaulukko, johon maaritelladn tehtavat ja kenen
vastuulla on kyseinen tehtava. Vastuunjako tapahtuu huoltokirjan
kayttoonottovaiheessa.

6.2.1 Huoltokirjan koekaytto

Kayttoonoton jalkeen huoltokirjaa koekaytetaan ensimmaisen vuoden ajan,
jolloin siitd kootaan palautetietoa mahdollisista muutos- ja kehitystarpeista.
Palautekysely tehdaan kiinteiston kayttajille, jolloin saadaan mahdollisimman
laaja palaute kiinteistbn muutos- ja kehitystarpeista. Koekayton ja palautteiden
jalkeen kaydaan Ilapi huoltokirjan puutteet ja kehitystarpeet. Huoltokirja
kannattaa kayda lapi kerran vuodessa jatkossakin ja tehda tarvittavat
paivitykset ja yhteenveto kuluneesta vuodesta. Huoltokirjaan saattaa olla
tarpeen tehda muutoksia muistakin syista, kuten kiinteistéon tehdyista teknisista
muutoksista tai korjauksista. Kiinteiston kuntoarvion teko vaikuttaa myds
huoltokirjan sisaltoon. Kuntoarvio tulisi péaivittdd noin viiden vuoden valein,

jolloin myés huoltokirjaan on tarpeen tehda paivityksia. [6, s. 75]
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7/ YHTEENVETO

Tama insindorityd sisaltdd vuonna 1998 rakennetun toimitilakiinteiston KOy
Karsamaentie 23:n kuntoarvion, PTS:n ja huoltokirjan. Kuntoarvio suoritettiin
aistinvaraisesti, ainetta ja rakenteita rikkomatta, KH-korttien ja TALO 90 -
nimikkeiston mukaan. Kahdelle kiinteiston kayttajalle tehtiin kayttajakysely,
jonka tuloksia pyrittin  ottamaan huomioon kuntoarviota tehtdessa.
Kuntoarvioraportti LVIS-tekniikan osalta tehtiin vuoden 2009 LVIRS-kuntoarvion

pohjalta.

Kuntoarvion pohjalta kiinteistoon laadittin PTS eli tekninen pitkdn aikavalin
kunnossapitosuunnitelma, joka toimii ehdotuksena. PTS on laadittu siten, etta
korjausehdotukset ja niiden karkeasti arvioidut kustannukset ovat jarkevassa

suoritusjarjestyksessa niin ajallisesti kuin taloudellisesti.

Huoltokirja laadittin KH-kortistoja apuna kayttaen palvelemaan kiinteistoa
huoltotoimenpiteissd. Huoltokirjasta pyrittin tekemaan mahdollisimman selkea
ja helppokayttdinen. Huoltokirjasta on varmasti hyétya Kkiinteistolle, jos sita

kaytetaan saanndllisesti ja perehdytaan huolellisesti.
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JOHDANTO

Tama kuntoarvio on laadittu Turun ammattikorkeakoulun rakennustekniikan
koulutusohjelmaan kuuluvan opinndytetydn osana. Kuntoarvion tekijalla ei ole
LVIS-patevyyttd. Kuntoarvion LVIS-osat on tehty vuoden 2009 LVIRS-
kuntoarvion ja kuntoarvioitsijan omien havaintojen perusteella.
Kuntoarvioraportti on tehty kiinteistoon tehdyn kiinteistokatselmuksen
perusteella ja raportti on laadittu liike- ja palvelurakennusten kuntoarvion
suoritusohjetta ja esimerkkiraporttia mukaillen (suoritusohje KH 90-00246 ja
esimerkkiraportti KH 90-00247).

Kuntoarvioraportissa tarkastellaan kohteen nykytilannetta, kuntoa ja kayttoa.
Raportissa esitetdan ja ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteita ja kaydaan lapi
uusimistarpeet. Muutos ja parannustdiden karkeat kustannusarviot ja niiden
ajoitus on esitetty raportin PTS-ehdotuksissa. Raportin PTS-0sa on

kuntoarvioitsijan ehdotus kiinteiston kunnossapitosuunnitelmaksi.

Kustannusarviossa on kaytetty soveltuvin osin  Korjausrakentamisen
kustannuksia 2010 ja Rakennusosien kustannuksia 2009 (Rakennustieto Oy)
kirjojen tietoja seka kokemusperaisia kustannustietoja. Kustannusarviot ovat

karkeita arvioita budjetointia varten ja sisaltavat arvonlisdveron 23 %.

Toimenpide-ehdotukset on laadittu 10 vuoden jaksolle, p&&painon ollessa
lAhimpien viiden vuoden aikana odotettavissa olevissa toissa. Kiireelliset
korjausty6t on sisallytetty kuluvan vuoden kustannuksiin. Toimenpide-
ehdotuksiin ei ole sisallytetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteitd, mutta

oleellisesti laiminlyddyt huollot mainitaan kertaalleen.
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PTS-taulukoissa on esitetty kunkin paéjarjestelmanimikkeen kuntoluokka.
Luokittelu on kuntoarvioitsijan  subjektiivinen, henkilokohtainen  k&sitys

nimikkeen yleisesta kunnosta. Kaytetyt kuntoluokat ovat seuraavat:
1 = hyvakuntoinen, uutta vastaava

2 = tyydyttavassa kunnossa, ei valitonta uusimis- tai korjaustarvetta
3 = valttavassa kunnossa, uusimis- tai korjaustarvetta lahivuosina

4 = huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, heti korjattava tai uusittava.
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1 YHTEENVETO

Rakennustekniikka

Rakennus on rakennusteknisilta osiltaan kokonaisuudessaan hyvassa
kunnossa. Kiinteistokatselmuksessa ei tehty havaintoja merkittavista puutteista

tai vaurioista, jotka edellyttaisivat rakenteiden peruskorjaustoimenpiteita.

Merkittdvimmat rakennustekniset kunnostus- ja korjaustarpeet ovat julkisivuihin
liittyvien terasrakenteiden ruostesuojaus, kylman porrashuonetilan lattiapintojen
kunnostus, erillisen jatehuoltorakennuksen sadevesikourujen ja -syoksyjen
uusiminen, varasto-osan lattiapinnoitteen jaksottaiset kunnostustoimenpiteet,
salaojajarjestelman tarkastuskaivojen kunnostaminen ja rakennuksen vierustan

kunnostaminen ylarinteen puolelta.

Muilta osin kiinteiston rakenteisiin kohdistuvat kustannuserat ovat normaaleina

pidettavia yllapito- ja huoltokustannuksia.

LVI-tekniikka

Kiinteisto on liitetty Turku Energian kaukolampdverkkoon. Kaukolammon
alajakokeskus on alkuperdinen ja tyydyttdvassd kunnossa. Keskuksen
uusimiseen ei  arvioitu olevan tarvetta tarkastelujakson aikana.
Lampojohtoverkosto on teknisen ian ja havaintojen perusteella hyvassa

kunnossa.

Kayttbvesi- ja viemariputkistot oheislaitteet ovat teknisen ikansa perusteella
tyydyttavassd kunnossa eikd merkittaville kunnostustoimenpiteille arvioitu

olevan tarvetta tarkastelujakson aikana, lahinna paikallisia uusintoja ja huoltoa.

Rakennuksen iimanvaihtojarjestelmana  toimii koneellinen  tulo- /
poistoilmanvaihtojarjestelma, joka on varustettu toimisto-osan koneiden osalta
lammontalteenotolla. Koneiden kunto on teknisen ian ja tehtyjen havaintojen

perusteella hyvaa tasoa eikd niiden kokonaisvaltainen uusiminen ole tarpeen
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tarkastelujakson aikana. Koneet vaativat saannoéllisia huoltotoimenpiteita.

llImanvaihtokanavien nuohoukseen tulee varautua tarkastelujakson alkupuolella.

Jaahdytysjarjestelmd on kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa.
Jaahdytysjarjestelmén kokonaisvaltaisen uusinnan ei arvioitu olevan tarpeen

tarkastelujakson aikana.

Merkittdvimmat LVI-tekniset kunnostus- ja korjaustarpeet ovat kaukolammon
alajakokeskuksen putkiston ruostuneiden litoskohtien uusiminen,
IImanvaihtokanavien nuohous, patteriventtiilien uusiminen ja

lampdjohtoverkoston perussaato.

Muilta osin kiinteiston LVI-tekniikkaan kohdistuvat kustannuserat ovat

normaaleina pidettavia huoltokustannuksia.

Sahkojarjestelmat

Sahkonjakelujarjestelméat ovat tyydyttavassa kunnossa. Jarjestelméat ovat
padosin alkuperaisia jarjestelmia. Rakennuksessa on kaytdssa viisijohdin
jarjestelma ja potentiaalintasaus on toteutettu erillisilla

potentiaalintasauskiskoilla.

Toimisto-osan séahkojarjestelmat ovat alkuperdisid ja ne ovat tyydyttavassa

kunnossa.

Rakennuksen valaistustasot eri tiloissa ovat havaintojen perusteella riittavat ja
valaisimet kayttotarkoitukseen sopivat.

Merkittdvimpana sahkdjarjestelman kunnostus- ja korjaustarpeena on
rakennusautomaatiojarjestelmén ohjelman padivitys ja vanhan valvomo pc:n

uusiminen.

Energiatalous

Lampo- ja sédhkdenergian kulutustasoja voidaan pitaa alhaisina vertailuarvoihin

nahden. Kulutuslukemat ovat pysyneet tasaisina tarkasteltuina ajankohtina.
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Valittomasti korjattavat puutteet

1.1 Kiinteiston PTS-ehdotus yhteenveto

Liite 2 Sivu 10

Koy Kdrsaméaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

Raportin
luku Yhteenveto 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 |  YHT.
RAKENNUSTEKNISET
3 TYOT 43 | 11,5 1,3 2 0 0,5 2 2 0 0 23,6
4 LVI-TYOT 6 0 0 0 11 0 3 0 0 0 20
5 SAHKOTEKNISET TYOT 10,8 | 0 0 0 0,6 0 0 0 0 0 11,4
YHTEENSA 21,1 (115 1,3 2 |116| 05 5 2 0 0 55
25
20 +
15
1000 € SAHKOTEKNISET TYOT
10 tpm— m LVI-TYOT
m RAKENNUSTEKNISET TYOT
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1.2 Rakennustekniikan PTS-ehdotus

Koy Kirsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

Raportin | Toimenpide-ehdotukset | Kunto- | Maara-
koodi Rakennustekniikka luokka arvio | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

D ALUERAKANTEET

D6 Viherrakenteet 2

Viherrakenteet / ylldpito lerd 1,3

D7 Paallysrakenteet 2

P&allysrakenteet /
yllapito 1erd 2

D8 Aluevarusteet 2

Aluevarusteet / yllapito 1lerd 1 1

D9 Ulkopuoliset rakenteet 2

Huolto- / jatehuolto
rakennuksen
vesikourujen ja syoksyjen
uusiminen lerd 0,8

E POHJARAKENTEET

E3 Tayttd 3
E32 Vierustdytot lerd

Rakennuksen vierustan

kunnostaminen 5
E4 Putkirakenteet 3

E34 Salaojat

Salaojajarjestelman
tarkastuskaivojen

kunnostaminen lera 1,5
F RAKENNUSTEKNIIKKA
F1 Perustukset 2

F13 Alapohjat

Varasto-osan
lattiarakenteen paikkaus
/ huolto lerd 1 1

Varasto-osan
lattiarakenteen
liilkuntasumojen paikkaus
/ huolto lerd 0,5

F3 Julkisivut 2

F32 Ikkunat

Ikkunan uusiminen
ruokailutilan
terdsrakenteesta lera 0,5

Julkisivujen
F34 tdydennysosat

Parvekkeiden ja
lastauslaiturin terdsosien
pintakasittely lerd 2

Terassin alapinnan
huoltokasittely lerad 0,5
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Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
Rakennustekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012 | 2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018

2019

2020

F5, F6

Tilojen pintarakenteet

Porrashuonetilan
pintarakenteiden
kunnostus

1erd

1,5

Markatilojen yksittdiset
kunnostustoimenpiteet

lera

0,5

0,5

Yhteiskdytossa olevien
tilojen pintarakenteiden
kunnostus

lera

Rakennustekniset ty6t
yhteensa

4,3

11,5 1,3 2 0

0,5 2 2 0
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1.3 LVI-jarjestelmén PTS-ehdotus

Liite 2 Sivu 13

Koy Karsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
LVI-tekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012

2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018

2019

2020

Gl

Lammitysjarjestelmat

G11

Ldmmontuotanto

Ldmmonjakohuoneen
putkiston ja venttiilien
tarkastus.

lera

0,5

Ruostuneiden liitoksien
ja putkien korjaus ja
uusiminen.

1erd

0,5

G13

Lammonluovutus

Patteriventtiilien
uusinta ja verkoston
sdato.

1erd

11

G2

Vesi- ja
viemdrijarjestelmat

G3

limastointijarjestelmat

G33

Kanavistot

limastointikanavien
nuohous ja ilmamaarien
saato.

1erd

G4

Kylmatekniset
jarjestelmét

ATK-tilan
jadhdytyskoneen
uusinta

lera

LVI-tyot yhteensa

11
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1.4 Sahkotekniikan PTS-ehdotus

Koy Karsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

Raportin | Toimenpide-ehdotukset | Kunto- | Maara-

koodi Sahkotekniikka luokka | arvio |2011]|2012 (2013|2014 | 2015 | 2016|2017 | 2018 | 2019 | 2020
H1 Aluesdhkoistys 2

Tarkastetaan

sulanapitoldmmitysten

toiminta lerd 0,2

Ulkoalueiden
valaisimien ja ohjausten
tarkastus lerd 0,1

Kytkinlaitteet ja
H2 jakokeskukset 2

Keskusten huolto ja
keskustilojen siivous lera 0,5 0,5

Loistehonkompensointi-

jarjestelman huolto lerd 0,2
H3 Johtotiet 2
H33 Kaapelildpiviennit

Paloldpivientien
tarkastus/korjaus lera 0,1

Johdot ja niiden
H4 varusteet 2

Rikkinaisten/kuluneiden
kalusteiden uusiminen lerd 0,1 0,1

H5 Valaisimet 2

Sisadntuloaulan
valaistuksen uusiminen
helpommin
huollettavaksi lera |05

H7 Erityisjarjestelmat 2

Huolletaan UPS-
laitteisto lera |0,2

Huolletaan turva/
ovimerkkivalaistus-
jarjestelma lerda |0,2

Turva- ja
J5 valvontajarjestelmat 2

Huolletaan LVIS-
halytysjarjestelma 1erd

Rakennusautomaatio-
J6 jarjestelmat 3

Uusitaan valvomon pc ja

ohjelman paivitys lerda |85
Sdhkétekniset tyot
yhteensa 10,8 0 0 0| 0,6 0 0 0 0 0
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2 KOHTEEN

Liite 2 Sivu 15

TIEDOT JA HAVAINNOT

NYKYTILANTEESTA

2.1 Kohteen tiedot
Tutkimuskohde:
Kiinteistorekisteri-
tunnus:
Rakennusvuosi:
Tontin pinta-ala:
Tilavuus:
Kerrosala:
Pinta-ala jakautuu

seuraavasti:

Bruttoala:

Kiinteiston huoltoyhti6:

KOy Karsaméaentie 23 toimitila kiinteisto

853-84-78-6
1998

11 397 m?
18 650 m®

3 308,5 m?

varastotilat = 2 115 m?
toimistotilat = 1 126 m?
saunaosasto = 67,5 m?
3685,5 m?

ISS Palvelut Oy

2.2 Tiedossa olevat tehdyt korjaukset ja tutkimukset

Tyo6terveyslaitoksen sisdilmaselvitys vuodelta 2006.

Kuntoarvio ja energiatodistus vuodelta 2009.

Ei merkittavia korjauksia.
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2.3 Asiakirjatilanne

Kuntoarvion teon yhteydessa oli kaytettavissa lahes taydelliset arkkitehti- ja
rakennepiirustukset ja LVIS- piirustukset.

2.4 Kayttajakyselyn palaute

Kuntoarvion yhteydessa tehdyn kayttdgjan ja huoltomiehen haastattelun
perusteella merkittdvin puute on rakennusautomaatiojarjestelman ohjelman ja
vanha valvomo pc:n uusiminen. eivat

Jarjestelman halytykset mene

huoltoyhtitlle asti. Jarjestelmén paivityksesta on tehty tarjous.

2.5 Huoltotoimen ja kiinteiston kayton arviointi

Kiinteiston huoltomies oli mukana kuntoarviokierroksella. Tarkastuskierroksen

yhteydessa ei tehty havaintoja suoranaisista huollon laiminlydnneista.

2.6 Energiatalous

Energian kulutusta on tarkasteltu lampoéenergian kulutuksen osalta vuosilta
2008-2010 ja sahkoenergian kulutuksen osalta vuosilta 2007-2008 ja 2010.
Kulutustiedot on saatu tilaajalta. Kaytetyt vertailuarvot ovat tutkittavan
kiinteiston kaltaisten kiinteistdjen keskimaaraisia kulutustasoja. Lahteena

kaytettiin Motivan www-sivuja.

2.6.1 Lampoenergian kulutus

2008 2009 2010 Keskiarvo Vastaavien kohteiden
(KWh/rm®, a) (kWh/rm®, a) (KWh/rm*, a) (kwh/rm®, @) | keskiarvo (kWh/rm?, a)
10,5 13,4 14,3 12,7 22,5

Ominaiskulutus on matalaa tasoa, kun sitd verrataan vastaavan tyyppisten

rakennusten kulutustasoon.
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2.6.2 Veden kulutus

Veden kulutus tiedot ovat vuodelta 2010.

Veden kulutus n. 200 m%/a.

2010 Vastaavien kohteiden keskiarvo
(dm®rm?®, a) (dm®rm?®, a)

10,7 29

Vedenkulutus on matalaa tasoa, kun sitd verrataan vastaavan tyyppisten

rakennusten kulutustasoon.

2.6.3 Sahkoenergian kulutus

2007 2008 2010 Keskiarvo Vastaavien kohteiden
(kwhirm®, a) | (kwh/rm® a) | (kWhirm® a) | (kwh/rm® a) | keskiarvo (kWh/rm?®, a)
10,74 10,50 8,83 10,02 15,5

Ominaiskulutus on matalaa tasoa, kun sitd verrataan vastaavan tyyppisten

rakennusten kulutustasoon.

2.7 Siséolosuhteisiin liittyvat havainnot

2.7.1 Lampodtila ja ilman vaihtuvuus

Tehtyjen lampdtila mittausten perusteella toimisto-osan lampdtila oli noin +23
°C, auringon lamp6 mahdollisesti vaikutti tulokseen. Toimisto-osan lampatila on
vahan korkea, lampotila tulisi laskea 20-21 °C. Varasto-osan lampétila oli noin

+17,5 °C. Varasto-osan lampdtilaa olisi mahdollista alentaa muutama aste.

Tilojen ilmanvaihtuvuus vaikutti olevan normaalia tasoa eika kayttajakyselyssa

ollut mainintaa ilmanvaihdon puutteista.

2.7.2 Sisdilman epépuhtaudet

Sisdilman epapuhtauksista ei tehty havaintoja.
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3 RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO

D Aluerakenteet

Kiinteistdon piha-alueet kokonaisuudessaan ovat tyydyttavassa kunnossa.

D6 Viherrakenteet

Kiinteiston piha-alueella on nurmipintaisia viheralueita viheristutuksineen,

osassa istutuksien alustana on kaytetty soraa.

Viherrakenteet arvioitiin olevan tyydyttavassd kunnossa ja niihin ei arvioitu
kohdistuvan merkittavia  kunnostustoimenpiteitd  tulevan 10-vuoden

tarkastelujakson kuluessa.

D7 Paallysrakenteet

Kiinteiston liikenndidyt kulkualueet ovat asfalttipintaisia.

Asfalttialueita reunustaa osin betoninen reunakivi, joita puuttuu noin 10 jm (R-
KUVA 1).

Reunakivet ovat lahteneet mahdollisesti lumenaurauksen yhteydessa irti.

Paasisdaankaynnin edessa olevassa laatoitetussa osassa pohja on epatasainen

ja tasta johtuen osa laatoista heiluu.

Muilta osin paallysrakenteet arvioitiin olevan tyydyttadvassa kunnossa, eika niihin
arvioitu kohdistuvan normaalista yllapidosta poikkeavia kunnostustoimenpiteita

tulevan 10-vuoden tarkastelujakson kuluessa.
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D8 Aluevarusteet

Kiinteiston aluevarusteisiin kuuluu tonttialuetta ympardivd alumiininen aita,
johon liittyy kaksi porttia. Muita aluevarusteita ovat 3 kappaletta lipputankoja,
paikoitusalueiden valaisinpylvaat ja lammitystolpat, jatehuoltoastiat, jotka

sijaitsevat varastohallin lastausalueen laheisyydessa.

Aluevarusteet ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa eikd niihin
arvioitu kohdistuvan normaalista yllapidosta poikkeavia toimenpiteita tulen 10-

vuoden tarkastelujakson kuluessa.

D9 Ulkopuoliset rakenteet

Tonttialueella sijaitsee erillinen kylma varastorakennus, jatehuoltorakennus,

joka on varastotila kaytossa.

Varastorakennuksessa on vesikourut, jotka ovat toisesta paastaan avoimet(R-
KUVA 2). Kourut voitaisiin uusia ja asentaa syoksyt, jotka ohjaavat sade- ja

sulamisvedet hallitusti pois rakennuksen laheisyydesta.

Muilta osin ulkopuoliset rakenteet arvioitiin olevan tyydyttdvassa kunnossa ja
eikd niihin arvioitu kohdistuvan normaalista yllapidosta poikkeavia

kunnostustoimenpiteité tulen 10-vuoden tarkastelujakson kuluessa.

Toimenpide-ehdotukset

Uusien reunakivien asennus irronneiden tilalle.
Paasisaankaynnin laatoituksen pohjan suoristus.

Varasto- / jatehuolto rakennuksen vesikourujen ja syoksyjen uusiminen.

Kuntoarvioraportti KOy Karsdmaentie 23



Liite 2 Sivu 20

E Pohjarakenteet

E3 Tayttd

E 32 Vierustaytot

Rakennus on rakennettu loivaan rinteeseen ja ylarinteen puoleisella sivustalla,
Karsamaentien puolella, maanpinta on osin laskeva rakennusta kohden (R-
KUVA 3). Aivan rakennuksen vieressa maanpinta on rakentamisvaiheessa

pyritty saamaan laskevaksi rakennuksesta poispain.

Rakennuksen seinien vierustalla on maanpinta kallistettava rakennuksen
seinistd poispain 1:20 vahintdéan 3 m matkalla, jotta perustuksien viereen ei
paase kertymaan perustusten rakenteita rasittavia ja vaurioittavia pintavesia.
(RakMk, C2)

E4 Putkirakenteet

E34 Salaojat

Rakennusta ympar6i salaojajarjestelma, joka havaintojen perusteella ei anna

merkkeja toimimattomuudesta.

Salaojien tarkastuskaivot ovat paaosin jddneet maanpinnan alapuolelle.

Toimenpide-ehdotukset

Rakennuksen ylarinteen puoleinen sivusta, Karsdmaentien puolella, tulisi
muotoilla siten, ettd rinteestd tulevat valumavedet ohjautuvat poispain
rakennuksen sokkelin vieresta. Sokkelin vierustassa kasvaa nurmikkoa, joka
suositellaan poistamaan ja korvaamaan sorakaistalla sokkelin vierustalla noin
0,5-1,0 m leveydeltd. Valumavesia saadaan ohjattua esimerkiksi avo-ojan

avulla.
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Rakennuksen salaojajarjestelman tarkastuskaivojen kunnostaminen siten, etta
tarkastuskaivot ylettdvat maanpinnan tasolle, jolloin jarjestelmén tarkastaminen

ja huoltotoimenpiteet ovat mahdollisia.

F Rakennustekniikka

F1 Perustukset

Rakennuksesta tehtyjen piirustuksien mukaan rakennus on perustettu

terdsbetonisten tukipaalujen varaan.
Perustusrakenteissa ei havaittu painumisia tai vaurioita painumisesta.

Toimisto- ja varasto-osan liittymakohdassa on tapahtunut liikuntasaumalle
tyypillista liikkumista.

F13 Alapohjat

Alapohjarakenteet ovat maata vasten valettuja tukipaalujenvaraisia

betonilaatastoja, joiden alapinnassa lammaoneristeend ovat styrox-eristelevyt.

Varastotilan lattiassa esiintyy kauttaaltaan verkkomaista halkeilua (R-KUVA 4).
Halkeilu arvioitin johtuvan rakennusajankohdan puutteellisesta betonin
jalkihoidosta, jonka vuoksi betonilattian pinta on nopean kuivumisen takia
halkeillut. Halkeilu mahdollisesti lyhentdé lattiarakenteen teknista kayttdikaa ja
sen kestavyyttd. Halkeilun vuoksi lattiarakenne vaati myos ylimaaraisia

huoltotoimenpiteita.

Betonilattian liikuntasaumojen elastisissa saumoissa havaittiin rakoilua (R-

KUVA 5). Muutoin alapohjarakenteista ei tehty havaintoja rakennevaurioista.

Toimenpide-ehdotukset

Varastotilan lattian pintarakenteeseen arvioitiin kohdistuvan

korjaustoimenpiteita tulevan 10-vuoden tarkastelujakson aikana. L&hinna
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alueilla, joissa on suurin rasitus. Lattiapinnan saannoéllinen puhtaanapito voi

ehkaista korjaustoimenpiteiden tarvetta.

Betonilattian liikuntasaumojen paikkaus / huolto, vanhojen saumamassojen

poisto ja uuden saumamassan asennus.

F2 Rakennusrunko

Rakennuksen kantavat pysty- ja vaakarakenteet ovat terasbetonirakenteita.
Toimisto-osassa kantavat ulkoseinat ja ontelolaatat, keskella teraspalkki.

Varasto-osan rakenteina ovat betonipilarit ja TT-laatta.

F3 Julkisivu

Varastotilan julkisivut ovat paéosin Paroc- elementteja, pelti - villa (150 mm) —
pelti elementtejd. Karsaméentien puoleisella sivulla seindn alaosa on tehty

tillilaattapintaisista Sandwich- elementeista.

Toimisto-osan Karsdmaentien puoleinen julkisivupinta on paikalla muurattu

tiiliverhous. Pihanpuoleinen julkisivupinta on muovipinnoitettu teréskasetti.

Ulkoseinien julkisivupinnat ovat kokonaisuudessaan tyydyttdvassa kunnossa

eika niihin arvioitu kohdistuvan kunnostustoimenpiteitéa lahivuosien aikana.

F32 Ikkunat

Toimistotiloissa ikkunat ovat kolmilasisia MSE- puuikkunoita, joissa ulkopuite ja
ulkopinnat polttomaalattua alumiinia, sisapuite on 2-lasinen lampdlasielementti
ja valkoiseksi maalattua puuta. Paasisdankaynnin ja ruokailutilan
terdsrakenteissa on kiinteat umpiolasielementit. Ruokailutilan terdsrakenteessa
yksi lasielementti on lohjennut. Varasto-osan ikkunat ovat kiinteita

umpiolasielementteja.

Ikkunarakenteet ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa.
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F33 Ulko-ovet

Rakennuksen ulko-ovet ovat pa&osin umpiolasielementeilla varustettuja
alumiinirakenteisia ulko-ovia. Varasto-osassa on kolme automatiikalla

varustettua alumiinilamellisia nosto-ovia.

Ulko-ovirakenteet ovat kokonaisuudessaan tyydyttdvassa kunnossa. Ulko-
ovirakenteisiin ei arvioitu kohdistuvan normaalista yllapidosta poikkeavia

kunnostustoimenpiteité tulevan 10-vuoden tarkastelujakson aikana.

F34 Julkisivujen tadydennysosat

Rakennuksen julkisivujen taydennysosiin kuuluvat varasto-osan
betonirakenteinen,  katettu lastaussilta. = Toimisto-osan  kokous- ja

saunaosastoihin liittyvat terassirakenteet.

Lastaussillan ja terassirakenteiden terasrakenteissa esiintyy ruostevaurioita (R-
KUVA 6 ja 7).

Toimenpide-ehdotukset

Julkisivuun liittyvien terdsosien hionta ja maalaus, vahintaan ruostuneilta osin.

Ruokailutilan terasrakenteen yhden lasielementin uusiminen.

F4 Ylapohjarakenteet

F41 Ylapohja

Varasto-osan katerakenteena toimii yksikerroskate, jonka materiaali on
pehmennetty PVC / polyeteenikate. Sade- ja sulamisvesien poisto tapahtuu
raystasalueilla sijaitseviin kattokaivoihin, jotka olivat tyydyttdvassa kunnossa.
Toimisto-osan vesikaterakenteena toimii bitumihuopakatteella katettu tasakatto,
jossa sade- ja sulamisvedet johdetaan kattokaivoihin. Tarkastus kierroksella ei

kayty toimisto-osan katolla.
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Varasto-osan ylapohjan kantavana vaakarakenteena toimii TT-laatasto.
Toimisto-osan ylapohjan kantavana vaakarakenteena toimii ontelolaatasto.

Katerakenteet ovat kokonaisuudessaan tyydyttyvassa kunnossa.
Katerakenteisiin ei arvioitu kohdistuvan normaalista yllapidosta poikkeavia

kunnostustoimenpiteité tulevan 10-vuoden tarkastelujakson kuluessa.

F5 Taydentavat sisaosat ja F6 Tilojen pintarakenteet

Sisatilat

Kiinteiston sisatilat jakautuvat toimisto- ja varasto-osiin kayttdtarkoitusten
mukaisesti. Kiinteiston sisétilojen pintarakenteet ovat paaosin
rakentamisajankohdalta. Kokonaisuudessaan sisatilojen pintarakenteet ovat

hyvassa kunnossa.

Toimisto-osan koillispdadyssa sijaitsee kylma porrashuonetila, joka toimii
hatapoistumisreittinda. Porrashuonetilassa ei ole lammitysté ja se on eristAmé&tén
tila. Porrashuonetilan pintarakenteissa esiintyy merkkeja pinnoille tiivistyvasta
kosteudesta seka lattian pinnoitteessa hilseilya (R-KUVA 8 ja 9). Lattia pinnoite
suositellaan hiottavan pois ja jattaa lattia betonipintaiseksi tai maalata se
pinnalle sopivalla hengittavalla pinnoitteella. Tilan riittavaan ilmanvaihtoon tulee

kiinnittdda huomiota.

Toimisto-osan pohjakerroksen lattiarakenteen pinnoitteessa on esiintynyt

aikaisemmin hilseilyd, mutta se on hiottu ja maalattu alle vuosi sitten.

Muilta osin sisétilojen pintarakenteisiin ei arvioitu kohdistuvan normaaleista
yllapitotoimenpiteista poikkeavia kustannuksia tulevan 10-vuoden

tarkastelujakson aikana.

Tekniset tilat

Kiinteiston tekniset tilat sijaitsevat pohjakerroksessa seka

iimanvaihtokonehuone toimisto-osan ylékerrassa.
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Lammaodnjakohuoneen lattian pintarakenteessa havaittiin paikoin hilseilya (R-
KUVA 10).

Kiinteistoon liittyvat tekniset tilat ovat rakenteellisesti tyydyttavassa kunnossa.

Teknisten tilojen siisteyteen tulee kiinnittdd huomiota.

Kokonaisuudessaan teknisten tilojen rakenteisiin ei arvioitu kohdistuvan
merkittavia  kunnostustoimenpiteitd tulevan 10-vuoden tarkastelujakson

kuluessa.

Markéatilat

Kiinteiston  toimistotiloihin  sekd saunaosastoihin liittyvat sosiaali- ja
pesuhuonetilat ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa.
Seinalaatoituksessa esiintyy yksittaisia halkeamia, jotka ovat korjattavissa
paikkaustoimenpitein (R-KUVA 11).

Kokonaisuudessaan markatilojen rakenteisiin ei arvioitu kohdistuvan merkittavia

peruskorjaustoimenpiteita tulevan 10-vuoden tarkastelujakson kuluessa.

Vaestonsuojatila

Kiinteiston  vaestonsuojatila  sijaitsee  toimisto-osan  pohjakerroksessa.
Vaestonsuojatila on varastokaytossa. Vaestonsuojatilan pintarakenteet ovat

tyydyttavassa kunnossa.

Vaestonsuojatilaan ei arvioitu kohdistuvan merkittavia

kunnossapitotoimenpiteitd seuraavan 10-vuoden tarkastelujakson aikana.

Toimenpide-ehdotukset

Kiinteiston koillispaadyssa sijaitsevan kylmén porrashuonetilan lattiapinnoitteen
hionta betonipintaiseksi tai hionnan liséksi maalaus. Porrashuonetilan seinille

tulleiden vaurioiden korjaus.

Lammadnjakohuoneen lattiapinnoitteen paikkaus / korjaus.
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Markatilojen yksittaisten laatoitusvaurioiden kunnostaminen.

4 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

G1 Lammitysjarjestelmat

Kiinteistd on liitetty Turku Energian kaukolampoéverkkoon ja varustettu pumppu
kiertoisella suljetulla vesilammityslaitoksella. Tilojen lammitys on toteutettu

iimalammityksella ja vesipatterilammityksella.

G11 Lammontuotanto

Lammansiirtimet sijaitsevat pohjakerroksessa olevassa lammonjakohuoneessa.
Alakeskus on vuodelta 1998 ja keskuksen on toimittanut LPM Oy. Siirtimet ovat

juotettuja levylammaonsiirtimia (LVI-KUVA 1).

Lammadnjakohuoneen putkistot ja venttiilit ovat alkuperaisia ja niiden kunto on
tyydyttava. Pumput ovat alkuperaisia ja Kolmeksin valmistamia. Paisunta-astiat
ovat alkuperaisid kalvopaisunta-astioita (LVI-KUVA 2). Varoventtiilit ovat

alkuperaisia.

Siirtimien  putkilitoksissa on vanhoja vuotojalkia ja liitoskodissa on
ruostevaurioita (LVI-KUVA 3). Ruostuneet liitokset tulisi vaihtaa uusiin ja
tarkastaa liitokset. Tarkastuskierroksella vuotoja ei havaittu.

Siirtimet ja oheislaitteet ovat teknisen ik&nsd perusteella hyvakuntoisia eika
niiden laajamittaisen uusinnan pitaisi olla tarpeen tarkastelujakson aikana.
Laitteiden kuntoa tulee seurata saanndllisesti huollon toimesta ja yksittaisia

laitteita tulee uusia tarvittaessa.

G12 Lammonjakelu

Kiinteiston lampojohdot on rakennettu valtaosin terdsputkesta. Kupariputkia on
kaytetty saunaosastoissa. Putkistot ovat alkuperéisia. Runkojohdot kulkevat

pohjakerroksen ja varasto-osan katossa, seinilla nakyvilla ja piilossa
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alakatoissa. Nousulinjat kulkevat iv-linjojen osalta kuilussa piilossa ja
patteriputket kulkevat seinilla nakyvilla. Runkolinjojen sulku- ja linjasaatoventtiilit
ovat tarkastetuin osin alkuperéisia palloventtiileita. Putkistojen kunto on
kokonaisuudessaan hyva, eika niiden uusiminen ole tarpeellista 10-vuoden

tarkastelujakson aikana.

G13 LaAmmonluovutus

Kiinteiston lammitys on toteutettu tuloilmakoneiden, lamminilmakoneiden ja
vesipattereiden avulla. Lamminilmakoneet sijaitsevat varasto-osassa.
LampoOpattereissa on alkuperdiset Oraksen toimittamat termostaatit.
Patteriventtilien uusiminen on aiheellista tarkastelu jakson aikana.
Lampopatterit ovat alkuperdiset ja ne ovat hyvassad kunnossa, eikd niiden

uusiminen ole tarpeen 10-vuoden tarkastelujakson aikana.

Varasto-osan lammitys on toteutettu lamminilmakoneilla (LVI-KUVA 4) ja
kiertoilmapuhaltimilla (LVI-KUVA 5). Koneet ovat ABB Flaktin valmistamia
koneita ja lamminilmakoneissa on kiertoilman kayttdomahdollisuus. Yksittaista
nosto-ovea palvelee oviverhopuhallin, joka on varustettu suodatuksella ja
lAmmityspatterilla. Koneet ovat alkuperaisid. Koneet tulee tarkistaa ja huoltaa

saanndllisin valiajoin.

G14 Eristykset

Lampojohtoverkosto on eristetty tarkastetuin osin villaeristein, joka on
pinnoitettu nakyvin osin muovilla. Eristeet olivat ehjida ja tyydyttavassa

kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

Lammadnjakohuoneen putkiston ja venttiilien tarkastus. Ruostuneiden liitoksien

ja putkien korjaus ja uusiminen.

Patteriventtiilien uusinta ja samalla lampdjohtoverkoston perussaato.
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G2 Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kiinteistd on liitetty Turun Seudun Veden vesi- ja viemariverkostoon. Jatevesi-
ja sadevesiviemareiden liitoskaivot sijaitsevat Tengstrominkadulla. Lammin
kayttovesi tuotetaan kayttoveden lammaonsiirtimella lammonjakohuoneessa.
Paasulut ja vesimittari sijaitsevat lammonjakohuoneessa (LVI-KUVA 6).
Paasulut ovat alkuperéiset. Vesimittari on vaihdettu marraskuussa 2010.
Tonttivesijohto on alkuperéinen.

G22 Vesijohtoverkosto

Kiinteiston kylma- ja lamminvesiverkostot ovat alkuperaiset. Kayttdévesiverkosto
on rakennettu kupariputkesta. Runkolinjat kulkevat pohjakerroksen katossa
nakyvilla ja nousulinjat kulkevat hormeissa. Kayttovesiputkiston kunto on
tehtyjen havaintojen ja teknisen ian perusteella hyvassad kunnossa eika sen

uusimiseen ole tarvetta tarkastelujakson aikana.

G23 Jatevesien kasittely

Pihalla olevat viemarikaivot ovat alkuperaisid muovikaivoja. Kaivot tulee huoltaa

normaalin huoltotoiminnan yhteydessa.

G24 Viemariverkosto

Kiinteistdssa on jatevesi- ja sadevesiviemariverkosto. Sadevesiviemarit
palvelevat pihakaivoja ja kattokaivoja. Viemarit ovat havaintojen perusteella
muhvillista muoviputkea ja valurautaputkea. Pohjaviemarit ovat lattian alla
pillossa. Nousulinjat kulkevat paaosin hormeissa, halliosassa sadevesiviemarit

ovat asennettu seinalle. Tarkastuskierroksella ei havaittu vuotoja.

Viemariverkostot ovat teknisen idn ja havaintojen perusteella tyydyttavassa
kunnossa eika niihin arvioitu kohdistuvan toimenpidetarpeita tarkastelujakson

aikana.
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G25 Vesi- ja viemarikalusteet

Kiinteistossa olevat vesikalusteet ovat havaintojen perusteella alkuperaisia 1-
otesekoittajia (LVI-KUVA 7). Woc-laitteet ovat alkuperdisia. 6 dm?®
huuhtelusailiélla varustettuja laitteita. Lattiakaivot ovat tarkastetuin osin
muovikaivoja. Siivouskomeroissa on lampiman kayttéveden kiertoverkostoon

liitettyja kuivauspattereita.

Kokonaisuudessaan vesi- ja viemarikalusteet ovat tyydyttavassa kunnossa eika

niiden uusinta ole tarpeellista tarkastelujakson aikana.

G26 Eristykset

Kayttovesiverkosto on eristetty tarkastetuin osin villaeristein, joka on pinnoitettu
nakyvin osin muovilla. Eristeet olivat ehjid ja tyydyttdvassa kunnossa.

G3 limastointijarjestelmat

Rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelma, joka on
varustettu toimisto-osan koneen osalta lAmmontalteenotolla.
lImastointikonehuone sijaitsee toimisto-osan yldkerrassa. Jarjestelméat ovat
alkuperaisia. Jarjestelma on saatujen tietojen mukaan huollettu kevaalla ja
syksylla vuonna 2010.

G31 limastointikoneet

Kiinteistdssa sijaitsee seuraavat tulo- ja poistoilmakoneet:

- TK1, koneen palvelualueena ovat toimisto-osat ja ilmamaara +2,03 / -2,1
m®/s. Konepaketti sijaitsee ullakon iimanvaihtokonehuoneessa.

- TK2, koneen palvelualueena on ullakon saunaosasto ja ilmamaara
+0,216 / -0,24 m°/s. Konepaketti sijaitsee ullakon
IImanvaihtokonehuoneessa.

- TK3, koneen palvelualueena ovat pohjakerroksen sosiaalitilat ja
ilmamaara +0,371 / -0,398 m®/s. Konepaketti sijaitsee pohjakerroksen

siivouskomerossa.
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- TK4, koneen palvelualueena ovat tyostotilat ja ilmamaara +0,17/ -0,18
m°>/s. Konepaketti sijaitsee tydsttilassa.

- TK5, koneen palvelualueena ovat myymalatilat ja ilmamaara +0,1 / -0,11
m®/s. Konepaketti sijaitsee myymalatilassa.

- PF6, huippuimuri, koneen palvelualueena ovat wc-tilat ja ilmamé&aaréa -
0,088 /0,176 m°®/s. Konepaketti sijaitsee toimisto-osan vesikatolla.

- PF7, huippuimuri, koneen palvelualueena ovat varasto-osat ja ilmamaara
-0,435/ 0,87 m®/s. Konepaketti sijaitsee varasto-osan vesikatolla.

- PF8, kone toimii takkaimurina ja iimamaara -0,04 m®/s. Kone sijaitsee
savuhormin paassa.

- PF (ilman tunnusta), kone toimii kylmdn porrashuoneen

poistoilmapuhaltimena.

TK1 ilmastointikoneet ovat ABB:n toimittamia pakettikoneita, jotka ovat

alkuperaisia.

TK2, TK3, TK4 ja TK5 ovat Meptekin toimittamia tulo-poistokoneita, jotka on
varustettu lammaontalteenotolla ja sdhkdlammityspattereilla.

PF6 ja PF7 koneet ovat alkuperédisia ABB:n toimittamia huippuimureita. PF

(ilman tunnusta) on jalkikateen asennettu kosteusanturilla ohjattu seindpuhallin.

G32 limastointikoneeseen liittyvat osat

Ei kayty lapi tarkastuskierroksella.

G33 Kanavistot

llImanvaihtokanavat on rakennettu kuumasinkitysta teraslevysta. Kanavat
kulkevat seka katoissa nakyvilla, etta alakatoissa piilossa. Nousuhormit kulkevat
kuiluissa. Kanavat vaikuttavat olevan teknisesti kunnossa. Kanavanuohousta ei
ole tehty saatujen tietojen mukaan rakennuksen valmistumisen jalkeen.
Kanavanuohoukseen ja ilmamdaarien s&atamiseen tulee varautua

tarkastelujakson aikana.
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G34 Paate-elimet

Tuloilmaelimet ovat tarkastusten perusteella alkuperéisia seina- ja kattomallisia
hajottajia. Poistoelimet ovat tarkastetuin osin alkuperaisia kartiomallisia

lautasventtiileita.

G35 Vaestonsuojan ilmanvaihtolaitteet

Vaestonsuojan ilmanvaihtolaitteet ovat alkuperéisia ja ABB:n toimittama (LVI-
KUVA 8). Kanavat ovat kierresaumaputkea ja venttiilit tehdasvalmisteisia. Laite
vaikuttaa hyvakuntoiselta havaintojen perusteella. Laitteet ja suoja tulee

tarkastaa ja testata sdannollisesti.

G37 Eristykset

lImastointikanavat on eristetty havaintojen perusteella villaeristein. Eristykset

olivat tarkastetuin osin kunnossa.

G4 Kylmatekniset jarjestelmat

Rakennuksessa olevat kylméatekniset jarjestelmat palvelevat TK1
iimanvaihtokoneen yhteydessa olevaa jaahdytyspatteria ja ATK-tilaa palvelevaa

puhallinkonvektoria.

G41 Kylmatekniset jarjestelmét

TK1 koneen jaahdytyspatteria palveleva jaahdytyskone on Clivetin toimittama

alkuperainen kone ja se on sijoitettu vesikatolle.
ATK-tilaa palveleva jaahdytyskone on split-tyyppinen alkuperdinen kone.

Jaahdytyskoneiden huolloista ei ollut tietoa. Koneet ovat tyydyttdvassa

kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

llImanvaihtokanavien nuohous ja ilmamaarien sdaté suunnitelmien mukaiseksi.
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Jaahdytysjarjestelmien perushuolto ja korjaukset tarkastelujakson aikana.

ATK-tilan jadhdytyskoneen uusinta tarkastelujakson loppupuolella.

G5 Paineilma- ja kaasuverkostot

G51 Paineilmaverkostot
Kiinteistdssa on paineilmajarjestelma.

G7 Palontorjuntajarjestelma

G71 Alkusammutuskalusto

Rakennuksessa on jauhesammuttimia ja pikapaloposteja. Sammuttimet ja
palopostit on merkitty ja tarkastettu asianmukaisesti. Seuraava tarkastus on

vuonna 2011.

5 SAHKOJARJESTELMIEN KUNTOARVIO

H1 Aluesahkoistys

Rakennuksen aluesahkoistykseen kuuluu sisdédnkayntien valaistus, julkisivujen
valomainokset ja seinavalaisimet, piha-alueen pylvasvalaisimet, lastauslaiturin

valaistus ja autopaikkojen autolammityspistorasiakotelot.

Ulkovalaistusta ohjataan rakennusautomaatiojarjestelman aika ohjelmalla ja
hamarakytkimelld.  Ulkovalaistus on kokonaisuudessaan tyydyttadvassa
kunnossa. Autolammitystd ohjaava kello on asennettu pohjakerroksen

paakeskukseen.
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H11 Aluejarjestelmat

Rakennuksen kattokaivoihin on asennettu sulanapitolammitykset.
Sulanapitojarjestelmdn toimintaa ohjataan rakennusautomaatiojarjestelman

ohjelmalla ja termostaatilla.

Toimenpide-ehdotukset

Tarkastetaan ulkoalueiden valaistuksen toiminta.
Tarkastetaan autolammityspistorasioiden toiminta.
Tarkastetaan sulanapitojarjestelmén toiminta.

Tarkastukset tulisi tehda kaksi kertaa vuodessa, kevaalla ja syksylla.

H2 Kytkinlaitokset ja jakokeskukset

H22 Jakokeskukset < 1000 V

Rakennuksen keskukset ovat alkuperaisia OMA-KESKUS Oy:n valmistamia
keskuksia. Kokonaisuudessaan keskukset ovat tyydyttavassa kunnossa.
Keskuksien huolloista ei ollut tietoa.

H22.1 Paakeskukset

Sahkopaakeskus sijaitsee pohjakerroksessa omassa huoneessa. Paakeskus
PK/KK on mallia OMA-KESKUS POKK 250A ja se palvelee koko rakennuksen
sahkonjakelua (S-KUVA 1). Keskuksen paéakytkin on 250A ja paasulakkeet ovat
3x160A. Paakeskuksen huoneessa sijaitsee kiinteistokeskus, jonka paakytkin

on 125A ja paasulakkeet on 3x80A.

H22.2 Muut keskukset

Vaestonsuojan keskus on mallia Luca 25A. Keskus palvelee vaesttsuoja tiloja
(S-KUVA 2).
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Toimistotilojen keskukset ovat mallia OMA-KESKUS POKK 80A. Keskukset on
asennettu kerroksittain komeroon (S-KUVA 3).

Varasto-osan keskukset ovat mallia OMA-KESKUS POKK. Keskukset on
asennettu kaappeihin hallin seinille (S-KUVA 4).

Toimisto-osan ylékerran ilmanvaihtokonehuoneen keskus on mallia OMA-
KESKUS POKK 80A. Keskus palvelee ilmanvaihtolaitteita (S-KUVA 5).

H23 Kompensointilaitteet

Sahkopaakeskustilaan on asennettu sahkojarjestelman
loistehonkompensointijarjestelméan laitteet (S-KUVA 6). Laitteisto on mallia
Nokia 2HX1SDO ja jarjestelman s&adin on mallia Nokia B6. Laitteisto on

alkuperéinen ja tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

Keskuksien perushuolto ja keskustilojen siivous. Keskuksien perushuolto

suoritetaan viiden vuoden valein.

Loistehonkompensointijarjestelman perushuolto.

Loistehonkompensointijarjestelma huolletaan/puhdistetaan kerran vuodessa.

H3 Johtotiet

H31 Kaapelihyllyt ja ripustuskiskot

Rakennuksen johtoteind on kaytetty terdstikashyllyja ja valaisinkiskoja.
Rakennuksen pohjakerroksessa ja teknisissd tiloissa on pinta-asennukset.
Toimisto-osassa on kaytavien alakatoissa tikashyllyt ja toimistohuoneissa
valkoiset levyhyllyt. Kaapelihyllyt ja ripustuskiskoasennukset ovat tyydyttavassa

kunnossa.
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H32 Johtokanavat ja sahkdlistat

Toimistotiloihin on asennettu al-toimistokourut. Teknisiin tiloihin on asennettu
Niedax-listat ja pinta asennuksina. Asennukset olivat kokonaisuudessaan

tyydyttavassa kunnossa.

H33 Kaapelilapiviennit

Rakennuksen kaapeloinnin paloldpivieneissd havaittiin tarkastuskierroksella

vahaisia puutteita. Muilta osin kaapelilapiviennit olivat tyydyttavassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

Palolapivientien tarkastus ja puutteiden korjaus.

H4 Johdot ja niiden varusteet

Pistorasiat ja kytkimet ovat toimisto- ja teknisissad tiloissa alkuperaisia
kalustemalleja. Kalustesarja on mallia Ensto. Toimistohuoneissa kalusteet on
asennettu toimistokouruun (S-KUVA 7). Pohjakerroksessa, teknisissad ja
varastotiloissa on yleisesti pinta-asennukset. Séhkokalusteet ja asennukset

ovat kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa.

H41 Liittymisjohdot

Rakennuksen paakeskus on liitetty jakeluyhtion pienjanniteverkkoon kaapeleilla
AXMK 4x185.

H42 Maadoitukset ja potentiaalin tasaukset

Paakeskustilassa ja nousukeskustiloissa on potentiaalintasauskiskot. Kaapelit
on merkitty kiskoihin (S-KUVA 8).
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H43 Kytkinlaitokset ja jakokeskusten valiset johdot

Jakokeskusten valiset johdot ovat paaosin AMCMK- tyyppisid kaapeleita.

Kaapelit ovat viisijohtimisia.

H44 Voimaryhmajohdot

Voimaryhmajohdot ovat MCMK- ja MMJ- tyyppisi&, kaapelit ovat viisijohtimisia.

H45 Valaisinryhméajohdot

Valaistusryhmé&johdot ovat MMJ-, ML- tyyppisid kaapeleita ja johtimia.

H5 Valaisimet

H51 Vakiovalaisimet

Varasto-osan valaisimet ovat alkuperdisia loistelamppuvalaisimia, valaisimet on

asennettu kiskoasennuksena (S-KUVA 9).

Pohjakerroksen valaisimet ovat alkuperaisia loiste- ja PL- lamppuvalaisimia (S-
KUVA 10).

Toimistokerroksien valaisimet ovat alkuperdisia loiste- ja PL- lamppuvalaisimia.
Valaisimet on yleisesti asennettu ripustus-asennuksena (S-KUVA 11).

Kaytava ja aulatilojen valaisimet ovat loiste- ja PL- lamppuvalaisimia (S-KUVA
12).

Valaistusta ohjataan kasikytkimilla ja huonekohtaisesti ja aulatilojen valaistusta

ohjataan infotiskin ohjaustaululla ja kasikytkimilla (S-KUVA 13).

Valaistustasot vaikuttavat havaintojen perusteella riittaviltd ja valaisimet ovat

hyvassa kunnossa.
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H52 Muut valaisimet

Paasisdankayntiaulan valaistus on toteutettu PL- lamppuvalaisimilla (S-KUVA
14). Osa valaisimista on sijoitettu aivan katon rajaan terasrakenteisen
lasiseindn ylareunaan, jolloin niiden huolto ja lampun vaihto on erittain

hankalaa.

Saunaosastojen valaisimet ovat PL -lamppuvalaisimia. Toimisto-osan yléakerran
saunaosaston takkahuoneessa on liséksi halogeenilamppuvalaisimia (S-KUVA
15).

Valaisimet ovat tyydyttavasséa kunnossa.
H54 Muut valaisinryhméat

Toimisto-osan tyopistevalaisimet ovat yleisesti 1x18W loistelamppuvalaisimia ja
PL- lamppuvalaisimia. WC-tilojen peilivalaisimet ovat loistelamppuvalaisimia ja

kattovalaisimet PL- lamppuvalaisimia. Valaisimet ovat tyydyttadvassa kunnossa.

Toimenpide-ehdotukset

Paasisdankayntiaulan valaistuksen korjaus siten, ettd valaisimet sijoitetaan

helpommin huollettaviin paikkoihin.

Palaneiden lamppujen uusinta tarpeen mukaan.

H6 Lammittimet, kojeet ja laitteet

Pesutilojen lattialammitys ja saunojen kiukaat.

H61.2 Lattialammitykset

Toimisto-osan yldkerran saunaosaston pesutiloihin on asennettu sahkoinen

lattialammitys, lammitysta ohjataan termostaatilla.
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H61.3 Kiukaat

Toimisto-osan ylakerrassa sijaitsevan saunaosaston kiuas on mallia Helo
Fantasy 150D. Pohjakerroksen sosiaalitiiojen saunaosaston kiuas on mallia
Helo Fantasy 120 ST. Kiukaat ovat alkuperdiset ja ne ovat tyydyttavassa

kunnossa.

H7 Erityisjarjestelmat

H 71 Erityisjarjestelmat

Paakeskustilaan on asennettu ATK-laitteita palveleva UPS- laitteisto, joka on
mallia ABB/DP105E (S-KUVA 16). Laitteen huolloista ei ole tietoja.

H74 Turvavalaistusjarjestelméa

Rakennuksen turva- ja merkkivalaistuksen keskus on sijoitettu paakeskustilaan.
Turva- ja merkkivalaistuskeskus on mallia ELEMA (S-KUVA 17).

Toimenpide-ehdotukset

UPS- laitteiston huoltotoimenpiteet.

Turva- ja merkkivalaistuksen huolto ja testaus.

J1 Puhelinjarjestelmat

J11 Yleisiin puhelinverkkoihin liitettavat puhelinjarjestelmat

Puhelinjarjestelmat ovat alkuperaisia ja havaintojen perusteella toimivat.

J2 Antennijarjestelméat

Yhteisantennijarjestelma on alkuperdinen. Vahvistin laitteet on asennettu

padkeskustilaan.
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J3 Aanentoisto- ja merkinantojarjestelmat

Rakennuksen aikakellojarjestelman keskuskello on asennettu pohjakerroksen
valvomohuoneeseen. Keskuskello on mallia QW-TIME.

J4 Kiinteiston ATK-jarjestelmat

J 41 Kiinteiston ATK-verkko

Toimisto-osan ATK-verkot ovat RJ45-rasioillla toteutettuja jarjestelmia. ATK-
jarjestelmien ristikytkentdkomerot on sijoitettu pohjakerroksen valvomoon,
infotiskin taakse ja varastoon. Nykyinen jarjestelma on CAT 5 tasoinen.

J5 Turva- ja valvontajarjestelmat

J51 Paloilmoitusjarjestelmat

Paloilmoitinjarjestelman palokunnankeskus on sijoitettu paasisaankaynnin
viereen (S-KUVA 18). Paloilmoitinjarjestelma on mallia Esmi. Jarjestelm& on
tarkastettu vuonna 2008. Seuraava tarkastus on vuonna 2011.

J55 Savunpoiston ja sammutuksen ohjausjarjestelmaét

Varasto-osan kattoon on asennettu savunpoistoluukut, jotka ovat mallia Jampa.
Laukaisukeskus on asennettu varasto-osan JK 1.2 keskuksen viereen ja
paloilmoitinkeskukseen. Savunpoistoluukkujen ja keskuksen huolto on tehty
lokakuussa 2010.

J52 Rikosilmoitusjarjestelmat

Ei tutkittu tarkemmin, jarjestelma on kayttajakohtainen.

J54 Kulunvalvonta- ja tybajanseurantajarjestelmat

Ei tutkittu tarkemmin, jarjestelma on kayttajakohtainen.

Kuntoarvioraportti KOy Karsdmaentie 23



Liite 2 Sivu 40

J56 Muut turva- ja valvontajarjestelmaét

Rakennuksen LVIS- halytykset on siséllytetty
rakennusautomaatiojarjestelmaén. Kyselyiden perusteella halytykset eivat

mene huoltoyhtion paivystajalle asti.

Toimenpide-ehdotukset

Halytysjarjestelman huolto ja paivitys.

J6 Rakennusautomaatiojarjestelmat

Rakennusautomaatiojarjestelmé on alkuperédinen. Jarjestelméssa on kaytdossa
Aumec Building Control ohjelmisto. Jarjestelméan valvomohuone sijaitsee
pohjakerroksessa. Valvomohuoneessa on vanha pc, josta jarjestelmaa
valvotaan (S-KUVA 19).

Kayttajakyselyn perusteella jarjestelman ohjelma tulisi paivittda ja samalla uusia

vanha valvomo pc.

J62 Saato- ja alakeskukset

Rakennusautomaatiojarjestelmd on DDC- pohjainen vapaasti ohjelmoitava

akkuvarmennettu jarjestelma. Alakeskukset ovat Aumecin valmistamia.

VAK 1 on sijoitettu pohjakerroksen lammonjakohuoneeseen. Laitteisto koostuu
Aumec LOX 088 ja 024 saato- / ohjauslaitteistosta. VAK palvelee LVI-
jarjestelmaa ja rakennuksen LVIS- ohjauksia (S-KUVA 20).

VAK 2 on sijoitettu toimisto-osan ylékerran ilmanvaihto konehuoneeseen (S-
KUVA 18). Laitteisto koostuu Aumec LOX 088 saato- / ohjauslaitteistosta ja
jaatymissuojista, joiden malli on TAZ Aumec. VAK palvelee LVI-jarjestelmaa ja
rakennuksen LVIS- ohjauksia (S-KUVA 21 ja 22).

Alakeskusten laitteet ovat alkuperdisia ja ne ovat tyydyttavassa kunnossa.
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Kyselyn perusteella yksi jaatymissuoja laukeaa viikoittain. Jaatymissuoja on
huollettu syyshuollon yhteydessa marraskuussa 2010.

J64 Kenttalaitteet

Rakennusautomaatiojarjestelman kenttalaitteet ovat yleisesti alkuperaisia
laitteita (S-KUVA 23).

Toimenpide-ehdotukset

Tarkastetaan rakennusautomaatiojarjestelman toiminta ja LVIS-

halytysjarjestelméan toiminta

Uusitaan vanha valvomo pc ja ohjelman paivitys uuteen.

6 LISATUTKIMUKSET

6.1 Valittomasti tehtavat lisdtutkimukset

Ei tutkimustarpeita.

6.2 Ennen kunnossapitosuunnittelua tehtavat tutkimukset

Ei tutkimustarpeita.

6.3 Ennen korjaussuunnittelua tehtavat tutkimukset

Ei tutkimustarpeita.
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7 KIINTEISTOSSA TEHTYJA HAVAINTOJA

VALOKUVINA

Ao cLE £ i Lk ==

R-KUVA 1. Piha-alueen reunakivid puuttuu.

o

R-KUVA 2. Varastorakennuksen puutteelliset vesikourut.
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R-KUVA 4. Varasto-osan lattiarakenteen halkeilu.
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R-KUVA 5. Varasto-osan lattiarakenteen liikuntasauma.

R-KUVA 6. Lastaussilta

Kuntoarvioraportti KOy Karséméentie 23



Liite 2 Sivu 45

= |
R-KUVA 7. Terassirakenteet

R-KUVA 8. Kylma porrashuoneen lattiapinnoitteen hilseily.
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R-KUVA 9. Kylmé&n porrashuoneen seinan pintarakenteen vaurio.

- -
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R-KUVA 10. Lammo6njakohuoneen lattian pintarakenteen hilseily.
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R-KUVA 11. Seindlaatoituksessa yksittdinen halkeama.

Kuntoarvioraportti KOy Karséméentie 23



Liite 2 Sivu 48

LVI-KUVA 2. Kalvopaisunta-astiat.
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LVI-KUVA 4. Yleiskuva varasto-osan lamminilmakoneesta.
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LVI-KUVA 5. Yleiskuva kiertoilmapuhallinpatterista ja oviverhopuhaltimesta.

LVI-KUVA 6. Yleiskuva vesimittarista ja paasulkuventtiileista.
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LVI-KUVA 7. Yleiskuva vesi- ja viemarikalusteista.

LVI-KUVA 8. Vaestonsuojan ilmanvaihtolaitteet.
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S-KUVA 1. Sdhkopaa- ja kiinteistokeskus.

S-KUVA 2. VVS-tilan keskus.
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S-KUVA 3. Toimistokerroksen keskus

S-KUVA 4. Varasto-osan keskus.
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S-KUVA 6. Loistehonkompensointiparisto paékeskustilassa.
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S-KUVA 7. Toimistokerroksen kouruasennus ja tyopisteen sdhkdkalusteet.

S-KUVA 8. Potentiaalintasauskisko paakeskustilassa.
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S-KUVA 9. Varasto-osan valaistus.

S-KUVA 10. Pohjakerroksen valaistus.
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S-KUVA 11. Toimisto-osan valaistus.

S-KUVA 12. Kaytavatilojen valaistus.
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S-KUVA 13. Valaistuksen ohjaustaulu.

S-KUVA 14. Sisaantuloaulan valaistus vaikeasti huollettavissa.
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S-KUVA 16. UPS- laitteisto paakeskustilassa.
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S-KUVA 17. Turva- ja merkkivalaistuskeskus péaékeskustilassa.

S-KUVA 18. Paloilmoitinkeskus paasisaankaynnin vieressa.
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S-KUVA 19. Valvomo huoneen vanha pc.

S-KUVA 20. Rakennusautomaatiojarjestelma alakeskus paékeskustilassa.
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S-KUVA 21. Rakennusautomaatiojarjestelma alakeskus V- konehuoneessa.

S-KUVA 22. Rakennusautomaatiojarjestelma alakeskus IV- konehuoneessa.
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S-KUVA 23. Rakennusautomaatiojarjestelman kenttélaitteita.
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1 YLEISTIEDOT

1.1 Huoltokirjan kayttéohjeet

KOy Karsaméaentie 23 huoltokirjan kayttbohjeena toimii soveltuvin osin ohjekortti KH
90-00276 Toimitilakiinteiston huoltokirjan kaytto.

Ohjekortti on kiinteiston kaytdssa paperi- ja pdf-muodossa.
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1.2 Huoltokirjaan perehdyttaminen

Liite 3 Sivu 4

Kiinteiston nimi

KOy Karsamdentie 23

Kiinteiston osoite

Karsamaentie 23, 20360 Turku

Henkilon nimi

| Toimi ‘

Tarkoitus

Perehdyttamisohjelman tarkoituksena on varmistaa, etta kiinteistonhoitohenkildstolld on riittdvat perustiedot
kohdekiinteistosta, sen huoltokirjan kdytosta seka kiinteiston laitteista ja jarjestelmista. Lisdksi tavoitteena on, ettad

jokainen uusi tyontekija saa oikeat tiedot, okeaan aikaan, oikeassa muodossa ja pystyy mahdollisimman pian hoitamaan

annettuja tehtavia itsendisesti.
Henkilon véliton esimies vastaa perehdyttdamisohjelman ldpikdynnista.

Ajankohta

Toimenpide

Annettu tehtavksi Suoritettu

(henk/pvm) (pvm+kuittaus)

ENNEN TYOHON TAI KOHTEESEEN TULOA

SAAPUMISPAIVA

SEURAAVA 1 kk

SEURAAVAT 2 kk

Ty6hontulopdivdn tapaamisten ja esittelyiden
ajoitus ja ennakkoinformointi

Tyontekijdlle luovutettavan aineiston
kerddminen

Huoltokirja-aineiston esittely
Huoltokirja-aineiston luovutus
Osaamistason testaus 1
Toimintaympadriston toiminnan yleisesittely

Asianomaisen henkilén tarvitseman
huoltokirjan osa-alueen luovuttaminen

Henkild perehdytetdan yrityskohtaisen ohjeen
mukaisesti:

- Huoltokirjan yleistietoihin

- Kiinteistonhoidon palvelutuotteisiin
- Kiinteistonhoidon vastuurajoihin

- Kiinteistdnhoitosuunnitelmaan

- Kunnossapito-osaan

- Asiakirjaluetteloihin

- Liiteaineistoon

- Huoltokirjan arkistoon

Keskustellaan perehdyttamisjaksosta
tyontekijan kanssa

Arvio nykyisestd osaamistasosta
(perehdyttdja/perehdytettiva)

Osaamistason testaus 2

Lisdkoulutus
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1.3 Kiinteiston perustiedot ja jarjestelmien yleiskuvaukset

Kiinteiston perustiedot

pvm xx.xx.2011

paivitetty

Liite 3 Sivu 5

Nimi
Osoite

Omistaja ja osite

KOy Karsamdentie 23

Karsamaentie 23, 20360 Turku

Kaupunki Turku

Kiinteistorekisteritunnus 853-84-78-6

Tontti

Oma X Tontin pinta-ala yhteensa [m?] 11397
Vuokra Rakennusten lukumaara [kpl] 1

Tilat

Toimistotilat [m?] 1126

Varastotilat [m?] 2115

Saunaosasto [m?] 67,5

Rakennus

Kiinteistotyyppi

Toimitilakiinteisto

Lammitysjarjestelma

Kaukoldmpd

Valmistusvuosi 1998 llImanvaihtojarjestelma Koneellinen tulo ja poisto
Kerrosluku [kpl] 3 Antennijarjestelma Yhteisantennijarjestelma
Tilavuus [m?] 18650 Jaahdytysjarjestelma Jaahdytyspatteri
Kerrosala [m?] 3308,5 Turvavalaistusjarjestelma On (Elema)
Bruttoala [m?] 3685,5 Valvomo Rakennnusautomaatio
P&dasiallianen rakennusaine Betoni Nosto-ovet [kpl] 3
Kattotyyppi Tasakatto Paineilmajarjestelma On (Elema)
Polyeteeni-
Katemateriaali /bitumikate
Muuta
Véaestonsuojat [kpl] 1
Saunat [kpl] 2
Ulkovarastot [kpl] 1
Autopaikat
Autopaikat yhteensa
Autotolppapaikat yht. 20

Kiinteiston liikeidea
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Jarjestelmien yleiskuvaus pvm xx.xx.2011

paivitetty

Kiinteistdn nimi KOy Karsamdentie 23

F Rakennustekniikka

Rakennuksen kantavat vaaka- ja pystyrakenteet ovat terdsbetonirakenteita. Toimisto-osassa kantavat ulkoseinat ja
ontelolaatat, keskelld terdspalkki, varastossa betonipilarit ja TT-laatta.

G LVI-jarjestelmat
G1 Lammitysjadrjestelmat

G11 Limmontuotanta

Kiinteisto on liitetty Turku Energian kaukoldampdverkkoon ja pumppu kiertoisella suljetulla vesilammityslaitoksella. Tilojen
lammitys on toteutettu ilmalammityksella ja vesipatterilammityksellda. Limmaonsiirtimet sijaitsevat pohjakerroksessa
olevassa lammonjakohuoneessa. Alakeskus on vuodelta 1998 ja keskuksen on toimittanut LPM Oy. Siirtimet ovat juotettuja
levylammansiirtimia.

G3 limastointijarjestelmat

G31 limastointikoneet

Rakennuksessa on koneellinen tulo- ja poistoilmanvaihtojarjestelmd, joka on varustettu toimisto-osan koneen osalta
lammontalteenotolla. limastointikonehuone sijaitsee toimisto-osan yldkerrassa. Jarjestelmat ovat alkuperdisia.

Kone/ tunnus Valmistaja Vaikutusalue

TK1 ABB Oy Toimisto-osat

TK 2 Meptek Oy Ullakon saunaosasto
TK 3 Meptek Oy Pojakerroksen sos.tilat
TK 4 Meptek Oy Tyostétilat

TK 5 Meptek Oy Myymalatilat

PF6 ABB Oy Woe-tilat

PF7 ABB Oy Varasto-osat

PF8 ABB Oy Takkaimuri

PF ABB Oy Kylma porrashuone

H Sahkojarjestelmat

Rakennuksen paakeskus on liitetty jakeluyhtion pienjanniteverkkoon. Rakennuksessa on kadytossa viisi johdin jarjestelma.
Rakennuksen keskukset ovat alkuperdisia OMA-KESKUS Oy:n valmistamia keskuksia.

J Tietojdrjestelmat

J5 Turva- ja valvontajdrjestelmat

J51 Paloilmoitusjarjestelma

Paloilmoitinjarjestelman palokunnankeskus on sijoitettu paasisadankdynnin viereen. Paloilmoitinjarjestelma on mallia Esmi.

J55 Savunpoiston ja sasmmutuksen ohjausjarjestelmat

Varasto-osan kattoon on asennettu savunpoistoluukut, jotka ovat mallia Jampa. Laukaisukeskus on asennettu varasto-osan
JK 1.2 keskuksen viereen ja paloilmoitinkeskukseen.

J6 Rakennusautomaatiojarjestelmat

Rakennusautomaatiojarjestelma on alkuperdinen. Jarjestelmdssa on kdytdssa Aumec Building Control ohjelmisto.
Jarjestelman valvomohuone sijaitsee pohjakerroksessa.
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1.4 Tehdyt selvitykset ja tutkimukset

Tehdyt selvitykset ja tutkimukset

Kiinteistdn nimi

Kiinteiston osoite

KOy Karsamdentie 23

Karsamaentie 23, 20360 Turku

pvm xx.xx.2011

Liite 3 Sivu 7

paivitetty
Tutkimus, selvitys tms. Pdivatty Tekija Pdivitettava Sailytys paikka
Tyoterveyslaitoksen
sisdilmaselvitys 2006

LVIRS-tekninen kuntoarvio

Asiantuntijapalvelut
17.2.2009 | Lukkari Oy

Energiatodistus

9.9.2009 | Kari Tornstrém

Kuntoarvio (Opinnaytetyd)

30.12.2010 | Jussi Leppdranta
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1.5 Yhteystiedot

Suunnittelun ja rakentamisen yhteystiedot

Liite 3 Sivu 8

Kiinteiston nimi KOy Karsamdentie 23 pvm xX.xx.2011

Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty

Toimiala Yritys Osoite Yhteyshenkil6 Puhelin
Elteosahko Oy (SKS Group

Rakennuttaja Qy) Ravurinkatu 5, 20380 Turku 020 764 7600

Valvoja Projecon Oy Vatintie 15 A, 20300 TURKU 02 253 8300

Arkkitehtisuunnittelu Optiplan Oy Yliopistonkatu 30, 20101 Turku 010 507 6000
Rakennesuunnittelu Optiplan Oy
LVI-suunnittelu Optiplan Oy
Sdhkdsuunnittelu Optiplan Oy
NCC Puolimatka Oy (NCC

Paaurakoitsija Oy) Yliopistonkatu 30, 20101 Turku 010 507 8700
Isdnndinnin, kiinteistonhoidon ja huollon yhteystiedot
Kiinteiston nimi KOy Karsamdentie 23 pvm xX.xx.2011
Kiinteistdon osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty
Toimiala Yritys Osoite Yhteyshenkilo Puhelin
Kiinteiston omistaja Karsamaentie 23, 20360 Turku
Kiinteistonhuolto ISS Oy Puutarhakatu 55-57, 20100 Turku Tatu Riekki 0407751150
Siivousliike
Ulkoalueiden hoito ISS Oy Puutarhakatu 55-57, 20100 Turku Tatu Riekki 0407751150
Lumen kuljetus ISS Oy Puutarhakatu 55-57, 20100 Turku Tatu Riekki 0407751150
Jatehuolto L&T Oy
Automatiikkahuolto
limastointihuolto limatuote Oy Lehtimdentie 15, 20290 Rusko Markku Kannisto (02)4396800

Suomen limastointi ja
Savunpoistohuolto Savunpoisto Oy Punasillantie 28, 40950 Muurame Mauri Peltokangas 0400995843
Sammutinhuolto Rauplan Oy Salvumiehenkatu 10, 20321 Turku (02)2731800
Ovikunnossapito KONE Hissit Oy Karsamaentie 8-10, 20300 Turku Simo Karvonen (02)04755200
Turvalinkki palvelu ISS Security Oy Takomotie 8 A, 00380 Helsinki (02)05156400
Paloilmoitin tarkastaja Inspecta Tarkastus Oy Telekatu 12, 20360 Turku Hannu Puhakka 010521600

Lukkoliike
Putkiliike
Sahkoliike
Lasiliike
Antenniliike
Energiatalous

Vesilaitos

Huoltokirjan tekija

Turku Energia Oy

Turun seudun vesi Oy

Linnankatu 65, 20100 Turku

Maariankatu 1, 20100 TURKU

Jussi Leppdranta

(02) 2628 111
(02) 277 7650

0400815016
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Kiinteistokohtaiset yhteystiedot

Kiinteiston nimi KOy Karsamdentie 23
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pvm xX.xx.2011
Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty
Toimiala Nimi Osoite Puhelin
Korjaushankkeiden yhteystiedot
Kiinteistén nimi KOy Karsamaentie 23 pvm xX.xx.2011
Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty
Toimiala Yritys Osoite Yhteyshenkil Puhelin
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2 KIINTEISTONHOIDON PALVELUTUOTTEET JA

VASTUURAJAT

2.1Kiinteistonhoidon palvelutuotteet

Kiinteistonhoidon palvelutuotteet
Kiinteisto
Osoite

3 Hoito ja huolto

KOy Karsamaentie 23
Karsamaentie 23, 20360 Turku

pvm xx.xx.2011

paivitetty

31 Yleishoito ja valvonta

Nimike

Kuvaus

Ohjeellinen toimitusaika/
-taajuus

Liputus liputuspaivina

Opastus korjaus- ja huoltotoissa

Vikailmoitusten kasittely

Kiinteistén kunnon tarkkailu

Pienehkot huoltotoimenpiteet

Tarvikkeiden hankinta

Virallisiin tarkastuksiin osallistuminen

Liputus yleisina ja virallisina liputus pdivina

Ulkopuolisten suorittamien korjaus- ja
huoltotoéiden opastaminen

Vikailmoitusten suorittaminen ja niiden
kirjaaminen

Kiinteiston kunnon tarkkailu ja raportointi, jos
havaitaan jotain normaalista poikkeavaa

Yleinen kiinteiston tiloihin liittyvat, pienehkot
huoltotoimenpiteet, ruuvien kiristykset, voitelut
ja osien vaihdot

Tarvikkeiden hankiminen erikseen sovittavalla
tavalla

Liputuspdivat

Tarvittaessa

P&ivittdin / tarvittaessa

Péivittdin

Péivittdin

Tarvittaessa
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3 Hoito ja huolto

Liite 3 Sivu 11

35 Teknisten jarjestelmien hoito

Nimike

Kuvaus

Ohjeellinen toimitusaika/
-taajuus

Paivystys ja kiinteistotekniset halytykset

Paloilmoittimen hoito ja testaus

Turvavalojdrjestelman hoito ja testaus

Lamppujen vaihdot

Nimike

Pienehkot sahkotyot

Lammonkulutuksen seuranta

Lammitysjarjestelman tarkkailu

Lammitysjarjestelman laitteiden

toiminnan varmistus

Kayttéveden lampotilan tarkkailu

Jarjestelmien toiminnan tarkistukset

Linjasulkujen toiminnan tarkkailu

Patteriventtiilien huollot

limanvaihtolaitteiden toiminnan
tarkkailu

Saatolaitteiden tarkkailu

Vedenkulutuksen seuranta

Vesi- ja viemadrijarjestelmien huolto

Pihakaivojen ja lietepesien tarkistus

Kattokaivojen tarkistus

Ympadrivuorokautinen paivystys ja
kiinteistoteknisten halytysten vastaanotto

Paloilmoittimen vastuullisena hoitajana
toimiminen / jarjestelman toiminnan testaus
sovitulla tavalla

Turvavalojarjestelman toimivuuden
varmistaminen

Palaneiden lamppujen yksittdisvaihdot,
ryhmaévaihdot erillisveloituksella

Kuvaus

Rikkoituneiden kytkin- ja rasiakansien vaihto,
palaneiden sulakkeiden vaihto

Ldmmaonkulutuksen seuranta ja kulutuslukemien
kirjaaminen

Lammitysjarjestelman toiminnan tarkkailu

Pumppujen, mootoreiden ja venttiilien toiminnan
varmistus

Kayttoveden lampdtilan tarkistus, etta vesi on
oikeassa lampotilassa

Termostaattien, varolaitteiden ja
paisuntajdrjestelmien toiminnan tarkastukset

Linjasulkuventtiilien toiminnan tarkkailu ja
testaus

Yksittdisten patteriventtiilien huollot ja
tiivistykset, toiminnan varmistaminen

IlImanvaihtolaitteiden toiminnan tarkkailu ja
varmistus, etta jarjestelmat ovet ehjia ja
toimintakuntoiset

Saatolaitteiden toiminta vastaa sisdilman
tavoiteolosuhteita

Vedenkulutuksen seuranta ja kulutuslukemien
kirjaaminen

Sekoittajien ja hanojen tiivisteiden vaihto, WC-
laitteiden huuhteluventtiilien huolto, viemareiden
avaus kasityokaluin

Phakaivojen toiminnan tarkkailu ja lietepesien
tyhjennyttdminen

Kattokaivojen toiminnan tarkastus ja roskien
poisto katolta seka kaivojen juurilta

Paivittdin

Kerran kuukaudessa

Kerran kuukaudessa

Tarvittaessa

Ohjeellinen toimitusaika/

-taajuus

Tarvittaessa

Kerran kuukaudessa

Kerran viikossa

Kerran viikossa

Kerran viikossa

Kerran viikossa

Kerran vuodessa

Tarvittaessa

Kerran viikossa

Péivittdin

Kerran kuukaudessa

Tarvittaessa

Kerran vuodessa

Kevat ja syksy
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4 Ulkoalueiden hoito

Liite 3 Sivu 12

41 Ulkopuhtaana pito, 42 Lumity6t, 43 Kasvity6t

Nimike

Kuvaus

Ohjeellinen toimitusaika/
-taajuus

Ulkoalueiden roskat

Hiekoitushiekan poisto
Harjakoneella ajo

Kasilumityot ja hiekoitus

Konelumity6t ja hiekoitus

Nurmikon leikkuu

Sisdankayntialueiden ja piha-alueiden irtoroskien
kerdys

Hiekoitushiekan poisto kevaalla
Harjakoneella ajo

Kasilumityot ja hiekoitus

Konelumity6t ja hiekoitus

Nurmikon leikkuu

3 X viikossa

Kerran vuodessa, lisdkerrat
erillisveloituksella

Tarvittaessa

Talvella

Talvella, erillisveloituksella
kertahinta

Kesalla, erillisveloituksella
kertahinta

5 Siivous

Nimike

Kuvaus

Ohjeellinen toimitusaika/
-taajuus

Syys- ja kevatsiivous

Syys- ja kevatsiivous

Syksy ja kevat

6 Jatehuolto

Nimike

Kuvaus

Ohjeellinen toimitusaika/
-taajuus

Jatehuoltokaluston tarkkailu
Tyhjennysten valvonta
Jateaseman puhtaanapito

Roska-astioiden tyhjennys

Jatehuoltokaluston kunnon tarkkailu
Tyhjennysten valvonta
Jateaseman puhtaanapito

Roska-astioiden tyhjennys

Kerran viikossa
Kerran viikossa
Kerran viikossa

Tarvittaessa
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2.2 Kiinteistéhoidon vastuurajat

Kiinteistonhoidon vastuurajat

pvm xx.xx.2011

paivitetty

3 Hoito ja huolto
Kiinteisto KOy Karsamdentie 23
Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku
Toimeksisaajan yhteyshenkilo Tatu Riekki ISS Oy Puh. 040 7751150
Omistajan yhteyshenkilo
Kdyttdjan yhteyshenkilo

Vastuu Huom.

To: toimeksisaaja
Om: omistaja

Kai: kayttaja

To Om Ka

31 Yleishoito ja valvonta

Liputus liputuspaivina
Virallisiin tarkastuksiin
osallistuminen

Opastus korjaus- ja huoltotdissa
Vikailmoitusten kasittely
Kiinteistdn kunnon tarkkailu
Pienehkot huoltotoimenpiteet

Tarvikkeiden hankinta

35 Teknisten jarjestelmien hoito

Paivystys ja kiinteistotekniset
halytykset

Paloilmoittimen hoito ja testaus
Turvavalojarjestelman hoito ja
testaus

Lamppujen vaihdot

Pienehkot sahkotyot
Lammonkulutuksen seuranta
Lammitysjarjestelman tarkkailu

Lammitysjarjestelman laitteiden
toiminnan varmistus

Kayttéveden lampétilan tarkkailu
Jarjestelmien toiminnan
tarkistukset

Linjasulkujen toiminnan tarkkailu

Patteriventtiilien huollot

limanvaihtolaitteiden toiminnan
tarkkailu

Saatolaitteiden tarkkailu

Vedenkulutuksen seuranta

Vesi- ja viemadrijarjestelmien

Huoltokirja KOy Kéarsdmentie 23



huolto

Pihakaivojen ja lietepesien
tarkistus

Kattokaivojen tarkistus

4 Ulkoalueiden hoito

Vastuu Huom.
To: toimeksisaaja
Om: omistaja
Ka: kdyttaja
To Om Ka
41 Ulkopuhtaana pito, 42 Lumityo6t, 43
Kasvityot
Ulkoalueiden roskat
Hiekoitushiekan poisto
Harjakoneella ajo
Kasilumityot ja hiekoitus
Konelumity6t ja hiekoitus
Nurmikon leikkuu
5 Siivous
Vastuu Huom.
To: toimeksisaaja
Om: omistaja
Ka: kdyttaja
To Om Ka
Syys- ja kevétsiivous
6 Jatehuolto
Vastuu Huom.

To: toimeksisaaja
Om: omistaja

Ka: kdyttaja

To Om Ka

Jatehuoltokaluston tarkkailu
Tyhjennysten valvonta

Jateaseman puhtaanapito

Roska-astioiden tyhjennys

Huoltokirja KOy Kéarsdmentie 23
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3 KUNNOSSAPITO

3.1Kayttoiat ja kunnossapitojaksot

Kayttoikatavoitteet ja kunnossapitojaksot

Liite 3 Sivu 15

Kiinteisto KOy Karsamdentie 23 pvm xx.xx.2011
Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty
Keskim&ariinen Huoltovili /
tekninen kunnossa-
Kayttoon- | kayttoika / Tarkastusvili | pitojakso

Nimike Maédra | Yksikké | ottovuosi | elinkaari vuotta | Kunnossapitotoimenpide vuotta vuotta
D Aluerakenteet
D6 Viherrakenteet
D61 Nurmikot 1998 30 Kunnostus 2 10
D63 Pensaat 1998 20 Kunnostus 2 5
D64 Muut kasvit 1998 10 Kunnostus 2 5
D7 Paéllysrakenteet
D71.1 Asfalttipaallysteet 1998 20 Paikkauskorjaukset 5..12
D72.2 Laatoitukset 1998 25 Vaurioiden korjaukset 4...10
D8 Aluevarusteet
D81 Aidat 1998 40
D9 Ulkopuoliset rakenteet
D9.6 Varastorakennukset 1998 Huoltomaalaus 2 5..10
E Pohjarakenteet
E4 Putkirakenteet

Silmamaarainen tarkastus.

Salaojaputkien paine

huuhtelu vedella

tarvittaessa,

tarkastuskaivojen lietepesien
E43 Salaojajarjestelma 1998 40 tyhjennys 2 5
E5 Pohjarakenteet
E51 Paalutukset 1998 R
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Nimike
F Rakennustekniikka

F1 Perustukset

F11 Anturat

F12 Perusmuurit

F13 Alapohjat

F2 Rakennusrunko

F21 Vdestosuoja

F23 Portaat

F24 Kantavat valiseinat
F 25 Pilarit

F 26 Palkit

F 27 Laatat

F3 Julkisivu

F31 Ulkoseinat

F31.1 Betonielem.seindt
F31.2 Tiiliseinat

F31.4 Pellitetyt ulkoseinat
F32 Ikkunat

F32.3 Puu-alumiini-ikkunat
F33 Ulko-ovet

F33.2 Alumiiniovet

F34 Julkisivun taydennysosat

F34.4 Ulkoseinien
terasrakenteet

F4 Ylapohjarakenteet
FA1 Ylapohja

F41.1 Vesikatot

FA1.2 Kermikatot

1-kerroskate PVC

2-kerroskate bitumi

Maara

Huoltokirja KOy Kéarsdmentie 23

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998

1998

1998

1998
1998
1998
1998
1998
1998

1998
1998
1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

Keskimdardinen
tekninen
kayttoika /
elinkaari vuotta

x ™ X X ™ =

50

40

60

20

25

30

Kunnossapitotoimenpide

Silmamaarainen tarkastus.
Halkeamat, sortumat.

Silmamaarainen tarkastus.
Halkeamat, sortumat.

Silmamaarainen tarkastus.
Halkeamat, sortumat.

Elementtisaumojen
uusiminen

Saumakorjaukset

Sisa- ja ulkopuolinen
tarkastus. Tiivistaminen,
sisdpuolen maalaus

Huoltomaalaus ja tiivistys

Huoltomaalaus

Silmamaarainen tarkastus

Silmamaarainen tarkastus.
Katteen kunto, lapiviennit,
liittymat muihin
rakenteisiin, pinnoituksen
kunto.

Silmamaardinen tarkastus.
Katteen kunto, lapiviennit,
liittymat muihin
rakenteisiin, pinnoituksen
kunto.

Huoltovili /
kunnossa-
Tarkastusvili | pitojakso
vuotta vuotta
5
5
5
Viranomais-
Viranomais- | maardysten
madardysten | mukaan 12

mukaan 12kk | kk

5

5 15

5 25

5 15..20

5 3..15
10...20
10...20

2

3 10

3 10
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Nimike

F43 Ylapohja varusteet

F43.3 Kattokaivot

F5 Tdaydentavat sisdosat
F51 Sisdovet

F51.1 Puurakenteiset
F51.2 Metalliovet

F51.3 Saunanovet

F52 Kevyet viliseinat
F57 Hormit (takka)

F6 Tilojen pintarakenteet
F61 Seindpinnat

Kuivat tilat, maalaus
Markatilat, laatoitus
Saunan panelointi

F62 Kattopinnat

Kuivat tilat

Markatilat

F63 Lattiapinnat

Kuivat tilat, linoleum- /
muovimatto

Markatilat, laatoitus

Maara

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998

1998
1998
1998
1998
1998

1998
1998
1998

1998
1998

1998
1998

Keskimdardinen
tekninen
kayttoika /
elinkaari vuotta

40

50

20

30..50

20

18

20

30
20

30
20

Kunnossapitotoimenpide

Silmamaarainen tarkastus.

Tiiviys, liitokset, puhdistus

Huoltomaalaus

Huoltomaalaus

Nuohous

Tarkastusvali
vuotta

12 kk

12 kk

Huoltovili /
kunnossa-
pitojakso
vuotta

10...20
10...15...20

12 kk

Tarvittaessa
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Nimike
G LVI-jarjestelmat
G1 Lammitysjarjestelmat

G11 Lammdntuotanto

G11.1 Kaukolampolaitteet
G11.2 Lammonsiirtimet

G12 Lammaonjakelu

G12.1 Paisunta- ja varolaitteet

G12.3 Lammitysverkosto
varusteineen

G12.4 Lammitysverkoston
sulku- ja saatoventtiilit

G13 Ldmmaonluovutus

G13.1 Lammityspatterit
varusteineen

G13.2 Patteriventtiilit

G13.3 Lammitysverkostoon
kytketyt lammityslaitteet
varusteineen

G2 Vesi- ja
viemdrijarjestelmat

G21 Vedenkasittelylaitteet

G21.1 Ldmpiman kdyttdveden
kiertovesipumput

G22 Vesijohtoverkostot

G22.4 Vesijohtoverkoston
sulku- ja linjasaatoventtiilit

G24 Viemariverkostot

G25 Vesi- ja viemarikalusteet
G25.1 Vesikalusteet

Hanat, yksiotesekoitteiset

G25.2 Viemarikalusteet
G3 limastointijarjestelmat

G31 limastointikoneet

Maara

Huoltokirja KOy Kéarsdmentie 23

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998
1998

1998

1998

1998

1998
1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998
1998

1998

Keskimadrdinen
tekninen
kayttoika /
elinkaari vuotta

20

20...25

J/IR

30

IR
15..20

30...40

20...25

40...50

30

40...50

50
15..25

50

Kunnossapitotoimenpide

Tarkastellaan
kokonaisuutena

Silmamaarainen tarkastus,
tiiveys, liitokset, kosteus.
Laakeridanet,
kuumeneminen, tiiveys
tarkastetaan.

Silmdmaarainen tarkastus,
tiiveys, liitokset, kosteus.

Suljetaan ja avataan.
Sulkeutuvuus testataan ja
tiiveys tarkastetaan

Aistirnvarainen tarkastus,

tiiveys, liitokset, kosteus,
hajuongelmat.

Vuotojen jatkuva tarkkailu

Vuotojen jatkuva tarkkailu,
lattiakaivojen puhdistus.

Tarkastusvali
vuotta

4 kk, 10-20
a

12 kk

12 kk

12 kk

12 kk
12 kk

12 kk

12 kk

12 kk

12 kk

12 kk

12 kk

Huoltovili /
kunnossa-
pitojakso
vuotta

12 kk

12 kk

1..12 kk
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Nimike

G31.2 Tuloilmakoneet
varusteineen

G31.3 Poistoilmakoneet
varusteineen

G32 limastointikoneeseen

liittyvat osat

Puhaltimet

Suodattimet

G33 Kanavistot
G34 Paate-elimet
G34.1 Tuloilmaelimet

G34.2 Poistoilmaelimet

G35 Vaestdnsuojan
ilmanvaihtolaitteet

G5 Paineilma- ja kaasuverkot

G51 Paineilmaverkostot

G7 Palontorjuntajarjestelmat

G71 Alkusammutuskalusto

G71.1 Kasisammuttimet

G72 Sammutusvesilaitteet

G72.1 Sisa- ja ulkopalopostit

G8 Muita LVI-teknisia
jarjestelmia

G83 Savunpoisto

Maara

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998

1998

1998

1998

1998

1998
1998

1998

1998

1998

1998

1998

Keskimadrdinen
tekninen
kayttoika /
elinkaari vuotta

20...25

20...25

20...25

20...25

Putkisto: 100

Kunnossapitotoimenpide

Saannolliset huollot

Saannolliset huollot

Suodattimien
vaihto/puhdistus,
tarvittaessa useammin

Tarkastus ja puhdistus,
palomaaraysten mukaan

Puhdistus

Tarkastus ja puhdistus,
viranomaismadradysten
mukaan

Kompressorien huollot
laitetoimittajan ohjeiden
mukaan

Kasisammutinliike
madrittelee kayttoian

Toimintakunnon testaus,
palotarkastus

Kokeiltava kaytto ja huolto-
ohjeen mukaisesti vah. 2
kertaa vuodessa.
Huollettava saanndallisesti.

Tarkastusvali
vuotta

Puhtauden
seuraus

1..10

12 kk

6 kk

Huoltovili /
kunnossa-
pitojakso
vuotta

6..12 kk

6..12 kk

6..12 kk,
kayttoaika

6..12 kk

10

12 kk

12 kk

6 kk
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Nimike

H Sahkoéjarjestelmat
H1 Aluesdhkdistys

H11 Aluejarjestelmat

H11.3 Autojen
Sahkolammitystolpat

H2 Kytkinlaitokset ja
jakokeskukset ym.

H22 Jakokeskukset alle 1000 V
H22.1 Padkeskukset

H22.1 Muut keskukset

H23 Kompensointilaitteet

H3 Johtotiet

H31 Kaapelihyllyt ja
ripustuskiskot

H32 Johtokanavat ja
sahkélistat

H4 Johdot ja niiden varusteet
H41 Liittymisjohdot

H42 Maadoitukset ja
potentiaalin tasaukset

H43 Kytkinlaitosten ja
jakokeskusten valiset johdot

H5 Valaisimet

H51 Valaisimet yleensa

H6 Lammittimet, kojeet ja
laitteet

H61 Lammittimet

H61.4 Saattolammitykset
H62 kojeet ja laitteet
H62.3 Kiukaat

H7 Erityisjarjestelmat
H73 UPS-laitteet

H74 Turvavalaistus-jarjestelma

Maara

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998

1998
1998
1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

1998

Keskimadrdinen
tekninen

kayttoika /

elinkaari vuotta

30

30..
30..
20..

.40
.40
.30

50

20..

.30

50

50

20...

20...

20...

10..

10...

15..

30

30

30

15

15

25

Kunnossapitotoimenpide

Toiminnan tarkastus ja
ajastuksen saadot

Tarkastusvali
vuotta

12 kk

Huoltovili /
kunnossa-
pitojakso
vuotta

12 kk
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Nimike
J Tietojarjestelmat

J1 Puhelinjdrjestelmat

J11 Yleiseen puhelinverkkoon
liitettavat puhelinjarjestelmat

J2 Antennijarjestelmat

J21 Yhteisantennijarjestelma

J5 Turva- ja
valvontajarjestelmat

J51 Paloilmoitusjarjestelma

J52 Rikosilmoitusjarjestelma

J54 Kulunvalvonta- ja
tybajanseuranta-jarjestelmat

J6 Rakennusautomaatio-
jarjestelmat

J61 Valvomolaitteet

162 Saato- ja alakeskukset
J63 Ohjelmistot

164 Kenttdlaitteet

J65 Kaapelointi

Maara

Yksikko

Kayttoon-
ottovuosi

1998

1998

1998

1998

1998

1998
1998
1998
1998
1998

Keskimadrdinen
tekninen
kayttoika /
elinkaari vuotta

40..50

15..25

20...35

15

10...15

3.5
10...15
3.5
15

Kunnossapitotoimenpide

Tarkastusvali
vuotta

Viranomais-
maardysten
mukaan

Huoltovili /
kunnossa-
pitojakso
vuotta

Viranomais-
maardysten
mukaan
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3.2Kunnossapito-ohjelma (Kuntoarvion PTS)

Liite 3 Sivu 22

KOy Kirséméentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

Raportin
luku Yhteenveto 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | YHT.
RAKENNUSTEKNISET
3 TYOT 43 | 11,5 1,3 2 0 0,5 2 2 0 0 23,6
4 LVI-TYOT 6 0 0 0 11 0 3 0 0 0 20
5 SAHKOTEKNISET TYOT 108 | 0 0 0 0,6 0 0 0 0 0 11,4
YHTEENSA 21,1 (11,5 | 1,3 2 |116| 05 5 2 0 0 55
25
20
15
1000 € SAHKOTEKNISET TYOT
10 pm— m LVI-TYOT
m RAKENNUSTEKNISET TYOT
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KOy Karsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
Rakennustekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012 | 2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018 | 2019

2020

D

ALUERAKANTEET

D6

Viherrakenteet

Viherrakenteet / yllapito

1lerd

1,3

D7

Paallysrakenteet

Paallysrakenteet /
ylldpito

1lerd

D8

Aluevarusteet

Aluevarusteet / yllapito

lera

D9

Ulkopuoliset rakenteet

Huolto- / jatehuolto
rakennuksen
vesikourujen ja syoksyjen
uusiminen

lera

0,8

POHJARAKENTEET

E3

Taytto

E32

Vierustaytot

lerd

Rakennuksen vierustan
kunnostaminen

E4

Putkirakenteet

E34

Salaojat

Salaojajarjestelman
tarkastuskaivojen
kunnostaminen

lera

1,5

RAKENNUSTEKNIIKKA

F1

Perustukset

F13

Alapohjat

Varasto-osan
lattiarakenteen paikkaus
/ huolto

lera

Varasto-osan
lattiarakenteen
liilkuntasumojen paikkaus
/ huolto

lerd

0,5

F3

Julkisivut

F32

Ikkunat

Ikkunan uusiminen
ruokailutilan
terdsrakenteesta

1lerd

0,5

F34

Julkisivujen
tdydennysosat

Parvekkeiden ja
lastauslaiturin terdsosien
pintakasittely

lera

Terassin alapinnan
huoltokasittely

lera

0,5
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Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
Rakennustekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012

2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018

2019

2020

F5, F6

Tilojen pintarakenteet

Porrashuonetilan
pintarakenteiden
kunnostus

1lerd

1,5

Markatilojen yksittdiset
kunnostustoimenpiteet

lera

0,5

0,5

Yhteiskaytossa olevien
tilojen pintarakenteiden
kunnostus

lera

Rakennustekniset tyot
yhteensa

4,3

11,5] 1,3 2 0

0,5 2 2 0

KOy Karsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
LVI-tekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012

2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018 | 2019

2020

Gl

Lammitysjarjestelmat

G11

Lammontuotanto

Ldmmadnjakohuoneen
putkiston ja venttiilien
tarkastus.

lera

0,5

Ruostuneiden liitoksien
ja putkien korjaus ja
uusiminen.

lera

0,5

G13

Ldmmonluovutus

Patteriventtiilien
uusinta ja verkoston
saato.

1lerd

11

G2

Vesi- ja
viemadrijarjestelmat

G3

limastointijarjestelmat

G33

Kanavistot

Iimastointikanavien
nuohous ja ilmamaéarien
saato.

1lerd

G4

Kylmatekniset
jarjestelmat

ATK-tilan
jaahdytyskoneen
uusinta

lera

LVI-ty6t yhteensd

11
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KOy Karsamaentie 23, KARSAMAENTIE 23, 20360 TURKU

Raportin
koodi

Toimenpide-ehdotukset
Sahkotekniikka

Kunto-
luokka

Maara-
arvio

Kustannusarvio (x 1000 €)

a ehdotettu toteutusvuosi

2011

2012 | 2013 | 2014 | 2015

2016 | 2017 | 2018 | 2019

2020

H1

Aluesdhkoéistys

2

Tarkastetaan
sulanapitoldmmitysten
toiminta

lera

0,2

Ulkoalueiden
valaisimien ja ohjausten
tarkastus

1lerd

0,1

H2

Kytkinlaitteet ja
jakokeskukset

Keskusten huolto ja
keskustilojen siivous

lera

0,5

0,5

Loistehonkompensointi-
jarjestelméan huolto

lera

0,2

H3

Johtotiet

H33

Kaapelilapiviennit

Paloldpivientien
tarkastus/korjaus

lera

0,1

H4

Johdot ja niiden
varusteet

Rikkingisten/kuluneiden
kalusteiden uusiminen

1lerd

0,1

0,1

H5

Valaisimet

Sisdantuloaulan
valaistuksen uusiminen
helpommin
huollettavaksi

lera

0,5

H7

Erityisjarjestelmat

Huolletaan UPS-
laitteisto

lera

0,2

Huolletaan turva/
ovimerkkivalaistus-
jarjestelma

1lerd

0,2

J5

Turva- ja
valvontajarjestelmat

Huolletaan LVIS-
halytysjarjestelma

1lerd

J6

Rakennusautomaatio-
jarjestelmat

Uusitaan valvomon pc ja
ohjelman paivitys

1lerd

8,5

Sdhkotekniset tyot
yhteensd

10,8

0,6
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3.3 Korjaushistoria ja korjaushankkeiden takuuajan seuranta

Korjaushistoria ja korjaushankkeiden takuuajan seuranta

Kiinteisto KOy Karsamdentie 23 pvm xx.xx.2011
Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty
Takuuajan
Takuu paattyy Huolto-ohje | huoltosopimus*/
Hanke nro | Toimenpide | Tekijd/toimittaja Luovutus pvm | pvm saatu urakoitsija

* Urakoitsijan/toimittajan kanssa tehty erillinen takuuajan huoltosopimus, joka on taltioitu kohtaan arkisto.
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4 KIINTEISTONHOITOSUUNNITELMA

4.1 Tavoiteolosuhteet ja ohjeelliset toiminta-arvot

Tavoite olosuhteet

Sisdolosuhteet pvm xx.xx.2011
Tila/kaytto llman lampétila °C
Toimisto 22
Varasto 17

Kulutustavoitteet pvm xx.xx.2011

paivitetty

paivitetty

Tavoitteelinen lammaonkulutus

15 kWh/rms3, a

Tavoitteelinen kiinteistdsahkon

Liite 3 Sivu 27

kulutus 11 kWh/rms3, a

Tavoitteelinen vedenkulutus 12 I/rm3 a

limastointijarjestelmat pvm xx.xx.2011 paivitetty

Laitetunnus Vaikutusalue vk paiva 1-nopeus X-nopeus Huom.
alk. paat. alk. paat.

TK 1 Toimisto-osat ma-pe 6.30 17.30

TK 2 Ullakon saunaosasto

TK 3 Pohjakerroksen sos.tilat

TK 4 Tyostotilat

TK5 Myymalatilat

PF6 We-tilat

PF7 Varasto-osat

PF8 Takkaimuri

PF Kylma porrashuone

TK = tuloilmakone

TK = poistoilmakone
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Lammitysjarjestelmat pvm xx.xx.2011 pdivitetty

Lammitysverkoston ohjaukset

Lammitysverkoston asetukset

Lammitysverkoston paine, alaraja

Ldmmitysverkoston paine, yldraja

lammitys xxx kpa

lammitys xxx kpa

ilmanvaihto xxx kpa

ilmanvaihto xxx kpa

Vesi- ja viemadrijarjestelmdt  pvm xx.xx.2011 paivitetty

Verkostojen asetukset
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Lampiman kdyttéveden menoveden lampétila

Tavoitelampotila +55 °C Sallittu poikkeama +3 °C

Sallitun poikkeaman ylityksen kestoaika vikailmoituksesta

lukien enintdan

Seuraava tyopaiva

Sahkojarjestelmat pvm xx.xx.2011 paivitetty

Termostaattiohjaukset

Termostaatin asetusarvo

Saattoldmmitys, kattokaivot

+5°C
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4.2 Teknisen hoidon ja huollon tarkastustaulukot

4.2.1 Paiva- ja viikkotehtavien luettelot

Péiva- ja viikkotehtavat
Kiinteisto KOy Karsamdentie 23

Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku

Paivatehtavat pvm xx.xx.2011 paivitetty
Hoito ja huolto
Kohde Ohje/tunnus | Tehtéva

Yleishoito ja valvonta Vikailmoitusten kasittely ja kirjaaminen
Kiinteiston kunnon tarkkailu ja raportointi

Pienehkot huoltotoimenpiteet

Tekniset jarjestelmat Paivystys ja kiinteistotekniset halytykset
IlImanvaihdon toiminnan tarkkailu

Rakennusautomaatiojarjestelman toiminnan tarkkailu

Viikotehtavat pvm xx.xx.2011 paivitetty
Hoito ja huolto
Kohde Ohje/tunnus Tehtdva

Tekniset jarjestelmat Lammitysjarjestelman toiminnan tarkkailu
Lammitysjarjestelman laitteiden toiminnan varmistus
Kayttoveden lampotilan tarkistus
limanvaihtolaitteiden toiminnan tarkkailu

Saatojarjestelman toiminnan tarkistus

Viikotehtadvat pvm xx.xx.2011 paivitetty
Ulkoalueiden hoito
Kohde Ohje/tunnus | Tehtéva

Ulkopuhtaana pito Sisdankayntialueiden ja piha-alueiden irtoroskien kerdys

Lumityot

Kasvityot

Kasi/konelumity6t ja hiekoitus talvella

Nurmikon leikkuu kesalla
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4.2.2 Kalenterivuoden tarkastustaulukot

Tarkastustaulukko kalenterivuodelle

Kiinteisto

Osoite

KOy Karsamadentie 23

Karsamaentie 23, 20360 Turku

pvm xx.xx.2011
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paivitetty

Vuosi 2011

Laite-

tunnus Maara

Kertaa/vuosi

tammikuu

helmikuu

maaliskuu

huhtikuu

toukokuu

kesakuu

heindkuu

elokuu

syyskuu

lokakuu | marraskuu

joulukuu

D ALUERAKENTEET

E POHJARAKENTEET

F
RAKENNUSTEKNIIKKA

F2 Rakennusrunko
F21 Vaestonsuoja
F4 Yldpohjarakenteet

F43.3 Kattokaivot
F5 Taydentavat
sisdosat

F57 Hormit (takka)

G LVI-JARJESTELMAT
G1
Lammitysjarjestelmat

Gl1.1
Kaukoldmpolaitteet

G12.1 Paisunta- ja
varolaitteet
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G12.3
Lammitysverkosto
varusteineen

G124
Lammitysverkoston
sulku- ja saatoventtiilit

G13.1 Lammityspatterit
varusteineen

G13.2 Patteriventtiilit

G2 Vesi- ja
viemdrijarjestelmat

G21.1 Lampiman
kayttoveden
kiertovesipumput

G22 Vesijohtoverkostot
G22.4
Vesijohtoverkoston
sulku- ja
linjasdatoventtiilit

G24 Viemariverkostot
G25.1 Vesikalusteet

G25.2 Viemarikalusteet

G3
limastointijarjestelmat

G31.2 Tuloilmakoneet
varusteineen

G31.3
Poistoilmakoneet
varusteineen

G32
limastointikoneeseen
liittyvat osat

Puhaltimet
Suodattimet

G34.2 Poistoilmaelimet
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G35 Vdestdnsuojan
ilmanvaihtolaitteet

G7 Palontorjunta-
jarjestelmat

G72.1Sisa- ja
ulkopalopostit

G8 Muita LVI-teknisia
jarjestelmia

G83 Savunpoisto
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H
SAHKOJARJESTELMAT

H1 Aluesahkoistys

H11.3 Autojen
Sahkolammitystolpat

H7 Erityisjarjestelmat

H74 Turvavalaistus-
jarjestelma

J TIETOJARJESTELMAT

J5 Turva- ja
valvontajarjestelmat

J51
Paloilmoitusjarjestelma
J6
Rakennusautomaatio-
jarjestelmat

J61 Valvomolaitteet
J63 Ohjelmistot

J64 Kenttalaitteet

12

Huoltokirja KOy Karsamentie 23




4.2.3 10-vuotiskauden tarkastustaulukot

Tarkastustaulukko 10-vuotiskaudelle

2011-2020 pvm xx.xx.2011 pdivitetty
Kiinteisto KOy Karsamdentie 23
Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku
Ma&Eira Kertaa/10
Hoito-ohje Kohde/tehtiva Laitetunnus (kpl, m2) v 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
D Aluerakenteet
D6 Viherrakenteet
D61 Nurmikot 5 X X X X X
D63 Pensaat 5 X X X X X
D64 Muut kasvit 5 X X X X X
E Pohjarakenteet
E4 Putkirakenteet
E43 Salaojajarjestelma 5 X X X X X
F Rakennustekniikka
F1 Perustukset
F11 Anturat 2 X X
F12 Perusmuurit 2 X X
F13 Alapohjat 2 X X
F2 Rakennusrunko
F 26 Palkit 2 X X
F3 Julkisivu
F31 Ulkoseinat
F31.1 Betonielem.seindt 2 X X
F31.2 Tiiliseinat 2 X X
F31.4 Pellitetyt
ulkoseinat 2 X X
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F32 Ikkunat
F32.3 Puu-alumiini-
ikkunat

F4 Ylapohjarakenteet
F41 Ylapohja

FA41.1 Vesikatot

F41.2 Kermikatot
1-kerroskate PVC

2-kerroskate bitumi
F6 Tilojen
pintarakenteet

F61 Seindpinnat
Markatilat, laatoitus
F63 Lattiapinnat

Markatilat, laatoitus

G LVI-jarjestelmat
G3
limastointijarjestelmat

G33 Kanavistot

H Sahkojarjestelmat

J Tietojarjestelmat
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4.2.4 Kayttopaivakirja

Kayttopaivakirjaan kiinteistonhoitohenkilokunta merkitsee poikkeukselliset havainnot,

niista aiheutuneet toimenpiteet seka kayttajien tilaamat vikakorjaukset.

Kiinteistén kayttopaivakirja

Kiinteisto KOy Karsamaentie 23 Vuosi 2011
Osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku
Paivdys Suoritettu toimenpide Kuittaus
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4.3 Paikantamispiirustukset

Paikantamispiirustukset ovat kiinteiston kaytossa paperi- ja pdf-muodossa.
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4 4 Kulutusseuranta

Kulutusseuranta lampdenergia

Kiinteistén nimi KOy Karsamaentie 23 pvm xX.xx.2011

Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty

Lampoenergian kuukausikulutukset MWh

Vuosi | tammi | helmi | maalis | huhti | touko kesa heina elo syys loka | marras | joulu Yhteensa

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Lampoenergian vuosikulutukset MWh ja kWh/rm?3

Vuosi MWh kWh/rm3

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020
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Kulutusseuranta vesi

Kiinteistén nimi KOy Karsamaentie 23 pvm xX.xx.2011

Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty

Veden kuukausikulutukset m3

Vuosi | tammi | helmi | maalis | huhti | touko kesa heina elo syys loka | marras | joulu Yhteensa

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Veden vuosikulutukset m3 ja dm3/rm3

Vuosi m3 dm3/rm?3

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020
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Kulutusseuranta sahkdenergia

Kiinteistén nimi KOy Karsamaentie 23 pvm xX.xx.2011

Kiinteiston osoite Karsamaentie 23, 20360 Turku paivitetty

Lampoenergian kuukausikulutukset MWh

Vuosi | tammi | helmi | maalis | huhti | touko kesa heina elo syys loka | marras | joulu Yhteensa

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

Sahkdenergian vuosikulutukset MWh ja kWh/rm3

Vuosi MWh kWh/rm3

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020
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5 ASIAKIRJALUETTELO

Asiakirjaluettelo

pvm xx.xx.2011

paivitetty

Otsikko

Dokumentin

Mittakaava tunnus

Dokumentin Sailytys
pvm. paikka

Lupapiirustukset
Paapiirustukset
Pohjapiirustukset
Leikkauspiirustukset

Julkisivupiirustukset

Rakennusselostus

Sahkotyoselostus

TyOpiirustukset

LVI-piirustukset

AN
VSS
AN
VSS
AN

AN
VSS

VSS

VSS
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6 LIIMTTEET

6.1 Viranomaismaaraykset

Viranomaismaaraykset

Kohde Toimenpide

Suorituksen Laki, asetus,

aikavali maardys

Toimenpiteen suorittaja
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7 ARKISTO

Arkistoon taltioidaan seuraavia asiakirjoja:

» takuuajan huoltoja koskevat urakkasopimusten kohdat
« teknisen hoidon ja huollon sopimukset (kopiot)

» siivoussopimukset (kopiot)

» ulkoalueiden hoidon sopimukset (kopiot)

* erityisjarjestelmien huoltosopimukset (kopiot)

» Kkuitatut tarkastustaulukot ja kayttopaivakirjat

* huoltojen kuittaustiedot ja huoltoraportit

* muistiot, poytakirjat

e Kkulutusraportit

» kohteen piirustuksia ja muita suunnitelma-asiakirjoja
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