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Taman insindoritydn tarkoituksena oli laatia haltuunotto raporttipohja sprinklerijarjestel-
malle, joka perustuu kiinteistdn kuntoarvioon ja elinkaariajatteluun. Lisaksi tydssa oli tarkoi-
tus kayda lapi sprinklerijarjestelmaa yleisesti, ja tutkia laitteistoon kuuluvia osia teknisen-
kayttdian maarittamiseksi. Tarkoituksena oli tehda raportti milla voidaan laatia pitkan aika-
valin suunnitelma (PTS) kiinteiston sprinklerilaitteistolle.

Tyossa kaytiin |api kiinteiston elinkaarenhallintaa yleisella tasolla ja tutustuttin Suomessa
kaytettaviin sprinklerijarjestelman ohjeisiin, standardeihin ja laitteistossa nykyaan kaytetta-
viin komponentteihin, niiden huoltotoimiin ja tarkastuksiin. Tydssa perehdyttiin asioihin
mitka ovat vaikuttavia tekijoita kun tarkastellaan kiinteiston ja eri laitteistojen elinkaarta, ja
miten pystytdan hallitsemaan niiden kuntoa suunnitelmallisella kunnossapidolla. Tyossa
tutustuttiin myos kiinteistdon rakennustietokokoelmiin, joista I0ytyi monipuolista tietoa ja oh-
jeita kiinteiston kunnossapidon tueksi.

Tyon tuloksena ja opittujen tietojen perusteella laadittiin raporttipohja, jolla voidaan tarkas-
tella sprinklerijarjestelman nykykuntoa ja sen tulevia kunnossapitojaksoja kiinteistossa.
Haltuunottoraportti antaa arvokasta tietoa kiinteistén omistajalle laitteiston nykykunnosta,
ja auttaa tekemaan ennakoivia paatoksia sprinklerilaitteiston nykyisen kunnon yllapita-
miseksi, jotta jarjestelman luotettavuus sailyy ennallaan myds tulevaisuudessa.

Avainsanat sprinkleri, kuntoarvio, PTS, elinkaarenhallinta
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1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli luoda ISS Palvelut Oy:lle haltuunottoraporttipohja
sprinklerijarjestelmalle, jossa tarkastellaan sprinklerijarjestelman kuntoa ja elinkaarta.

Raportin pohjalta voidaan laatia myo6s pitkan tahtaimen suunnitelma.

Opinnaytetydssa selvitetaan sprinklerijarjestelman nykykunto ja missa vaiheessa jarjes-
telma on elinkaaren ja teknisen kayttéian osalta. Tyodssa kaydaan lapi elinkaariajattelua

ja kuntoarvion eri vaiheita, sprinklerijarjestelman suunnitteluohjeita ja laitteistoa yleisesti.

Valitsin tdman aiheen opinnaytetydkseni koska olen itse tydskennellyt alalla yli 20 vuotta,
joten kiinnostukseni sprinklerijarjestelmien kunnossapitoon ja sen kehittdmiseen on erit-

tain suuri ja Iahella sydantani.

Opinnaytety6ta varten on tehty asiakaskysely 2020, jossa kartoitettiin kiinteiston edusta-
jien mielipidetta, tarpeesta sprinklerijariestelman kuntoarviolle ja pitkantahtaimen suun-
nitelmalle. Tehdyn projektin tulosten perusteella erillisille kuntoarviolle sprinklerijarjestel-

malle olisi tarvetta.

Kunnossapidon tarve on lisdantynyt kun jarjestelmat ikaantyvat ja myds lisdantyvat no-
peaan tahtiin valtakunnallisesti. Lisaksi olen pohtinut yleisesti sprinklerihuoltoraportoin-
tia, jossa tulevat yleensa ilmi vain akuutit viat. Mitaan ennakoivaa kunnossapitoon liitty-
vaa ei ole sprinklerijarjestelmalle huoltoliikkeen toimesta yleensa raportin muodossa laa-
dittu.
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2 Sprinklerijarjestelma yleisesti

2.1 Yleista

Sprinklerijarjestelmad on automaattinen sammutuslaitteisto, joka asennetaan Kkiinteis-
tossa yleensa valikattoon ja toimii mekaanisesti. Palon sattuessa jarjestelma ilmoittaa
automaattisesti aluehalytyskeskukseen ja rakennuksessa oleville, kun jarjestelméa on ak-
tivoitunut. Jarjestelmaan on asennettu sprinklerisuuttimia putkistoon, jotka reagoivat, kun
tilan lampétila nousee yli sprinklerisuuttimen nimellisarvon. Sprinklerisuuttimet toimivat
nopeasti, ja yleensa jo yksi sprinkleri pystyy rajoittamaan tai sammuttamaan alkavan tu-

lipalon. [3, s. 1.]

Sprinklerijarjestelma on osa kiinteistdon rakennukseen kuuluvaa kiinteaa laitteistoa, sita
koskevat maankaytto- ja rakennuslainsdadanndn asetukset ja se kuuluu osana raken-

nustyon valvontaan [2, s. 12].

Kuva 1. Asennusventtiilit sprinklerikeskuksessa
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Sprinklerijarjestelmaan sisaltyy sprinklerikeskus (kuva 1), putkisto seka sprinklerisuutti-
met ja vesilahde. Sprinklerikeskuksessa vedensyo6ttd on kytketty vesijohtoverkkoon, va-

rastoituun altaaseen tai painesailioon

2.2 Suunnittelu

Sprinklerijarjestelma on yksi osa kiinteistokohteen kokonaispaloturvallisuutta, sprinklerit
eivat poista muiden palolaitteiden tarkeytta, mika tulee ottaa huomioon jo suunnitteluvai-
heessa [8, s. 25]. Sprinklerilaitteistot tulee suunnitella ja asennettava kayttétarkoituksen

mukaisesti, niin etta laitteisto on varmatoiminen ja luotettava (pelastustoimen laitelaki 7

§)- 1]

Suomessa Yleisesti kaytettavat standardit ja ohjeet [4] ovat

SFS-EN 12845

CEA 4001

SFS-EN 16925

SFS-EN 122591

SFS 5980.

2.3 Huolto ja kunnossapito

Sprinklerihuolto suoritetaan kerran vuodessa valtuutetun asennusliikkeen toimesta.

Huollon ja kunnossapidon yleiset vaatimukset on esitetty sisdasiainministerion asetuk-
sessa 2000. N:o SM-1999- 967/Tu-33.
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Sprinklerijarjestelma on aina oltava kunnossa ja toimittava suojatun kohteen kayttotar-
koituksen mukaisena koko laitteiston idn loppuun asti. Havaitut viat ja puutteet on korjat-

tava viipymatta. [2, s. 8.]

Laitteistolle on laadittava kunnossapito-ohjelma asianmukaisen yllapidon toteutta-
miseksi, jonka voi sisallyttaa kiinteiston huoltokirjaan. Saannéllista huoltoa ja tarkastusta
vaativat laitteiston komponentit ja toiminnalle on maaratty valmistajan ja toteuttajan oh-

jeiden mukaiset huoltojen tarkastusvalit laitteistolle. [2, s. 17.]

Lisaksi Finanssialan Keskusliitto on vuonna 2007 laatinut sprinklerilaitteistolle kunnos-
sapito-ohjelman laadintaohjeet, joissa kaydaan kattavasti lapi jarjestelmalle tehtavia

koestuksia, huoltotoimenpiteitd ja edellisiin liittyvid huomioon otettavia tekijéita [16].

2.4 Maaraaikaistarkastus

Maaraaikaistarkastus on tehtava sprinklerijariestelmassa joka toinen vuosi.

Pistokoeluontoisessa maaraaikaistarkastuksessa tulee riittavassa laajuudessa varmis-
tua laitteiston toimivuudesta. Havaitut puutteet tulee korjata mahdollisimman pian ja
puutteet, jotka eivat suoraan vaikuta jarjestelman toimintakuntoon, on korjattava kuuden
kuukauden kuluessa. Kunnan paloviranomainen voi maarata korjaamiselle lyhempaa ai-
kaa. [2, s. 5-6.]

2.5 Luotettavuustarkastus

Sprinklerijarjestelmalle tulee Suomessa kaytettavien suunnitteluohjeiden mukaan suorit-
taa maaraajoin luotettavuustarkastus, joka tunnetaan paremmin nimeltdan kuntotutki-
mus. Markaasennuksissa tarkastetaan sprinklerisuuttimet ja putkistot 25 vuoden ja

kuiva-asennuksissa 15 vuoden valein. [3, s. 17.]
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2.5.1 Sprinklerisuuttimet

Suuttimia irrotetaan tietty maara rakennukseen asennettuun suuttimien mukaan. Taulu-
kossa 1 on selvitetty tarkastettavien suuttimien laajuus. Sprinklerisuuttimet numeroidaan
ja tarkastetaan silmamaaraisesti, myds irrotuspaikat merkataan sprinkleripiirrokseen. La-

boratoriossa suoritetaan sprinklerisuuttimelle seuraavat testit [3, s. 17-18]:

toimintalampdtila

toiminta ja vahimmaistoimintapaine

vuotovastus

K-kerroin.

Taulukko 1.  Tarkastettavien sprinklerien vahimmaislukumaara/sprinklerityyppi [3]

Asennettujen sprinklerien Tarkastettavien sprinklereiden
kokonaislukumairi (n) vahimmaislukumaira (erd)
n < 5000 20
5000 <n < 10000 40
10000 < n < 20000 60
20000 < n < 30000 80
n > 30000 100

2.5.2 Putkisto

Sprinklerijarjestelmalle suoritetaan 2 tunnin hydrostaattinen painekoe vahintaan 12 bar:n

tai suurimmalla staattisella paineella, joista valitaan aina suurempi.
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Putkistosta tarkistetaan sisa- ja ulkopuolisesti vahintdan yksi haarajohto 100:aa sprink-
lerisuutinta kohden ja asennusventtiilid kohden vahintaan kaksi haarajohtoa. Mikali
edelld mainituista I16ytyy korroosiota tai kasautumaa, pitaa viela tarkistaa kolmaskin haa-
rajohto. Lopuksi putkisto huuhdellaan hyvin runkoputkiston huuhteluventtiileistd mahdol-

lisuuksien mukaan. [3, s. 17.]

Sprinkleriputkien tarkastustapaa ei ole maaritelty, joten putkia voidaan tarkastella eri me-

netelmilla:

e rontgenkuvaus

e ultradanimittaus

e videokuvaus

e naytteenotto.

Roéntgenkuvausmenetelmalla ei tarvitse linjastoa erikseen tyhjentaa vedesta ja putkistoa
purkaa, tietysti laitteisto pitdd asentaa paikoilleen ja kuvauksessa tulee ottaa myds huo-
mioon ymparilla olevien tilojen soveltuvuus ja ihmiset kuvauksien aikana. Menetelmalla
nakee hyvin putkiston sydpymat, hitsaussaumat ja niiden syvyyden ja putken sisalla ole-

van sakan kertymat. [11]

Ultradanimittauksella saadaan selville putkiston seinamavahvuus.

Videokuvaamisella pitaa linjasto tyhjentaa ja putkiston osia irrottaa, toinen mahdollisuus

on porata putkiin reikia, mika tietysti voi lisata vesivuotojen riskia. [12]

Putkistosta voidaan myo6s ottaa naytepaloja ja asentaa paikalle uutta putkea. Tama ei
ole kuitenkaan toimisto-olosuhteisiin mieluisin ratkaisu, kun ottaa huomioon suojaukset,

melu ja muut varotoimenpiteet mitka tulee suorittaa.
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3 Sprinklerijarjestelman laitteisto

3.1 Sprinklerikeskus

Keskuksella on paikka, jossa sprinklerin vesilahteen syo6ttoputkisto ja asennusventtiili tai
asennusventtiilit sijaitsevat. Sprinklerikeskus on jarjestelman sydan, jossa sijaitsevat
kohteen asemapiirros ja muut tarkeat kaaviot ja ohjeet jarjestelman rakenteesta. Sprink-
lerijarjestelma on rakennettu taysin mekaanisesti toimivaksi jarjestelmaksi, joka on kyt-
ketty kuitenkin kiinteistbautomaatio-, paloilmoitin ja sahkdjarjestelmaan, niin kuin kuvan

2 kytkentakaaviosta nahdaan.

Kuva 2. Sprinklerijarjestelman kytkentdkaavio

3.1.1  Markahalytysventtiili (MHV)

Markaasennusta kaytetdan tiloissa missa jaatymisen riskia ei ole tai lampdétila ei nouse
yli +95 °C:n. Venttiili on taytetty vedella ja paineistettu. Markahalytysventtiililld on oma
sulkuventtiili, jolla vedentulon saa loppumaan ja linjasto tyhjennettya huoltotoimenpiteita
varten. [3, s. 73.]
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3.1.2 Kuivahalytysventtiili (KHV)

Kuiva-asennusta kaytetdan tiloissa, joissa markaasennusta ei voi kayttaa, eli tiloissa,
joissa lampdtila voi laskea alle 0 °C:n tai nousta yli +95 °C:n. Verkosto on normaalitilassa
paineistettu ilmalla tai inerttikaasulla. Yleensa omalla kompressorilla varustettu jarjes-

telma pitaa kayttdpaineen tasaisena ja ilmoittaa kiinteistbautomaatiojarjestelmaan alara-

jahalytyksesta, jos paine putoaa.

3.1.3 Vesilahde

Veden tulo sprinklerijarjestelmaan kokeillaan jokaisen laitteiston sprinklerikeskukselta
mittalaitetta kayttden. Mikali jarjestelmaan on kytketty paineenkorotuspumppu, koeste-

taan myds vesilahde pumpulla.

virtaussuunta auki
z
1 |
T |’
g a 1
1. Luistiventtiili. mittauksen aikana tiysin auki. 5. T-kappaleet, joissa on tulpatut. R % in kierteelld varus-
2. Luistiventtiili. jolla sdédetddn virtaamaa. tetut ulosotot tarkistusmittareita varten. Mitata. b. c. e
3. Kuristuslaippa. ja f ovat vihimméismittoja suorille putkenosuuksille.
4. Palloventtiilit. joilla ohjataan paimeet g on suositeltava vihimméisetdisyys kdyrille tai T-
painemittarille. kappaleelle. Kaikki mitat mm.

Kuva 3. Vesilahteen mittalaite [3]

Kuvassa 3 on kuristuslaipalla rakennettu mittalaite, jossa on omat sulkuventtiilit, ja vir-

taama lasketaan kaavalla (1). [3, s. 190.]
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Q=K P —P, (1)

3.1.4 Kaupunginsyottd

Vesilahde ja putkijohto asennusventtiilille on rakennettu sulkuventtiililla, kivenerottimella
ja yksisuuntaventtiililla. Huolto-toimenpiteet on voitava suorittaa asianmukaisella tavalla.
[3,s.29ja58.]

3.1.5 Vesisiilio

Vesivarasto on varustettu automaattisella vedenpinna saatolaitteistolla ja laitteistolla
joka on kytketty kiinteistdautomaatiojarjestelmaan. Laitteisto halyttaa, mikali veden pinta
alittaa 90 % normaalista vesimaarasta tai mikali vedenpinta nousee yli normaalin rajan.

Vesivarasto on myds varustettu ylivuotoputkella. [3, s. 48—49.]

3.1.6 Paineenkorotuspumppu

Sprinklerijarjestelman pumppuina kaytetaan diesel- tai sahkémoottoria, tai niiden yhdis-
telmaa. Pumppujen imuputkessa on sulkuventtiili ja paineputkessa yksisuunta- ja sulku-
venttiili. [3, s. 59-60.]

Kuva 4. Punaiset dieselpumput ja sininen sahképumppu [17]
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Paineenkorotuspumppuja (kuva 4) kaytetaan sprinklerijarjestelmassa, mikali vesilah-
teend on kiinteistdssa sijaitseva oma vesivarasto, luonnonvesi tai jos vesilahde ei riita

kaupungin sy6tdssa nostamaan painetta laskettujen suunnitelmien mukaisesti.

3.2 Sprinklerisuuttimet

Suuttimet on asennettu koko sprinklerijarjestelman suojausalueelle. Sprinkleri reagoi au-
tomaattisesti siina olevalla sulkumekanismilla lamp&6n. Kuvassa 5 on yléspain asennet-
tavat (upright) sprinklerisuuttimet ja alaspain asennettavat (pendent) sprinklerisuuttimet.

Sprinklerisuuttimia on paljon erilaisia, eri kayttotarkoituksiin [3, s. 21].

P ‘.':-_.‘
= =

F1-5655 Pendent F1-80SS Pendent

Kuva 5. Sprinklerisuuttimia [6]
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3.3  Sprinkleriputkisto

11

Putkien materiaali tulee olla terasta, kuparia tai muuta kayttdpaikassa soveltuvaa mate-

riaalia, joka tayttda voimassa olevat vaatimukset. Liitokset asennuksissa on yleensa

tehty kierreosilla, uraliitoksilla tai hitsaamalla. Kuvassa 6 on esitetty sprinkleriasennuk-

sen paaosat.

haarajohdot <

nousujohto ——

asennusventtili —

haarajohdot

+-—— sprinkleri

nousujohto

taulukkomitoituspiste
alajakojohto

sovitusputki

padjakojohto < -

Kuva 6. Sprinkleriasennuksen paaosat [3]

Joustavia liitoksia kaytetaan, mikali eri osien valilla esiintyy liikkumista. Sprinklerikannak-

keet tulee olla hyvaksyttya mallia ja kiinnitetdan omanaan suoraan rakenteeseen. [3, s.

99-102.]

metropolia fi

/?7 Metropolia



12

4 Elinkaariajattelu

Kiinteistoilla ja teknisilla jarjestelmilld on elinkaari mika lasketaan alkavaksi jo raaka-ai-
neen valmistuksesta ja rakentamisesta. Suunnittelu on tarkein osa elinkaaren hallintaa
missa vaikutetaan olennaisesti kiinteiston kestavyyteen, kunnossapitoon ja kustannuk-
siin. Materiaali- ja jarjestelmavalinnoissa vaikutetaan rakennuksen hiilidioksidipaastéjen

maaraan. [13]

'.i.||:]|:|::'t;;. I-,.J._-.ltu

- .., -

. L1
kierraty

.
1 '| -
valmistus kvt surmelomminen loppusijoitus
radka-aineen ottarminen e e e

Kuva 7. Kiinteiston elinkaari

Rakentamisen jalkeen kiinteiston elinkaari jatkuu sen hoidolla ja kunnossapidolla, kun-
nes se lopuksi puretaan. Elinkaaren aikana arvioidaan niin kuin kuvassa 7 on esitetty,
useampaan kertaan rakennuksen ja jarjestelmien kuntoa, joka voi johtaa pienempiin

kunnossapitojaksoihin tai suurempiin saneerauksiin. [13]

4.1 Tekninen kayttoika

Tekninen kayttoika tarkoittaa jarjestelman kayttéonoton jalkeen olevaa aikaa. Tasta asi-
asta on ohjekortti, jossa on esitetty rakennusten eri jarjestelmien ja laitteiden keskimaa-
raiset tekniset kayttoiat, joita voi kayttda kuntoarvioita tehdessa. Jarjestelman teknisen
kayttdian saavuttaminen edellyttaa, ettd asennukset on toteutettu rakennusajankohdan
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olevien maaraysten ja ohjeiden mukaan. Vaikuttavia tekijoita laitteistojen elinkaareen
ovat myos niiden kayttotarkoitus ja rasitusolosuhteet, jotka voivat muuttua kun rakennuk-
siin tehddan muutoksia. Rasitusluokka maaraytyy ymparistdn ja olosuhteiden mukaan,
kolmeen osaan (1 = vaikea, 2 = normaali, 3 = kevyt). Keskimaaraiset kayttoiat perustuvat

aikaisempiin tutkimuksiin, selvityksiin, ohjekortteihin ja kayttokokemuksiin. [9, s. 1.]

Kun tarkastellaan jarjestelmien teknista kayttdéikda, on otettava huomioon seuraavat

asiat.

rakennuksen kayttoétarkoitus

o jarjestelman ika

¢ huollon merkitys

e oOlosuhteet

e rasitusluokka

kayttotarkoitusmuutokset.

4.2 Kuntoarvio

Kuntoarvio perustuu asiantuntijan kiinteistotarkastuksella tehtyihin aistinvaraisiin asian-

tuntijahavaintoihin, rikkomatta kaytdssa olevia materiaaleja.

Kuntoarvio on kdytannossa asiantuntijan tekema arvio, jossa ei suurempia tutkimuksia
ja mittauksia tehda kunnon selvittdmiseksi, mutta pienempia mittauksia tehdaan tarvitta-
essa. Kuntoarvioija voi suositella kuntotutkimuksen tekemista alueille, jos aistinvaraista
arviota ei pystyta tarpeeksi luotettavasti tekemaan. Ennen kuntoarviota, tehdaan kaytta-

jakysely, jonka avulla saadaan mahdollisista poikkeavista havainnoista tietoa.
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Kuntoarvion tavoite on antaa omistajalle kokonaiskuva kiinteiston kunnosta ja samalla
laaditaan toimenpide ehdotuksia tehdyistd havainnoista. Samassa yhteydessa laaditaan
myds PTS-suunnitelma korjauksien aikaansaattamiseksi. Kuntoarvio on suunnitelmal-
lista ja ennakoivaa kiinteistdnhoitoa, jotta korjaukset eivat tule yllatyksena ja niihin voi-
daan paremmin varautua. Kuntoarvioissa kaydaan lapi kiinteistdon energiantaloutta, sisa-
, terveys- ja turvallisuusolosuhteita. Havaituista huomioista laaditaan korjaus ehdotukset.
[13]

Kuntoarvio kannattaa pidemman paalle, ja siita on etua kiinteistolle seuraavasti [4]:

¢ Kiinteistdn elinkaari pitenee.

e Riskit, kunto ja korjaustarpeet saadaan selville.

o Yllapidon tukena etukateissuunnittelu, paatdstenteko ja budjetointi pidemmalle

ajalle

¢ Oikea-aikaisilla toimenpiteilld kustannussaastéja “ei liilan aikaisin mutta ei enda

kun on liian myohaista”.

e Energiatehokkuus mahdollisesti paranee.
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Kuva 8. Vuotava putkisto [8]

Kuntoarvion laatii eri osa alueen asiantuntijat, kuntoarvioijan on tunnettava oman am-
mattialansa sdadokset ja viranomaismaaraykset. Hanen tulee myds tuntea miten eri ra-
kenteet ja laitteistot kuluvat ja mitka ovat tyypillisimmat vauriot ja riskit, kuvassa 8 vuo-
tava putkisto. Laatijan patevyytta ei ole maaritelty, mutta vuonna 2019 on annettu ehdo-
tus, jossa kuntoarvioijan toimintaa sdadettaisiin lailla ja ettd rakennuksenkuntoarvioijan-

patevyys edellyttaisi 13 op tdydennyskoulutusta. [5]

Kuntoarvion eri osa alueet ovat rakennustekniikka, LVI-tekniikka ja sédhkotekniikka. Mi-
kali kiinteistdssa sijaitsee hissi, niin hissitekniikan asiantuntija arvioi sen osa alueen erik-
seen.

Kuntoarvio aloitetaan seuraavien kiinteiston Iahtétietojen perehtymiseen:

o l|ahtotiedot

e korjaushistoria
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e dataa-, mittaukset, tutkimukset ja kartoitukset

e suunnitelma-asiakirjat

e asukas-, kayttajakysely

e Kiinteistotarkastus

e mahdolliset tutkimukset ja mittaukset

e raportin laatiminen

e PTS-suunnitelman laatiminen

e raportin lapikayminen.

Kun kuntoarvio Kiinteistodn on tehty, suunnitellaan miten sen pohjalta aletaan etene-
maan ja miten sita tullaan kayttdmaan. On aika tehda kunnossapitosuunnitelmaehdotus
eli (PTS-ehdotus). [15, s. 11-12.]

4.3 Kuntotutkimus

Joskus rakennuksen osaa tai jarjestelman kuntoa ei voi arvioida aistinvaraisesti riittavan
luotettavasti, jolloin voidaan suorittaa kuntotutkimus, jossa selvitetdan rakenteen kunto
niitd avaamalla. Kuntotutkimus on mittauksiin ja esim. laboratoriotutkimuksiin perustuva
kunnon selvitystapa, naita ovat esimerkiksi julkisivujen, parvekkeiden seka kayttovesi-,
viemari- ja muut mahdolliset putkistot. Mikali on epailys, etta kiinteistossa on mahdolli-
sesti piilevid vaurioita tai putkisto on elinkaaren lopussa ja nayttaa paallisin puolin hy-

valtd, on suotavaa tehda kuntotutkimus. [7]
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4.4 Kuntoluokka

Kuntoluokan mukaan nahdaan helpommin korjaustarpeiden Kkiireellisyys, jossa pysty-
tdan vertailemaan eri rakennusten tai jarjestelmien kuntoa keskenaan. Kuvassa 9 on

esitetty kuntoluokat, joita on yhteensa viisi. [7]

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 9. Kuntoluokat [7]

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen perusteella kuntoarvion suorittaja maarittaa rakennuk-

selle, jarjestelmalle tai sen osalle kuntoluokan.

4.5 PTS - pitkan aikavalin suunnitelma

Tekninen PTS (ts. kunnossapitosuunnitelma) on suunnitelma, jossa suurehkot kunnos-
sapitotydt valmistaudutaan tekemaan seuraavien vuosien aikana. Suunnittelujakson ko-
konaispituus voi olla esimerkiksi 10 tai 15 vuotta, joista viisi Iahinta kasitelladn tarkem-
malla tasolla. PTS-suunnitelma on raportti, joka laaditaan yleensa taulukkomuodossa.
Nain voidaan helpoiten tarkastella ja seurata korjaustarpeiden ja korjauksien kokonai-

suutta. Suunnitelma laaditaan yleensa kuntoarvion ja tutkimuksien pohjalta.
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4.6 Korjaussuunnitelma

Korjauksien suunnittelussa tarkastellaan kuntoarviossa tehtyja havaintoja ja kiinteiston
omistaja/ omistajat paattavat, mita korjauksia aletaan tekemaan, jolloin on myds hyva
olla budjetti hinnat valmiina eri osioille niin kuin taulukossa 2 on esitetty. Korjaussuunni-
telma sisaltaa suosituksen eri korjausten ajankohdasta seka arvion niiden kustannuk-
sista. Hallituksen tulee esittda korjaussuunnitelma yhtiokokouksessa, joka voi taas pa-
lauttaa sen jatkokehitettavaksi, mikali se on puutteellinen ja sitad on tadydennettava. Halli-

tusta voidaan my0s valtuuttaa valmistelemaan esitettyja korjauksia. [10]
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Taulukko 2. Kunnossapitosuunnitelmaehdotus, esimerkki [10]
2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027
Aluerakentest Pihatyot, asfalttityat, piharaken-
nusten hwoltomaalaus 15000
Perustukset ja Salaojien huuhtelu
salaojat S
Ulkoseinat ja Elastisten saumamassojen
parvekkeat wusirminen 7000
lkkunat ja ulka- Ulkopintojen huoltomaalaus
ovet 14 00
Vesikatto PFienet kunnostustyot
tks. kohta 3.6 2009
Tilat PFaikalliset muovimattojen
wudelleen saumaukset 1500
Tilat Kellzrin taknisten tilajen l3pi-
vientien tiivistykset 1 500
Lammitysjarjes- Patteriventtiilien uusiminen ja
telmat verkoston s33t0 SHi
esi- ja viemdni- Rakennuksen vesikalusteiden
janjesteimat tarkastus ja heikkokuntoisten 2500 2000
wusiminen
Vesi- javiemdr- | Vesikatolla olevien viemdrin
jarjestelmat tuulatusputkien eristaminen 2000
Vesi- ja viemdn Vesi- ja viemanverkoston kunto- 5 000
janjesteimat tutkimus
Alkusammutus- | Alkusammutuskaluston merkin-
lealusto tfijen parannus 1000
Sahkoenergian Turvavalaistusjdrjestalman
jakelu-ja kaytto- | akuston vusiminen 500
janjesteimat
Tiatoteknisat Verkkowirtatoimistan palovaroit-
janjesteimat timien asentaminen pdivakodin 3000
tiloihin
Suunnitelmallinen kiintzistinpito
Kuntoario 4 000 2000
Ulkoseingt ja Kuntotutkimus
parvekkesat & D00
{julkisnut)
Energizkatselmus 3000
1500 | 12400 | 26000 | 25000 | 4 100 | 20400 2000 | 5400
Yhieenss € 104 600
Ehvuns] 10 460

Mita huolellisemmin valmisteltu ja esitelty korjaussuunnitelma on, sitd paremmin se hel-

pottaa kokouksen kulkua, ja talla tavoin ylimaaraiset arvailut ja spekuloinnit jaavat pois

keskustelusta ja asiat perustuvat luotettavaan tietoon. [10]

metropolia fi

/?7 Metropolia



20

Korjaussuunnitelma laaditaan yleensa

¢ hallituksen omana tyéna

e isannoitsijan tarjoamana ty6na

e ulkopuolisen palvelua tarjoavan yrityksen tyona.

Kaikissa tapauksissa on tarkeaa, ettd on saatu luotettava tieto korjaustarpeista, ja on
tehty riittdva maara selvityksia ja tutkimuksia rakenteiden eri osien ja tekniikan osalta.
Kiinteistostrategiassa tulee ilmi, miten kiinteistda halutaan kehittaa tai korjata. [14, s. 3.]

Kiinteistd-strategia jaetaan kolmeen osaan [14, s. 3]:

e Perusparannus, jossa parannetaan kiinteiston tasoa teknisesti ja toiminnallisesti.

Kiinteiston nykyaikaistaminen nostaa kiinteiston arvoa.

e Peruskorjaus, jossa yllapidetaan nykyista tasoa niin etta kiinteistdn arvo sailyy.

o Eikorjauksia, jolloin kiinteiston nykytaso laskee ja korjausvelka kasvaa. Kiinteis-

ton arvo laskee, ja vaihtoehto tulee lopulta kalliiksi.

Huolellisesti tehtyihin korjaussuunnitelmiin sisaltyvat piirustukset ja tyoselitykset, nailla
tavoin taataan oikeanlainen toteutus, joka vahentaa sen sijaan kaytto- ja kunnossapito-
kustannuksia tulevaisuudessa. Korjausurakointia varten tehdaan tarjouspyynnot, jotka
voidaan kilpailuttaa ja l&hettdd usealle korjausrakentamiselle erikoistuneelle rakennus-
likkeelle. [14, s. 5.]
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Kiinteistsn nykytila

Strategia

Kunnossapito-

Kiinteistdn kunnossapitotarpest sistinniteliia

Kunnossapitosuunnitelm ashdotus
Kuntoarnio

Muut tutkimuksat ja selvitykset
Kunnossapitotarvesalvitgs

Kuva 10. Kiinteistostrategia on osa kunnossapitosuunnitelman kokonaisuutta [14].

Kunnossapitosuunnitelman tavoitteena on oikeaan ja luotettavaan tietoon perustuva ra-

kenneosien ja jarjestelmien teknisen kunnon aikaansaaminen [14, s. 5].

Kunnossapitosuunnitelma. Toimenpiteet
Rakennusosa/jarjestelmd/  Nykytila, tehdyt Kunnossa- Keskimdardinen Kuntoarvio (KA) Toimenpide/ajankehta Strategia

tila toimenpiteet pitojakso  jéljelld oleva kuntotutkimus (KT)  (HE)

kayttoika
Piha-alueiden kunnaostus Alkuperdiset KA 2018 Korjaaminen 2022 B
Julkisivuremontti Alkuperdiset 10..20 3 KT 2020 Korjaaminen 2021 B
Vesikattoremontti Alkuperdiset 8..12 3 KT 2018 Uusiminen 2019 B
llmanvaihtoremontti Alkuperdiset 10..20 3 KT 2023 Uusiminen 2025 A
Esteettdmyyskorjaus Alkuperdiset KA 2018 Korjaaminen 2018 A

KA: kuntoarvio
KT: kuntotutkimus
HE: taloyhtién hallituksen esitys yhtidn kunnossapitotarveselvitykseen

Strategia

A: Tasoa kohottava toimintalinia
B: Tason sdilyttdvd toimintalinja
C: Loppuun kdyttava toimintalinja

Kuva 11. Kunnossapitosuunnitelman toimenpiteiden arviointitaulukko, taulukkomuodossa [14]

Kiinteistoon valitun strategian mukaan yllapidetaan kunnossapitosuunnitelmaa ja kor-

jauksien hinta perustuu laatimishetkella olevaan tasoon. [14, s. 5.]
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5 Sprinklerijarjestelman kuntoarvio

Sprinklerijarjestelman elinkaari maaraytyy monesta eri osasta ja sen vaikutuksesta, kay-
tettavat materiaalit ovat olennainen osa jarjestelman ikaa. Kayttotarkoituksia on monia
ja kiinteistét muuttuvat alueittain tai kokonaan, jolloin jarjestelmaa tulisi muistaa myos

tarkastella muutoksen keskella.

5.1  Sprinklerijarjestelman tekninen kayttdika

Ohjetiedoston taulukossa kuvassa 12 on maaritelty sprinklerijarjestelmalle tekninen kayt-
toika (R), joka tarkoittaa rakennuksen ikaa. Yleisesti rakennuksille ei ole maaritetty suun-
niteltua kayttdikaa vaan (R) arvioidaan kokemuksen perusteella tapauskohtaisesti niin

kuin sprinklerilaitteistolle on asetettu.

Tunnus |Nimikkeen otsikko, médritelmé Tyyp ainen tekninen kay Suunnitelmallisen ylidpidon toimenpiteet |Huomautuksia
rakentamisalka
ja muu tarkempi
madrittely vuotta (R = rakennuksen ika, J = jirjestelmén ika)
Rasitusluokka Tar Hi ali/
1 vaikea 2 normaali 3 kewyt pitojakso
vuotta vuotta
'G7300 |Sprinklerilaitteistot R SM-1999-967/Tu-33
(vesildhteet, palokunnan sybttaliittimet,
venttiilit, sprinklerilaitteiston varusteet,
sprinklerit, putkistot, kannakointi)

Kuva 12. Tekniset kayttoiat ja kunnossapitojaksot (9)

Sprinklerijarjestelman putkisto rakennetaan metalli osista, ja asennuksissa kaytetaan sa-
mankaltaisia osia kuin kiinteistdbn muissa vesi- ja lammitysjarjestelmissa. Sprinkleriput-

kien tulee tayttaa voimassa olevan kayttokohteen vaatimukset
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5.2 Komponentit

Vuosikymmenen 1990 loppupuolella yleistyivat uraosat sprinklerijarjestelmien asennuk-
sissa, kuvassa 13 on runkoputkistoissa kaytettavia osia, joita alettiin kayttamaan asen-
nuksissa hitsausmenetelman sijaan, nopean asentamisen vuoksi mutta myo6s paloturval-
lisuuden ja putkiston helpon muokattavuuden vuoksi. Valuraudasta tehtyja uraosia 16ytyy
sekd maalattuna, sinkittyna ja haponkestavastd ruostumattomasta teraksesta, nama

ovat hyvaksyttyja osia, ja soveltuvat hyvin sprinklerijarjestelmiin asennettavaksi.

Kuva 13. 1) Yksisuuntaventtiili 2) kivenerotin 3) kahvamallinen sulkuventtiili 4) asentovalvottu sul-
kuventtiili 5) laippojen valiin asennettava yksisuuntaventtiili. [6]

Uraliitoksella olevat osat on sprinklerijarjestelmassa erittain suosittuja nykyisissa asen-

nuksissa.
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Kuva 14. Uraosia [6].

Sprinklerin haarajohtoja on asennettu ennen myds hitsaamalla, mutta kierreputki asen-
nukset ovat pysyneet suosituimpana asennustapana vield toistaiseksi. Kuvassa 15 on
sinkityn putkiston osa, missa on kierreliitos ja toisella puolella ura, liitintd varten. Haara-
putkistoja muutetaan usein, kun kiinteistéihin tehdaan muutoksia, ja kierreosilla se on

kustannustehokkain tapa, joka on myds osoittautunut luotettavaksi asennukseksi.

metropolia fi ﬁr MEtI"OpOIia



25

Kuva 15. Sinkittysprinkleriputki uralla ja kierteella [6]

Punaisella kannella varustettu virtauskytkin kuvassa 16, joka asennetaan putkistoon
erikseen. Virtauskytkin on kytketty erilliseen tauluun, jonka tarkoituksena opastaa palo-

kunta oikealle paloalueelle.

/_

’l'-

" '\

Kuva 16. 1) Virtausilmaisin 2) painekytkin 3) painemittari 4) pintakytkin [6]

metropolia fi ﬁr MEtI"OpOIia



26

Virtauskytkin halyttaa, jos putkistoon tulee virtausta. Laitteen toimivuutta tarkastellaan

maaraajoin tehdyilla koestuksilla, huolto-ohjelman mukaisesti.

5.3 Kuntoarvio

Kuntoarvion tarkoituksena on tuoda esille kohteen sprinklerijarjestelman kunnossapito-
tarpeet, jonka perusteella voisi tehda PTS-suunnitelman, ja néin ollen tulevat korjaukset
ja muut tarkastukset olisi helppo budjetoida vuosiksi eteenpain. Tarkastelundkékohtana
on huomioida laitteiston epakohdat ikdantymisen, toiminnollisuuden, laadun ja niista joh-

tuvien korjauksien-, uusimisten- ja laajempien saneerauksien tarpeet.

5.4 Haltuunottoraportti

Haltuunottoraportissa selvitetaan laitteiston lahtotiedot ja tarkastellaan sen nykykuntoa,

eli tehdaan kuntoarvio. Haltuunottolomakkeeseen taytetaan jarjestelman ja uusittujen

laitteiden asennusvuosi, etukateen on selvitetty laitteiden tekniset kayttoiat.

Haltuunottoraportin laatijan paatehtavana on selvittda sprinklerijarjestelman

e nykykunto

¢ laskennallinen elinkaari ja tekninen kayttoika

¢ kunnossapitoa vaativat toimenpiteet ja tarkastelut

o karkeat hinta-arviot korjauksista.
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Kuva 17. Sprinkleriputki paikallisesti huonossa kunnossa

Jarjestelman elinkaareen vaikuttaa monet asiat ja mahdolliset epakohdat, johon sprink-
lerilaitteisto voi altistua. Nama asiat tulee ottaa huomioon, kun haltuunottotarkastusta
tehdaan.

Seuraavat asiat voivat rasittaa sprinklerijarjestelmaa, jotka tulee selvittda kohdekaynnilla
laitteiston hoitajan kanssa, kun haltuunottoraportin tietoja keratédan ja valitaan rasitus-
luokkaa.

Ulkoinen rasite:

e ilmasto

e palo
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e tormays

e materiaalin soveltuvuus.

Sisainen rasite:

vuodot (haastattelu)

korroosio (ei pysty todentaa)

jaatyminen (haastattelu)

tukkeuma (ei pysty todentaa).

Muu kriittinen rasite:

merkittava vahinkoriski

turvallisuutta ja terveellisyytta koskevat havainnot

kayttotarkoitus on muuttunut

mekaaninen resonointi

e asennusvirheet.

Haltuunottolomake on laadittu Excel-ohjelmaan, josta ndhdaan helposti koko jarjestel-
man kunnon kokonaiskuvan, lomake on helppo tayttdad kohdekaynnin yhteydessa [liite
1].

Tietojen keraamisen jalkeen lasketaan kustannusarviot laiteosien uusimisista, niin etta
ne vastaavat asennuksiltaan nykyista kuntoa. Asiakas saa tarkeaa tietoa jarjestelman

kunnosta ja tulevista korjauksista, jotka voidaan budjetoida tuleville vuosille.
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6 Pohdinta ja yhteenveto

Taman insin6oritydn tavoitteena oli laatia sprinklerijarjestelman haltuunottoraportti, jossa
kaytiin [api kiinteiston sprinklerijarjestelman nykyista teknista kuntoa ja tulevia suurempia
kunnossapitojaksoja. Sprinklerijarjestelman huolto suoritetaan kunnossapito-ohjelman
mukaisesti vuosittain, ja jarjestelmaa testataan myds kuukausittain, kriittiset puutteet kor-

jataan valittomasti.

Tyossa kavin 1api mita Kiinteiston elinkaari tarkoittaa yleisesti ja miten sita hallitaan, ja
pystytdan suunnitellusti myos yllapitamaan. Sprinklerijarjestelman elinkaareen vaikuttaa
monta eri tekijaa, samoin myds jarjestelméan osat, jotka ovat uudenaikaistuneet Iahiai-
koina. Putkiston seindmavahvuus on ohuempi kuin ennen, jonka vaikutuksesta jarjestel-

man elinkaareen ei ole viela riittavasti kokemusta.

Sprinklerijarjestelma on rakennettu yleensa koko kiinteist66n, joka tarkoittaa sita etta jar-
jestelman tulee pystya suoriutumaan kaikissa eri olosuhteissa sen suunnitellun kaytto-
tarkoituksen mukaisesti. Suurimmat haasteet ovat jatkuvat muutokset kiinteistoissa ja

niiden kaytossa, mikali sprinklerijarjestelmaa ei kyseisissa muutoksissa oteta huomioon.

Haasteena sprinklerijarjestelman kunnon maarittamisessa on teknisen kayttéian maarit-
taminen. Kuntoarvio on enemman ulkopuolisten havaintojen kartoittamista ja jarjestel-
man suunnitellun kayttotarkoituksen tarkastelua, kuntoarvio ei mydskaan poista luotet-

tavuustarkistusten tarvetta.

Haltuunottoraportti on tulevaisuudessa tarkoitus lisata 1ISS:n omaan jarjestelmaan, jossa

sita pystytdan mobiililaitteella helposti tayttamaan suoraan kohteessa.
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