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Taman opinnaytetyon tarkoituksena on luoda tilaajayritykselle excel- pohjainen tydkalu
asuntotarkastukseen. Kysynta asuinkiinteistén putkistoon tehtavalle tarkastukselle on li-
saantynyt. Tasta syysta on syntynyt tarve tydkalulle, joka yhtendistdd dokumentoinnin ja
helpottaa tarkastusta. Tarkastuksen avulla saadaan arvokasta tietoa taloyhtiolle kuuluvien
laitteiden nykytilanteesta. Toimiva talotekniikka tuo saastoja veden ja energian kulutuk-
seen, ja vaikuttaa asukkaiden viihtyvyyteen. Vikojen ja puutteiden aikaisessa vaiheessa
korjaaminen on tarkeaa ja kustannustehokasta.

Tyo6ssa tutkittiin erilaisia lakeja ja maarayksia seka ohjeistuksia ja valmistajien suosituk-
sista, jotka liittyvat kiinteistdjen lammitys-, vesi- ja viemari- tekniikkaan. Aineistosta koottiin
insinddritydhon yhteenveto tarkastuskohteista. Kutakin tarkastuksen osa-aluetta on tarkoi-
tuksena kasitella tarkastuksen pohjaksi lyhyesti.

Tyokalun tarkoitus on helpottaa dokumentointia ja se toimii myds suoraan palautuspohjana
asiakkaalle. Tydkalua on helppo muokata projektikohtaiseksi, kunkin tyétilauksen mukai-
sesti, myds valokuvien lisddminen dokumentointiin on tarkeda. Nakodkulmana tyélle oli,
mita kaikkea kiinteiston vuosittaisessa tarkastuksessa tulisi huomioida.

Tyokalun avulla pyritdadn parantamaan ja yhdenmukaistamaan tyén dokumentointia. Sa-
malla kaikki dokumentointi on yhdessa pohjassa, ja sita voi kayttaa tilaajan muistilistana,
mika auttaa siihen, etta kaikki tarvittavat toimet tulevat tehtya.

Avainsanat dokumentointi, vuositarkastus
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Lyhenteet

Motiva Oy  Suomalainen valtionyhtié. Asiantuntija energian ja materiaalien tehok-

kaassa kaytossa.

PTS Pitkan aikavalin suunnitelma kiinteiston yllapidosta.
TKHJ Tietokannan hallintajarjestelma. Ohjelmisto, jonka avulla hallinnoidaan tie-
tokantoja.
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1 Johdanto

Opinnaytetyo ja tarkastustydkalu tehtiin LVI-Vaisanen Oy:lle. LVI-Vaisanen Oy on Uu-
denmaan alueella toimiva talotekniikka-alan asennus ja suunnittelu t6ita tarjoava yritys,
joka on toiminut alalla vuodesta 2008. Asuinkiinteistdon LVI-putkiston vuositarkastuk-
sessa tarkastetaan kaikki kiinteiston tilat, jolloin tulee tarkastetuksi myos yleiset tilat,
joissa voi olla vikoja tai vuotoja, joita kukaan ei ole havainnoinut pitkiin aikoihin. Tilaaja
saa tarkastusraportista kuvan kiinteiston vesikalusteiden kokonaiskunnosta, jolloin kor-
jauksia voi yhdistaa, esimerkiksi kilpailuttamalla ja teettdmalla kaikkien huonoksi havait-
tujen osien vaihdon kerralla. Tydssa kaydaan lapi myds kiinteistdon energiantarkastus,
joka on Motivan ja alan yritysten kanssa kehitelty tarkastus, johon on suunniteltu yhte-
nevaiset tarkastus kohdat. Nama eri tarkastukset eivat sulje toisiaan pois vaan tayden-
tavat toisiaan. Tyossa keskitytdan lammitys muodoista kaukoldmpddn, koska lahes

kaikki yrityksen asiakas kohteet kuuluvat kaukolampéén.

Asunto-oskeyhtidlaissa sdadetaan kunnossapitovastuusta osakkaan ja taloyhtion valilla.
Lain tulkintaa helpottamaan on esimerkiksi kKiinteistdliitto tehnyt vastuunjakotaulukon.
Jota useammassa taloyhtidssa noudatetaan sellaisenaan. Talla on merkitysta, kun tar-

kastuksen jalkeen tilaaja ilmoittaa tarvittavat korjaustoimet eteenpain. [1.]

Tilausvaiheessa asiakkaan kanssa sovitaan tarkastuksen laajuus, seka onko tarkastuk-
sella erillista painotusta tiettyyn osa alueeseen, esimerkiksi lammitysjarjestelman toimi-
vuuteen, tai hajulukkojen tiiveyteen. Tassa vaiheessa on hyva luoda oma muistilista tar-
kastukseen. Vuosittainen tarkastus sopii parhaiten yli 15 vuotta vanhoihin kiinteistaihin,

tata nuorempiin kiinteistoihin tarkastuksen voi tehda esimerkiksi kolmen vuoden valein.
Opinnaytety0 on rajattu, vesi-, viemari- ja Iammitystekniikkaan. limanvaihtoa tai sen osia

ei tassa tydssa kasitella.

2 Kunnossapito

Asunto-osakeyhtiolaki ohjeistaa yhtion kunnossapitovastuusta. Yhtio vastaa kunnossa-

pidosta siltd osin kuin se ei kuulu osakkeenomistajalle. Yhtién on pidettdva kunnossa
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osakehuoneistojen rakenteet. Lisaksi yhtié on velvollinen pitdmaan kunnossa lammitys,
sahko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, viemari-, iimanvaihto- ja muut sen kaltaiset perusjar-
jestelmat. Yhtion on korjattava ne osakehuoneistojen sisdosat, jotka vahingoittuvat ra-
kenteen tai yhtion kunnossapitovastuulle kuuluvan rakennuksen muun osan vian tai sen
korjaamisen vuoksi. Vastuu koskee sellaisia rakenteita, eristeitd ja perusjarjestelmia,
jotka yhtié on hyvaksynyt vastuulleen tai toteuttanut. Yhtié vastaa myds sellaisesta osak-
keenomistajan tekemasta tai teettdmasta asennuksesta, joka rinnastuu yhtion toteutta-
maan tai vastuulleen hyvaksymaan toimenpiteeseen, ja jonka toteuttamista yhtié on voi-

nut valvoa. [2.]

Asunto-osakeyhtidlaki ohjeistaa osakkeenomistajan kunnossapitovastuusta. Osakehuo-
neistojen sisaosien kunnossapito kuuluu osakkeenomistajalle. Osakehuoneistoa on pi-
dettava kunnossa ja kunnossapitotydt on suoritettava yhtion rakenteita rikkomatta. Yhtio
ei vastaa osakehuoneistoissa olevista altaista. Tilojen normaalista kdytosta johtuva ku-

luminen ei ole osakkeenomistajan vastuulla. [2.]

2.1 llmoitusvelvollisuus yhtidlle

Asunto-osakeyhtidlaki ohjeistaa osakkeenomistajan ilmoitusvelvollisuudesta. Osakkeen
omistajan on viivytyksetta ilmoitettava yhtidlle sellaisesta osakehuoneiston viasta tai

puutteellisuudesta, jonka korjaaminen kuuluu yhtidlle. [3.]
Huoneenvuokralaki ohjeistaa vuokralaisen ilmoitusvelvollisuudesta. Vuokralainen on

velvollinen ilmoittamaan mahdollisista vioista tai puutteista heti vuokranantajalle, mah-

dollisesta laiminlydnnista syntyneet vahingot on korvattava vuokranantajalle. [4.]

2.2 Huoneistoon paasy

Asukas on velvollinen myontamaan paasyn huoneistoon, huolto- ja korjaustoita varten.

[5].
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3 Asukasilmoitus

Asunto-osakeyhtiolaki ohjeistaa yhtion ilmoitusvelvollisuudesta. Yhtiolla on oikeus suo-
rittaa kiireellisia korjaus ja kunnossapitotdita, joita ei voi siirtda aiheuttamatta vahinkoa.
Yhtién on ilmoitettava riittdvan ajoissa osakkeenomistajalle seka asunnon kayttajalle,
asunnon kayttoon vaikuttavista kunnossapitotoista, ilmoitus toimitetaan huoneistoon

seka osakkeenomistajan ilmoittamaan ositteeseen. [6.]

Yleisena toimintatapana on, etta tilaaja ilmoittaa tulevasta kunnossapitotydsta, kun ura-
koitsijan kanssa on sovittu tarkastuksen aikataulu ja laajuus. Urakoitsija ilmoittaa erik-
seen tarkan paivan ja mahdollisesti kellonajan asuntokohtaisesti. lImoitustaulujen kayt-
t6a tulee valttaa turvallisuussyista, ja ilmoitukset tulee tehda asuntokohtaisesti. Yleensa
asuntokohtainen ilmoitus tehdaan 14 paivaa ennen tdiden aloittamista. limoituksessa on
hyva muistuttaa esteettdémasta paasysta tydkohteisiin, sekd mahdollisten kotieldinten
huomioon ottaminen. Laajemmissa toissa on vuokranantajan ilmoitettava vuokralaiselle
6 kuukautta ennen tdiden aloittamista. Kiireelliset tyét esimerkiksi vuodon etsinta, saa

suorittaa ilman erillista ilmoitusaikaa. [7.]

4 Vesivuodot

Vuotava wc-istuin tai hana voi vuodessa hukata vetta satojen eurojen edesta [19].

Toistuvasti tehtavien koko kiinteiston kattavien tarkastusten teko on tarkeaa myoés vuo-
tojen I6ytamisen nakodkulmasta. Jo yhden reilusti vetta vuotavan wc-istuimen I6ytyminen
tarkastuksen yhteydessa voi maksaa koko tarkastuksesta tulevan kulun. Usein reilusti
vuotava wc-istuin on I6ytynyt yleisten tilojen wc-istuimesta, joka on vahalla kaytolla, tai

ajatellaan jonkun muun ilmoittavan viasta.

Lammadnjakohuoneissa yleisia vuotokohtia on siirtimien ja moottoriventtiilien liitokset,
nama olisi hyva korjata ajoissa, koska pidempaan vuotanut liitos ruostuttaa laheisia lii-
toksi ja seurauksena on isompi korjaus. Kuvassa 1 on vuotava pyyhekuivainpatteri sii-

vouskomerossa.
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Kuva 1. Vuotava pyyhekuivain [20].

5 Tarkastussuunnitelma

Tarkastussuunnitelma on hyva tehda esimerkiksi tyon tilauksen yhteydessa. Siina olisi
hyva selvittda onko edellisen tarkastuksen jalkeen, ilmennyt erityisesti joitain viallisia
osa-alueita. Esimerkiksi tukkeutuneita hajulukkoja, lammityspatterien ja osien vuotoja,
tai pesuhuoneen kuivauspatterien vuotoja. Silloin tarkastuksessa voisi naihin osa-aluei-

siin kiinnittda eneneman huomiota.

6 Tarkastuskohteet

Seuraavana on listattu yleiset tarkastuskohdat, tarkastussuunnitelmassa on sovittu, mi-

kali kohteessa on lisaksi muita kohteita.
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6.1  Asunnon vesi- ja viemarikalusteet

Asunnon vesikalusteita arvioitaessa taytyy arvioida myds kalusteen yleiskunto, mahdol-
liset halkeamat tai irronnut kromaus. Altaiden tarkastuksessa on hyva tayttaa allas, jotta
ylivuotoputkeen menee vesi, seka tarkastaa, etta ylivuotoputki ei ole tukossa. Nain teh-

tyna tulee my0s liitosten tiiveys tarkastettua riittavasti.

6.1.1 Keittid

Keittion vesi- ja viemarikalusteiden yleiset tarkastuskohdat

. hanojen yleinen kunto

. hanojen kiinnitys alustaan, hana ei saa liikkua kohtuullista voimaa kaytet-
taessa

. hanan virtaaman mittaus

° kayttdévipujen jaykkyys

. vesijohtoliitoksien tiiveys

. vesijohtojen ja koneiden kytkentaletkujen kannakointi kaapissa
. hajulukon tarkastus

. hajulukon liitosyhteiden tiiveys

o altaiden ylivuoto putkien pitavyyden tarkastus

. hajulukon kiinnitys

6.1.2 Pesuhuone jawc

Pesuhuoneen ja wc-tilojen vesi ja viemarikalusteiden yleiset tarkastuskohdat

° hanojen yleinen kunto

. hanojen kiinnitys alustaan, hana ei saa liikkua kohtuullista voimaa kaytet-
taessa

. hanojen virtaaman mittaus
o kayttovipujen jaykkyys
) vesijohtoliitoksien tiiveys

. vesijohtojen ja koneiden kytkentaletkujen kannakointi kaapissa
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. suihkuhanojen vaihdinosan toiminta

° suihkutankojen ja pidikkeiden kiinnitykset

. wc-istuimen yleinen kunto, nakyyké halkeamia tai vuotoja
° kuivauspatterien liitosten kunto, nakyyko alkavia vuotoja
o hajulukkojen tarkastus

. hajulukkojen liitosyhteiden tiiveys

o altaiden ylivuoto putkien pitavyyden tarkastus

o hajulukkojen kiinnityksien tarkastus

o lattiakaivojen siisteys ja hajulukko osan oikea asento

Irronneet tai rikkoutuneet kannakkeet ja pitimet, aiheuttavat vuotoriskin rakenteisiin pe-

sutiloissa.

Tarkastuksessa hanojen virtaaman voi arvioida silmamaaraisesti, tai mitata esimerkiksi
Oraksen virtaamamittarilla. Mikali hanoissa on isoja eroja suositeltuihin virtauksiin, tulisi
tehda erillinen suunnitelma virtauksien saadosta. Saatdon vaikuttaa erityisesti kaytetty-

jen hanojen merkki ja malli.

Kayttovesiverkoston kuivauspatterien liitosten vuodot ovat yleisia. Ne tulisi korjata, mikali
litoskohdissa nakyy vuotoja tai kalkkeumaa, vahainen alkava vuoto haihtuu patterin kuu-
maltapinnalta. Vesi tai kaukolampd katkosten jalkeen vuodot usein kasvavat, koska ver-

kosto jaahtyy, jolloin vahinkojen riski kasvaa.

6.2  Asunnon lammitysjarjestelma

Tarkastuksessa havaitut puutteet voivat tuoda saastoja energia kuluihin, ja alkaneiden
vuotojen I6ytyminen mahdollisimman aikaisin pienentaa korjauskustannuksia. Patterit ja
nakyvat putket tarkastetaan pintapuolisesti, ndkyykd vuotoja tai ruostumia. Kuvassa 2
on lammityspatteri. Ovatko termostaatit paikallaan ja pintapuolisesti ehjia. Kuvassa 3 on

esimerkki patteritermostaatista.
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Kuva 2. Patteri [8].

Kuva 3. Patteritermostaatti [9].

6.3 Lammonjakohuone

Lammadnjakohuoneen yleiset tarkastuskohteet
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o hajulukkojen tarkastus

° hajulukkojen liitosyhteiden tiiveys

° altaiden ylivuoto putkien pitavyyden tarkastus

° hajulukkojen kiinnityksien tarkastus

o lammaonjakohuoneen vuotojen silmamaarainen tarkastus
o lattiakaivojen siisteys ja hajulukko osan oikea asento

° ylimaaraiset aanet, pumpuista ja takaiskuventtiileista

Kuvissa 4 ja 5 on esitetty kaukolampolaitteiston teknisten tietojen pohja, joka on lam-
mdnjakohuoneen seinalla. Esimerkiksi 1ammitysverkoston paisuntasailion esipaineen

maara on merkattu teknisiin tietoihin.
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Tayttdesimerkki: lammitystekniset tiedot

Liittyy esimer

Rakenruksen kiytibtarkol tus

031 {Litkerakennus: Myymdlarakennus)

Limpi min kdyttweden mitoltusvirtaama

Rakennusten lukumdard 1 kpl
RakenrusSlavuus (|3 mmitettive /1S mmitt maton tlavaus) 17250 7 17250 w
Limmiltetty nettoala [¥M asetus 1010,/2017] 5700
Sisdldmpttilal) 20 "
Asuntejen | Ses (Likehuonsstejen yms. lukumaard] {1} kel
065 dmifs

LAMMITYSTEHON ERITTELY (Kw)

Limmitysenergian tarve yhteensd f vuos

KALKOLAMMITYRSEN LAMMITYSTEHOT
LA TER YMMEBKOMTAISESTI ERITELTYNE #uu tolmintpiste, joka md i teles Fal kkakunnan mitoltus
max tehantarpeen "¢ | ulkolimpétilassa - 29 ¢
Mititusz
La fteryhma as_ap heensd Yheensd
Limpi m3n weden kiertojohto Empdhdvibt)
Li mmiltyspaterit 30-45 40 40
LatSalimmitys
Klerritysiimapatherit —_ kp 30-45 &5 85
ilmanvaitopatterit —  kp 30 - 45 122 122
13l Smmitys pa therit kp
TAEVITIANA KAUKOLAMPOTEHO 125 127 247
+Tehe limméntalieenctasta 194 194
+Muu l3mmitystehic
LEMMITYSTEHOT YHTEENSA 125 316 441
Kaukoldmpévesivirta ||| man kyitévett] dm'/s 074 dm'fs
Kauknldmpdenergian kulutus § vuos| 340 mMwhia
340 mwhfa

LSATIETOA

Uraknitsifan merkinnat

Limmanmyyjan merid nanat

Khbeen tunnistetiedat (Ot kkotaulu)

Kuva 4. Lammonjakokeskuksen tekniset tiedot, esimerkki 1 [12, s. 74].
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Tayttoesimerkki: lammonjakokeskus

Liittyy esimerkkiin 4

Kohde Kiinteistd Oy Liiketalo
LAMMONSIIRTI MET Kiiytbdvesi 151 Limmitys 152 limanvaihto LS 3
Val mistaja SRTO QY SIRTO OY SIRTO QY
Malli KV-XXX LA-¥YY LM-ZZE
Teho kW 130 125 122
ensid toisio ensid toisio ensid toisio
Virtaus dm’fs 0,63 0,65 037 2,01 0,36 0.98
Limpdit |l at °C-°c o0 - 20|10 - 58 |115 - 33 (30 - 45 |115 - 33 |30 - 6O
Pai nehlvis kPa 17 2 12 5 19
SRATOVENTTIILT K Eyttivesi TV 1 Lirmmitys TV 2 limarvaihto TV 3
\al mistaja SAATO OF SAATO oY SAATO O¥
Malli KL KL KL
Wirtaus dr®fs 0,63 0,37 0,36
Pai nehivia kPa 81 &6 b5
Koko / kvs-arvo DN/ k,, 15 /S 25 15 ! 16 15 r 16
Saibakeskus SAATO-KL1 SAATO-KLI SHATO-KL1
KIERTOVESIPUMPUT Kayetivesi P L Lirmnrnitys P 2 lmarvaibta P 3
Val mistaja PUMPPL OY PLIMPPU OY PUMPPU OY
Malli ABC-5 ABC-5 ABC-5
Wirtaus dm’fs 0,13 2,01 0,88
Mo tokerkeus kPa 20 32 42
Moottorin ottama teho w 8 11 9
WERKOSTO, PAISUNTA- 1A VARDLAITTEET Limmityswerkas to llrrarvai htoverkosto
Verkoston tilavuus { painehdia [ kB 1250/ 16 950 /18
Pai suntas3ilidn tlavuus / esipaine dm’ f kPa 100 J 150 &0 r 150
Varawenttiilin koko J avautumispaine |BN i kPa 15 ri 350 15 Fi 350
PAINE-ERDSEADIN
Valmristaja / malli I
Virzama { painehdvid  [dam'/s / kfa /
Koko f ka-arva DN ke /
Asetusarve kFa
5] kpl Laite Mlitaitus
LISATIETOMA:
PAINE-ERO Limmbnemyyjin il moittama kiytettivised oleva paine-ero vaihtel urajoinesn 100 kPa

10

Kuva 5. Lammonjakokeskuksen tekniset tiedot, esimerkki 2 [12, s. 75].

6.3.1

Varoventtiilit

Varoventtiilien kunto ja toiminta tulee tarkastaa niin kayttévesi, kuin lammitysjarjestel-

masta. Toiminta tarkastetaan laukaisemalla venttiili, minka jalkeen todetaan sen pita-

vyys [10].

6.3.2 Paisuntasailio

Paisuntasailion esipaine tarkastetaan ja tarvittaessa lisataan typpikaasua. Tarvittava esi-

paineen maara on kaukoldmpodkohteissa esitetty ldmmobnjakohuoneessa olevassa

metropolia.fi
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kytkentapiirustuksessa kuva 5. Tarvittaessa esipaineen maara voidaan arvioida kor-
koerolla ylimman lammityslaitteen ja paisuntasailion korkeuserolla eli staattisella pai-

neella, 10 metria =100 kPa.

Esipaine valitaan 1...10 kPa suuremmaksi kuin laitoksen staattinen paine, pydris-
tden seuraavaan tasakymmeneen kPa:iin ylospain (esim. staattinen paine pst =
115 kPa_esipaine pe = 120 kPa). [14.]

6.3.3 Lianerotin

Toisiopuolen lianerotin tulee puhdistaa vuosihuollon yhteydessa.

6.4 Yleiset tilat

Kaikki yleiset tilat joissa on putkistoa, tarkastetaan. Patterit ja nakyvat putket tarkaste-
taan pintapuolisesti sen mukaan, nakyyko vuotoja tai ruostumia. Ovatko termostaatit ja

kasipyorat paikallaan ja pintapuolisesti ehjat.

6.4.1 Siivouskomero

Siivouskomeron yleiset tarkastuskohteet

. hanojen yleinen kunto

. kayttdévipujen jaykkyys

o hanan virtaaman mittaus

. kuivauspatterien liitosten kunto, nakyykd alkavia vuotoja
o hajulukkojen tarkastus

° altaiden ylivuoto putkien pitavyyden tarkastus

° hajulukkojen kiinnityksien tarkastus

. lattiakaivojen siisteys ja hajulukko osan kiinnitys

6.4.2 Kuivaushuone

Kuivaushuoneen yleiset tarkastuskohteet
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° puhallinpatterin mahdolliset vuodot, puhaltimen ylimaaraiset danet
° ilmankuivaimen kondenssiviemarointi, puhaltimen ylimaaraiset aanet
° lattiakaivojen siisteys ja hajulukko-osan oikea asento

. patterit ja nakyvat putket tarkastetaan pintapuolisesti, ndkyykd vuotoja tai
ruostumia. Ovatko termostaatit paikallaan ja pintapuolisesti ehjia

6.4.3 Sauna, peseytymis- ja wc-tilat

Yleisten sauna, peseytymis- ja wc tilojen yleiset tarkastuskohteet

. hanojen yleinen kunto

o hanojen kiinnitys alustaan, hana ei saa liikkua kohtuullista voimaa kaytet-
taessa

J hanojen virtaaman mittaus

o kayttdévipujen jaykkyys

o vesijohtoliitoksien tiiveys

o vesijohtojen ja koneiden kytkentaletkujen kannakointi kaapissa
o suihkuhanojen vaihdin osan toiminta

o suihkutankojen ja pidikkeiden kiinnitykset

o wc istuimen yleinen kunto, nakyyko halkeamia tai vuotoja
o kuivauspatterien liitosten kunto, nakyyko alkavia vuotoja
o hajulukkojen tarkastus

o hajulukkojen liitosyhteiden tiiveys

o altaiden ylivuoto putkien pitavyyden tarkastus

. hajulukkojen kiinnityksien tarkastus

o lattiakaivojen siisteys ja hajulukko osan oikea asento

o patterit ja nakyvat putket tarkastetaan pintapuolisesti, nakyykoé vuotoja tai
ruostumia. Ovatko termostaatit ja kasisaatopyorat paikallaan ja pintapuoli-
sesti ehjia

7 Kaukolampd lammitysmuotona

Kaukolammitys on yleisin lammitysmuoto rakennuksissa Suomessa, ja sen vuoksi se on
myo0s yleisin tarkastuksissa tarkastettava lammitysmuoto. Suomessa kaukolammitys on

alkanut 1950-luvulla. [12.] Kuvassa 6 on esitetty kaukolammon esimerkkikytkenta.
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Kaukolampdjarjestelman toimintaperiaate:

1. Voimalaitoksessa tuotettu kaukolampdvesi pumpataan kaukolampdverkkoa pitkin
alajakokeskuksiin.

2. Alajakokeskuksen lammdnsiirtimien avulla kaukolampdvesi (ensidpuoli) [Ammittaa,
lammitys ja kayttévesiverkoston (toisiopuoli) veden.

3. Kaukolampdvesi palaa jadhtyneena voimalaitokselle uudelleen lammitettavaksi. [30.]

. o + 2 ¥
r —= e ~ 1l
|Saatolaitekeskus (0 s (s — | |-' I

\Ohjauskeskus (=) | | D [ | (o)

Lammonmyyja

Tehdasvalmin lammonjzkokeskuksen foim "u-;r:||a|

Kuva 6. Valisyottokytkentd paine-erosaadolla ja kahdella lammityksen saatdventtiililla
[12].

Taloyhtié omistaa ja huolehtii alajakokeskuksen toiminnasta. L&mmdnmyyja omistaa
mittauskeskuksen ja vastaa sen toiminnasta. Tyypillisesti alajakokeskuksen tekninen
kayttdika on 20-25 vuotta. [30.] LVI-Vaisanen Oy:n toiminta-alueella Iahes kaikissa tar-
kastuskohteissa on lammitysmuotona kaukolammitys, sen takia tdma tyd kohdistuu 1am-

mitysmuodoista kaukoldmpdon.

7.1 Kaukoldmpolaitteiston [ampdtilat ja paineet

Kaukolampoéveden korkein [ampédtila on 120 °C, paluulampédtila ei tulisi olla yli 33 °C.

Verkoston paineissa ja lampdtiloissa voi olla alueellisia eroja, suunniteltaessa laitteita on
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kaukolammon Iampétilat varmistettava lammdnmyyjalta. Kuvassa 7 on esitetty kauko-
[Aammon menolampdtilan ohjauskayra ulkolampétilan funktiona. Laitteiden suunnittelu-
paine on kaukolampoéverkossa 1,6 MPa, paine-ero mittauksen jalkeen on vahintaan 60
kPa. [12.]

oo —_ —_—

= o a2

e R
Menolampétila [°C]

=
=

15 10 5 0 -5 -10 -15 -20 -25 -30
Ulkoldmpétila [°C |

Kuva 7. Kaukoldmmdn menolampdtilan ohjauskdyra ulkolampétilan funktiona [29].

Lammitysverkoston suunnittelupaineen maarittdd LVI-suunnittelija. Lammitysverkoston
veden maksimilampdétila maaraytyy valitun lAmmdnjakotavan mukaan. Suunniteltaessa
lammitysjarjestelmaa tulisi pyrkid mahdollisimman alhaisiin lampétiloihin. Kayttéveden
lampdtila tulee olla yli 55 °C, koko jarjestelmassa, lammoénjakohuoneesta lahteva 1am-
potila on 58 °C. [12.]

7.2 Lammonsiirtimet

Lammonsiirtimissa kayttavien materiaalien tulee sailyttéd mekaaniset ominaisuudet,
eika niissa saa esiintya vaurioita tai syopymia, normaaliolosuhteissa. Kayttoveden lam-
monsiirtimissa toisiopuolella on hiiliterdksen kayttd kielletty. Kaytettavia materiaaleja
ovat kupari, haponkestava teras ja ruostumaton teras. Kaytetyistd materiaaleista on val-

mistajan/maahantuojan annettava pyydettdessa selvitys. [12, s. 13—14.]
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7.3 Ensiopuoli

Ensidpuoleen luetaan putkistot ja laitteet, joihin kaukolampd veden paine ja virtaus vai-
kuttavat [21, s. 20].

7.3.1 Venttiilit, varusteet ja putket, ensidpuoli

Materiaalien on asianmukaisesti hoidettuna taytettava niille asetetut vaatimukset kayt-
toikansa ajan. Ensidpuolen venttiilien, suojataskujen ja muiden materiaalien tulee kestaa

rittdvan pitkan, laitteelle sopivan uusintavalin ajan. [12.]

Venttiilien sulkupinnoissa ja suojataskuissa kestavid materiaaleja ovat esim. ruostuma-
ton teras EN 1.4301 sekd haponkestava teras EN 1.4404 [12, s. 24].

Putkimateriaalina hitsattavat terasputket, kupariputket ja kierteitettavat terasputket. Kier-
teitettavia terasputkia voidaan kayttaa vain kokoon DN 20 ja alle. Putkikayrat, t-haarat ja

supistukset ovat valmisosia. [12, s. 20.]

7.3.2 Mittarit

Mittareiden tulee kestaa suunnitteluolosuhteet, 1,6 MPa ja 120 °C. Niista tulee olla mer-
kintd mittareissa. Lampdmittarien mitta-alue on 0...120 °C. Painemittarien mitta-alue
0...2,5 MPa. Painemittariyhteet varustetaan sulkuventtiileilla. Normaalikaytdssa paine-
mittarien sulkuventtiilit pidetaan suljettuina, luettaessa mittaria sulkuventtiili aukaistaan.
Mittarien tulee tayttaa tarkkuusvaatimus EN 1.4404. [12, s. 24-25]

Teknisessa laitetilassa on [Ampdtilat oltava luettavissa, mittarit tulee olla helposti luetta-
vissa ilman erillisia laitteita. EN 13190 -tarkkuusvaatimuksen tulee tayttya. [12, s. 24.]

Painemittarit ovat bar- tai MPa-asteikolla varustettuja, ja niiden jakovali on 0,05 MPa, ja
niiden halkaisija 100 mm. Painemittarien tulee tayttaa SFS-EN 837 -standardin tarkkuus-
vaatimukset. [12, s. 24.]
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7.3.3 Lianerotin

Lianerottimesta kaytetaan myos nimitystd mudanerotin. Lianerotin on tarkoitettu suodat-
timeksi jarjestelmaan. Kuvassa 8 hiiliteraksinen kaukolampoéverkossa kaytetty lianerotin

hitsausyhtein.

Kuva 8. Lianerotin kaukolampodverkostoissa [32].

7.3.4 Saatolaitteet

Kaikissa kayttotilanteissa tulee saavuttaa haluttu lopputulos. Kukin saatépiiri suunnitel-

laan, valitaan, mitoitetaan, asennetaan ja viritetaan siten. [12, s. 15.]

Asiakkaalle asennetun saatdjarjestelman on taytettdvad seuraavat vaatimukset
[Ammaonmyyjan ilmoittamissa kayttdolosuhteissa

1. Suurin pysyva poikkeama asetusarvosta +/- 2 °C Sallittu palautumisaika muu-
toksen alkuhetkesté siihen hetkeen, kun em. vaatimus tayttyy 2 minuuttia

2. Suurin hetkellinen poikkeama asetusarvosta

 ldmmityksen saatdjarjestelmat +/- 5 °C

« kayttdveden saatojarjestelmat +7/-10 °C

* muut saatojarjestelmat +/-10 °C

3. Sallittu jatkuva huojunta

 kayttdveden saatojarjestelmat +/-2 °C
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* muut saatojarjestelmat +/- 0,5 °C. [12, s. 15.]

7.3.5 Paine-erosaadin

Mikali kaukolampdverkoston paine-ero vaihtelee yli 400 kPa, paine-ero sdadinta suosi-
tellaan kaytettavaksi. Paine-ero saadin mitoitetaan noin 150 kPa:iin. [12, s. 17.] Kuvassa

9 on paine-erosaadin.

Kuva 9. Paine-erosaadin. [25].

7.4 Toisiopuoli

Toisiopuoleen luetaan putkistot ja laitteet tai laitteiden osat, joihin lammadnsiirtimissa lam-

mitetyn nesteen paine ja virtaus vaikuttaa [21, s. 23].

7.4.1 Venttiilit ja varusteet toisiopuoli

Toisiopuoli kasittaa laitteet tai laitteiden osat ja putkiston, joihin lammonsiirtimien paine
ja nestevirta vaikuttaa. Suunnittelulampétila korkeimmillaan [Ammitysverkostossa 80 °C
ja kayttovesiverkostossa 65 °C. Kayttdvesivesiverkoston suunnittelupaine on 1,0 MPa,
ldmmitysverkoston suunnittelupaineen maarittda LVI-suunnittelija. Toisiopuolen kaytto-

vesijohtojen asennus ja kayttéonotto tehdaan YM:n asetuksen 1047/2017 mukaisesti.
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Lamminvesilaitteistossa on oltava paine ja lampdmittari, lampiman kayttéveden kierto-

johdossa lampomittari ja kertasaatéventtiili. [12, s. 26.]

7.4.2 Mittarit

Lampodmittarit pyoreita tai pilarimittareita, mittarien mitta-alue on 0...120 °C. Painemittari
tulee voida lukea verkostoa taytettdessa, varustetaan sulkuventtiililla ja halytyksella. Mit-
tarien tulee tayttaa tarkkuusvaatimukset standardin EN 13190 mukaisesti. Suojataskujen
materiaalina messinki, ruostumaton teras EN 1.4301 tai haponkestava teras EN 1.4404.

Painemittarien tulee tayttda SFS-EN 837 -standardin tarkkuusvaatimukset. [12, s. 27.]

7.4.3 Pumput

Pumppu asennetaan paluuputkeen. Kayttéveden kiertovesipumpun tulee kdyda jatku-
vasti. Pumppujen kayntidanet eivat saa ylittdd YM:n asetuksissa esitettyja enim-

maisaanitasoja. [12, s. 28.]

7.4.4 Varoventtiilit

Varoventtiili suojaa jarjestelmaa ja siihen liittyvia laitteita, suurimman sallitun kayttopai-
neen ylittdmiseltd. Lammitysjarjestelmien varoventtiilien avautumispaineen, ja koon on
maarittanyt LVI-suunnittelija rakennuskohtaisesti. Kayttovesiverkostossa varoventtiilin
avautumispaineen maarittaa jarjestelman maksimipaine, joka on vesijohtoverkostossa
10 bar. Varoventtiilin tulee avautua vain poikkeustilanteissa, jos se toimii jatkuvasti, on
syy selvitettava. Venttiili on jousikuormitteinen ja avautuu paineen ylittdessa jousen sul-

kuvoiman. [14.]

Varoventtiili on mitoitettava estdmaan verkoston paineen liiallinen nousu. Varoventtiilin

kunnosta on huolehdittava toiminnan varmistamiseksi. [11.]

Jarjestelmassa tulisi kayttaa kahta varoventtiilia, joiden kummankin ulospuhallusteho 1

vastaa tarvittavaa ulospuhallustehoa, toiminnan varmistamiseksi [14].
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Jokaisesta varoventtiilistd johdetaan omanaan ulospuhallusputki, 100 mm:n etaisyydelle
lattiasta, jonka koko on vahintdan ulospuhallusaukon kokoa. Varoventtiilin koko maaray-
tyy taulukon mukaan, kuitenkin vahintdan DN15. Varoventtiilissa tulee lukea avautumis-

paine ja DN-koko. [12, s. 29.] Kuvassa 10 on esimerkki varoventtiilista.

Kuva 10. Esimerkki varoventtiilista [31].

7.4.5 Paisuntasailio

Asuinrakennusten suljetuissa ldmmitys jarjestelmassa on oma paisuntasailio, yleensa
[ammitys tai lAmmitys ja ilmanvaihto verkosto. Yleisimmin kaytetyissa paisuntasailidissa
suositeltu huoltovali on 1 vuosi. Naissa sailidissa suositellaan kaytettavaksi typpikaasua.
Markkinoilla on myds paisuntasailioita, joissa pussin materiaali mahdollistaa tavallisella

ilmalla tayton ja joiden huoltovali on 5 vuotta.

Tarvittava esipaineen maara on kaukolampdkohteissa esitetty lammodnjakohuoneessa
olevassa kytkentapiirustuksessa. Usein paisuntasailidlle on erillinen huoltosulku, siina
tulee olla myds tyhjennysventtiili, josta paisuntasailion nestepaineen saa laskettua. Vuo-
sihuollossa koko lammdnsiirtimen toisiopuolen vesipaine taytyy poistaa mahdollisen li-
anerottimen tyhjennyksen vuoksi, jolloin erillistd huoltosulkua ei tarvitse kayttaa. Huol-
tosulun hydtyna on se, ettd myos jarjestelmaa korjattaessa saa paisuntasailion erote-
tuksi jarjestelmasta, jotta jarjestelmaa tarvitsisi tyhjentaa mahdollisimman vahan. Mikali
paisuntasailid taytyy vaihtaa, sen voi tehda erottamalla vain paisuntasailion jarjestel-

masta huoltosululla.
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Sulkuventtiilin kahva tulee irrottaa ja kiinnittda sulkuventtiilin l1aheisyyteen virheellisen

kaytdn estamiseksi. [12, s. 28.]

Paisuntaputki litetdan paluuputkeen pumpun imupuolelle lammonsiirtimen ja sul-
kuventtiilin valiin. Jos paisuntaputki edellisesta poiketen on asennettu sulkuventtii-
lin verkoston puolelle, tulee lammdnsiirtimen toisiopuolen ensimmaisten sulku-
venttileiden valiin lammaonsiirtimen puolelle asentaa varoventtiili vahinkokayton
estamiseksi. [12, s. 28-29.]

Suljetuissa vesi ja vesi-glykoliseosta sisaltavissa verkostoissa kaytetaan seuraavia pai-

sunta-astioita:

. kalvopaisunta-astia
. kumipussilla varustettu paisunta-astia
) kompressoriohjattu paisunta-astia

o pumppukayttdinen paisunta-astia [14].

Standardi SFS 3333 maarittdd nestekattiloiden mukaiset varusteet painekattiloissa.
Tassa standardissa on tarkemmat ohjeet varusteiden mitoituksesta, nestekattiloiden si-
joituksesta, varusteista ja kaytosta. Kaukolammodn [Ammaonjakokeskuksien osalta nou-
datetaan lisaksi ohjetta LVI 10-10372 Rakennusten kaukolammitys. Maaraykset ja oh-
jeet. K1/2003. [14.]

Paisunta-astia asennetaan kiertovesipumpun imupuolelle. Tama suurentaa paisunta-as-
tian hyotytilavuutta, sekd tasaa pumpun painesuhteita. Esipaine maaraytyy verkoston
staattisen paineen mukaan, esipaineen tulee olla 1...10 kPa suurempi kuin verkoston
staattinen paine. Verkoston vahimmaiskayttépaineen tulisi olla vahintaan 50 kPa yli ver-
koston staattisen paineen, jotta verkoston ylimmissa osissa valtytaan alipaineen esiinty-
miselta, nain varmistetaan verkoston korkeimmassa kohdassa mahdollisesti olevien au-
tomaattisten ilmanpoistimien toiminta. Tutkimusten mukaan noin 20 % esipaineesta ka-

toaa vuosittain, esipaineen saanndllinen tarkastaminen on siksi tarkeaa. [14.]

Tarvittava paisunta-astian koko maaritetaan laitoksessa kaytetyn veden laajenemisker-
toimen ja jarjestelman vesitilavuuden mukaan, laajenemiskerroin maaraytyy veden
enimmaislampaotilan mukaan. Kalvopaisunta-astia ja kumipussilla varustettu paisunta-

astian mitoitus tehddan samoilla kaavoilla. Kompressoriohjatun paisunta-astian koon
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maaritysta varten lasketaan laitoksen kokonaisvesitilavuuden lampdlaajeneminen, oh-
jausyksikké valitaan laitoksen lammitystehon, nimelliskayttdpaineen ja joissain tapauk-
sissa laitoksen veden keskilampdtilan perusteella. Pumppuohjatun paisunta-astian mi-
toitus maaritetdan laitoksen vesitilavuuden ja veden laajenemiskertoimen avulla, pai-
sunta-astian tilavuudesta 80...90 % on hydtytilavuutta, joka otetaan huomioon paisunta-
astian mitoituksessa. Jarjestelman osana kaytetdan pienta paineentasausastiaa, tasaa-
massa pumpun painesysayksia seka tasaamassa pienia lampaétilan vaihteluita. [14.] Ku-

vassa 11 esimerkki paisuntasailidsta.

Kuva 11. Kumipussilla varustettu paisunta-astia [13].

7.4.6 Lianerotin

Lianerottimesta kaytetdadn myds nimitystd mudanerotin. Kuvassa 12 on esimerkki li-

anerottimesta.

Lianerotin tulee olla puhdistettavissa, ja sen silmakoko voi olla enintdan 1,0 mm. [12, s.
26.]
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0,7 x 0,5 mm

Kuva 12. Lianerotin [16].

7.5 Tekninen laitetila

Lammaonjakohuoneen lampédtilan on oltava yli 10 °C, ja maksimissaan 35 °C, lampédtilan
nousu ensisijaisesti ehkaistaan eristamalla putkistoa ja laitteita. Myos olemassa olevien
rakennusten teknisiin laitetiloihin suositellaan asennettaviksi viemaroity kylma- ja lam-
minvesipiste letkuliittimin. Tekninen laitetila varustetaan maadoitetulla pistorasialla, seka
kiintealla valaistuksella, 150 luksia saatolaitteen laheisyydesta. [12.]

Lammonmyyja maarittelee mittauskeskuksen sijoituksen ja tilantarpeen. Mittaus-
keskus sijoitetaan liittymisjohdon kannalta edullisimpaan paikkaan. Mittauskeskuk-
selle varataan vapaata huoltotilaa eteen 800 mm ja sivuille 600 mm sen koko pi-
tuudelta. Huoltotilan korkeuden on oltava vahintdan 2000 mm. [12, s. 5.]

Lammonjakokeskuksen huoltoa tarvitseville sivuille jatetdan vapaata huoltotilaa
vahintdan 600 mm. [12, s. 5]

Sahkdlaitteille on varattava sdhkoturvallisuusmaaraysten mukainen huoltotila. [12,
s. 5]

7.6 Toimenpiteet kaukolampdlaitteiden uusintojen yhteydessa

Epavarmat, puutteelliset ja rikkoutuneet laitteet uusitaan, osittaistenkin laiteuusintojen

yhteydessa.
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Lammadnjakokeskuksen toiminnan kannalta epavarmat, rikkoutuneet ja puutteelliset lait-
teet uusitaan nykyisia vaatimuksia vastaaviksi myds osittaisten laiteuusintojen yhtey-
dessa. Siirtimien uusinnan yhteydessa selvitetaan toisiopuolen laitteiden ja kytkentdjen
uusimistarve. Lammitysverkoston tasapainotuksella voidaan parantaa energiantehok-
kuutta. Asbestikartoitus on suoritettava asetuksen VN:n asetuksen 798/2015 mukaisesti,

yhteistydssa lammonmyyjan kanssa. [12, s. 41.]

7.6.1  Suunnittelun ja mitoituksen lahtékohdat

Suunnittelun ja mitoituksen Iahtdkohtana on todelliset toiminta-arvot ja energian kaytto-
tiedot. Jarjestelmaa on tarkasteltava aina kokonaisuutena. Energiankayttétiedot mitoi-
tusta varten saa lammonmyyijaltd. Rakennuksen kayttgjiltd selvitetddn kokemukset ja
kayttotavat. Tarvittaessa mittauksin selvitetdan toisiopuolen toteutuneet paluu- ja meno-

lampdtila, seka tarkastetaan rakennustekniset tiedot. [12, s. 41.]

7.6.2 Laitteet

Laiteuusinnan yhteydessa paisuntasailion esipaine tarkistetaan aina. Avonaiset paisun-
tajarjestelmat korvataan suljetulla jarjestelmalla, jos ei ole perusteltua syyta sailyttaa
avoin jarjestelma. Varoventtiilin uusinnassa on huomioitava vanhan Iammitysjarjestel-

man kunto ja rakennepaine. [12, s. 42.]

llImanvaihto- ja [Ammitysverkoston vanhat tayttdventtiilit poistetaan. Uudet tayttdventtiilit
asennetaan lammadnjakokeskukseen. Vanhat ja tarpeettomat putkistot, laitteet ja venttii-
lit poistetaan. Kayttéon jadvien vanhojen putkien, laitteiden ja venttiilien kunto tarkaste-
taan. Huoltokirjaan litetdan uusinnan aikana tulleet asiakirjat. Ennen uudistusta lam-
monmyyjalta on selvitettadva lBmmonmyyjan kiinteistdssa olevien laitteiden uusimis-
tarve. [12, s. 43.]

8 Painelaitteet

Painelaitteita tarkastaessa tulee ottaa huomioon maaraykset ja ohjeet, jotka niitd koske-

vat.
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Painelaki ohjeistaa painelaitteista. Painelaiteissa on oltava riittavat kayttéturvallisuuden
varmistamat laitejarjestelmat ja laitteet. Painelaitteen suunnittelun ja huollon on varmis-
tettava laitteiston turvallinen kayttd vaarantamatta kenenkaan terveytta tai omaisuutta.
[17.]

EU:n direktiiviin 2014/68/EU ohjaa painelaitteita koskevaa lainsdadantda. Lainsdadanto
ohjeistaa valmistajan ja kdytonaikaista omistajan ja haltijan vastuuta. Lammonsiirtimet ja
paisunta-astiat ovat painelaitteita, ja niista ohjeistaa julkaisu Rakennusten kaukolammi-

tys, maaraykset ja ohjeet. [18.]

9 Kiinteistonpitokirja

Kiinteistonpitokirjan laadinta jakautuu ennen ja jalkeen 1.5.2000 aloitettuihin rakennus-

hankkeisiin.

9.1 Kiinteistonpitokirja, Uudisrakennukset ja rakennukset, joita RakMK A4:n maarayk-
set velvoittavat

Huoltokirja on tullut pakolliseksi vuoden 2000 alusta asuinrakennuksissa. Huoltokirja toi-
mii tyokaluna kiinteiston elinkaaren hallinnassa. Huoltokirjan sisallosta tai mallista ei ole
tarkkaa maaraysta, ja sitd on tarkoitus kayttda koko kiinteistdon elinkaaren ajan, huollon
ja kunnossapidon tydkaluna. Huoltokirjaa voidaan kayttad myds perusparannushankkei-
den suunnittelussa. Kirjatut tiedot kiinteistossa kaytetyista laitteista mallitietoineen tuke-
vat korjaushankkeiden suunnittelutydta. Huoltokirjaan kirjataan rakennusvaiheessa kay-
tetyt materiaalit, paikantamistiedot ja kauppanimikkeet. Seka teknisten laitteiden kaytto-
ja huolto-ohjeet. Huoltokirjaan merkitdan myds peruskorjaus ja -parannustoimenpiteet.
Huoltokirjaan keratyt tiedot tulevat, rakennuttajalta, suunnittelijoilta ja urakoitsijoilta. Pe-
rustietoihin kirjataan rakennuksen koko, tyyppi, ika ja mahdollinen jaljelld oleva raken-
nusoikeus. Myds teknisten jarjestelmien kuvaus, paasulkujen sijainti. Lammitysjarjestel-
man tiedot sekd mahdollisen lAmma&ntarjoajan tiedot. Huoltokirjaan merkitddn myds vuo-
sittain tehtavat tarkastukset. LVIS-jarjestelmien kunto ja toimivuus tarkistetaan vuosit-

tain. Selvitetdan tavoitteelliset teknisten laitteiden kayttdiat seka tarkastusvalit. [21]
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Terveellisten ja viihtyisien asumisolosuhteiden yllapito helpottuu, ja energiatalous pysyy

asianmukaisella tasolla. Kiinteistdnhoidon tehtavat voidaan ennakoida, suunnitella ja

tehda tarpeen mukaisesti. Yllattavat kiiretilanteet ja vikakorjaukset vahenevat. Asianmu-

kaisen huollon avulla saavutetaan rakennusosien ja laitteiden optimaalinen elinkaari.

Henkildiden vaihtuessa perehtyminen helpottuu, kun huoltohistoria on dokumentoitu.

[22.] Kuvassa 13 on esitetty yksinkertaistettu kaavio kiinteistonpitokirjan laadinnasta.

Rakennushankkeeseen
ryhtyvd

kirjan laadinnasta

- esittda kiinteistonpito-
kirjalle tavoitteet

- valitsee Kiinteistén-
pitokirjan vastuul-
lisen laatijan

- paattad kiinteistonpito-

Rakennuttaja

- huolehtii kiinteisténpito-
kirjan laatimisesta

- ohjaa ja valvoo
laadinnan ja kayttoon-
oton sekd takuuajan
paattyessd ajantasaista-
minen

- kiinteistonpitokirjan
luovuttaminen
yllépito-organisaatiolle

Suunnittelijat

Paasuunnittelija avustaa

jarjestdmaan suunnittelijoiden

yhteistydn kiinteisténpitokirjan

laatimiseksi.

- eri alojen suunnittelijat
laativat osuutensa

- perehdyttds omalta
osaltaan ylldpito-organisaa-
tion hyddyntdmaan
kiinteisténpitokirjaan

Valvoja

Sovittaessa tarkistaa ettd eri

osapuolet ovat tehneet

kiinteisténpitokirjaan liittyvat

velvoitteensa.

Urakoitsijat

Toimittavat koordinoijalle ja

laatijoille tarvittavat tiedot ja

aslakirjat

Vastuullinen laatija
- valvoo tietojen ja asiakirjojen
asianmukaisen toimituksen

- laatii eri tahoilta tulevasta
aineistosta tilaajan
tavoitteiden mukaisen
kokonaisuuden

Kiinteisténpitokirja

Kuva 13. Kiinteistdonpitokirjan laadinta, uudisrakennukset ja rakennukset, joita RakMK

A4:n maaraykset velvoittavat [24].

9.2 Kiinteistonpitokirja ennen RakMK A4:n voimaantuloa rakennettu kiinteistod

Ennen RakMK A4:n voimaantuloa rakennetun kiinteistdn, rakennuksen kaytto- ja huolto-

ohje on laadittava, uuden rakennuksen rakentamista vastaavassa korjaus- ja muutos-

tydssa, seka rakennuslupaa edellyttavien muutos- tai korjaustdiden osalta. Koko kiinteis-

tolle on suositeltavaa laatia kiinteistdnpitokirja siitd saatavien hyétyjen vuoksi, sen laa-

dinta voidaan aloittaa kuntoarvion tai laajan korjaushankkeen yhteydessa. [25.] Kuvassa

14 on esitetty yksinkertaistettu kaavio kiinteistonpitokirjan laadinnasta.
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Padtos kiinteistonpitokirjan
laadinnasta

+ laajuus

- sisdltd

« laadinnan vaiheet
« ailkataulu

+ laadinnan tyénjako
+ ominaisuudet

Laatijan valinta

» tarjouspyynnissd

esitetddn lahtatilanne,
kiytettivissi olevat tiedot
ja asiakirjat

+ kiinteisténpitokirjan

laatijan valinta

« tarvittaessa sovitaan

kiinteisténpitokirjan
laatijan kanssa I3htétilan-
teen selvittdmisen menet-
telytavoista.

Laadintavaihe

« |htétietojen ldpikaynti

» |3htétietojen tiydentdmi-
nen esimerkiksi kuntoarvion
ja-tutkimusten avulla

= asiakirjoihin tutustuminen

+ omistajan edustajien,
kiinteistdnhoito-organi-
saation ja tilojen kdyttajien
haastattelut

» kiinteistén yllapidon
laatutavotteista sopiminen

« kiinteisténpitokirjan kirjan
kokoaminen
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Kayttdonotto

» kdytdn opastus

» koekaytto

= vastuu kiytostd ja yllSpidos
ta kiinteistén omistajalle ja
ylldpito-organisaatiolle

esittely tilaajalle
+ hoidon ja huollon tehtdvien
selvittdminen

Kuva 14. Esimerkki kiinteistonpitokirjan laadinnan vaiheista ennen RakMK A4:n voimaan

tuloa valmistuneelle kiinteistélle [25].

10 Kunnossapitosuunnitelma

Vuosittain tehtavilla kiinteistontarkastuksilla saadaan kunnossapitosuunnitelmaan tar-

keaa tietoa paatdsten pohjaksi.

Kiinteiston rakenteilla, rakenneosilla ja teknisilla laitteilla, on tekniset kayttdikansa.
Suunnitelmallinen kiinteisténpito on edellytys naiden tayttymiselle, niihin kuuluu kunnos-
sapito- ja korjaustoimenpiteita. Kiinteistonpitokirjaan kerataan rakenteiden ja jarjestel-
mien hoito- ja kunnossapitojaksot seka kayttoikatavoitteet, tehdyt ja tulevat toimenpiteet.
Ajantasainen Kiinteistonpitokirja on edellytys korjaustarpeiden ja korjaushankkeiden

suunnittelulle. [26, s. 1.]

Ajantasaiset tiedot kiinteiston nykytilasta tulee tietaa paatettaessa tulevista korjaus- ja
kehitystarpeista. Kiinteistostrategiassa voidaan sopia esimerkiksi asumiskustannusten
taso, jonka mukaan aikataulut ja rahoitussuunnitelmat suunnitellaan. Strategia ohjaa
asunto-osakeyhtion hallitusta ja isannoitsijaa, sitd on kuitenkin syyta paivittaa 3-5 vuo-
den valein. Kiinteistostrategia voi sisaltda esimerkiksi erillisen toimintalinjan: tasoa ko-
hottava toimintalinja, tason sailyttava toimintalinja, loppuun kayttava toimintalinja. [26, s.
3.]

ﬂ7 Metropolia

metropolia.fi



27

Liséksi laaditaan toimintasuunnitelma, toimintasuunnitelma pohjautuu kiinteistéstrategi-
aan, se voi sisaltaa kustannus- ja aikataulutietoja. Toimintasuunnitelma kohdentuu usein
Iahimpien 8-10 vuoden aikana tuleville kunnossapito- ja korjaustoimille, kiireellisyysjar-

jestyksessa. [26, s. 3.]

Kunnossapidon linjoja ovat, jatkuvan kunnossapidon linja ja loppuun kayttava linja. Jat-
kuvan kunnossapidon linja perustuu ennakkosuunnitteluun, jossa kiinteiston tila pyritdan
pitdmaan asianmukaisella tasolla. Jatkuvan kunnossapidon linjassa edellytyksena on,
ettd asunto-osakeyhtion hallituksella on riittavat ja oikeat tiedot laitteiden, jarjestelmien
ja rakenneosien kunnosta. Loppuun kayttavassa linjassa tekniset jarjestelmat tai niiden
osat kaytetaan loppuun, tai korjataan vasta vikojen ilmaantuessa. Kaytettaessa jarjestel-
mat loppuun, joudutaan korjaukset yleensa tekemaan kiireellising, jolloin suunnittelu ja
hintojen kilpailutus saattavat jaada vahalle, lisdksi kunnossapito- ja korjaustoimet on teh-
tava aikaisemmin kuin jatkuvassa kunnossapidossa. Kunnossapidon linja tulisi paattaa
selkeasti yhtibkokouksessa, lisaksi asuinkustannusten tulisi olla aina ennustettavissa.
[26, s. 3.]

Kiinteiston yllapito jakautuu kiinteistdnhoitoon ja kunnossapitoon. Kiinteistonhoitoon si-
saltyy huolto, siivous, ulkoalueiden hoito ja kiinteiston jatehuolto. Kiinteiston kunnossa-
pito pitdd korjaamalla ja uusimalla vialliset ja kuluneet laitteet laatutason alkuperaista
vastaavana. Yleensa kunnossapidon toimenpiteet parantavat tasoa, koska korjauksissa
voidaan kayttda nykyaikaisia teknisia ratkaisuja. Kiinteistonpitokirjaan kirjataan tehdyt
huoltotoimet ja vikakorjaukset. Kiinteistonpitokirja voi olla myds sdhkdisessd muodossa.
[26, s. 3-4.]

Kunnossapitosuunnittelun ja paatdksenteon pohjana tulee olla riittavat tiedot kiinteiston
nykytilasta. Kuntoarviolla saadaan kokonaiskuva kiinteiston teknisestakunnosta. Kunto-
arvio suoritetaan aistin varaisesti asiantuntijahavaintoihin perustuen, rakenteita rikko-
mattomin menetelmin. Tarvittaessa tehdaan rakenteita rikkomattomia mittauksia. Kunto-
arviointiin voi sisaltya asukaskyselyn, asukkaiden havainnoimista vioista ja puutteista.
Kuntoarvion tuotoksena tulee kuntoarvioijien PTS-ehdotus. Kuntoarvio tehdaan ensim-
maisen kerran enintdan kymmenen vuotta vanhalle kiinteistolle, ja paivitetdan sen jal-
keen noin viiden vuoden valein. Kuntoarvioijat voivat suositella tarkempia tutkimuksia,

joita ovat esimerkiksi
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« sisdilmaston kuntotutkimus

* kosteus- ja homevaurioituneen rakennuksen kuntotutkimus

* julkisivun kuntotutkimus

* puiden kuntotutkimus

* rapattujen julkisivujen kuntotutkimus

* vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimus

+ iilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien kuntotutkimus

* sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien kuntotutkimus. [26, s. 4.]

Kunnossapitosuunnitelman lahtdaineiston pohjana ovat oikeat ja tutkittuun tietoon poh-
jautuvat tiedot, jarjestelmista ja niiden teknisesta kunnosta seka rakenteista ja niiden

osista. Kunnossapitosuunnitelman laadinnalla varmistetaan korjausten oikea jarjestys,
jotta asumiskustannukset pysyvat kohtuullisina. [26, s. 4.] Kunnossapitoaineiston poh-

jatietoina voidaan kayttaa esimerkiksi

* PTS-ehdotusta

* huoltoyhtion palautetta kiinteiston nykytilasta, sek& kunnossapito- ja kor-
jaustarpeesta

* vauriohistoriaa

« toimintakertomusta ja kirjanpito tietoja 3-5 vuoden ajalta

* kunnossapitosuunnitelmaa [26, s. 4].

Kunnossapitosuunnitelman tavoitteena on luoda linjaukset kiinteiston yllapitoon. Osak-
kailla tulisi olla selkea tieto suunnitteilla olevista ja paatetyista korjaus- ja kunnossapito-
toista. Yhtiokokouksen tulee hyvaksya kunnossapitosuunnitelmassa esitetyt toimenpi-
teet. Kunnossapitosuunnitelmaa taydennetaan ja yllapidetaan aktiivisesti. Kunnossapi-
tosuunnitelmassa olevat kustannusennusteet perustuvat laatimishetken hintatasoon,
vastaavissa korjaustoimissa. Kunnossapitosuunnitelmassa esitetyt arviot eivat ole sito-

via asunto osakeyhtidlle. [26, s. 5.]

Kustannusennustetta korjaus- ja kunnossapitotoille laadittaessa kunnossapitosuunnitel-
maa kaytetdan lahtdtietona. Hallituksen yhtidkokouksessa vahvistama korjausohjelma-
linjaa hallituksen ja isdnnoditsijan toimintaa, rahoitussuunnitelma laaditaan hallituksen ja
isannoitsijan toimesta. Asumiskustannuksia on aina tarkasteltava pitkalla aikavalilla.
[26, s. 7.] Kuvassa 15 on yksinkertaistettu kaavio kunnossapitosuunnitelman koostu-

muksesta.
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Kiinteistén nykytila

Strategia

> Kunnossapito-

Kiinteistdn kunnossapitotarpeet y suunnitelma

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus
Kuntoarvio

Muut tutkimukset ja selvitykset
Kunnossapitotarseselvitys

Kuva 15. Kunnossapitosuunnitelman koostumus [26].

11 Taloyhtion energiatarkastus

Kiinteiston LVI-putkiston vuositarkastus ja taloyhtion energiantarkastus on myds mah-

dollista yhdistaa niina vuosina, kun energiantarkastus suoritetaan.

Energiatarkastus on LVI-asiantuntijan suorittama tarkastuskaynti taloyhtiéssa. Energia-
tarkastukseen kuuluu kulutusseurannan pohjalta tehty analysointi energiankulutuksesta,
sekad mittauksiin ja toimintakokeisiin pohjautuva kiinteistokierros. Taloyhtié saa raportin
nykytilastaan seka ehdotuksia jatkotoimenpiteille. Energiatarkastus auttaa taloyhtion hal-
litusta tulevien energiakorjaushankkeiden suunnittelussa. Energiatarkastus on Motivan,
alueellisen energianeuvonnan ja alan yritysten kanssa yhdessa kehittama. Yritykset hin-
noittelevat energiatarkastuksen itsenaisesti. Motivan internetsivuilla on listattu yrityksia,
jotka suorittavat energiantarkastuksia, yritys voi ilmoittautua Motivalle palvelun tuotta-
jaksi. Hinta tarkastukselle on noin 1 000,00 euroa, joka sisaltda paasaantodisesti yhden
rakennuksen tarkastelun, mahdollisille lisdrakennuksille sovitaan lisahinta. Kuvassa 16

on taloyhtion energiatarkastus -tunnus yritysten kayttéon. [27].
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~JALOYHTION
ENERGIATARKASTUS

Kuva 16. Taloyhtion energiatarkastus -tunnus yritysten kayttéon [27].

Taloyhtion energiatarkastuksen palveluntarjoajaksi paasevat yritykset, joilla on
tarjolla energiatarkastuksen vahimmaissisallén kattava palvelu taloyhtidille
Edellytykset osallistumiseen:

Selvityksen toteuttajilla tulee olla LVI-alan insinddri- tai DI-koulutus tai vastaavat
tiedot. Palvelun sisaltd on esitelty palveluntarjoajan verkkosivuilla ja se kattaa va-
hintédan talla sivulla esitellyn vahimmaissisallon. Palvelun sisalta ei tarvitse erik-
seen yksildida verkkosivuilla, mikali se on talla verkkosivulla esitetyn mukainen ja
palvelun kuvauksessa on suora linkki tdhan osoitteeseen. Edellytamme palvelun-
tarjoajilta Luotettava kumppani -jarjestelmassa mukana olemista tai vastaavien
tietojen toimittamista Motivaan. [27].

Alla on esitetty paakohdat taloyhtion energiantarkastukselle. Tarkempi erittely tarkastus-
kohdille on lueteltu Motivan internetsivuilla. Tarkastuksen vahimmaissisaltéa sovelletaan

kohteessa olevien teknisten ratkaisujen mukaan: [27].

° Lammitysjarjestelma

o lImanvaihto

o Vesi

o Energian- ja vedenkulutus
o Valaistus

. Raportointi [27].
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Energian- ja vedenkulutuksen osalta tarkkaillaan: Iammon, veden ja sahkon kulutusta-
soja ja trendeja. Lisaksi verrataan kulutustietoja vastaavien kiinteistdjen kulutustasoon.
Valaistuksen osalta tarkastellaan esimerkiksi, soveltuuko yleisiintiloihin LED-valaistus,
vai onko tarvetta koko valaistusjarjestelman uusinnalle. Raportissa on huomiot vioista ja
puutteista sekd toimenpide-esityksia. Raportti siséltda suosituksia energiatehokkuutta
parantaville lisdselvityksille, sekd suuntaa antavan arvion taloyhtién mahdollisuudesta
hyodyntaa energia-avustusta pohjautuen rakennuksen alkuperaiseen lammitysmuotoon

ja tehtyihin remontteihin. Se ei sisalla avustuksen hakuun tarvittavia laskelmia. [27].

12 Tarkastustyokalu

TarkastustyOkalu on rakennettu Excel-taulukkolaskentaohjelmaan. Ensimmaisena on
paivamaara, kohteen tiedot seka tarkastuksen suorittaja. Seuraavassa solussa on Tar-
kastuskohde, Tarkastuspaiva, Huomioitavaa, Prioriteetti. Ensimmaisella rivilla tarkastus
kohteen tarkastettava osa. Joihinkin naista soluista on lisatty muistiinpano, jossa on li-
satietoa tarkastettavan kohdan tarkastamisesta. Tarkastuskohdekohdassa on tilat: LJH,
Pesutupa, Yleinen WC-tila, Yleinen saunatila, Kaytavat, Asunnot. Tarkastuspaivaan
merkataan tarkastusajankohta. Huomioitavaa kohtaan tehdaan lisdhuomautus, mikali jo-
kin vika on tarkastettavassa kohdassa. Prioriteettisolussa on kolme vaihtoehtoa: suuri,

normaali ja pieni. Kuville on erillinen taulukkosivu.

13 Yhteenveto

Tama tyo tehtiin perehtymalla alan ohjeisiin ja viranomaismaarayksiin. Ty6 perustuu LVI-
Vaisanen Oy:n sisaisiin kdytanndn havaintoihin, kokemuksiin ja ohjeisiin. Tydn tuloksena
syntyi tydkalu, joka kehittyy sitd kaytettdessa. Tyon tekoon kdydyn materiaalin pohjalta

on yritykseen saatu monia uusia toimintatapoja ja kaytantoja.

Talotekniikka lisdantyy ja kehittyy kiinteistdissa, tama lisda tarvetta jarjestelmien jatku-
valle huollolle ja tarkastuksille, ja nain saadaan varmistettua jarjestelmien ja niiden osien
suunniteltu toiminta. Myos huollon ja tarkastuksen tekijan, on syyta paivittaa omaa tieta-

mysta uusimmasta tekniikasta.
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Pienet ja alkavat vuodot kaapistoissa tai pattereissa aiheuttavat kalliita vahinkoja kiin-
teistoille, ja monet tdman tyyppiset vuodot tulisivan usein vuosittaisella tarkastuksella,
huomattua ja korjattua ajoissa. Putkiston vuositarkastukselle ja taloyhtion energiatarkas-
tukselle tai ndiden tilaajan kanssa sovittavalle erilaisille muodolle tuntuisi olevan kysyn-
taa, ja naiden tekeminen tuleekin olemaan entistd isommassa osassa yrityksen toimintaa

jatkossa.
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Tarkastustyokalun nakyma

LVI-V3isanen Oy
Tarkastusluettelo e
Paivamaara
Kohde:
Tekija:
n Tarkastus l-::::-hljnﬂ Tarkastus paiva n Hucmiocitavaa n Pricriteetti
- ;‘r?;ns;r;ﬁ; LH Normaali
Mutapussi Normaali
Varoventtiili Normaali
Vaihtimen liitokset Normaali
Mittarit Normaali
Nakywvart litokset Normaali
Paisuntasailio ! Normaali
Erillis suodetin X Normaali
Kaukolampd LH ‘ Normaali
Mittarit Normaali
Nakywvat liitokset Normaali
Kayttovesi LH ‘ Normaali
Mittarit Normaali
Varoventtiili Normaali
W Normaal

1 ia liitokset Normaali
Tarkastuslista Kuvat | .:.B.
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2 (3)
- Tarkastus kohde |~ Tarkastus paiva - | Huomioitavaa - | Prioriteetti =l
Hana ja litokset Normaali
Lattiakaivo Normaali
Pesutupa Normaali
Hana Normaali
Hajulukko Normaali
Lammityspatter Normaali
Yleinen WC tila Normaali
Hana Normaali
Hajulukko Normaali
W istuin Normaali
Lammityspatter Normaali
Yleinen saunatila Normaali
Hana Normaali
Suihkutanko Normaali
Lattiakaivo Normaali
Lammityspatter Normaali
Kaytavat Normaali
Nakywvat liitokset Normaali
Lammityspatterit Normaali
Asunnot Normaali
~
Hana Al Normaali
Normas)
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3(3)
- Tarkastus kohde |- | Tarkastus pdiva - | Huomioitavaa - | Pricriteetti -1
Hajulukko Normaali
APK litokset Normaali
Pesuhuone Normaali
Suihkuhana Normaali
Suihkutanko Normaali
Lattiakaivo ’ Normaali
~
W istuin Normaali
Allashana Normaali
Altaan hajulukko X Normaali
Pesukone hana Normaali
Pesukoneen poisto Normaali
Vesimittarien tiiveys Normaali
Pesuhuoneen patter Normaali
_ammitys jirjestelm; Normaali
Keittio Normaali
Clohuone Normaali
Makuuhuone Normaali
MNormaali
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