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Uusi asunto-osakeyhtidlaki toi taloyhtitlle ja daadlitukselle uusia velvoitteita
taloyhtion kunnossapitoon ja muutostdihin. Laindeétarkoituksena on saada

taloyhtiot tekemaan pitkajanteisempaa kunnossagaitkerjaussuunnittelua.

Opinnaytetyon tavoitteena oli selvittaa, mité tyldka on kunnossapito- ja
korjaustoiminnan suunnitelmien tekoon, miten nii@denlla pieni taloyhtio saa
kunnossapito- ja korjaustoiminnan suunnitelmallselekd, miten helppoa

suunnitelmien teko ja niiden yllapito tulee jatkasdemaan.

Esimerkkikohteena oli pieni taloyhtid, jossa ei @@&nnditsijaa eika huoltoyhtiota.

Hallitus tekee yhdessa isannditsijalle normaakistiluvat tyot.
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rahoitussuunnitelma, kunnossapitotarveselykyateistostrategia, toimintasuunnitelma

ja huoltokirja.
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Avainsanat taloyhtio, kunnossapito, korjaussuueluit



TAMK University of Applied Sciences, Master's Degre
Department of Language and Communication, Finnaiguage and Communication

Writer Anne Méakinen

Thesis Planning_ the maintenance and renovatiors fausing
organization

Pages 37+14

Graduation time 12/2010

Thesis Supervisor DI Pekka Vaisala

ABSTRACT

The new law of housing associations brought mofigations on the maintenance,
renovation and alterations work for the housingaargation and its board. One of the
goals of the law is to get housing organizationsitdke more long term planning of

maintenance and renovations.

The goal of this study was to find out what kindsomls exist to help a small housing
organization to make its maintenance repairs syaieally and how easy planning and

maintaining those projects could be in the future.

As an example there is a small housing organizaliahdoesn’t have an estate manger
nor maintenance company. The board takes careeafdink that normally is the
responsibility of the estate manager. Based omvta&iation of the condition, there is a
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The plans documentation was made with Word andIExce
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1 Johdanto

Kun uutta asuntoyhtidlakia valmisteltiin, tiedotésineet loivat kauhukuvia, kuinka
hallitukseen ei enaa saada mukaan osakkeenomidilgjiss taloyhtididen, joilla ei ole
ollut is&nnaitsijaa, on nyt viimeistaan palkattas@nnoitsija hoitamaan uuden lain
tuomia velvoitteita. Tyon yhtena tavoitteena ofiigttydkaluja ja keinoja, joilla jatkossa
pienet taloyhtiot ja niiden hallitukset voivat taamuuden asuntoyhtidlain puitteessa
ilman pelkoja suurista korvausvaatimuksista liitty@innossapito- ja

korjaustoimenpiteisiin.

Esimerkkitaloyhtio oli tyypillinen pieni taloyhtigossa oli tehty vain ne korjaukset,
jotka oli ollut pakko tehda joko korjauskohteenrteslestd vanhentumisesta tai
vikaantumisesta johtuen. Korjausten suunnittelugaks ollut yksi vuosi
(talousarviovuosi) ja kasittanyt padasiassa vuogikésia. Tyon toisena tavoitteena oli
laatia taloyhti6lle pitk&n ajanjakson huolto- jankwssapitotehtavat sekd saada uuden
lain velvoitteet konkreettiseen muotoon. Taloyhtitallitus saa pitkajanteisempééan
kiinteist0- ja kunnossapidon suunnitteluun tyokakeka lain velvoittamaan
kunnossapitotarveselvitykseen pohjat.

Opinnayte koostuu kolmesta osa-alueesta: kunndsegagiorjaustoiminta, suunnittelu
seka esimerkkikohteen suunnittelu. Kunnossapikojgustoiminta-osassa kerrotaan
ne uuden asunto-osakeyhti6lainkohdat, jotka ovayhiolle ja osakkeenomistajalle
merkittavia tai tarkeita kunnossapidon- ja muutimign osalta seka kaydaan lyhyesti
lapi kiinteistonpitoon liittyvia kasitteita. Suuritelu-osassa selvitetaan, milla
suunnittelun tyokaluilla voidaan helpottaa kiintéis hoidon suunnittelua. Viimeisessa
osassa tehdaan esimerkkikohteelle kunnossapikorjaustoiminnan suunnittelu.



6 (51)

2 Kunnossapito ja korjaustoiminta

2.1 Uusi asunto-osakeyhtiolaki (1.7.2010)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki (AOYL) tuli voimaan 2@10. Vaikka uusi laki tuo
taloyhtidlle ja osakkeenomistajalle uusia velvaitd&kunnossapitoon ja muutostoihin, se
my0s selkeyttaa yhtion ja osakkaan kunnossapitoitaga siihen liittyvia

vahingonkorvausvastuita.

Uudessa asuntoyhtitlaissa on erilliset luvut kusapglolle ja muutostéille, koska
uuden lain mukaan seka yhtio ettd osakas voivaitsamomalle tai toistensa vastuulle
Kunnossapito ja lukuun 5 Muutosty@uhanen, Kanerva, Furuhjelm & Kinnunen
2010, 226-227.)

Osakkeenomistajan kannalta suurempia muutoksiaagmlakiin on taloyhtidlle
ennakkoon tehtava kirjallinen ilmoitus ja selvigistuista kunnossapito- ja
muutostoista. Laki velvoittaa osakkeenomistajaddéhiomaan myds siita, etta
muutostyd suoritetaan hyvan rakennustavan mukai3edoyhtiolla on oikeus ja
velvoite valvoa osakkeenomistajan kunnossapitoayatostyota. Lakiuudistuksen
yhtena tarkoituksena on saada osakkeenomistajausestn huolimattomista tehdyista
kunnossapito- ja muutostoéista. Uuden asunto-osdikeldn myota nain taloyhti6
jatkossa tietdd, mitd muutoksia huoneistoissa loty,t@a isannditsijantodistukseen

Kirjattavilla tiedoilla myds ostajat tietavat, mib&at ostamassa.

Taloyhtion hallitukselle uusi asunto-osakeyhtiélalo myds uusia velvoitteita.
Vuosittain varsinaisessa yhtibkokouksessa on bkfign esitettava kirjalliset
selvitykset seka tulevista etta tehdyistd merkist@vkunnossapito- ja muutostaista.
Liséksi taloyhtion on pidettava luetteloa huonessta tehdyista seka osakkaan etta

yhtion tekemistd muutostoista.



7 (51)

2.1.1Kunnossapitotarveselvitys

Taloyhtion hallituksen tulee vuosittain esittdasianisessa yhtiokokouksessa
kirjallinen selvitys seuraavan viiden vuoden aikaelatavista
kunnossapitotoimenpiteista, jotka vaikuttavat obesesti osakehuoneiston
kayttdmiseen, yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehistosta aiheutuviin
kustannuksiin (AOYL 6:38 2010).

Rakennuksen kunnossapitotarvetta tulee selvittéié@rhiiinteistonhoitotavan mukaan.
Jos hallituksen tai isédnnoitsijan asiantuntemustéj tulee asiantuntijoiden laatiman
kuntoarvion tai selvityksen teettdminen tarpeefisseAlle 10 vuotta vanhoissa
rakennuksissa huoltokirja ja kiinteistOkatselmuestise riittaa

kunnossapitotarveselvityksen pohjaksi.

Laissa ei edellytéd kunnossapitotoimenpiteiden kusiaten esittdmista, mutta
karkeistakin kustannusarvioista osakkaat saavanpaan kuvan lahivuosien
korjaustarpeista ja ndin voivat varautua ennakkataviin korjauskustannuksiin. Yhtio
voi myo6s suunnitella tarkemmin vuosittaiset talougd ottaen huomioon tulevat isot

korjaushankkeet ja niiden eri rahoitustavat.

Yhtiokokous paattaa erikseen kunnossapidosta,godaajakantoinen tai vaikuttaa
olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (A6'808 2010).
Kunnossapitotarveselvitys on yhtion tukena korjédspksia tehtaessa, ja sen
tarkoituksena on saada taloyhtio pitkajanteiseeujamnitelmalliseen kiinteistonhoitoon

ja kunnossapitoon.

Yhti6kokouksessa esitelty kunnossapitotarvesehatypakollinen liite
isannaditsijantodistuksessa. Kiinteistoliitto ontlaat taloyhtididen hallitusten ja
isannditsijoiden kaytettavaksi lomakkeen, jonkaliavialoyhtiéssé voidaan laatia
yhtiokokoukselle esitettava kunnossapitotarvesgvimMyds Rakennustietosaétio RTS
on julkaisut oman lomakkeen (KH 90039) Asunto-oyakién

kunnossapitotarveselvitys.
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2.1.2Selvitys tehdyistd kunnossapito- ja muutostoista

Varsinaisessa yhtiokokouksessa hallituksen ont&sitekirjallinen selvitys yhtiossa
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja mugiet ja niiden tekoajankohdat
(AOYL 6:38 2010).

Kaytannossa tama tarkoittaa niita yhtiossa telktyjignossapitot6itd, jotka vuodesta
1991 alkaen on jo sisallytetty isannditsijantodisteen. Jatkossa
kunnossapitotarveselvityksen mukaiset toteuturmetenpiteet siirtyvat toteutumisensa

jalkeen télle listalle.

2.1.3Muutostydilmoitukset ja niiden sailyttdminen

Osakkeenomistajan on ilmoitettava etukateen kigaditi muutostydsta hallitukselle tai
isannditsijalle, jos se voi vaikuttaa yhtion taigen osakkeenomistajan vastuulla
olevaan kiinteiston, rakennuksen tai huoneistorandaikka yhtion tai toisen
osakkeenomistajan osakehuoneiston kayttamiseenL(AQ¥ 2010).

Hallituksen on ilmoituksen saatuaan kasiteltavénabdollisemman nopeasti. Jos
muutostyd vaikuttaa muiden osakkeenomistajien higtyjen kayttamiseen, on
hallituksen ilmoitettava heille tasta muutostydstgallisesti. Osakkeenomistaja ei saa

aloittaa muutosty6ta ennen kuin hallitus on anta&ioén luvan.

Uusi isdnnoitsijantodistuksen sisaltod koskevausseiaaraa, etta huoneistoa koskevat
tehdyt kunnossapito- ja muutostyot suoritusajankelen on ilmoitettava
isannditsijantodistuksessa. Myos yhtion tekemattogiyodt on siséllytettava
isannditsijan todistukseen. Hallituksen on huol#hda, ettd muutostyoilmoitukset

sailytetddn huoneistokohtaisesti koko huoneistemaksaolon ajan.

Osakkeenomistajalla ja myyntisopimuksen tehneélliysliikkeellda on oikeus saada

jaljennokset osakehuoneistoa koskevista muutostyiitksista.
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2.1.4Kunnossapitovastuu ja sen jakautuminen

Yhtio vastaa kunnossapidosta siltéa osin kuin $eielu osakkeenomistajalle. Yhtion on
pidettava kunnossa osakehuoneistojen rakenteeigteet. Yhtio on lisdksi velvollinen
pitdmaan kunnossa lammitys-, sahko-, tiedonsiikkaasu-, vesi-, viemari-,
iImanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjarjestainydtio ei kuitenkaan vastaa
osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtion ofekiava ne osakehuoneistojen
sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yht@mnossapitovastuulle kuuluvan

rakennuksen muun osan vian tai sen korjaamisensvu@OYL 5:28 2010.)

Yhtio vastaa huoneiston ulkopuolella olevista wmiseka huoneiston sisapuolella
olevista rakenteista ja perusjarjestelmista. Yt#staa perusjarjestelmista myos
myO&hemmin asennettujen osalta seka niiden osatta yhtid on toteuttanut tai
hyvaksynyt vastuulleen. Lisaksi yhti¢ vastaa osakkenistaja teettamasta
asennuksesta, joka vastaa yhtion toteuttamaa ka jgintio on valvonut.

Yhtidlle kuuluvat korjaukset suoritetaan yhtion fpstasoon”, joka maaritellaan
seuraavasti:

» alkuperainen, rakennusvaiheessa toteutettu peoustas

» yhtidn peruskorjauksessa valitsema

* yhtidn yksittaisessa korjauksessa valitsema

* hyvéan rakennustavan ja viranomaismaaraysten mukaine

Yhtion omistuksessa olevan vuokratun autotallinvéaastotilan osalta yhtio vastaa
kokonaisuudessaan kunnossapidosta, ellei vuokmasigessa toisin maaritella.
(Kuhanen ym. 2010, 226-227.)

Osakkeenomistajan on pidettava kunnossa osakelsionsa sisdosat.
Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistdansallisesti ja toteutettava
kunnossapitotyonsa siten, ettd yhtion vastuullaatl&iinteiston, rakennuksen tai
huoneiston osat eivat rikkoudu. Osakkeenomistakaiéeénkaan ole vastuussa
tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu tiloggyttimisesta niiden
kayttotarkoituksen mukaisesti. (AOYL 4:38 2010.)
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Osakkeenomistaja vastaa huoneiston pintamatesa|&iinteista kalusteista,
sisdovista, ikkunoiden ja ulko-ovien sisapinnoistadikkunoiden tiivistyksesta,
kiinteiden laitteiden korjauksista, suihkuletkupamsimisesta, saunan kiukaan

korjauksesta jne.

Kiinteistdalan Kustannus Oy on julkaissut uuden laukaisen taloyhtion
vastuujakotaulukon. Siind on kerrottu lyhyesti jarpskuvin yhtion ja

osakkeenomistajan vastuut koskien kunnossapitoa.

Maaritettaessa taloyhtion sisalla yhtion ja osakkeeistajan kunnossapitovastuuta on
huomioitava, etta yhtiojarjestysmaarayksella onwsiirtdd kunnossapitovastuuta
yhtiolta osakkeenomistajalle ja toisinpain. (Kuhawyen. 2010, 226-227.)

2.2 Kiinteistostrategia

Kiinteistdstrategia tarkoittaa sitd, etta taloyhtia on laadittu yhteiset tavoitteet ja
suuntaviivat, kuinka kiinteistda tullaan hoitamakorjaamaan ja kehittamaan. Hyva
kiinteistostrategia on lyhyesti ja selkeéasti kitgdiu. Se on toiminnan apuvéline seka
isannditsijalle etta taloyhtion hallitukselle. Seitee tukea ja ohjata kaytannon toimintaa

ja paatoksentekoa.

Strategian laatii hallitus, ja se on hyvéaksyttaktigkokouksessa. Strategiaa
suunnitellessa on tiedettava kiinteiston nykyt@&kgprjaustarpeet. Siina on otettava
huomioon asukkaiden asumisviihtyvyyteen vaikuttdektjat seka arvioitava ne
tekniset ja taloudelliset edellytykset, joilla okaknomistajilla on mahdollisuus
saavuttaa strategian tavoitteet. Strategia ondigtin elinkaaren hallintaa. Se voi olla
tasoa kohottavaa, yllapitavaa tai alas ajavaatefjimlaaditaan tietylle aikavalille ja sita

on paivitettava tarpeen mukaan.

Strategiaan voidaan ottaa mukaan, esimerkiksi tglligen kayttdian paattymisesta
johtuvat rakenneosien tai teknisten jarjestelmienaukset, asumismukavuutta ja -tasoa

nostattavat perusparannukset seka energiansagatiimallisuuteen kohdistuvat
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muutosty6t. Strategiaan valitut asiat ohjaavataién kunnossapito- ja
korjausohjelmia. (Virta & Ojajarvi 2009, 20-25.)

2.3 Kiinteistonhoito

Kiinteistonhoidolla tarkoitetaan kiinteiston tilojesiivousta, teknisten jarjestelmien ja
laitteiden hoitoa ja huoltoa, ulkoalueiden hoitet&jatehuoltoa jne. Kiinteistonhoidon

kustannukset ovat taloyhtion kustannuksissa is@rkpstannuseria.

Suunnitelmallisella kiinteistonhoidolla pidetadkeanukset, tekniset jarjestelmat ja
laitteet kunnossa, jolloin niiden tekninen kayttbgaadaan vastaamaan toiminnallisia
vaatimuksia. Samalla kiinteiston energiankulutuedsan minimoitua. Tavoitteena on,

etté kiinteiston korjauskustannukset ovat tied@ska yllattavia suuria korjauksia tule.

Kiinteistonhoidon apuna voidaan kayttaa huoltoksj@ta on kuvattu tarkemmin tdmén

tyon kohdassa 3.6 Huoltokirja.

2.4 Kunnossapito

Kunnossapito on kiinteiston yllapitoon kuuluvaa sikorjaustoimintaa, jossa

Kiinteiston laatutasoa ei olennaisesti muutetandSiakennusosat ja tekniset jarjestelmat
pidetd&n ennallaan uusimalla tai korjaamalla gatltai kuluneet osat. Kunnossapidon
tavoitteena on sailyttaa rakenteet sen laatuisima ke olivat valmistuessaan.
Kunnossapitoa voidaan tehda joko suunnitelmaliig@sttamalla esimerkiksi
huoltokirjaa apuna tai sitten toimitaan ilman sutgimaa ja korjataan viat vasta niiden
ilmannuttua. (Virta ym. 2009, 20-21.)

Suunnitelmallisessa kunnossapidossa maaritelld&@mmnaisosalle kunnossapitojakso
(aikavali), jonka kuluttua sille tehdaan ennakottadratty kunnossapitotoimenpide,

esimerkiksi puujulkisivun huoltomaalaus. Kunnosgatpimenpiteen aikavali
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maaraytyy rakennusosan kaytetysta materiaalidtantaesta seké rakennusvaiheen

suunnittelun ja toteutuksen laadusta. (Hekkane® 2D

Jatkuvalla suunnitelmallisella kunnossapidolla sasadyhtiossa pidettya vuosittaiset

huolto- ja korjauskustannukset hallinnassa.

2.5Peruskorjaus

Peruskorjaus on kustannuksiltaan suhteellisen &ogaushanke, jossa kiinteistén
olemassa olevia rakenteita, teknista jarjestelmd tiusitaan alkuperaiseen tasoon.
Korjattavan kohteen tekninen ika yleensa maaretetalloin peruskorjaukseen on
ryhdyttava. Terveyteen tai turvallisuuteen liitty\sgyt voivat aiheuttaa myds

peruskorjaukseen ryhtymiseen.

Joskus on taloudellista uusia jokin rakennusosam®sen teknisen ian paattymista,
esimerkiksi energiansaastttoimenpiteitten vuoksitaan teknisesti vanhentunut
jarjestelma. Tekniselld idlla tarkoitetaan sitéoigaikad, jonka rakennusosa tai
jarjestelma arvioidaan kestavan ennen sen uusinfigtaudellisella kayttoialla
tarkoitetaan sité ikaa, jolloin rakennusosa kamaatiusia hoito- tai

kunnossapitokustannusten alentamiseksi. (Hekkaf@s, 3-5.)

Suurempiin peruskorjaushankkeisiin on varauduteavaakkoon. Kun taloyhti6lla on
hyvin laadittu korjausohjelma, sen avulla tiedetgetukateen edessa olevat

korjaushankkeet ja niiden kustannukset.
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2.6 Perusparantaminen

Perusparannuksella tarkoitetaan suurempaa korjakistta, joka parantaa rakennuksen

alkuperéista laatutasoa. Perusparannus lisda padaessa rakennuksen paaoma-arvoa.

Korjaushanke, jota voidaan kutsua perusparantasijsetk mm. hissittémaan taloon
hissin rakentaminen, uuden tiedonsiirtoverkon asairten kiinteistéon tai energian

saastoon tahtaava uudistus (lammitysmuodon uusim@nergiatehokkaammaksi).

Perusparantaminen ja peruskorjaus eivat tarkoiteaaavaan peruskorjauksessa
rakennusosia uusitaan alkuperaiseen tasoon jagageumsuksessa parannetaan
alkuperéisen rakennuksen laatutasoa ja toimivu(ittyhtio.net: Peruskorjauksen ja
perusparantamisen kasitteet 2008)
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3 Suunnittelu ja siihen liittyvat tyokalut

3.1 Yleista

Uuden asunto-osakeyhtitlain erdanéa tarkoituksersaada taloyhtiot toimimaan
suunnitelmallisemmin kiinteistonpidossa ja tekemé@@emman ennakoivaa
kunnossapitoa, minka tavoitteena on vahentaa dMista remonteista syntyvia
kustannuksia osakkeenomistajille. Tulevaisuuteg¢sdkalla korjaus- ja kunnossapidon
toimintamallilla saadaan asumiskustannukset pysytegaisina ja ennustettavissa

olevina.

Kiinteistbnpidon suunnittelua voidaan helpottaatiyalla apuna sahkdisia
jarjestelmia, kuten kiinteiston tieto- ja huoltgkjérjestelmia. Esimerkkiné ilmaisesta
korjaussuunnitteluun tarkoitetusta tyokalusta orO¥Cwww-sivuilta (www.ncc.fi)
|6ytyva korjauskalenteri, joka on suunniteltu tdiggille ja isannaitsijoille taloyhtion
korjaustarpeiden kartoittamiseen ja korjauskustatarualustavaan arviointiin.
Pienemmissa kiinteistdissa voidaan suunnitteludehgdos Word-tekstinkasittely- ja
Excel-taulukkolaskentaohjelmistoilla.

3.2Kuntoarvio

Kuntoarviolla selvitetdaan rakennuksen ja sen raldeasien ja teknisten jarjestelmien
kunto sek& merkittavimmat korjaus- ja lisatutkinaupeet. Kuntoarviossa esitetdéan
kymmenen vuoden ajanjaksolle kunnossapitosuunrat¢Ri'S), jossa eritellaan
vuosittain tehtavat korjaus- ja kunnossapitotoinib ja niiden laadintahetken

mukaiset kustannusarviot.

Kuntoarvio perustuu paaosin aistinvaraisiin hawainn, ainetta rikkomattomin
menetelmin ja mittauksin. Kuntoarviossa voidaaniti@essa suositella tarkempia

kuntotutkimuksia, jos jonkin osa-alueen kunto jgj&ostarve sita vaatii.
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Kuntoarviossa arvioidaan seuraavia osa-alueita:

» aluerakenteet, rakennustekniikka ja kiinteistdat til

e LVI-jarjestelmat ja automaatio

» sahko-, tele ja tietojarjestelmat

e hissit

* energiatalous

» sisaolot, turvallisuus, terveellisyys ja ymparistwtukset

» Kkiinteistonhoidon kehitystarpeet.

Asunto-osakeyhtiossa kuntoarvio tehdaan yleensanimta osa-alueista, joiden

kunnossapidosta yhti6 vastaa.

Kuntoarvion laadinnassa noudatetaan ohjekortiss®8+0294, LVI 01-10325
(Asuinkiinteiston kuntoarvion suoritusohje) esiétnimikkeistoa ja menettelyja.
Kuntoarviossa annetaan paajarjestelmanimikkeillgduokat, jotka kuvaavat
paanimikkeen kuntoa. Kuntoluokat ovat seuraavat:

1 = hyvakuntoinen, uutta vastaava
(korjaustarve >10 vuoden paasta)

2 = tyydyttavassa kunnossa, ei valitonta uusinaiskgrjaustarvetta
(korjaustarve 5 — 10 vuoden paasta)

3 = valttavassa kunnossa, uusimis- ja korjaustarvet
(korjaustarve 1 - 4 vuoden paasta)

4 = huonokuntoinen, teknisesti vanhentunut, hefeliava tai uusittava
(korjaustarve heti, eli 0 — 1 vuoden paasta)

Kuntoarvioinnin suorittavat siihen patevoitynedteanus-, LVI- ja sahkotekniikan

asiantuntijat. Hisseille on oma erikoisasiantunsj@ (taloyhtio.net: Kuntoarvio. 2009.)

3.3 Kuntotutkimus

Kuntotutkimuksella selvitetdan rakennusosan t#idisiton kunto, vaurioiden laajuus,
vaurion aiheutumisen syyt, korjausmenetelmat jgakisajankohdat.

Kuntotutkimus tehdaan, kun aistinvarainen tarkastusta (esimerkiksi kuntoarvio) tai
tarvittaessa tarkempaa tutkimusta korjaussuunaétearten eri korjausmenetelmien

suunnittelemiseksi
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Kuntotutkimukseen kuuluu piirustuksiin yms. asighinin tutustuminen, ainetta
rikkovien menetelmien kaytto, paikalla tehtavattenikset ja koestukset, rakenteiden ja
putkistojen kuvaukset ja tahystykset, naytepalpgemiytteiden otto seka niiden
laboratoriotutkimukset. (taloyhtio.net: Kuntotutkish 2009.)

Kuntotutkimuksesta tehd&éan raportti, jossa kuvateamioiden laajuus ja syyt. Se
siséltaa lisaksi ehdotuksen vaihtoehtoisista kstgwista sekd usein alustavan arvion

korjaustoimenpiteiden kustannuksista.

Kuntotutkimuksen tekee siihen patevoitynyt asiatifaai asiantuntijaryhma.

3.4 Kunnossapitosuunnitelma

Kunnossapitosuunnitelma laaditaan kuntoarvion PAd&tiksen ja mahdollisten
lisdtutkimusten ja -selvitysten perusteella. Ses#etaan seuraavien kymmenen vuoden
aikana tarvittavat kunnossapito- ja korjaustyotténsuksineen. Liséksi siind voidaan
arvioida alustavasti 10—-20 vuoden jaksolla tehtavtikevia laajuudeltaan ja
kustannuksiltaan merkittavia korjauksia. Kunnostegpiunnitelmaan eivat kuulu
perusparannushankkeet eivatkd muutostyot. Kunnibgsapnnitelmaa kaytetaan
lahtokohtana laatiessa korjausohjelmaa. (KH 908201, 2.)

Kuntoarviossa saattaa olla puutteita kunnostukejmustoimenpiteiden osalta, joten
kuntoarvion PTS-ehdotus tulee tarkistaa toimengaeisisallon, maarien, ajoituksen ja
kustannusten osalta. Jos huoltokirja on kaytossamyos sita tulee kayttaa tukena

laadittaessa kunnossapitosuunnitelmaa.

Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelman avulidaan korjaushankkeet ajoittaa

koko kiinteiston elinkaaren ajalle (kuvio 1).
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aika

------------------ = Rakennuksen runkorakenteen elinkaari
alr = = Toimintojen elinkaaret

= Rakennuksen Kiinteiden osien elinkaaret
= Pintarakenteiden ja talotekniikan laitteiden elinkaaret

Kuvio 1. Rakennuksen elin kaari. (KH 90-00446 2@Q}.0,

3.5Korjausohjelma

Korjausohjelma on tietylle aikajaksolle laadittwanitelma, johon on kirjattu jakson
aikana tehtavat kunnossapito- ja korjaustoimenpipeguskorjaukset, perusparannukset
ja toiminnallisuuteen liittyvat muutostyot. Siingetaan huomioon myads
ennakoimattomat korjaustarpeet. Korjausohjelmangmahovat

kunnossapitosuunnitelma ja kuntoarvion PTS.

Korjausohjelmaan kirjatut tehtavat ovat tilikaudenuksi kirjattavia hoitovastikkeella
katettavia tehtavia seka hankkeita, jotka aktivaidtaseeseen ja katetaan osakkaiden
kertasuorituksina ja/tai taloyhtion lainana. Kogahjelmaan kuuluu
rahoitussuunnitelma, jossa on maaritelty suunnaelmkirjatun tehtavan rahoitustapa
seka osakaskohtainen kustannus. Korjausohjelma antéon tulevista kiinteiston
korjaustarpeista seka kustannuksista, ja se tylegkByttaa yhtiokokouksella. (Virta
ym. 2009, 34-35.)
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3.6 Huoltokirja

Huoltokirja (rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje) lomteiston asiakirjakokonaisuus,
joka sisaltaa mm. kiinteiston rakennuttamisaikagsgdkirjat, rakennusosien ja
laitteiden kayttbohjeet ja tekniset kayttoiat, hoeja kunnossapitotehtavat ohjeineen ja
ajoituksineen seké ohjeet hyvan energiantaloudsisfgmaston saavuttamiseksi (KH
90-00294 2001, 2).

Huoltokirjaa voidaan kuvat prosesseina, jossa pistikevat toinen toisiaan: laadinta,
kaytto ja yllapito (kuvio 2). Laadintavaiheessadtéan kaikki kiinteistosta saatava tieto
yhteen, maaritetdan ja ajoitetaan huolto- ja kusapiotoimenpiteet seka tehdéaén
kiinteistonhoidon palvelukuvaukset. Kiinteistodetilkayttaa ja yllapitda huoltokirjan
ohjeistuksen mukaan. Jos huoltokirjaa ei yllapidse¢dvanhenee nopeasti ja tulee ajan
myoten kayttdarvottomaksi. Huoltokirjaprosessesi@daan pidettya huoltokirja ajan
tasalla. (Hekkanen 2005, 4.)

Laadinta

;

Huoltokirja

Kaytto

4

Kuvio 2: Huoltokirjaprosessit (Hekkanen 2005,4)

Yllapito

Huoltokirjan avulla on helpompi kilpailuttaa kiinggbnhoitoa ja laatia
kiinteistdsopimuksia. Sen avulla on helpompi seukdinteiston hoitoa ja
kunnossapitoa ja niiden valvontaa. Kuviossa 3 oraktu huoltokirjaa kiinteistonpidon

prosesseissa.
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Kuntotiedot Tilatiedot Kohdetiedot Toimenpiteet Tavoitteet
Vika-ja | | Kinteiston | | latte-ja iollo. Aika-
korjaus- ‘toimenpiteet taiil
historia (KH- tavoitteet
[ nimikkeist) |
Kuntoarvio '
. Laatu-
Kunnossa- Kilitustiadol ~tavoitteet
pitojaksot
Suunni- m . Tyd-
tellut | HUOLTOKIRJA f o ohjel-
korjaukset SOPIMUS
: : Erilliset
: Ko:jaus- - i;orjau& tyotilaukset
(o] istoria :
4 : Toimenpiteet
Kunr}ossa- X : Huolto-
pito- TARKENTUVA KUNNOSSAPIDON PTS yhtie.
prosessi : prosessi

Kuvio 3: Huoltokirja kiinteistonpidon prosesseis@aH 90-00268 1999, 2)

Vuoden 2000 alussa voimaan tullut Maankaytto- kenausasetus (10.9.1999/895)
maarasi huoltokirja pakolliseksi uudisrakentamiaeseka rakennuslupaa vaativissa
korjaushankkeissa. Tarkemmat maaraykset ja o&ennuksen kaytto- ja huolto-
ohjeesta on esitetty Suomen rakentamismaarayskokoebsassa A4 sekd Maankaytto-

ja rakennuslaissa ja asetuksessa. (taloyhtio.ngittbkirja, 2009.)

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje on laadittaghej erityisesta syysta muuta johdu,
rakennusta varten, jota kaytetaan pysyvaan asumitedyoskentelyyn. Sama koskee
tallaisen rakennuksen sellaista korjaus- ja muytodist, joka on verrattavissa
rakennuksen rakentamiseen, ja soveltuvin osin kerjfa muutostyota, joka muutoin
edellyttaa rakennuslupaa. (Maankaytto- ja rakenrsesas 10.9.1999/895.)
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3.7 Kuntotodistus

Kuntotodistuksen tarkoituksena on yksinkertaisenhtalvalla kuvata taloyhtion

kuntoa osakkeenomistajille ja ostajille. Kuntotddssperustuu kuntoarvioon ja sen

nimikkeistoon. Siind annetaan kohteelle (taloylgidkuntoluokka tahtimaaralla (1-5

téahted). Kohteen luokituksen painotus on teknidell@nolle 80 % ja kunnossapidon

suunnitelmallisuudelle 20 %. Uudet talot saavabmaattisesti viisi tahtea.

Kuntotodistuksessa (kuvio 4) on myG6s kerrottu exggsrakennusosien tekninen kunto

ja kunnossapidon suunnitelmallisuus tahtimaarilla
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5 tdhted = uusi tai uudenveroinen

4 tahtea = ei valttamattomia huolto- tai kunnosteisatelmia

3 tdhtea = 1-5 vuoden kuluessa kevyita huoltokaanostustoimenpiteita
2 tdhted = 1-5 vuoden kuluessa peruskorjaus

1 thtea = 1-5 vuoden kuluessa rakenteen uusiminen.
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Kuvio 4: Kuntotodistusmallin 1. sivu (www.kuntotatius.fi)
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Kuntotodistus on taloyhti6ille vapaaehtoinen.

Kuten kuntoarvion, myds kuntotodistuksen voi lagaan siihen patevoitynyt henkild.
Kuntotodistuksen laadinnassa on noudatettava koohigitista varten tehtya

luokitusohjetta. (www.kuntotodistus.fi: Taloyhtigntotodistus 2010.)

3.8 Hankesuunnittelu

Korjaushanke (kuvio 5) voi kaynnistya, esimerkikapltokirjan PTS:n suunnitelman,
kuntotutkimuksen, korjausohjelman tai ennalta ama@oman korjaustarpeen
perusteella. Ennen korjaushankkeen kaynnistymestd&an hankesuunnittelu, jossa
selvitetddn korjausten kohteena olevan nykytilkojgaustarve. Hankesuunnittelussa
lisdksi maaritetaan mm. korjaustoiden sisalto ggulas, korjausvaihtoehtojen selvitys ja
vertailu, hankeaikataulu, rahoitusvaihtoehtojewigéiminen sekd hankkeen
toteutustavat. Ennen hankesuunnittelun aloittamisaeritaan yhtiokokouksen paatos
korjaushankkeen valmisteluun ryhtymisesta. Hankesititelusta saatavan selvityksen
pohjalta yhtiokokous voi tehda lopullisen paatokkenaushankkeeseen ryhtymisesta.
(KH 90-00446 2010, 3.)

Valmistautuminen

Suunnittelu

Urakoitsijan ja valvojan valinta

Rakentaminen

Vastaanotto

Huoltokirjan paivitys

Jalkiseuranta ja yllapito

Kuvio 5: Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen kuliKH 90—-00466 2010,1)
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4 Kohde: Esimerkkitaloyhtio

4.1 Yleista

Esimerkkikohteena on vuonna 1985 valmistunut rieitatio, joka sijaitsee
Tampereella. Kiinteistd (kuvio 6) muodostuu autokadkennuksesta ja neljasta
yksikerroksisesta asuinrakennuksesta, joissa kiurssaknelja huoneistoa, yhteensa 16
huoneistoa. Huoneistot ovat pienia kaksioita tairkoita. Tontin koko 8639 f josta
osa on luonnonvaraisena. Nurmikkoalueena on ndd® 6. Talvella lumitdiden osalta

tydalue on noin 600

W o~ X0 ~+C >

Kuvio 6: Asemapiirros.
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Asukkaiden ikdjakaumaa on kuvattu kuviossa 7.

Asukkaiden ikdjakauma

=
N

=
N

=
o
I

Lukumaara
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0-20 21-40 41-60 61-

Ikévuosi

Kuvio 7: Asukkaiden ikdjakauma.

Taloyhtiossé ei ole is&nnditsijaé eika talohuoltdallitus on hoitanut yhteisesti
isannditsijan tehtavat, asukkaat ovat talkootditd@daneet ulkoilualueet ja kirjanpidon
on tehnyt tilitoimisto. Hallitus ja tilintarkastdjavat osallistuneet vuosittain
Kiinteistdliiton pitamiin koulutustilaisuuksiin, jssa aiheena on ollut mm. toimiminen
taloyhtion hallituksessa puheenjohtajana, halléwnkgisenena, tilin- tai
toiminnantarkastajana, suunnitelmallinen korjaustota asunto-osakeyhtiossa ja

talousarvion laadinta.

Asukkaat ovat kiitettdvasti osallistuneet kevatsygstalkoisiin, jolloin on tehty pieni&
korjaus- ja maalaus- ja huoltotdita seké ulkoaleeikdunnostustoita. Heille on jaettu
kevaalla 2010 asunto-osakeyhtitlakiuudistuksest@maalia seka pidetty

asukastilaisuus, jossa on esitelty lain keskeisitnméutokset.

Osakkeenomistajan tekemien muutosttiden osaltasilka asunnolle on tehty kansio,
jossa sailytetddn osakkaan muutostyoilmoitukskajituksen kevaalla 2010 tekema
katselmointipéytakirja asunnossa ennen uuden asagatkeyhtiolain voimaan tuloa
(1.7.2010) tehdyistd muutostdista.

Taloyhti6lla ei ole ollut suunnitelmallista kiinstonhoitoa eikd kunnossapitoa.
Strategiana on ollut ajopuumalli, jossa korjaukebtlaan vasta niiden ilmaannuttua eli
tehdaan, kun on pakko tehda. Tassa mallissa asustégsiukset vaihtelevat ja saattavat
nousta akillisesti kohtuuttoman suuriksi. (Virta y2009, 21.)
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4.2 Suunnittelun toteutus

Koska uusi asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa hadlituesittamaan varsinaisessa

yhtiokokouksessa kunnossapitotarveselvityksen gifiatkevaan 2010 taloyhtion

yhtiokokouksessa teettaa kiinteistosta kuntoamekennusten sokkeleiden

pintarakenteessa (kuvio 8, 9 ja 10) oli jo silméhtévia vaurioita, joten sokkeleiden

kuntotutkimus paatettiin teettaa kuntoarvion yhtesghi ajan ja rahan saastamiseksi.

Kuntotutkimuksessa todettiin sokkeleista otetunsigtteista (3kpl) mm. seuraavaa:

Ulkopinnan pinnoite, paksuus 0,1-0,2 mm, on kignistassa mutta valtaosaltaan
rapautunut irti.

Sideaine on karbonaattiutunut koko naytteen pitliade

Nayte on voimakkaasti pakkasrapautunut koko naytpeeiudelta.

11 kpl pakkasrapautumisen aiheuttamaa mikrorakké sigden yhteydessa lukuisia
lyhyempia mikrorakoja.

Betoni ei ole lisdhuokostettua eika ole huokosjperusteella pakkasenkestavaa

kosteissa olosuhteissa.
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Kuviossa 11 on A-talon sokkelin kuntotutkimukselyttgenoton porausjalkid. Naytetta
jouduttiin ottamaan useammasta kohden, koska reiytieleaine jauhautui poratessa

taysin. Jaljelle jai vain runkokappaleita.

> & o 3 N -G
._‘_‘i g A 3 -8 i ]

Kuvi 11: Sokkeleiden kunttutkimu, A-talo

Taloyhtion ylimaaraisessa yhtiokokouksessa (eloka@910) paatettiin kaynnistaa
sokkeleiden korjaushankesuunnittelu, koska soké#tetebetonin kunto ol

kuntotutkimuksen mukaan sen verran huonossa kuanetisi korjaushanketta voida
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lykata enéa tuleville vuosille. Hankesuunnittelatetttajaksi valittiin
suunnittelutoimisto, joka tekee sokkeli-, salaggasadevesiviemarointikorjaushankkeen

suunnittelu- ja rakennuttamistehtavat seka koneumstalvonnan.

Suunnittelija esittelee osakkeenomistajille korghaotukset ennen taloyhtion
korjauksesta paattavaa kokousta. Korjausehdotpstersteella osakkeenomistajat
voivat valita seka hankkeen toteutus- ettd korgaest. Sokkeleiden kunnostus on

huomioitu kunnossapitosuunnitelmassa, muttei kumtoa PTS-suunnitelmassa.

Suunnittelun avuksi tehtiin prosessikaavio (kuvg),jossa on kuvattu suunnittelun
elementteja ja niiden valisia yhteyksia.

Huolto-
Kuntoarvio toimenpiteet Huoltokirja
Liite 7
Kuntoarvion Kunnossapito Korjaus- .
) . Rahoitus-
PTS -suunitelma ohjelma suunnitelma
Liite 1 Liite 2 Liite 3
Kiinteisto- Kunnossapito
strategia -tarveselvitys
Liite 5 Liite 4

Kuvio 12: Suunnittelun elementit

Kuntoarvion PTS-suunnitelma (liite 1) otettiin sumittelun pohjaksi, ja sen perusteella
tehtiin kunnossapitosuunnitelma (liite 2), jotekemtamalla vuosille 2011-2016 saatiin
korjausohjelma (liite 3). Kunnossapitotarveselvigyise 4a ja liite 4b) pohjautuu
korjausohjelmaan. Liite 4a on tehty Kiinteistolitonalllomakkeelle. Taloyhtitlle
paatettiin myo6s tehda kiinteistostrategia (liitejb)la saataisiin osakkeenomistajat
sitoutuman taloyhtion suunnitelmalliseen kiintersydlapitoon. Toimintasuunnitelma

(liite 6) tehtiin hallituksen avuksi jo vuoden 204alissa.
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Suunnittelun avuksi sek& huoltokirjan liitteekditisn myés kymmenen vuoden jaksolle
huoltotoimenpiteet (liite 7), joiden jaksotus pdtusRakennustietosaatio RTS:n
julkaisemaan ohjekorttiin KH 90—-00403 (Kiinteisttizkniset kayttoiat ja

kunnossapitojaksot).

Koska taloyhtion asukkaat osallistuvat kunnossagatduoltotoimenpiteisiin,
asukkaiden muistilistaksi tehtiin huoneistojen kossapito- ja huolto-ohjeet (liite 8)

seka kevat- ja syksytalkoita varten tehtavaluetigite 9).

Taloyhtiolle tehtiin myds huoltotoimenpiteiden jausmnittelun tueksi pienelle
taloyhtiolle sopiva huoltokirja (4.2.5 Huoltokirjdaadinta).

4.2.1Taloyhtibn strategia

Taloyhtion strategian tydstamisen pohjaksi otekuntoarvio, jossa on kuvattu
kunnossapitotoimenpiteet, niiden ajoitus ja kustéset seka asukaskyselyn tulokset.
Strategiaan kirjattiin taloyhtion nykytila, kehittdstarpeet, kunnossapidon tavoitteet,

talous ja toiminnan seuranta (liite 5).

Taloyhtion nykytilaa arvioitaessa korjausten oshHauttiin tuoda esille se, etta
taloyhtion tdméan hetkisessa taloussuunnitteluss@aaean vuoden talousarvioon
varattiin korjauskustannuksiin rahaa vain valttagratin korjauksiin. Yhtiovastike
haluttiin néin pitaa mahdollisemman alhaisena. Ekosuunnittelua tuleviin
korjauksiin ei tehty. Esimerkiksi ensi vuodelleittioran sokkelikorjauksen
kustannuksiin ei ole taloyhtidssa varauduttu. Kastaimenpiteiden tekeminen ja
suunnittelu mahdollisemman my6haisessa vaiheebsattaa tulevaisuudessa
vastikkeisiin suuria korotuspaineita, koska kiiatén rakenteiden ja rakennusosien

keskimaaraiset tekniset kayttoiat ovat tayttymassa.

Kuntoarviossa olleen asukaskyselyn perusteelléegfian kehittamistavoitteiksi

Kirjattiin yhtion piha- ja leikkialueen viihtyisyy&h ja turvallisuuden parantaminen.
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4.2.2Kunnossapitosuunnitelman laadinta

Kuntoarvion PTS-suunnitelman pohjalta tehtiin kussapitosuunnitelma (liite 2),
johon otettiin mukaan vuosittaiset arviot ennakdioraista korjaustoimenpiteista.
Vuodelle 2011 otettiin mukaan jatekatoksen muutteemipaloturvallisuussaannosten
mukaiseksi seka vuodelle 2015 ulkovalaisimien uusam, koska nyt kaytdssa olevien
lamppujen valmistus ja myynti loppuvat vuoden 2@lssa. Veden- ja
energiankulutuksen saastamiseksi lisattiin vuod#iEs asuntokohtaisten vesimittarien

asennus.

Sokkelikorjaushankkeen ja sen rahoituksen suuruudeksi jouduttiin siitdmaan
ikkunoiden ja ulko-ovien kunnostustoimenpiteet f@rnuodella eteenpéin. Myos
kuntoarvion PTS-ehdotuksessa olevat ulkovarasjajentokatoksen huoltomaalaukset
siirrettiin vuodelle 2019, koska varastojen maatmilikahta varastoa lukuun ottamatta

on maalattu vuonna 2009.

Myds kustannuksia tarkistettiin siltd osin, kunttyilaan tekemaan osakastalkootydna.

4.2.3Korjausohjelman suunnittelu

Kunnossapitosuunnitelman pohjalta tehtiin korjaysioma (liite 3), josta ndkee
kustannusten vaikutus hoitomenoihin seuraavallel&le vuodelle.
Kunnossapitosuunnitelman yhdeksi eréksi laitetippuwimureiden uusiminen
muutettiin korjausohjelmaan joka vuodelle varati®i&ustannuseraksi, ts. uusitaan
niita sita mukaa, kun ne menevat rikki. Myos ikkidem huoltomaalaus siirrettiin
vuoteen 2015, koska ikkunat ovat vield siind kusagsttei niihin ole pakottavaa
tarvetta tehda huoltotoimenpiteitéd ihan lahivuoswiaodelle 2011 tulevan
sokkelikorjauksen kustannus 120 000 € perustuurstighjan antamaan arvioon, joka
tarkentuu myéhemmin urakkatarjousten perusteetiek&ikorjaussuunnittelun
kustannus 7 000 € otetaan yhtion saastoista.
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Kuviossa 13 ovat korjaus- ja kunnossapidon kustisetikuvattu vuositasolla.

Kustannukset vuositasolla

2016 21200
2015 33600

2014 13600

2013 20400

\Vuosi

2012 []6700
2011 | 136200
I I I
0 20000 40000 60000 80000 100000 120000 140000 160000

€

Kuvio 13: Vuosittaiset korjaus- ja kunnossapidostennukset

4.2 4Rahoitussuunnitelman laadinta

Rahoitussuunnitelma kuvaa korjausohjelman mukaististannusten vaikutusta
hoitovastikkeisiin vuositasolla. Ensimmaisten kahgaoden kustannukset lasketaan

tarkemmalla tasolla.

Sokkelikorjaushankkeen rahoittamiseen tarvitaaaleatoslainaa 120 000 €. Laina-
ajaksi on ajateltu 10 vuotta, jolloin ensimmaisenden rahoitusvastike olisi 0,0191
€/osake/kk. Alustavassa rahoituslaskelmassa (tkalikon otettu mukaan vain
ensimmaisen vuoden rahoitusvastike. Myoskaan ldiogkoa ei ole tassa laskelmassa

huomioitu.
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Taulukko 1: Alustava rahoituslaskelma

Korjauskustannusten vaikutus vastikkeigiin
Hoitovastike ~ Rahoitusvastike

Vuosi| €/mf €/mflkk €  €losake/kk

2011) 13.58 1.132 2,2879 0,0191

2012| 5.62 0.468

2013| 17.10 1.425

2014| 11.40 0.95

2015| 31.52 2.626

2016| 17.77 1.481

Jos sokkelikorjaus rahoitetaan kokonaisuudessdmaitoslainalla, tulee hoitovastike
nousemaan 50-60 % vuonna 2011 ottaen huomioon kouoiukset (s&hkd, lampo,
vakuutukset, kiinteistovero, jate, vesi). Tallakedt (vuoden 2010) hoitovastike
sisaltaen kaikki kustannukset on 2,40 €kk. Kiinteistdliton mukaan vuonna 2009
Pirkanmaan rivitalojen hoitokustannukset keskimaativat 2,12 €/rfykk.
(taloyhtio.net: Jasentiedote 5/2010)

Osakkeenomistaja voi maksaa osuutensa korjaushestigkieertasuorituksena tai
taloyhtion ottaman lainalla ja maksamalla rahoiassiketta.

Sokkelikorjauksen kustannuksen ollessa 120 00@a&kkeenomistajille
sokkeliremontin kustannus tulisi olemaan kertasuksena 6200-8200 € tai

rahoitusvastikkeella maksettaessa ensimmaisenaaummwiolta 52—-68 €/kk.

Taloyhtion hallituksen on varauduttava myds siibeteivat hoitovastikkeet riité
kattamaan kaikkia hoitokustannuksia, jolloin joughrt kerddmaan ylimaaraisia
hoitovastikkeita. Menoja ja tuloja on seurattavakkausittain. Jotta ylimaaraisia
hoitovastikkeita voidaan kerata, taytyy siihen @tmakkoon yhtiokokouksessa tehty

paatos.

Sokkelikorjauksen kustannusten nousuun on myosuidattava, mika tarkoittaa, etta
osakkeenomistajien on varauduttava maksimikustageark joka toivottavasti on
tiedossa lopullisia rahoituslaskelmia tehtaesssigettavissa hanketta paattavassa
yhtiokokouksessa. Kun korjaushankkeen kustannidegetaan rahalaitoslainalla, on
yhtiokokouksen hyvaksyttava paatos seka lainamuogesta ettéd panttikirjojen

kayttamisesta lainan vakuutena.
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Rahoitussuunnitelmaa tehdessa on huomioitavaasttido-osakeyhtiossa
asumiskustannusten suuruus pitaisi jadda pienemiadiksvuokralla asumisen

kustannukset.

4.2 .5Huoltokirjan laadinta

Huoltokirjan laatimistavalle pohdittiin eri vaihto®ja: ostetaanko valmis Huoltokirja-
ohjelmisto vai tehd&&nkd Excel-taulukkolaskentaomigolla. Lopulta paadyttiin
valitsemaan viimeksi mainittu vaihtoehto, koskaetijsto on jokaisen hallituksen
jasenen kaytossa kotitietokoneessaan. Nain jokaigkituksen jasenen on mahdollista

tehda taulukoiden muokkausta ja paivitysta.

Koska taloyhtié on pieni ja huoltotoimenpiteitd wihan, on taloyhtiossa itse tehty
talkooperiaatteella hallituksen hyvaksymana ja ealana varsinaisia lampo-, vesi- ja
sahkokorjauksia lukuun ottamatta kaikki pienet hagla kunnossapitotyot. Taloyhtién
asukkaiden toimesta tehtaviin huoltotoimenpiteikletttauksiin tehtiin kasin taytettavat
taulukkopohjat, joista saadaan koostettua taloghitirjaushistoria myds sahkdiseen

muotoon.

Huoltokirjakokonaisuus rakentui seuraavista os&iata:
» Kkiinteiston perustiedot

* vuosittaiset huoltotoimenpiteet (liite 10)

* lyhyet huollon ohjeet suorittamista varten

* huolto- ja korjaushistoria

e kulutusseuranta (lampd, vesi, sahko)

e vastuunjako yhtion ja osakkeenomistajan kesken

e asema-, arkkitehti- ja LVIS- ja rakennepiirustukset

Huoltokirjan hoito- ja huoltotoimenpiteiden tehtgaékoodit ovat Rakennustietosaatio
RTS:n asuintalon huoltokirjan laadintaan vartekgigeman ohjekortin (RT 18—-10610)
mukaisia. Huoltotoimenpiteiden suoritustaulukotedhgen jaettiin kolmeen eri listaan
huoltotoimen suoritusvalin mukaan: viikoittaisetiukausittaiset ja vuosittaiset.



Taulukko 2 sisaltédé osan vuosittaisista huoltotoipneistd, jotka on

kokonaisuudessaan esitetty liitteessé 10.

Taulukko 2: Vuosittaiset huoltotoimenpiteet
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Huoltotoimenpide Kert/ Ohijeellinen kuukausi
Vuosi [T|H (M |H |T |K |H |[E |S |L [M|J
KOODI LAMMITYS-, VESI- JA SAHKO
G021 Kulutuksen arviointi 12 [ x| x| x| x| x| x| x| x| x| x| x| x
G022 Kaukolammon mittariluenta 2/ x| X | X | X | x| x| x| x| x| x| x| X
G023 Vesimittarin luenta 12 (x| x| X | x| x| x| x| x| x| x| x| X
G024 Kiinteistdsahkon mittariluenta 2/ x [ x | x| x| x| x| x| x| x| x| x| x
G06 Lamminkayttdvesijarjestelméan Tkrt /x| x| x| X | X| x| x| x| x| x| x| x
toiminta, Meno- ja paluuveden viikko
lampdtilan seuranta
G121 Paisunta- ja varolaitteiden 3 X | X X | X X | X
toiminnan tarkastus
G12.2 Lammityksen kiertopumpun 3 X | X X | X X | X
tarkastus
GO05 Lammityksen perussaatokayrat 3 X | X X | X X | X

Taloyhtidssa on ollut kaytdssa jo kaukolammon, wgdesahkon kulutusseuranta

(taulukko 3), joka on tehty Excel-taulukkolaskerttgimalla, ja se liitettiin nyt osaksi

huoltokirjaa.

Taulukko 3: Kaukolammaon, veden ja sahkoén kulutusin&t 2010

Kaukolampo Patterivesi Kayttovesi I8ih
tulo- paluu- meno-| paluu-| meno-| paluu- ulko-

pvm kulutus| virtaus | 1&mpQ paine| [Ampd | paine| lampd | lAmpd| Iampo| [ampd | maard| [Ampo| kulutus
30.12.i1 168510 306757 | 93 0.65 |37 0.55 |47 32 54 44 19274 -8 2237
30.1.a]201440 351879 | 106 | 0.60 |41 0.45 | 55 35 55 46 19401 -15 3193
1.3 [231492 396179 |87 0.55 |33 0.45 |40 30 56 46 1951940 4054
1.4.a [256140 436392 |84 0.60 | 39 0.50 | 36 29 55 45 1964( 3 4698
1.5 [274736 471148 |77 0.55 |40 0.50 |27 23 55 45 19763 12 5018
1.6.a [286871 497985 |81 0.50 |44 0.45 |21 21 55 45 198871 10 5241
1.7.i [295275 519824 | 75 0.50 |43 0.40 | 26 25 55 47 20009 23 5404
1.8.a [302468 540354 |74 0.50 |48 0.45 |24 24 55 47 20133 16 5579
31.8.i 1310438/ 561823 | 78 0.50 |33 0.45 | 26 24 56 45 2024113 5793
1.10.a|0 0 86 0.60 |40 0.50 |39 28 55 46 0 3 0
31.10.i] 341152 624178 | 78 0.65 | 27 0.55 |31 26 57 35 20474 8 6538
1.12.a
31.12.i

173 3174 1203 4301
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Kevaan 2010 yhtibkokouksessa paatettiin noudattedeistoalan Kustannus Oy:n
julkaisemaa Taloyhtion vastuujakotaulukkoa kunnpgeaastuun jakautumisessa
yhtion ja osakkeenomistajien valilla. Tama vastkofaulukko siirrettiin sellaisenaan

huoltokirjan osaksi.

4.3 Yhteenveto

TyOn erddné tavoitteena oli selvittaa, kuinka pretadoyhtion hallitus pystyy luomaan
pohjat uuden asunto-osakeyhtion velvoitteilleyigtt kiinteiston suunnitelmalliseen

kunnossapitoon ja ennakoivaan korjaussuunnitteluun.

Hallituksen jasenet eivat kokeneet, ettd uudentlaamat velvoitteet olisivat vaikeita
toteuttaa, vaikkakin ovat haasteellisia mutta emahdottomia. Kuntoarvio loi hyvan
pohjan ja lisdtuen suunnitelmien tekemiseksi. Vaitdoyhtido maksaa hallituksen
jasenille jonkinlaista korvausta, korvaus ei kuikiaan kata kaikkia niita tyotunteja, joita
hallituksen jasenet ovat joutuneet tekemaan uuaiarnvelvoitteita tayttaakseen.

Rahoitussuunnitelman teko tulee tulevaisuudessaada haastava, koska taloyhtitlle
on tullut korjausvelkaa viivastyneesta sokkelikaksesta. Kiinteistd rapistuu, jos sita ei
hoideta ajoissa. Tassakin tapauksessa kaikki Keguulevat eteen ennemmin tai
myohemmin teknisten kayttdikien paattyessa.

Kunnossapidon ja korjausten suunnitteluun tehdifigidulevat jatkossa olemaan
apuna tehtdessa aikataulutuksia ja rahoitussuahuattMy6s odotukset sille, etta
huoltokirjaa tullaan jatkossa kayttamaan, ovat suBuunnittelun erdané kulmakivena
on se, etta huolto- ja kunnossapitotoimenpiteetdah huoltokirjaan kirjattujen

huoltojaksojen valein ja ohjeitten mukaisesti.

Taloyhtiossa kaivataan nyt yhteista tahtoa, eftatdan seuraavista vuosista, koska
taloyhtio on 25-vuotias ja rakennusosien, joill®kei tehty huolto- tai
korjaustoimenpiteitd, tekniset kayttdiat saavutetseuraavan kymmenen vuoden

kuluttua.
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Jos taloyhtidssa on aktiivinen asunto-osakeyhtidlakistuksesta kertoviin koulutuksiin
osallistuva hallitus, lakiuudistus ei luultavastbtsuurempia rasitteita taloyhtion
hallinnolle. Niissa taloyhtidissa, joissa isannigitsuotsaa taloyhtion toimintaa myos
hallituksen toimenkuvaan kuuluvissa asioissa, tidaenditsijan tyttaakka varmasti

kasvamaan.

Kiinteistdliiton teettaman korjausrakentamisbaramanukaan taloyhtion hallituksista
kaksi viidesta katsoo pystyvansa laatimaan kunmitsgarveselvityksen omalla tai
isannditsijan ammattitaidolla. Kolmannes hyddyntitehtyd kuntoarviota tms. ja vajaa
viidennes teettaa tai paivittda kuntoarvion avuksput noin kahdeksan prosenttia
hallituksista kayttdd apuna ulkopuolista asianjgatiiman kuntoarviota.
(www.kiinteistoliitto.fi: Lehdistétiedote 2010 )
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Viite | Nimike 2010|2011| 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2018|2019| Yhteensa
Peruskuntoarvion paivitys 4000 4000
4.1 Kylpyhuoneiden kuntokartoitus 2000 200
4.5 Pihakaivojen tyhjennys 350 35
45 Leikkialueiden tarkastus 200 20(
4.5 Sadevesiverkoston tukoksen avaus 100 10(
4.5 Pensaiden ja istutusten siirto 500 50(
4.5 Maanpinnan muotoilu 870 80
4.6 Piha-aitojen huoltomaalaus 5850 5850
4.6 Autokatosten huoltomaalaus 6680 6680
4.6 Autokatosten aluskatteen kiinnitys 200 20(
4.10 | Julkisivun puuosien huoltomaalaug 65550 6550
4.10 | Ulkovarastojen huoltomaalaus 7680 7680
4.10 | Lampokamerakuvaus 3000 300!
4.11 | Ikkunoiden huolto 23400 2340(
4.12 | Ulko- ja pihaovien huolto 6400 6400
4.12 | Ulkovarastojen ovien huoltomaalalis 1600 1600
4.13 | Raystaskourujen puhdistus 200 20
Ylapohjan korjaukset (aluskate, ovét,
4.13 | kulkusillat) 2450 245(
Raystas- ja otsalautojen
4.13 | huoltomaalaus 8680 8680
4.13 | Vesikattotiilien pinnoitus Kiil) 36000
5.1 Kalvopaisunta-astian tarkastus 150 15
5.3 Sulkuventtiilin uusiminen 150 15
5.4 Huippuimureiden uusiminen 10000 1000d
5.5 IV-kanavien nuohous 40p0 4000
5.6 Korvausilmaventtiilien asennus 3500 3500
6.2 Pylvasvalaisimen korjaus 200 20
6.4 Sahkodasennusten tarkastus ja korjaus 1000 100
Yhteensa € 5650| 5650 31400| 13500| 15230| 8000| 20210 0| 36000 0| 135640
€/m2 5 5 26 11 13 7 17 0 30 0 113.79




Liite 2: Kunnossapitosuunnitelma 2011-2020
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Toimenpide 2011] 2012| 2013] 2014| 2015| 2016| 2017| 2018| 2019] 2020| Yhteensa
Peruskuntoarvion péivitys 40p0 4000
Sokkelin korjaussuunnittelu 7000 7000
Sokkelin korjaus 12000pD 12000(
Kylpyhuoneiden kuntokartoitus 20p0 2000
Leikkialueiden tarkastus, hiekat 500 50
Piha-aitojen huoltomaalaus 2000 2000
Autokatosten yms. huoltomaalaus 3000 3000
Autokatosten aluskatteen kiinnitys 2P0 20
Julkisivun puuosien huoltomaalaus 64300 650(
Raystas- ja otsalautojen huoltomaalaus 4700 870(
Raystaskourut ja syoksytorvet kunnostus 2000 200(
Ulkovarastojen huoltomaalaus 3000 3000
Ulkovarastojen ovien huoltomaalaus 160d 1600
Ikkunoiden huolto/maalaus ulkopuolelta 23400 2340(
Korvausilmaventtiilien asennus 3500 3500
Ulko- ja pihaovien huolto/maalaus
ulkopuolelta 6400 6400
Ylépohjan korjaukset (aluskate, ovet,
kulkusillat) 2500 250
Vesikattotiilien pinnoitus 36000 3600
Kalvopaisunta-astian tarkastus 150 15
Sulkuventtiilin uusiminen 15 15
Huippuimureiden uusiminen 10000 10000
IV-kanavien nuohous ja saat6 4400 4000
Jatekatoksen uusiminen 50p0 5000
Asuntokohtaiset vesimittarit 16000 16000
Ulkovalaisimien uusiminen 15¢0 1500
Séhkodasennusten tarkastus ja korjaus 000 100
Ennakoimattomat korjaukset 200@000| 2000| 2000| 2000{ 2000 2000{ 2000| 2000| 2000 20000
Yhteensa €] 135000| 5500 19200 35300{ 13500] 20000| 12000] 38000 9600| 2000 290100
€/m2| 113,26| 4,61| 16,11| 29,61] 11,33| 16,78| 10,07| 31,88 8,05] 1,68 243,37




Liite 3: Korjausohjelma 2011-2016
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Toimenpide 2011| 2012| 2013| 2014| 2015| 2016 Yhteensa
Peruskuntoarvion péivitys 4000 4000
Kylpyhuoneiden kuntokartoitus 20D0 2000
Leikkialueiden tarkastus, hiekat 500 500
Korjaushankkeet/isommat korjaukset
Sokkelin korjaussuunnittelu 7000 7000
Sokkelin korjaus 120000 120000
Ikkunoiden huolto/maalaus ulkopuolelta 23400 23400
Ulko- ja pihaovien huolto/maalaus ulkopuolelta 6400 6400
Julkisivun puuosien huoltomaalaus 6500 6500
Raystas- ja otsalautojen huoltomaalaus 8700 8700
Jatekatoksen uusiminen 50p0 5000
Asuntokohtaiset vesimittarit 16000, 16000
Vuosikorjaukset
Piha-aitojen huoltomaalaus 2000 2000
Ulkovalaisimien uusiminen 1500 1500
Autokatosten aluskatteen kiinnitys 200 200
Ylépohjan korjaukset (aluskate ,ovet , kulkusillat) 2500 2500
Raystaskourut ja syoksytorvet kunnostus 2000 2000
Kalvopaisunta-astian tarkastus 150 150
Sulkuventtiilin uusiminen 150 150
Huippuimureiden uusiminen 600 600 600 600 600 600 3600
Liesikupujen uusiminen 600 600 600 600 600 600 3600
Korvausilmaventtiilien asennus 3500 3500
IV-kanavien nuohous ja séatd 4000 4000
Séhkbdasennusten tarkastus ja korjaus 1000 1000
Ennakoimattomat korjaukset 20002000f 2000| 2000| 2000{ 2000 12000
Yhteensd € 136200 6700/ 20400/ 13600 33600 21200 231700
Korjauskustannus hoitovastike €/m2| 114.26| 5.62| 17.11| 11.41| 28.19| 17.79 194.38
hoitovastike €/m2/kk 9.52| 0.47 143 0.95 2.35 1.48 16.20
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Liite 4a: Kunnossapitotarveselvitys

ASUNTO-OSAKEYHTION HALLITUKSEN 12
KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

Tiimii on asunto-osakeyhtidlain 6 luvun 3 §:n tarkoittama hallituksen
kunnossapitotarveselvitys, josta ilmenee seuraavan viiden vuoden
kunnossapitotarve.

Kunnossapitotarve vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kiiyttimiseen,
yhtitivastikkeeseen tai muihin osakehuonciston kiiytisti aiheutuviin menoihin,

Yhtiiikokous merkitsee hallituksen selvityksen tiedoksi. Kiynnistettiivien
toimenpiteiden suunnittelusta, totentuksesta ja rahoituksesta pidfitetiiiin
yhtiGkokouksessa erikseen,

snto-osakeyhtie Esimerkki As Oy
Yot 123456-1

Hallirus kasarellve: % /x/f 2011
Isitetty vhibkokoukselle: x fx/ 2011

Timiin selvityksen laadinnassa on kiivtetty seuraavia asiakirjoja, raportteja, tiedostoja ja
dokumentieja:

DOKUMENTIN NIMI LAATIMISPAIVA
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ASUNTO-OSAKEYHTION HALLITUKSEN 212
KUNNOSSAPITOTARVESELVITYS

RAKENNUSOSAT JA : lﬂJNNﬁSSAPI'H}TﬂH\-'E YHTIOKOKOUSTA

JARIESTELMAT SEURAAVIEN VIIDEN VUODEN ATKANA
Piha Paillysrakenteiden kunnossapitokorjauksia

SalaojaEnestelman ja sadevesiviemarciden uusiminen
sokkelikorjauksen vheeydessa
Jatekatoksen uusiminen

Perustukset ja runko Sokkelikorjaus
Julkisivut Julkizivun pusosien huoltomaalaus
Parvekkeet [ei parvekkeita)
Ikkunat ja ulko-ovet Husoltekisitiely, Korvausilmaventdilien asennus ikkunothin
Katto Raystis- ja orsalautojen huoltomaalaus
Huoneistojen mérkitilat Ex villitdati uusimistarvetta
Lusimistarve vesi- ja viemasipiestelmin vusimisen yhieydessa
Yieiset tilat Ei tarvetta
Limmitysjiirjestelmi Ei tarvetta
Vesi- ja viemdrijirjestelmi Fi tarvetta
limanvaihio IV-kanavien nuohous
Siihkii- ja tietojlirjestelmi Ei tarvetta
Hissit {iei hisseji)

Muu selvitvkseen liittyvi informaatio:

| Hallituksen nilkemyksen mukaan sokkelikorjaus ja siihen liittyvii pihojen tasaus ovat
viiliteimatimiin kunnossapitotarpeen kohteena, Myis julkisivajen ja Riiystiis- ja
| otsalautojen huoltomaalaus on tehtéivi jakson aikana.

|
[
I Lisiiksi hallitus katsoo, ettii vuonna 2010 tehty kuntoarvio on piivitettivi vilmeistifin jakson
: loppupuolella.

Asunto-osakeylinia Fsimerkki As Oy

Hallinus
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Liite 4b: Kunnossapitotarveselvitys 2011-2015

Kunnossapito- ja muutostyo 2011 2012] 2013| 2014 2015]|Yhteensd
Sokkeleiden korjaus 120 000 120 000
Jatekatoksen uusiminen 5 000 5 000
Ylapohjan korjaukset (aluskate, ovet,
kulkusillat) 2 500 2 500
Ikkunoiden huolto 23400 23 400
Ulko- ja pihaovien huolto 6 400 6 400
Korvausilmaventtiilien asennus 3500 3 500
Julkisivun puuosien huoltomaalaus 6 $00 6 500
Raystas- ja otsalautojen huoltomaalaus 8700 8 700
IV-kanavien nuohous 4 000 4 000
Kuntoarvion péaivitys 3000 3 000
Yhteensdl 125000 2 500| 15 200| 10 400] 29 900 183 000
€m2| 104.87] 2.10| 12.75 8.72] 25.08] 153.52
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Liite 5: Kiinteistostrategia

Strategian tarkoituksena ovat yhteisesti taloyhtr@rasukkaiden/osakkeenomistajien

kanssa sovitut tavoitteet yhtion yllapitoon, asunisyvyyteen ja -kustannuksiin.

Strategiassa on analysoitu taloyhtion tilaa kirjalkansisaiset vahvuudet, heikkoudet,

ulkoiset mahdollisuudet ja uhat.

Nykytila:

Taloyhtibssdmme on tehty kuntoarvio, jonka perulstem selvilla yhtién rakennusten

kunto sekéa seuraavan kymmenen vuoden aikana tekki@yaustoimenpiteet.

Taloyhtion on varauduttava suuriin korjaushankleiguosina 2011 - 2015.
Sokkelikorjauksen suunnittelu on aloitettu, muttaklikahinnoista ei ole viela varmaa
tietoa. Yhtiossa ei ole etukateen varauduttu hagklkeistannuksiin, joten kustannukset
on hoidettava lainalla. Asukasrakenteen vuoksiitakeen suunnittelu on tehtava
huolella, jotteivat asumiskustannukset kohtuuttanmamuse lilkaa seuraavan viiden

vuoden aikana tehtavien korjaushankkeiden vuoksi.

Taloyhtionyhtion sijainti ja asuntojen koko nakysuatojen arvossa, joten
korjaushankkeet kannattavat pitkalla ajan tahtdikseaikka sokkeleiden
kuntotutkimuksen perusteella yhtion sokkeleident&gaattaa olla asuntojen myyntiin

vaikuttava.

Kehittamistarpeet:

* yhtidn talouden tasapainottaminen ja varautuminéviin korjaushankkeisiin

* yhtidn piha- ja leikkialueen viihtyisyyden parantaen esim. istutuksia uusimalla

* yhtidn piha-alueen turvallisuuden parantaminendlakénne, pihavalaistus,
liukkaus)
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Kunnossapito:

Tavoitteiden saavuttamiseksi taloyhtiossa on laadieuraavalle viidelle vuodelle

kunnossapitosuunnitelma ja rahoitussuunnitelm&ajotiosittain tarkastetaan

yhtiokokouksessa. Yhtiokokous paattaad suoritetta\ksrjauksista ja niiden

rahoituksesta. Kunnossapidon suunnitelmallisuudkena ovat:

» viiden vuoden vélein péaivitettava kuntoarvio

* vuosittain tehtava kuntokatselmus

* vuosittain paivitettdva korjausohjelma, kunnossapitinnitelma ja
rahoitussuunnitelma

» asukkaiden korjaustarpeiden havainnoinnit ja esaykallitukselle

Talous:

* yhtidn taloussuunnittelussa huomioidaan kunnosssyninnitelma seka
korjausohjelma

» yhtidn vastikkeet on ennakoitavissa ja korotuksaltithsia

Toiminnan seuranta:
» taloutta ja toimintaa seurataan hallituksen kok@ssja kirjataan poytakirjaan
e hallitus seuraa veden, lammon ja sahkon kulutustk&usittain ja tarpeen mukaan

informoi asukkaita



Liite 6: Toimintasuunnitelma 2010
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Kk | Toimenpide Vastuu Valmis
1-12 | hallituksen kokous tarpeen mukaan pj
1-12 | kiinteistéliiton koulutuksiin osallistuminen alkki
1 huonelampétilojen mittaus X
1 energiatodistuksen teko Anne X
1 liputusvuorojen jako Anne X
1 veroilmoituksen 102 tekeminen Anne X
1-2 | yhtibkokousmateriaalin teko (tasetiedot, Tapani + X
toimintakertomus, budjetti, tilintarkastuskertomus, hallitus
esityslista, kokouskutsu, danestysliput & aanimiara
1-2 | yhtidkokoukselle esitettavien urakkavaihtoedroj Anne, X
kustannusselvitys: paatyjen puuosien kunnostupoyiin| Leena
lammoneristys, ikkunoiden & ulko-ovien vaihto ja
ilmanvaihdon saato, roskiksen uusiminen (katto &)a
vettd sadastavat vesikalusteet
1-2 | kuntoarvion ja kuntotutkimuksen kustannussegdvit Anne X
2 tilintarkastus tilintarkastajat X
3 yhtidkokous pj X
3 avustushakemus kuntoarviolle Anne X
4 yhtibkokouksen paatoksisté tiedottaminen osalkail Anne X
4 rahoitusvastikelaskelman teko ja vastikelasktgéo Tapani X
4 pelastussuunnitelman paivitys Leena X
4 kaupparekisteri-ilmoituksen teko Anne X
4-6 | asuntojen kuntotarkastus Leena, Anng X
6-7 | Asuntokohtaiset muutostytkansiot Tapani X
5 kevattalkoot kaikki X
5 tarvittaessa pihatien kunnostuksen viimeistely Tapani X
(ulkopuolisella)
5 [Ammaonsiirtimen kuntotesti Tapani X
6 asukasmaarakysely
6 uuden ASOYL:n vaikutusten perehdytys osakkaille nné X
6 kuntoarvio ja kuntotutkimus; yhteenveto asukkaill X
8 tarjouspyynnét suunnittelijoille sokkelin Anne
korjaussuunnitelmista
8 ylimaarainen yhtiokokous Pj
9 suunnittelijan valinta ja sokkelikorjaushankkeen hallitus X
aloittaminen
8-12 | kunnossapito- ja korjaussuunnitelmien teko, Anne
korjausselvityksen teko
8-10 | huoltokirjan koostaminen Anne
10 | hiekoitussepelin tilaus pi
10 | lammonsiirtimen kuntotesti Tapani X
10 | syystalkoot kaikki X
10 | rahoitusvastikelaskelman teko ja vastikelasktgé&o Tapani X
12 | 2011 toimintasuunnitelman teko hallitus
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Liite 7: Huoltotoimenpiteet 2011 - 2020

Huoltotoimenpide 2011] 2012| 2013| 2014 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020

Leikkikentta-alueen kunnostus (turvahiekat, X X X X X
hiekkalaatikon hiekat)

Salaojajérjestelman tarkistus

Salaojajarjestelmanpainehuuhtelu tarvittaessa, X
lietepesien tyhjennys

Sadevesijarjestelméan tarkastus
Viemarijarjestelman tarkastus

Sokkelit, pinnan tarkistus

Ulkoseinien puuverhousosien X X
kunnostaminen/huoltomaalaus

Raystas- ja otsalautojen huoltomaalaus

Piha-aitojen huoltomaalaus

Tiilimuurauksen saumojen tarkastus

Tiilimuurauksen saumojen uusiminen

Ikkunoiden tarkastus

Ikkunoiden kunnostus

Ulko-ovien kunnostus/uusiminen

Ulkovarastojen huoltokasittely/maalaus (sis. ovet)
Autokatosten huoltomaalaus

Autokatoksen rakenteiden tarkastus

Ylépohjan rakenteiden tarkastus

Ylépohjan rakenteiden kunnostus

Vesikatto, kattotiilien tarkastus

Kattotiilien pinnoitus/rikkoutuneiden vaihto

Raystaskourut ja syoksytorvet kunnostus

Raystaskourut ja syoksytorvet tarkastus

Lammonjakokeskus tarkastus

X | X| X[ X

Huippuimureiden tarkastus ja huolto
IV-kanavien puhdistus ja sdato

5-vuotistarkastus huoneistoissa

X | X | X| X[ X[ X

Kuntoarvion paivitys

Toimenpiteiden jaksotuksen arvioimiseen kaytettyrepRT 18-10922 Tekniset kayttdiat ja kunnostugjakgekorttia.
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Liite 8: Huoneiston kunnossapito- ja huolto-ohjeet
HUONEISTON KUNNOSSAPITO- JA HUOLTO-OHJEET
SISALLA:

Palovaroitin

» Tarkista, etta varoittimia on riittdvasti (1 kpkalya 60 m2) ja ne on asennettu oikein
kattoon.

» Tarkista testipainikkeesta laitteen toimivuus.

llImanvaihto

» Tarkista ilman virtausliike pitamalla A4-paperiariii poistoilmaventtiilissé. Jos
paperi pysyy paikallaan, on poistoilma riittavéagtehuone, WC, suihkutila)

* Tee edellinen testi liesikuvulle.

» Tarkista liesikuvun valon toimivuus.

» Kokeile liesikuvun eri puhallintehot.

* Puhdista liesikuvun suodatin vahintdan 2-3 kertazdessa (kts. puhdistus
liesikuvun kaytto- ja huolto-ohjeesta).

e Huippuimurin tulee olla p&alla koko ajan! Sen saa ottaa pois paalta vain
pakottavista syista, esimerkiksi yleisen hatailmksen perusteella.

Vesi- ja viemarointilaitteet
» Irrota lattiakaivon kansi ja puhdista likakaivo saéllisesti.
* Avaa ja puhdista hajulukko. (Keitti6, WC)
» Selvitd asunnon vesisulkujen sijainti, jotta vebimgon sattuessa voit nopeasti
katkaista vedentulon.
« WC-istuimen vesisailion vuotojen tarkastus
Vuoto voidaan tarkastaa seuraavilla tavoilla:
1. Kuivaa istuimen sisdosan takaseinama sailion alaftao
Paina WC-paperiarkki kuivattuun kohtaan.
Tarkasta n. 1h kuluttua onko paperiarkki kostunut.
2. Sulje illalla WC-istuimen takana oleva tulovedetkauenttiili.
Avaa venttiili aamulla ja kuuntele virtaako vesigiin vetta.
Vesisailiossa on vuoto, jos paperiarkki on kostuauvesisailioon virtaa vetta.

Kosteiden tilojen lattianrajat

» Tarkista silikonisaumausten kunto seinén ja latteggakohdassa seké seinien
kulmissa. Korjaa vaurioitunut saumaus. Silikonisausitulee uusia
kokonaisuudessaan n. 5 vuoden valein.

Lammitys (ennen lammityskauden alkua)
» Tarkista termostaattien toiminta.
e Tarkista pattereiden toiminta.

Ikkunoiden ja ovien tiivisteet (ennen lammityskauda alkua)
» Tarkista ikkunoiden ja ovien tiivisteiden kunto. $Jai tiivisteita ja asennusohjeet
|6ytyvat B-talon paadyssa olevasta varastosta.
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Pistorasiat ja kytkimet (sisélla ja ulkona)
» Tarkista, etta pistorasiat ja kytkimet suojakansimevat ehjat ja hyvin kiinnitetyt.

Jatko- ja liitantajohdot
e Tarkista, etta johdot ovat ehjia: esim. johtimiak nakyvissa tai taivutussuoja ei
ole rikkoontunut laitteen sisddn menokohdassa.

Jaadkaappi, pakastin, pesukoneet, tv

* Varmista, etta laitteilla on riittdva ilmankiertiatija pida laitteiden taustat puhtaana
ja polyttébmina.

e Hanki suoja-allas jadkaapin ja astianpesukoneen all

* Puhdista pesukoneen nukkasuodatin ja tarkistatletku

Sahkokeskus

» Tarkista, ettéd sulakkeet ovat ehjat ja oikeankakoig ettd ne on merkitty
asianmukaisesti.

» Tarkista, etta sulakkeita on rikkoutumisen varédla, 10A, 16A).

Valaisimet

» Tarkista, etta valaisimet ja niiden kuvut ovat &h@ paikoillaan.
e Tarkista, etta lamput ovat oikeantehoisia.

* Kayta energiansaastolamppuja.

Tarkista, ettd kaikkien laitteiden kaytt6- ja huolto-ohjeet ovat tallessa ja helposti
saatavilla.

Toimivat ja huolletut laitteet vahentavat energiakusta, pidentavat laitteen kayttoikaa
ja lisdavat turvallisuuttdduom! sahkolaitteiden korjaustoimenpiteet ovat
ammattilaisen tyota.

ULKONA:

* Puhdista huoneistosi kohdalta raystaskourut kavassyksyisin.

* Puhdista rannikaivot roskista ja poista tarvittadssvon lietepesaan kertynyt
sakka.

e Auraa talvella huoneistosi kohdalta piha-alue Jeape.

« Hiekoita talvella (liukkaalla saalld) huoneistosikialta piha-alue ja pihatie.

Muistathan, ettd hoidamme yhtion ulkoalueet talkooyd-periaatteella!



Liite 9: Tehtavaluettelo kevattalkoisiin
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Kohde Tehtévéat Huomiot
Yhteinen varasto Tarkasta:

Lammaonjakohuone - tilojen siisteys ja lampétila

Sahkokeskus - ovet, lukot, saranat ja sulkijat

- ikkunat jaikkunatiivisteet

- valaisimet, kytkimet ja pistorasiat

- lattiakaivo, tarvittaessa puhdistus

- lammityspatterit ja niiden varusteet

- lammitysputkien ja vesijohtojen venttiilit ja
asetusarvot, tarvittaessa huolto

Viherrakenteet

Tarkasta nurmikoiden, puiden, pensaiden ja
muiden kasvien talven vauriot.
Leikkaa pensasaidat ja pensaat tarvittaessa.

Paallysrakenteet

Tarkista paallysrakenteiden yleiskunto ja
pintavesien poiston toimivuus.

Alue — ja ulkovarusteet

Tarkasta aluevarusteiden yleiskunto ja
turvallisuus seka varusteiden huolto- ja
korjaustarve:

- ruoste ja lahoamisvauriot

- painumat

- ilkivaltavauriot

- maalipinnat

- lautojen ja paneelien kiinnitykset

aidat

talovarusteet:

- lipputangot ja narut

- polytystelineet

- kuivatus-teline ja narut
- postilaatikot ja teline

- opasteet

leikkikenttavarusteet

- keinut talvisailosta

- hiekkalaatikon puuosat ja peitto
- hiekkalaatikon hiekka

- istuinpenkki, mokki

jatesuoja ja jatehuoltovarusteet

pihavalaisimet

autokatos

Sadevesikaivot

Tarkasta sadevesikaivot ja niiden kannet:
Puhdista ritilakansi tarvittaessa.

Tarkasta sorapesan tayttdaste.

Tilaa tarvittaessa loka-auto tyhjentdméaén kaivd
sorapesa.

. Tarkasta pintavesien poiston toiminta.

Salaojavesikaivot

Tarkasta lietepesé ja sadevesikaivon toimivuus

Ulko-ovet

Tarkasta

- oven pinnan ja rakenteen kunto

- oven tiivisteet

- karmirakenteiden kunto

- saranoiden ja lukkojen &ljyamistarve
- lukkojen yleiskunto

- oven avautuminen

Ulkoseinan tikkaat

Tarkasta ulkoseinan tikkaiden yleiskunto ja
turvallisuus: tikkaiden kiinnitykset ja rakenteen
kunto

Vesikatot Tarkasta:
- tiilikatteen tiilivauriot
- sammaloituminen
- lapiviennit ja juuripellit, tiiviys
Raystaat Tarkasta raystaspellitykset ja liikuntasaumat:

- pellitysten ja niiden kiinnitysten kunto
- vesivuotojaljet julkisivuilla

Réaystaskourut ja syoksytorvet

Puhdista raystaskourut ja syoksytorvet
Tarkasta kallistukset, vuodot, ruostevauriot ja
kiinnitykset




Liite 10: Vuosittaiset huoltotoimenpiteet
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Huoltotoimenpide Kerta/ Ohjeellinen kuukausi
Vuosi [T [H |[M |H |T |K |H |[E |S |L |M
KOODI | LAMMITYS-, VESI- JA SAHKO
G021 Kulutuksen arviointi 12 X | x X X X X X X X X X X
G022 Kaukolammon mittariluenta 12 X | x X X X X X X X X X X
G023 Vesimittarin luenta 12 X | x X X X X X | x| x X | x| x
G024 Kiinteistdsahkon mittariluenta 12 | x | x X X X X X | x| x X | x| x
G06 Lamminkayttdvesijarjestelman 1 krt/ X | X X X X X X | x| x X | x| x
toiminta, Meno- ja paluuveden viikko
lAmpétilan seuranta
G042 Sé&éolosuhteiden mukainen lammitys  tarvittapsea| x X X X X X X X X
GO05 Lammityksen perussaatokayrat 3 X | X X X X | X
G12.1 | Paisunta- ja varolaitteiden toiminnan 3 X | X X X
tarkastus
G12.2 | Lammityksen kiertopumpun tarkastus 3| x| X X X X | X
G12.3 | Lammitysverkoston tarkastus 1 X | x
varusteineen ennen lammityskaudepn
alkua
G13.1 | Lammityspattereiden tarkastus 1 X X
varusteineen ennen lammityskauden
alkua
G13.2 | Patteriventtiilien toiminnan tarkastus 1 X | x
G0441 | Keséasulkuventtiilin avaus 1 X | x
lAmmityskauden alussa
G0451 | Kesasulkuventtiilinsulkeminen 1 X | X
lammityskauden lopussa
G12.3 | Kayttdvesiverkoston tarkastus 1 X | x
G21.1 | Lampimén kayttéveden 3 X | X X | X X | X
kiertovesipumppujen tarkastus
G21.2 | Paineenkorotusjarjestelmat, tarkasfus 3 x | x X X | X
G21.3 | Paineenalennusventtiilit, tarkastus 3 x| x X | x X | x
G21.6 | Lampiman kayttéveden 1 X
lAmmaonsiirtimen tiiviys (painekoe,
tiiviyskoe)
H1.2 Hamarakytkimet ja kello-ohjaukset 1 X X
H 22 Sé&hko- ja puhelinkeskuksen tilojen 4 X | X X X X X X X
tarkastus
PIHA-ALUEET
Sadevesikaivojen puhdistus ja 1 X X
G24.3 | tarkastus
E43.3 | Salaojavesien pumppaamot 2 X | X X | X
H11.1 Piha- ja aluevalaisimien tarkastus X X
D6 Viherrakenteet 2 X X X
D7 Paallysrakenteet 1 X | X
D8 Aluevarusteet 2 X X | x
D84 Leikkikenttéavarusteet 3 X X X
D9 Ulkopuoliset rakenteet 1 X X
JULKISIVU
F34.2 | Ulkoseinan tikkaat 1 X | x
F31 Ulkoseinien tarkastus X
F32 Ikkunoiden ulkopuoli, tarkastus 1 X | X
YLAPOHJARAKENTEET
F41.1 Vesikatot 1 X X
G32.33 | Huippuimureiden huoltotarkastus 1 X | X
F42 Réaystaat 1 X | x
F43 Réaystaskourut, puhdistus 2 X X X X




