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Lainsaadanto
Kunnossapitosuunnitelma

KIINTEISTONPITO Teknisen kunnon selvittaminen

Korjausvelka ja ennakoiva kiinteistonpito

Sisailmaongelmien syyt




Suomen rakentamismaarayskokoelmassa julkaistuja maarayksia voitiin
soveltaa vuoden 2017 loppuun saakka.

Vanhat rakentamismaaraykset on nyt korvattu asetuksilla

MAANKAYTTO-
JA

RAKENNUSLAKI MRL 166§ ”Rakennus ymparistoineen on pidettava sellaisessa

MRL kunnossa, etta se jatkuvasti tayttaa terveellisyyden, turvallisuuden ja
kayttokelpoisuuden vaatimukset eika aiheuta ymparistohaittaa tai
rumenna ymparistoa’.

Omistaja vastaa siis aina rakennuksen turvallisuudesta ja
terveellisyydesta.




EU:N ASETTAMAT
VAATIMUKSET
KOSKEVAT " mekaanista lujuutta ja vakautta MRL |17 a
SEURAAVIA = paloturvallisuutta MRL 117 b
SEIKKOJA, JOITA
MRL:SSA

= hygieniaa, terveytta ja ymparistoa MRL | |17 c

KUTSUTAAN = kayttoturvallisuutta ja esteteettomyytta MRL |17 d

OLENNAISIKSI " meluntorjuntaa MRL | |7 f

TEKNISIKSI " energiansaastoa ja lammoneristysta MRL 117 g
VAATIMUKSIKSI C MRL 17 h 1

(MRL 117 §):




HALLITUKSEN

ESITYS

EDUSKUNNALLE

LAl KSl = Rakennusta ei pideta virheellisena, jos hiukkaset ja mikrobit

- X tulevat rakennukseen normaalin sisa- ja ulkoilman

MAAN KAYTTO' vaihtumisen myota tai rakentamisesta annettujen saannosten

J A ja hyvan rakennustavan mukaisesti toteutetusta
rakennuksesta aiheutuu terveyshaittaa erityisen

RAKENNUSLAI N herkistyneille henkiloille.
MUUTTAMISESTA

HE 81/2012VP




KUNNOSSAPITOSUUNNITELMA

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon lahtokohtana ovat
ajantasaiset tiedot kiinteiston nykytilasta

Kun tiedetaan kiinteiston nykytila ja arviot tulevista korjaus-
ja kehitystarpeista, voidaan paattaa toimista yhteisesti
sovittujen tavoitteiden saavuttamiseksi ja laatia
kiinteistostrategia

Kiinteistostrategiassa maaritetaan mihin suuntaan, milla
aikajanteella ja milla organisaatiolla kiinteistoja yllapidetaan,
korjataan ja kehitetaan.



KIINTEISTOSTRATEGIA

Strategia

Kunnossapito-

o - . \“\\
Kiinteiston kunnossapltotarpeet ) suunnitelma

V

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus
Kuntoarvio

Muut tutkimukset ja selvitykset
Kunnossapitotarveselvitys

Kuva 2. Kiinteistostrategia on kuvainnollisesti tiekartta kiinteiston
nykytilasta yhteisesti pddtettyihin tavoitteisiin.



TEKNISEN
KUNNON

SELVITTAMINEN

= Riittavat ja oikeat tiedot kiinteiston nykytilasta ja
korjaustarpeista ovat kaiken paatoksenteon ja
kunnossapitosuunnittelun perusta

= Talloin kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein ja tuleviin
kunnossapito- ja korjaustoimiin voidaan varautua ja
valmistautua hyvissa ajoin.



= Kuntoarvion avulla saadaan kokonaiskuva kiinteiston teknisesta
kunnosta ja energiataloudesta

= Kuntoarviossa selvitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien,

KU NTOARV|O jarjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden nykykuntoa

= Arviointi perustuu paaosin aistinvaraisiin
asiantuntijahavaintoihin ja ainetta rikkomattomiin menetelmiin




= Kiinteistossa voi olla piilevia vaurioita, jotka eivat valttamatta
ilmene kuntoarviossa, vaan niiden selvittaminen voi
edellyttaa tarkempia tutkimuksia

= Talloin kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien

KUNTOTUTKIMUKSET tutkimuksia

= Mielestamme hyva kuntoarvio sisaltaa mainintoja
kuntotutkimuksista.




Kunnossapitosuunnitelma. Toimenpiteet

Rakennusosa/jarjestelma/  Nykytila, tehdyt Kunnossa- Keskimdardinen Kuntoarvio (KA) Toimenpide/ajankohta Strategia
tila toimenpiteet pitojakso  jéljelld oleva kuntotutkimus (KT) (HE)
kayttoika

Piha-alueiden kunnostus Alkuperaiset KA 2018 Korjaaminen 2022 B

Julkisivuremontti Alkuperdiset 10...20 3 KT 2020 Korjaaminen 2021 B

Vesikattoremontti Alkuperiiset 8..12 3 KT 2018 Uusiminen 2019 B

llimanvaihtoremontti Alkuperaiset 10...20 3 KT 2023 Uusiminen 2025 A
KUNNOSSAPlTOSUUN N ITELMA Esteettémyyskorjaus Alkuperaiset KA 2018 Korjaaminen 2018 A

KA: kuntoarvio
KT: kuntotutkimus
HE: taloyhtion hallituksen esitys yhtion kunnossapitotarveselvitykseen

Strategia

A: Tasoa kohottava toimintalinja
B: Tason sdilyttavé toimintalinja
C: Loppuun kéyttdvd toimintalinja

Kuva 3. Esimerkki arviointitaulukosta jonka perusteella asunto-osakeyhtion hallitus tekee esityksen (HE) kunnossapitotarveselvityksen ja
kunnossapitosuunnitelman sisdlléksi.




PTS |+4+5

SAANNOLLA

Merkittavat kunnossapito- ja korjaustoimet voidaan esittaa |+4+5 -

saannon mukaisesti

Talloin ensimmainen vuosi on kasilla oleva talousarviovuosi

Neljan seuraavan vuoden jaksolle sijoitetaan hankkeet, jotka tulee
kaynnistaa tana aikana ja joihin omistajan resurssit riittavat

Viimeisen viiden vuoden jaksoon otetaan ne hankkeet, jotka ovat viela

“ilmassa’” mutta ovat todennakoisia. Kustannustiedoksi riittaa
suuruusluokka.

Kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Toimenpide

Piha-alueiden
kunnostus

Julkisivu-
remontti

Vesikattore-
montti

llmanvaihto-
remontti

Esteettomyys-

korjaus

Korjaustapa

piha-alueen
asfaltointi ja
istutukset

rappauksen
korjaaminen

bitumikermikat-
teen uusiminen

ilmanvaihto-
koneiden
uusiminen

kulkuvaylien
kynnyskorjaukset
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Kunnossapitosuunnitelmassa esitettyjen toimenpiteiden vaikutukset asumiskustannuksiin

Hoitovastike 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
Vanha remonttilaina 1,00 1,00 1,00

Piha-alueiden kunnostus 0,40 0,40 0,40

Julkisivuremontti 0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 0,79 0,79
Vesikattoremontti 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40

lImanvaihtoremontti 0,80 0,80 0,80
Esteettomyyskorjaus 0,18 0,18

Yhtiovastike 5,18 5,58 5,40 519 5,59 5,59 5,19 5,59 5,59 5,59

Kuva 5. Esimerkki asunto-osakeyhtion kunnossapitosuunnitelma muotoutuu korjausohjelmaksi, kun siihen lisdtddn toimenpiteiden vaikutus
asumiskustannusten (e/asm?/kk) kehitykseen valitulla aikajdnteelld. Kunnossapitosuunnitelma toimii korjausohjelman pohjana. Alla olevassa
esimerkkilaskelmassa esitetyt hinnat on arvioitu ilman indeksid. Hinnat voidaan esittdd myés indeksoituna.

KORJAUSOHJELMA




Siivous
56 Siivous 994 h 13,56 13 482 19,0

Energia ja vesi

57 Lampoenergia 87 894 kWh 0,052 4 570 6,4

58 Vesi ja jatevesi 891 m? 3,50 3117 44

59 Sihkoenergia 55023 kWh 0,119 6 548 9,2
Vuosikorjaukset

65 Vuosikorjaukset 2106576 € 0,40 % 8426 11,9

Muut yllipitokustannukset

61 Vahinkovakuutukset 632 0,9
62 Vuokrat 818 brm? 0,0
63 KiinteistOovero, tontti 81 865 € 1,45 % 1 187 1.7
64 Kiinteistovero, rakennus 1 474 603 € 1,45 % 21 382 30,2
68 Muut hoitokulut 818 brm? 0,0

BUDJETOINTI UUDISRAKENTAMISESSA




KORJAUSVELKA

Tieditks, paljonko seurakunnallasi on korjausvellcaa?

lmnzusm
VAIKUTUS .| LaATU-
RAKENNUKSEN ARYO lTAvurrE
A JALLEENHANKINTA-ARVO .- Tumes
100 % R IR |
KORJALIS- PERUS-
VASTULU KORJAUS
TAwVOITE-TSL F—-—H—H—1—-——-——""" " -"-""—"—"+""""""""—"—\“"“"| " —{———————— e,
TASO
KORJAUS-
., v VELKA TEKMIMEM ARYO
VIKA- ..
KORJAUS
.
AlKA

Rakennus on yleensd hyvikuntoinen sillsin, kun sen pintamateriaakien, rakennusosien ja erilaisten loitteiden alkuperdisestd
arvosta (ja teimintakunnosta) on jdlielld noin 75 %. Korjousvelalla tarkoitetaan sitd rahomddrdd, jolla rakennuksen toimin-
takunto olisi nostettavissa tdhdn tasoon. Peruskorjouksen yhteydessd rakennus korjataan yleensd alkuperdistd hintoansa
parempaan tasoon. Tdlldin esimerkiksi ikkunoiden lMdmmaneristivyyttd tai imanvaihtojdrjestelmdd paorannetaan verrattung
alkuperdiseen. Lahde: Treflum Consulting Oy



OLE SELVILLA

KORJAUSTARPEESTA

Jos omistaja ei korjaa rakennusta ajoissa, syntyy vuosien
myota rakenteisiin vaurioita, jotka pahenevat, laajenevat ja
tulevat yha kalliimmaksi korjata. Tama koskee kaikenlaisia
rakennuksia

Rakennusten vauriokohdissa kasvaa ennen pitkaa terveydelle
haitallisia mikrobeja, kuten homeita ja sadesienia tai kosteus
voi aiheuttaa materiaaleissa kemiallisia paastoja

Vaurioiden aiheuttamat sisailmaongelmat heijastuvat
puolestaan kayttajien terveyteen aiheuttaen
hoitokustannuksia, sairauspoissaoloja seka tyon
tuottavuuden laskua

Ennakoivan kiinteistonpidon onkin ymmarrettavasti arvioitu
olevan huomattavasti edullisempaa kuin viivastynyt
korjaaminen.



ENNAKOIVA

KIINTEISTONPITO

Ennakoivassa vesikaton kunnostamisessa uusitaan kulunut
vesikate. Liian myohaan tehtavassa korjauksessa on uusittava
vuotavan vesikatteen lisaksi vaurioituneet kattorakenteet ja
homehtuneet eristeet seka maksettava kaikista lieveilmioista,
joita kosteus- ja homevaurioihin liittyy

Pahimmillaan rakennuksen korjaaminen ei valttamatta ole
enaa edes mahdollista.



PAIVITTAISTA

HUOLENPITOA

Kuten autoja, myos rakennuksia ja tiloja tulee hoitaa ja
huoltaa saannollisesti.

Ennakoiva kiinteiston yllapito tarkoittaa, etta:

= kayttajat ja kiinteistojen kunnosta vastaavat tarkkailevat
jatkuvasti rakennuksen kuntoa (MRL 166§)

= kiinteistoa hoidetaan ja huolletaan
= tiloja siivotaan

= rakennuksen ulko-osia pidetaan kunnossa ja ulkoalueita
hoidetaan.



SIIVOUKSEN

MERKITYS

Siivouksella on olennainen merkitys tilojen turvallisuudelle,
terveellisyydelle seka viihtyisyydelle

Siivous on ainoa menetelma, jolla pinnoille laskeutuneet ja
kiinnittyneet hiukkaset, kuten mikrobit ja lika voidaan poistaa

llImassa leijuvia hiukkasia ja kaasumaisia epapuhtauksia
voidaan vahentaa myos toimivan ilmanvaihdon avulla.



= Rakennusten sisailmaongelmat voivat johtua monista syista,
joista yleisimpia ovat:

= suunnitteluvirheet

® rakennusvirheet

SISAILMAONGELMIEN

SYYT = huollon tai hoidon puute, esimerkiksi puutteellinen siivous

= rakennuksen kayttovirheet, esimerkiksi koneellisen
ilmanvaihdon kayttamatta jattaminen

= kayttajien aiheuttamat vauriot

® rakennuksen vanheneminen.




= Edella mainittujen syiden lisaksi erittain yleinen syy on eri
vuosikymmenien aikaiset rakennustavat

= Tallaisia rakennustapoja on aikanaan kaytetty yleisesti, mutta
nykyisin niiden arvioidaan olevan riskirakenteita

= Riskirakenteita on paljon 60- 70-luvuilla tehdyissa

RISKIRAKENTEET rakennuksissa. Naista esimerkkeja ovat:

= tasakatto, jota ei huolleta saannollisesti
= sisapuolelta lammoneristetyt kellarinseinat
= mineraalivillalla eristetyt perustusrakenteet

= kosteisiin betonitiloihin jatetyt muottilaudat
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RISKIRAKENTEET

JATKUU

maata vasten olevan betonilattian ylapuolinen lammoneriste
tai muovimatto

valesokkelit
maan pinnan tasolla tai sen alla olevat ulkoseinan puurungot

kaksoistiiliseinat, jossa tiilikerrosten valissa on
mineraalivillaeriste kiinni ulkopuolen tiilessa

betonilattia, jossa kahden betonilaatan valissa on
lammoneristekerros

vesieristamattomat pesutilojen maata vasten olevat lattiat

pinnoittamattoman mineraalivillan kaytto
aanenvaimentimena tuloilmalaitteissa.



MAATA VASTEN
OLEVAN

BETONILAATAN
YLAPUOLINEN
ERISTE

VAURIOT

Orgaanisen aineksen homehtuminen betonilaatan paalla.
Lattian eristeiden homehtuminen.

VAURIOIDEN AIHEUTTAJA

Maaperasta siirtyva kosteus, joka tasaantuu lattian eristekerrokseen.

Orgaanista ainetta joka voi homehtua



T Y e N R

VALESOKKELIRAKENNE




ULKOSEINAT (1980-LUVUN ALKU)
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KAKSOISTIILISEINIEN
ERISTEEN KOSTEUS

O Kastepistsin i ISOVER GW Integra ZKF - 025 (0,005564 m)
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Kuva 5. Ulkoseinaeristeen ulkopinnan kosteuspitoisuus
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SADEVESI
LAPAISEE
TIILISEINAN




MYOS

ILMANVAIHTO
KANNATTAA
TARKISTAA




SISAILMAONGELMIEN
SYIDEN

SELVITTAMINEN

Sisailmaongelmien syiden selvittaminen, suunnittelu ja
korjaaminen edellyttaa erityisosaamista, johon on vasta viime
vuosina koulutettu riittavan patevaa vakea

llman asianmukaista erityisosaamista tehdyt tutkimukset ovat
johtaneet monissa tapauksissa epaonnistuneisiin ja
viivastyneisiin korjaushankkeisiin, jolloin tilojen kayttajien
oireilut jatkuvat ja kustannukset moninkertaistuvat

Rakennuksen tilanteen selvittamisessa on aina tarkasteltava
kokonaisuutta.Yleensa joudutaan korjaamaan kaikki loydetyt
vauriot ennen kuin oireet helpottavat.



|. Rakennussuunnitelmien arviointi. Suunnitelmista loytyvat
mm. riskirakenteet eli rakennusosat, jotka helposti

RAKE N N U KS E N vaurioituvat.
TUTKIMISEN 2. Rakennuksen kuntoarvio, eli aistinvarainen tutkiminen.

VAI H EET 3. Kayttajien oirekysely, jolla selvitetaan oireiden vakavuus ja
ilmenemispaikat.




RAKENNUKSEN

TUTKIMUKSEN
VAIHEET

Tutkimussuunnitelman laatiminen. Suunnitelmassa
tarkennetaan, mita yksittaisia asioita rakennuksesta pitaa
tutkia. Naita ovat yleensa ilmanvaihdon puhtauden ja
toiminnan tarkastaminen (esimerkiksi ilmamaarien
mittaaminen, tuloilmaputkiston videokuvaus ja
tuloilmakammion ja ilmanvaihtokoneen tarkastus),
riskialttiiden rakenteiden kosteusmittaukset ja
rakenneavaukset seka vuotoilmareitit alapohjista ja muista
rakenteista

Kuntotutkimukset

Johtopaatokset rakennuksen kunnosta ja sisailmaongelmien
syista, seka suositukset tarvittavista korjauksista
sisailmaongelman poistamiseksi seka arvio tilojen
turvallisuudesta niiden kayttajille.



= Kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien hinta on

RAKEN N U KSEN vaurioiden korjaamiseen verrattuna minimaalinen
= Laadukkaaseen ja riittavaan tutkimiseen ja suunnitteluun
TUTKI M U KS E N panostaminen kannattaa

VAI H EET = Korjauksen epaonnistumisen seuraukset ovat yleensa
katastrofaaliset.




VIESTINTA

Sisailmaongelmatilanteissa tiedontarve kasvaa nopeasti ja
erilaisille huhuille ja virheellisille tiedoille loytyy helposti tilaa.
Miten viestia terveysriskeja sisaltavista asioista ymmarrettavasti
ja tehokkaasti?.

Tarkeinta on kuunnella tilojen kayttajia ja jakaa tietoa avoimesti
seka saannollisesti.

Viestinta on keskeinen osa korjaushankkeen onnistunutta
suunnittelua ja toteutusta.

Tiedonkulun ongelmien on todettu olevan suurimpia syita
korjausten epaonnistumiseen.



Esa Kemppainen, rakennusterveysasiantuntija, kosteusvaurion
kuntotutkija KVKT

ProLeader Oy
Impivaarantie 25, 60420 Seinajoki

KIITOS Puh; 050-304467 |

www.proleaderfi

Lahteet: Maankaytto- ja rakennuslaki, RT 90-00657,
Hometalkoot.fi, Rateko Oy.
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