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Johdanto

Kuntien toimitiloissa arvioidaan olevan korjausvelkaa
yhteensa vli viisi miljardia euroa. Kuntapaattdjat joutu-
vatkin yha useammin ottamaan kantaa kuntien tilojen,
kuten koulujen, paivakotien, virastojen ja muiden raken-
nusten korjaamiseen.

Paatokset ovat usein vaikeita: mitkad korjaukset ovat
kiireellisimpid, mistd hankkeisiin saadaan rahoitus, kuinka
vastata kuntalaisten huoleen ja vaatimuksiin ja miten
saada korjaukset onnistumaan kerralla? Ja ennen kaikkea
kuinka jatkuvasta ongelmakierteesta ja korjausvelasta
padstaan eroon, jotta kunnassa voidaan tyoskennelld,
asua, opiskella ja hoitaa ihmisid terveissa taloissa?

Paattdjana voit vaikuttaa siihen, etta

I. kunnan rakennuskanta ja sen kunto on kartoitettu,

2. kunnalle on laadittu toimitilaohjelma ja rakennuksille
pitkdn tdhtdimen korjaussuunnitelmat (PTS),

3. rakennuksille on laadittu huoltokirjat, niiden mukai-
sia huolto-ohjelmia noudatetaan ja kaikki osapuolet
(myds kayttdjat) tuntevat niiden sisallét ja omat
vastuunsa,

4. kunnan talousarvioon on varattu riittavat maararahat
seka rakennusten kuntoarviointiin ettd suunniteltujen
korjausten oikea-aikaiseen toteuttamiseen,

5. rakennusinvestoinnin yhteydessa talousarvioon on
varattu myos rakennuksen yllapitoon riittava maara-
raha,

6. kunnan omistamien rakennusten kdyttdjien terveys ei
vaarannu sisailmaongelmien vuoksi,

7. kunnissa arvostetaan yhteisia rakennuksia ja niiden
yllapitoa laaditun omistajapolitikan mukaisesti.

Pddttdjcin homeopas avaa toimitilojen hallintaa ja ylla-
pitoa kokonaisuutena sekd rakennusten pitkan tahtdimen
kunnossapidon ja sisdilmaongelmien vilistd yhteyttd. Se
auttaa ymmartamaan sisdilmaongelmien taustoja ja antaa
neuvoja yleisimpiin ongelmatilanteisiin. Akuuttien sisa-
ilmaongelmien ratkaisemisen ohella opas pyrkii piirta-
maan myds suuntaviivat sihen, miten paattdjien viisaalla
toiminnalla rakennusten ongelmia ja korjausvelkaa on
mahdollista vahentaa.

Kunnallispoliitikot pddttdvdt viime kddessd toimen-
piteistd ja resursseista, joita kdytetddn kunnan
hallinnoimien rakennusten kunnon ja terveellisyyden
turvaamiseksi.

Oppaan ovat laatineet:
Erityisasiantuntija, FT, Rl Esko Korhonen
Kuntaliitto 2014 asti.

Neuvotteleva virkamies, DI, Vesa Pekkola
sosiaali- ja terveysministerid

Ohjelmapaallikkd (2010-2014), TKT, Juhani Pirinen
Kosteus- ja hometalkoot, ymparistoministerio
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| Toimitilaohjelma - kannattavan kiinteistonpidon perusta

Kiinteistot ja niissa olevat toimitilat ovat suurin
yksittdinen kuntien omaisuuserd. Toimitilojen
arvoksi on arvioitu yhteensa noin 40 miljardia
euroa. Toimitiloja ovat mm. pdivikodit, koulut
seka sosiaali- ja terveydenhuollon rakennukset.

Toimitilojen hallinnan tulee olla tarveldhtdista ja suunni-
telmallista. Tarveldahtoisyys tarkoittaa sitd, etta kunnalla
on kaytossddn oikea maara oikeanlaisia tiloja nyt ja
tulevaisuudessa. Tiloja tarvitaan esimerkiksi opetuksen ja
terveydenhuollon jarjestamiseen.

Tilojen tehokas kayttd perustuu kaiken toiminnan hy-
vdan suunnitteluun ja optimointiin seka toimiviin palve-
luverkkoihin. Palveluverkko tarkoittaa saman palvelun
tuottamiseen liittyvien toimintapisteiden muodostamaa
kokonaisuutta.

Palvelut ja palveluverkot liittyvat asumisen, maankdyton
ja likenteen ratkaisuihin ja niita on tarkasteltava koko-
naisuutena. Kaytannossa on esimerkiksi pohdittava sita,
tehdddnko monta pientd koulua lahelle lapsiperhealueita,

vai kuljetetaanko lapsia yhteen isoon kouluun. Molem-
mista syntyy kuluja ja haittoja, jotka pitdd laskea ja arvi-
oida. Taman onnistuminen edellyttaa yhteista poliittista
tahtotilaa sekd uudenlaista kiinteistoohjelmaa ja sen
pohjalta laadittavaa, vuosittain pdivitettavaa toimitilaoh-
jelmaa.

Kaikkia toimitiloja ei tarvitse omistaa, mutta omista on
pidettdva hyvaa huolta. Vajaakaytolld tai tyhjillaan olevat
toimitilat merkitsevat kunnalle kalliita ja turhia kaytto- ja
yllapitokustannuksia. Tilojen kdyton pitda olla tehokasta
ja ylimaardisista tiloista tulee luopua.

Kunnan rakennusomaisuuden perustietoja ovat tilamaa-
rd ja tilojen arvo sekd kunto. Naiden tietojen avulla on
mahdollista laatia omaisuuden kuntoluokitukset, korjaus-
velkalaskelmat ja salkutukset sekd pitkan tahtaimen
korjausohjelmat.

Tieddtké pddttdjdnd, paljonko kunnallasi on tiloja ja
mikd niiden arvo ja kunto on?

PAATTAJAN HOMEOPAS




Rakennusten huono hoito ja viivdstyneet korjaukset joh- vuosien varrella korjata, jotta ne olisivat edelleen hyvassa
tavat rakennusten korjausvelan syntymiseen. Korjausvelka kdyttokunnossa. Kuntien yhteenlaskettu toimitiloihin

on usein yhteydessa sisdilmaongelmiin. Korjausvelalla tar- kohdistuva korjausvelka on yli viisi miljardia euroa.
koitetaan sitd rahamadaraa, jolla rakennuksia olisi pitanyt

Tiedatko, paljonko kunnallasi on korjausvelkaa?

lINDEKSIN ________
VAIKUTUS .- LAATU-
RAKENNUKSENARVO l vOIE
A JALLEENHANKINTA-ARVO ___..--==7777eeeeeee
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TAVOITE- 75% [~~~ ~—~~ —~—~- -~~~ - """ - - - oo oo ooy - -
TASO
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VELKA TEKNINEN ARVO
VIKA- .
KORJAUS ..
>
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Rakennus on yleensd hyvdkuntoinen silloin, kun sen pintamateriaalien, rakennusosien ja erilaisten laitteiden alkuperdisestd
arvosta (ja toimintakunnosta) on jdljelld noin 75 %. Korjausvelalla tarkoitetaan sitd rahamddrdd, jolla rakennuksen toimin-
takunto olisi nostettavissa tdhdn tasoon. Peruskorjauksen yhteydessd rakennus korjataan yleensd alkuperdistd hintaansa
parempaan tasoon.Tdlloin esimerkiksi ikkunoiden Idmméneristdvyyttd tai ilmanvaihtojdrjestelmdd parannetaan verrattuna
alkuperdiseen. Ldhde: Trellum Consulting Oy
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2 Ennakoiva kiinteistonpito - vihemman korjausvelkaa,

vahemman sisdailmaongelmia

Maankdytto- ja rakennuslain pykdla 166 edellyttda, etta
rakennus ymparistdineen on pidettava sellaisessa kunnos-
sa, ettd se jatkuvasti tayttda terveellisyyden, turvallisuuden
ja kdyttokelpoisuuden vaatimukset eikd aiheuta ymparis-
t6haittaa tai rumenna ymparistéda. Omistaja vastaa siis
aina rakennuksen turvallisuudesta ja terveellisyydesta.

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

Rakennusten vauriokohdissa kasvaa ennen pitkda tervey-
delle haitallisia mikrobeja, kuten homeita ja sadesienia tai
kosteus voi aiheuttaa materiaaleissa kemiallisia paastoja.
Vaurioiden aiheuttamat sisdilmaongelmat heijastuvat
puolestaan kayttdjien terveyteen aiheuttaen hoitokus-
tannuksia, sairauspoissaoloja seka tyon tuottavuuden
laskua. Ennakoivan kiinteistonpidon onkin ymmarretta-
vasti arvioitu olevan huomattavasti edullisempaa kuin
viivastynyt korjaaminen.

Ennakoivassa vesikaton kunnostamisessa uusitaan
kulunut vesikate. Lilan myohaan tehtdvadssa korjauksessa
on uusittava vuotavan vesikatteen lisaksi vaurioituneet
kattorakenteet ja homehtuneet eristeet sekd maksettava
kaikista lieveilmidistd, joita kosteus- ja homevaurioihin
liittyy. Pahimmillaan rakennuksen korjaaminen ei valtta-
mattd ole endad edes mahdollista.

Sisdilmaongelmia on vahemman niissa kunnissa, joissa
kiinteistojen yllapito on suunnitelmallista. Suunnitelmalli-
suus tarkoittaa toimitilojen kdyton ja yllapidon strategista
suunnittelua, toimitilaohjelmaa, joka koskee kunnan

koko rakennuskantaa. Suunnitelmassa jokaiselle raken-
nukselle laaditaan pitkdan tahtaimen korjaussuunnitelma
(PTS-suunnitelma), jossa tulevat korjaukset on aikataulu-
tettu ja niille on laskettu kustannusarviot. Suunnitelmaa
pdivitetddn vuosittain ja tarvittaessa kohteille tehddadn
kuntoarviot ja tarkemmat kuntotutkimukset.
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Suunnitelmallinen kiinteistojen yllapito vahentaa kunnan
menoja pitkalld tahtdimelld. Viivdastyneen korjauksen
aiheuttama lisakorjauskustannus, sisailmaongelmien
aiheuttamat terveydenhoitokulut, tyon tuottavuuden
menetykset ja muut niihin liittyvat kustannukset tulevat
padosin kunnan maksettavaksi.

Sddstét kiinteistdjen ylldpidossa ja hoidossa makse-
taan tilojen kdyttdjien tydn tuottavuuden laskuna ja
terveydenhoitomenojen kasvuna.

Ole selvilld korjaustarpeesta

Paattdja huolehtii siitd, etta kunnan tilakeskus tai vas-
taava toimintayksikkd laatii suunnitelman kunnan kiin-
teistojen kunnon selvittdmiseksi. Tilakeskuksella tulee
olla riittavat resussit teettdd rakennusten kuntoarviot ja

niiden pohjalta tehdyt kuntotutkimukset asianmukaisesti.

YLEISYYS, AIKA, KUS

-l

KUNNOSSA OLEVA RAKENNUS

KOSTEUS- JA HOMEVAURIO

KORJAUSTARVE, ESIM. KULUNUT RAKENNE
TAI VESIVAHINKO

Talojen kunnon tutkiminen aloitetaan yleensa vanhem-
masta pddsta, mutta tutkimusten priorisointiin voi olla
muitakin vaihtoehtoja. 1960- ja 1970-luvun rakennuksissa
on eniten riskialttiita rakenneratkaisuja, joten niiden tut-
kiminen ensin voi olla perusteltua. Toisaalta myds koetut
oireet voivat ohjata selvityksid tiettyihin rakennuksiin.

Kuntoarvioinnin yhteydessa rakennuksille pitaa tehda nk.
riskirakenneanalyysi, eli selvittda piirustuksista rakennus-
osat, joiden tiedetdan olevan herkkid vaurioitumaan. Jos
rakennuksessa ei oireilla, ei riskirakenteita ole valtta-
mattd pakko vield avata, mutta kunnan suunnitelmissa ja
budjetissa on syyta huomioida, etta sisdilmaongelmien
alkaminen on naissa rakennuksissa yleensa vain ajan ky-
symys ja niiden korjaamiseen on syyta varautua ajoissa.

Mitd pidempddn rakennuksen vaurioiden korjaaminen venyy, sitd hankalammaksi ja kallimmaksi se kdy. Suunnitelmallinen
kiinteistajen ylldpito ja ennakoiva korjaaminen vahentdvdt ongelmia ja kustannuksia myos pitkdlld tdahtdimelld.
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3 Pdivittaistd huolenpitoa ja talonlukutaitoa

Kuten autoja, myds rakennuksia ja tiloja tulee hoitaa ja
huoltaa saanndllisesti. Sdannollinen kiinteiston ylldpito on
tehokkain tapa ennakoida ja ehkaistd mahdollisten ongel-
mien syntyd. Ennakoiva kiinteiston vlldpito tarkoittaa, etta:
e kayttdjat ja kiinteistdjen kunnosta vastaavat
tarkkailevat jatkuvasti rakennuksen kuntoa
* kiinteistda hoidetaan ja huolletaan
* tiloja siivotaan
* rakennuksen ulko-osia pidetdan kunnossa ja
ulkoalueita hoidetaan.

Nama toimet ja niiden suorittaminen merkitdan huol-
tokirjaan, jota paivitetadn saannollisesti. Tata edellyttaa
myds maankaytto- ja rakennuslain rakennuksen kaytto-
ja huolto-ohjetta koskeva |17 i §. Jokaisessa rakennukses-
sa on yleensa hieman toisistaan poikkeavia jarjestelmia ja
laitteita, joten kunkin kohteen huolto-ohje radtaloiddan
erikseen. Sahkoisessd muodossa oleviin huoltokirjoihin
voidaan liittdd kayttdjien vikailmoituksia varten help-
desk-palvelu, jolla voidaan seurata myds kunnossapito-
iimoitusten hoitamista.

Siivous on enemmin kuin puhtaanapitoa
Tilojen siivouksen laatu ja mdara on tarkedd monesta

eri syystd. Siivouksella on olennainen merkitys tilojen
turvallisuudelle, terveellisyydelle seka viihtyisyydelle.
Ammattitaidoton siivous on yksi kosteusvaurioiden tai
sisdilmaongelmien mahdollinen aiheuttaja. Siivoamatto-
missa tiloissa ilmassa leijuvien hiukkasten maard kasvaa
koko ajan. Siivous on ainoa menetelma, jolla pinnoille
laskeutuneet ja kiinnittyneet hiukkaset, kuten mikrobit ja
lika voidaan poistaa. llmassa leijuvia hiukkasia ja kaasu-
maisia epapuhtauksia voidaan vahentdd myos toimivan
ilmanvaihdon avulla.

Siivooja on kaytanndssa ainoa henkild, joka kady saan-
nollisesti ldhes kaikissa tiloissa ja on siten erinomainen

tilojen epakohtien ja mm. sisdilmaongelmien havainnoija.
Tatd mahdollisuutta tulisi pyrkida hyodyntamaan tehok-
kaammin opettamalla siivoushenkildstéd havainnoimaan
kosteusvaurioita.

Siivoamattomasta pinnasta otetussa ndytteessd on
moninkertainen mddrd mikrobeja verrattuna siivot-
tuun pintaan.

Laatu ratkaisee myos yllipidossa

Hyva kiinteistonhoitopalvelu ei synny itsestaan, eikd pysy
hyvana valvomatta. Palvelun laatua on seurattava ja puu-
tuttava nopeasti havaittuihin epakohtiin, jotta rakennuk-
selle ei ehdi koitua vahinkoa.

Kuntien taloustilanteen kiristyessa monessa kunnassa
mietitdan kiinteistojen ylldpidon ulkoistamista. Kiinteis-
tonhoitopalvelut ja siivous ovat tydvoimavaltaisia toi-
mintoja, joissa jopa 80 % kustannuksista muodostuu
henkilokustannuksista. Sddstoja haettaessa on tarkkaan
harkittava, pystytdankd henkildresursseissa saastamalld
varmistamaan kiinteiston asianmukainen yllapito. Mikali
huoltotoimet teetetdan ulkopuolisilla yrityksilld, pitdd
tilaajalla ja valvojalla olla osaamista huollon laadukkaasta
kilpailuttamisesta ja valvonnasta. Huollon kilpailutuksen
vaaratekijd on se, ettd esimerkiksi kosteusteknisid huol-
toja ei muisteta sisallyttada huoltosopimukseen. Tasta voi
aiheutua vaurioita rakennukselle.

Pddttdjdnd olet oikeutettu vaatimaan laadukasta

ja ennakoivaa Kiinteiston ylldpitoa. Aseta tavoitteet,
mutta huolehdi my®6s riittévistd resursseista ja laadun
valvonnasta.
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4 Sisailmaongelmien syyt

Rakennusten vaurioista johtuvista sisdilmaongelmista kar-
sitdan kaikkialla Suomessa. Arviolta 600 000-800 000
ihmistd altistuu paivittdin sisailman epapuhtauksien
aiheuttamille terveyshaitoille. Rakennusten sisdilmaongel-
mat voivat johtua monista syistd, joista yleisimpid ovat:
* suunnitteluvirheet
* rakennusvirheet
* huollon tai hoidon puute, esimerkiksi puutteel-
linen siivous
* rakennuksen kayttovirheet, esimerkiksi koneel-
lisen iimanvaihdon kayttamatta jattaminen
* kayttdjien aiheuttamat vauriot
* rakennuksen vanheneminen.

Naiden lisaksi erittain yleinen syy on eri vuosikymmeni-
en aikaiset rakennustavat, joiden pitkaaikaiskestavyys on
nyttemmin havaittu huonoksi. Tallaisia rakennustapoja
on aikanaan kaytetty yleisesti, mutta nykyisin niiden arvi-
oidaan olevan riskirakenteita. Riskirakenteita on paljon
myos kuntien rakennuksissa. Naistd esimerkkeja ovat:

* tasakatto, jota ei huolleta saanndllisesti

* sisdpuolelta lammoneristetyt kellarinseinat

* mineraalivillalla eristetyt perustusrakenteet

* kosteisiin betonitiloihin jatetyt muottilaudat

* maata vasten olevan betonilattian yldpuolinen
lammoneriste tai muovimatto

* valesokkelit

* maan pinnan tasolla tai sen alla olevat ulkosei-
nan puurungot

* kaksoistiiliseinat, jossa tiilikerrosten valissa on
mineraalivillaeriste kiinni ulkopuolen tiilessa

* betonilattia, jossa kahden betonilaatan valissa
on lammaoneristekerros

* vesieristamattomat pesutilojen maata vasten
olevat lattiat

* pinnoittamattoman mineraalivillan kaytto
danenvaimentimena tuloilmalaitteissa.

Pitkan tahtdimen korjaussuunnitelmassa tunnistetaan
nama ja muut riskejd aiheuttavat seikat rakennuksissa ja
varaudutaan niiden oikea-aikaiseen korjaamiseen.

Pddttdjdnd sinun on huolehdittava siitd, ettd tila-
keskuksen tehtdviin kuuluu rakennusten kosteusvau-
rioiden ja sisdilmaongelmien ennaltaehkdisy.
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5 Sisdilmaongelmien syiden selvittaminen

Sisdilmaongelmien syiden selvittdminen edellyttaa eri-
tyisosaamista, johon on vasta viime vuosina koulutettu
riittavan patevad vakead. llman asianmukaista erityis-
osaamista tehdyt tutkimukset ovat johtaneet monissa
tapauksissa epdonnistuneisiin ja viivastyneisiin korjaus-
hankkeisiin, jolloin tilojen kayttdjien oireilut jatkuvat ja
kustannukset moninkertaistuvat.

Rakennuksen tilanteen selvittamisessa on aina tarkastel-
tava kokonaisuutta. Yleensa joudutaan korjaamaan kaikki
|8ydetyt vauriot ennen kuin oireet helpottavat.

Pddttdjdnd sinun on huolehdittava siitd, ettd kun
tiloissa valitetaan sisdilman ongelmista ja niistd
aiheutuvista terveyshaitoista, tilanteeseen reagoidaan
nopeasti ja tehokkaast, ja ettd tilakeskuksella on
toimintaohjeet tdllaisiin tilanteisiin.

Syy sisdilmaongelmiin voi johtua yksinkertaisesta, nor-
maalein huoltotoimin hoidettavasta viasta. Selkedt, pieni-
muotoiset sisdilmaongelmat saattavat selvitd yhdenkin
asiantuntijan toimesta, mikali talla on riittavan monipuoli-
nen osaaminen. Tallaisia osaajia ovat mm. monet raken-

nusterveysasiantuntijat, joilla on rakennusalan peruskou-
lutus ja sen lisaksi sisdilmastokysymysten ymmartamiseen
hankittu laaja rakennusterveyskoulutus.

Jos kyse on laagjemmasta ongelmasta, on taustalla usein pit-
kélle edennyt kosteus- tai homevaurio, jonka selvittamiseen
tarvitaan moniammatillista osaamista ja eri asiantuntijoita,
kuten rakennusfysiikan asiantuntija, sisdilman mittaamiseen
perehtynyt tutkija ja terveydenhuollon asiantuntija.

Terveydenhuollon asiantuntijan tehtdvana on arvioida
koettujen oireiden merkittavyyttd ja suhdetta raken-
nukseen yhdessa rakennusterveysasiantuntijan kanssa.
Terveydenhuollon usein kdyttama tyokalu on oirekysely,
jolla saadaan tietoa tilojen kayttdjien kokemien oireiden
maarastd, laadusta ja sijainnista. Ndama ovat erittdin
tarkeita tietoja arvioitaessa eri vaurioiden merkitysta

ja korjausten kiireellisyysjarjestysta. Jos koulussa oireil-
laan eniten kellaritiloissa, on kellarin lattioiden ja seinien
kosteusvaurioiden korjaaminen ensisijainen toimenpide.
Mikdli taas oireet keskittyvat tietyn ilmanvaihtokoneen
alueelle, kannattaa tutkimukset ja korjaukset ensimmai-
seksi suunnata tdman koneen, sen putkistojen puhtau-
den ja muiden ndihin liittyvien tekijoiden tutkimiseen ja
korjaamiseen.
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Rakennuksen tutkimisen vaiheet:

[. Rakennussuunnitelmien arviointi. Suunnitelmista
I8ytyvat mm. riskirakenteet eli rakennusosat, jotka
helposti vaurioituvat.

2. Rakennuksen kuntoarvio, eli aistinvarainen tutki-
minen.

3. Kayttdjien oirekysely, jolla selvitetddn oireiden vaka-
vuus ja iimenemispaikat.

4. Tutkimussuunnitelman laatiminen. Suunnitelmassa
tarkennetaan, mitd yksittdisia asioita rakennuksesta
pitdd tutkia, jotta sen kunnosta saadaan kasitys.
Naitd ovat yleensa ilmanvaihdon puhtauden ja
toiminnan tarkastaminen (esimerkiksi ilmamaarien
mittaaminen, tuloilmaputkiston videokuvaus ja
tuloilmakammion ja ilmanvaihtokoneen tarkastus),
riskialttiiden rakenteiden kosteusmittaukset ja
rakenneavaukset sekd vuotoilmareitit alapohjista ja
muista rakenteista.

Sisdilmaongelman ratkaisuvaiheet

5. Johtopaatokset rakennuksen kunnosta ja sisdilmaon-

gelmien syistd, sekd suositukset tarvittavista kor-
jauksista sisailmaongelman poistamiseksi seka arvio
tilojen turvallisuudesta niiden kayttdjille.

Kuntotutkimusten ja korjaussuunnitelmien hinta on
vaurioiden korjaamiseen verrattuna minimaalinen.
Laadukkaaseen ja riittdvddn tutkimiseen ja suunnitteluun
panostaminen kannattaa. Korjauksen epaonnistumisen
seuraukset ovat yleensa katastrofaaliset.

Sisdilmaongelman selvittdminen on usein monivaihei-
nen prosessi, johon tarvitaan monipuolista osaamista.
Tdrkeintd on selvittdd perusteellisesti ongelman syy
ennen korjaamiseen ryhtymistd. Vain siten voidaan
varmistaa, ettd korjataan oikeaa asiaa ja sisdilmaon-
gelma saadaan kerralla poistumaan.
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JA OIREKYSELYT

Y A

Y

PINTAPUOLISET KARTOITUKSET:
L KOSTEUSVAURIOT, ILMANVAIHTO, SISAILMAN LAATU

OIREKYSELYJEN TULKINTA

\. J

!

!

( N\
TUTKIMUSSUUNNITELMAT: RAKENNE, LVI, MATERIAALIT, SISAILMA
\ Y
RAKENTEIDEN KUNTOTUTKIMUKSET: ILMANVAIHDON (1V) KUNTO- SISAILMA- YM. MITTAUKSET:
- KOSTEUSMITTAUKSET TUTKIMUKSET: - KUIDUT
- RAKENTEIDEN AVAUKSET - ILMAMAARAT - HAIHTUVAT ORGAANISET
- MIKROBIANALYYSIT NAYTTEISTA - PUHTAUS YHDISTEET (VOC)
- RAKENTEIDEN THVEYSMITTAUKSET - PAINESUHTEET - AMMONIAKKI
- PAINESUHTEIDEN MITTAUKSET - THVIYS - MIKROBIT
- VAURIOMEKANISMIEN MAARITYS LAMPO-, VESI-, VIEMARITEKNIIKAN - YMS.
(LVV) KUNTOTUTKIMUKSET
RAPORTOINTI (TULKINTA):
KORJAUSSUOSITUKSET, KIIREELLISYYSJARJESTYS,
TILOJEN TURVALLISUUS KAYTTAJALLE
\. J
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6 Sisailmaongelmien korjaaminen

Sisdilmaongelmien ja kosteusvaurioiden korjaaminen
edellyttaa erityistaitoja. Jos kunnalla ei ole kaytettavissa
omia asiantuntijoita, on ulkopuolisten asiantuntijoiden
kilpailuttamisessa korostettava osaamista.

Patevid, sisdilmaongelmiin erikoistuneita rakennuttaja-
konsultteja ja suunnittelijoita on vaikea I0ytad. Raken-
nuttajan aisapariksi onkin varminta palkata sisdilma-
ongelmiin erikoistunut asiantuntija, joka arvioi myos
sisdilmaongelmien korjaamiseen liittyvat suunnitelmat ja
muut asiakirjat. Sisdilmaongelmiin erikoistuneita henki-
|6itd ovat mm. VT T:n sertifioimat rakennusterveysasian-
tuntijat.

Korjaustydmaan tyonjohtajalla ja valvojalla pitad myds
olla sisdilmaongelma-/kosteusvaurio-osaamista tai
tyOmaalle on palkattava erillinen asiantuntija valvomaan
korjausten onnistumista. Hyva tapa on kayttaa kaikissa
edelld mainituissa tehtdvissa samaa henkilda, jolloin tama
tuntee ongelmien taustat riittavan hyvin.

Homevaurion ensisijainen korjausmenetelma on vaurioi-
tuneen rakenteen korjaaminen kosteusteknisesti oikein
toimivaksi ja vaurioituneen materiaalin poistaminen.

Lisaksi rakenne tiivistetaan ja ilmanvaihto korjataan tai
saddetdan ldhelle tasapainotilaa. Nain vahennetdan alipai-
netta ja sitd kautta rakenteiden lapi tulevia iimavirtauksia.
Pelkka tiivistiminen on harvoin oikea menettely. Sitd
kdytetddn yleensa lyhytaikaiseksi tarkoitetuissa korjauk-
sissa.

Pddttdjdn tehtdvdnd on varmistaa, ettd tilakeskuk-
sella on ohjeisto ongelmien selvittdmiseen ja kor-
Jjaamiseen sekd rijttdvdsti resursseja ja osaamista
kaikissa korjaushankkeen vaiheissa.

Ohjeistettuina pitaa olla toimintatavat ongelmien nopeaan
selvittdmiseen, kuntotutkijoiden ja korjaussuunnittelijoiden
patevyyden toteamiseen, korjausten valvonnan toteutta-
miseen ja laadukkaiden huolto-ohjeiden tekemiseen.

Jos kuntien kiinteistdssa sisdilmaongelmat ovat korjauk-
sista huolimatta jatkuneet, eivat edelld mainitut toimin-
tatavat ole kunnossa. Silloin paittdjan on vaadittava

ohjeistojen paivittdmistd ja niiden laadun parantamista.
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7 Avoin viestinta vie eteenpain

Kuntapaattdjat ja virkamiehet joutuvat tehtdvassaan
jatkuvasti vastaamaan kuntalaisten huoleen rakennusten
kunnosta ja terveysvaikutuksista. Sisdilmaongelmatilan-
teissa tiedontarve kasvaa nopeasti ja erilaisille huhuille
ja virheellisille tiedoille 16ytyy helposti tilaa. Miten viestia
terveysriskejd sisaltavista asioista ymmarrettavasti ja
tehokkaasti? Tarkeintd on kuunnella tilojen kayttdjia

ja jakaa tietoa avoimesti sekd saanndllisesti kuntalaiset
tavoittavissa kanavissa.

Viestinta on keskeinen osa korjaushankkeen onnistunut-
ta suunnittelua ja toteutusta. Tiedonkulun ongelmien on
todettu olevan suurimpia syitd korjausten epaonnistumi-
seen. Tiedon pitda siirtyd saumattomasti tutkimuksista
suunnittelupdydalle ja itse korjaustydmaalle, valvontaan
sekd hankkeen tulosten seurantaan.

Parhaimmillaan viestinta sisdilma-asioista on vastavuo-
roista tietojen ja kokemusten vaihtamista, joka edistaa
ongelman nopeaa selvittdmista ja korjaushankkeen
onnistumista. Viestintddn panostaminen on pieni kus-
tannus, joka maksaa itsensa valittomasti takaisin. Hyvin
hoidettu viestinta sadstaa varmimmin huhumyllylta,
julkisuusongelmilta ja kuntalaisten luottamuspulalta seka
antaa asiantuntijoille rauhan keskittya itse ongelman
ratkaisemiseen.

Pddttdjdnd voit edellyttdd, ettd viestintd sisdilma-
kysymyksistd ja korjaushankkeista on avointa,
rehellistd ja oikea-aikaista.
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8 Vahemman korjausvelkaa

Rakennusomaisuus on kunnan merkittdvin omaisuusera,
jota tulee hoitaa pitkajanteisesti ja kannattavasti. Korjaus-
velkaa on mahdollista vahentaa ripedlld paatoksenteolla,
pitkdjanteiselld suunnittelulla ja maaratietoisella tydsken-
telylld. Kuntapaattajan tydkalu on kiinteistdohjelma ja sitd
taydentava toimitilaohjelma.

Kiinteistdohjelman lahtokohtina ovat kunnan pitkdn
tahtaimen tahtotila, omistajapoliittiset linjaukset, seka
asumiseen, maankayttoon, liikenteeseen, elinkeinoihin ja
palveluihin liittyvat nykyiset ja tulevat tarpeet.

Paattdjanad sinun tulee selvittda, onko kuntasi toimitilaoh-
jelma ajan tasalla. Toimitilaohjelma on yksityiskohtaisempi
suunnitelma, joka sisdltaa selvitykset ja linjaukset ainakin
seuraavista osa-alueista mielelldaan vahintdan 10 vuodeksi
eteenpdin:
* Kunnan palvelutuotannon tarpeet ja ennus-
teet. Esimerkiksi kuinka paljon kunnassa on
koululaisia ja mikd on heidan ikdjakautumansa
seuraavan |0 vuoden aikana.
* Nykyisen tilaomaisuuden perustiedot ja en-
nusteet. Esimerkiksi mind vuonna rakennukset
on tehty, paljonko niitd on ja paljonko niissa on
toimivia nelidita.

* Tilankayton tehokkuus ja muut tunnusluvut
seka niiden tavoitteet. Esimerkiksi kuinka
paljon olemassa olevien tilojen neliGmetreista
palvelee tarkoitettua toimintaa ja paljonko
tiloista on vajaakaytolla.

* Kiinteistotaloudelliset kehittamistarpeet ja
tavoitteet.

* Omistajapoliittiset linjaukset.

* Tilahallinnon nykytilanteen arviointi ja kehitta-
mistarpeet.

* Kiinteistojen yllapitopalveluiden tuotanto ja
kehittdmistarpeet.

* Rakennusten korjaus- ja rakentamistoiminta
sekd sen kehittamistarpeet.

* Investointiohjelma (paivitetaan kerran vuodessa).

Pddttdjdnd sinun tulee varmistaa, ettd kunnan
palveluverkko on ajan tasalla siten, ettd rakennusten
ylldpitoa voidaan kehittdd pitkdjdinteisesti.
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Strategia toimitilahallinnossa

KUNNAN VISIO JA STRATEGIA

OMISTAJAPOLITIIKKA PALVELUT JA MAAPOLITIIKKA ELINKEINOPOLITIIKKA
PALVELUVERKOT

\/\/

KIINTEISTOOHJELMA

OMISTAJAOHJAUS PALVELUTARPEET PROSESSIKEHITYS

A/
\( TOIMITILA@OHJELMA )/

LAADUKKAAT PALVELUPROSESSIT JA KANNATTAVA KIINTEISTONPITO

Kiinteistoohjelma perustuu kunnan strategiaan. Toimitilaohjelma on yksityiskohtaisempi suunnitelma, jonka pitdd ulottua
vdhintddn |0 vuoden pddhdn.

Suunnitelmallisen kiinteistonpidon askeleet @

—

Laaditaan rahoitus-

SN N | U N | S S ) | — — ) S | S— ) | S— —) S— ) S — ) e e | e | —— suunnitelma seuraa-

valle 10 vuodelle.

Prosessoidaan korjauk- | 2

SN NN | IS NN | S S ) | S— — S— — | S— Sy | S—— S—— — — RN LS EED) R
korjausaikataulut (10 v).

¥

Arvioidaan, kuinka
paljon ja mitd rakennuk- | ]
sia tarvitaan, loput

myyd4din tai puretaan.

Tutkitaan, missa kun- [ ] | /i
| | | nossa rakennukset ovat | é

(kuntoarviot ja
-tutkimukset).

i+

Tutkitaan, kuinka paljon
!(unnalla on rakennuksia a é'
ja kerrosalaa, lasketaan

todellinen tarve. — EE EE

Sisdilmaongelmia on vdhemmdn niissé kunnissa, joissa kiinteistgjen ylldpito on suunnitelmallista. Kiinteistoohjelman teko
aloitetaan kartoittamalla kaikki kunnan kiinteistot.
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Lisdtietoa ja materiaaleja:

Sosiaali- ja terveysministerio: http:/stmfi/kosteus-ja-homevauriot/toimenpiteet
Kosteus- ja hometalkoot: http://uutiset.hometalkoot fi/

Kuntaliitto: http://shop kunnat.net/product_details.php?p=35|

Terveyden ja hyvinvoinnin laitos: http://www.thlfi/fi/web/ymparistoterveys/sisailma
Tyoterveyslaitos: http://www:ttl fi/fi/tyoymparisto/sisailma_ja_sisaymparisto/sivut/default.aspx




