KIINTEISTON
KUNNOSSAPITO

Kiinteiston kunnossapito on jatkuvaa tyots, jolla

on merkittava vaikutus asuinolosuhteisiin, asumisen
kustannuksiin ja omaisuuden arvon kehittymiseen.
Hyva kiinteistonpito on aina suunnitelmallista ja
ennalta harkittua, ja vastuu sen jarjestamisesta on
taloyhtion hallituksella.




6.1 Huoltokirja suunnitelmallisen kiinteistonpidon
nerustana

Yksi tarkeimmista kiinteiston kunnossapidon eli kiinteistonpidon tydkaluista on huol-
tokirja, viralliselta nimeltaan rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje. Se on kiinteistonpitoa
tukeva kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, josta kdaytetaan myos nimitysta kiinteis-

tonpitokirja.

Huoltokirjaan kootaan kiinteiston hoi- , ,
don, huollon ja kunnossapidon lah- Huoltokirjan avulla voidaan ohjata ja
totiedot, tavoitteet, tehtavat ja ohjeet seurata kiinteistén hoitoa, huoltoa ja

sekd lisaksi asukkaille ja tilojen kayttd- kunnossapito kootusti ja ajantasaisesti.
jille annettavat ohjeet. Menneina aikoi-

na paperinen huoltokirja 10ytyi usein
polyttyneena taloyhtion pannuhuo-
neesta. Nykyaikaisilla sahkoisilla huoltokirjajér‘es%a aan ohjaamaan ja seuraa-
maan kiinteiston ylldapitoa ajantasaisesti ja tehc& ihkoko kiinteiston elinkaaren ajan.

Sahkoiseen huoltokirjaan on paasy yleensd h hti6lla, isannoinnilla seka hallituksella.
Tunnuksia voi tiedustella esimerkiksi is tsijalta.

6.2 Teknisten jarjes ’?ﬂen kayttoiat
Mika on kéiytt"'lt%it siihen voi vaikuttaa

Jokaiselle kiinteis eelle, rakennusosalle, jarjestelmalle ja laitteelle on asiantunti-
joiden toimesta maaritelty tekninen kayttoika. Tekninen kayttoika tarkoittaa ajanjaksoa,
jonka tietyn osan tai laitteen pitaisi kayttoonoton jalkeen teknisesti kestaa kayttokun-
nossa.

Tekninen kayttoika perustuu kaytossa oleviin tietoihin ja kokemukseen rakenteen, raken-
nusosan, jarjestelman tai laitteen kestavyydesta. Kayttoika on suuntaa antava, ja yksittai-
sen elementin todelliseen kayttoikaan vaikuttavat toisaalta elementtiin kohdistuvat rasi-
tukset, toisaalta korjaus- ja huoltotoimet. Rasitus voi johtua esimerkiksi kovasta kaytosta,
sadolosuhteista tai kosteudesta. Korjaus- ja huoltotoimissa tarkeinta on saannéllisyys ja
suunnitelmallisuus.
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Kiinteiston teknista ikaa saadaan usein pidennettya korjaus- ja huoltotoimilla. Vaikutus
voi joidenkin osien osalta olla jopa kymmenid vuosia suuntaan tai toiseen. Kun tekninen
kayttoika on lopullisesti kulunut umpeen, tulee

, , kyseinen rakenne, rakennusosa, jarjestelma tai
laite uusia.

Kiinteiston teknistd ikdd

saadaan usein pidennettyd Huoltotoimien lisaksi kaikkia rakenteita ja jarjes-

korjaus- ja huoltotoimilla. telmia tulee seurata ja tarkkailla aika ajoin niiden

kunnostus- ja uusimistarpeen selvittamiseksi.

N

Jokaisella rakenneosalla on tekninen kdyttéikdnsd



Kayttoikataulukko

Seuraavaan taulukkoon on listattu keskeisimmat rakennuksen osat ja niiden tekniset
kayttoiat huoltovaleineen ja kunnossapitojaksoineen. Kun vertaa taulukon kayttoikaa
vastaavan osan ikdaan omassa kiinteist0ssa, saa hyvan kuvan, missa vaiheessa korjaami-
nen todennakdisesti tulee ajankohtaiseksi.

Tarkastusvalit ovat yleensa 1-2 vuotta. Huoltovali selvidaa kunkin osan tai jarjestelman

huolto-ohjeesta. Kaikki annetut luvut ovat yleistavia, joten omatoiminen tarkkailu ja seu-
ranta on aina paikallaan.

Kdyttoikdtaulukko &

Rakennusosa, Keskimaardinen
jarjestelma tai laite kayttoika (vuotta)
Rakennustekniikka

Piharakenteet 20-30
Salaojajarjestelma 40
Perustukset ja alapohjat 50

Julkisivut ® 40-50
Betonielementtie 20

Ovet ja ikkun 40-60
Parvekkeet 40-50
Vesikatot 40-60
Lattiapinnat kuivissa tiloissa 10-50
Lattiapinnat markatiloissa 20-30
Seina- ja kattopinnat kuivissa tiloissa 20-30
Seina- ja kattopinnat markatiloissa 20-30
Lammonsiirtimet seka lammityksen saato- ja toimilaitteet 15-20
Sahkolammitteiset lamminvesivaraajat 10-15
Kupariputket 40-50
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Muovi- ja komposiittiputket 50
Galvanoidut terasputket 50
Lammitys- ja kiertovesipumput 20-25
Linjasaato- ja sulkuventtiilit (lammitys ja kayttovesi) 20-30
Patteriventtiilit 15-20
[Imalammityskoneet 25
Sekoittajat ja hanat 15-25
Suihkusekoittajat (termostaatilla) 15
Lattiakaivot 50
WC-laitteet 20-50
Asuntokohtaiset vesimittarit -10
Sadevesikaivot (muoviset) 50
Jatevesiviemarit (betoniputket) A 25
Jatevesiviemarit (valurauta) 50
Jatevesiviemarit (muovi) 1965-75 40
Jatevesiviemarit (muovi) 1975- 50
Poistoilmapuhaltimet ja hu'bop i

[Imastoinnin LTO- ja lammi

Sdhkojdrjestelmd

Lisatietoa: Kattavampi listaus |0ytyy Rakennustietosaation julkaisemasta KH-kor-
tista KH-90-00403 Kiinteiston tekniset kdyttdidt. Siina esitetaan kiinteiston rakentei-
den, rakennusosien, aluerakenteiden seka LVIA-jarjestelmien ja -laitteiden keski-
maaraiset tekniset kayttoiat, tarkastusvalit, huoltovalit ja kunnossapitojaksot. Kortin
voi hankkia osoitteesta www.rakennustietokauppa.fi.

Tehtava hallitukselle:

Tutustu kdyttoikdtaulukkoihin ja vertaa lukemia omaan kiinteistoonne.



Rakenteiden kayttoika

Kiinteiston rakenteita ovat esimerkiksi kantavat seinat, alapohja, valipohja ja ylapohja,
ikkunat, vesikatot, julkisivut ja parvekkeet. Rakenteita ei yleensa uusita kokonaan, vaan
niitd kunnostetaan maaravalein ja tarvittaessa uusitaan pinnoiltaan. Rakenteelliset osat
voivat hyvin huollettuina olla hyvinkin pitkaikaisia.

Mahdollinen uusimistarve johtuu usein alkuperadisesta , ,

rakenteesta ja rasituksesta. Rakenteelliset osat voivat
hyvin huollettuina olla
Joidenkin rakenteellisten osien, kuten vedeneristeen, hyvinkin pitkdikdisid.

kuntoa ei voida havainnoida ja tutkia, koska ne ovat
piilossa rakenteen sisalla. Tallaisten osien uusimistarve
paatellaan pelkastaan kayttoian perusteella. Kun esimerkiksi vedeneriste tulee teknisen
kayttoikansa paahan, sita ei voi korjata, vaan se tulee uusia &aisuudessaan.

Taloteknisten jarjestelmien kayttoika

Taloteknisilla jarjestelmilla tarkoitetaan esimerkiksi vaihto-, lammitys-, vesi- ja vie-
mari- seka séhk('ijérjestelmia'.Taloteknistenjﬁ;" stelmien teknista kayttoikaa ei juurikaan

voida pidentaa huoltotoimilla. Huoltotoime ittyvatkin padasiassa elinkaaren aikai-
siin toiminnallisiin ja yllapitaviin toimiir ? a tapauksessa hyvin huolletut talotek-
niset jarjestelmat pysyvat t0|m|n asaina teknisen kayttoikansa paahan ja uusi-

miseen asti.
)

% Taloteknisten jdirjestelmien kdyttoikdd ei voida
pidentdd huoltotoimilla, mutta niillé taataan

jdrjestelmien toimintakunto kdyttoicn aikana.

6.3 Taloyhtion suunnitelmat ja tutkimukset

Suunnitelmat

Kiinteiston kunnossapito on parhaimmillaan tasaista ja suunnitelmallista. Keskeisia tekni-
sia suunnitelmia ovat ammattilaisen laatima kunnossapitosuunnitelma seka hallituksen
laatima kunnossapitotarveselvitys.
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Kunnossapitosuunnitelma eli PTS

Jokaisella taloyhtiolla on hyva olla pitkan tahtaimen ammattimainen kunnossapitosuun-
nitelma eli PTS. PTS on yleensa seuraavien kymmenen vuoden suunnitelma tulevista kor-
jaus- ja kunnossapitohankkeista ja niiden taloudellisista vaikutuksista.

PTS laaditaan yleensa asiantuntijan kanssa esimerkiksi kuntotutkimuksen tai kuntoarvion
yhteydessa. Pitkan tahtdaimen suunnitelmaa taydennetaan muilla tutkimuksilla ja niista
saatujen raporttien pohjalta.

Hallituksen kunnossapitotarveselvitys

Jokaisessa taloyhtiossa tulee lain mukaan vuosittain laatia kirjallinen kunnossapitotar-

, , veselvitys, joka on hallituksen nakemys
taloyhtion rakennusten ja kiinteistojen

merkittavista t%ikorjaustarpeista

seuraavan Vil en aikana. Kun-

veselvitys tulee esittda
aisessa yhtiokokouk-

Taloyhtion tédrkeimmadit tekniset
suunnitelmat ovat ammattilaisen laatima
kunnossapitosuunnitelma ja hallituksen
laatima kunnossapitotarveselvitys.

Lisaksi hallituksen on vuosittain annettava s vi%ibssé suoritetuista huomattavista
kunnossapito- ja muutostoista tekoajanko n

%ukset

Kiinteistdn kunnossapidon & ne ssa syyta perustua tutkittuun tietoon eika mie-
likuviin tai arvailuihin. K uh @ kiinteistoon kohdistuvista arvioista, selvityksista ja
katselmuksista, ne Ijdhsa antamia arvioita. Tutkimusten yhteydessa taas ote-
ulla saadaan tasmallisempaa tietoa kohteesta.

Kiinteiston selvitykset ja

Yleisimpia selvityksia ja tutkimuksia, joita taloyhtiot tarvitsevat suunnitelmalliseen kiin-
teistonpitoon ja korjaushankkeiden ennakoimiseen, ovat seuraavat:

Kuntoarvio

Kiinteiston kunnon ja korjaustarpeen selvittaminen aistinvaraisin menetelmin rakenteita
rikkomatta. Kuntoarviossa arvioidaan koko kiinteiston rakenteellinen ja talotekninen kun-
to, ja arvion laadinnan yhteydessa tehdaan myds pitkan tahtaimen suunnitelma eli PTS.
Kuntoarvioita tekevat yleensa patevoityneet rakennuksen kuntoarvioijat (PKA).

Huom! Kuntoarvio on eri asia kuin asuntokaupan yhteydessa tehtava kuntotarkastus tai
kuntokartoitus. Asuntokaupan kuntotarkastuksia tekevat yleensa patevoityneet asunto-
kaupan kuntotarkastajat (AKK).



Kuntotutkimus

Tietyn rakennusosan tarkka ja monipuolinen tutkimus elinkaaren ja korjaustarpeen sel-
vittamiseksi. Kuntotutkimus voi kohdistua esimerkiksi seuraaviin rakenneosiin ja jarjes-
telmiin: julkisivut, parvekkeet, vesikatto, markatilat, lammitys-, vesi- ja viemariverkostot
(LVV).

Asbesti- ja haitta-ainekartoitukset ja -tutkimukset
Selvitys siitd, missa kiinteiston rakennusosissa ja teknisissa jarjestelmissa voi olla tervey-
delle vaarallisia ja haitallisia aineita seka rakennusmateriaaleja.

Sahkoautojen tarveselvitys
Selvitys sahkdauton latauspisteiden rakentamisen vaihtoehdoista ja kustannuksista.

Kosteuskartoitukset ja -tutkimukset

Kosteuskartoituksella selvitetaan yksittaisen kohteen, rakenteen taifakenneosan kosteus-
jarakennetekninen kunto Iahinna pintamittauksin. Kosteustutkimuksessa tehdaan lisaksi
rakenneporauksia, joiden avulla saadaan luotettava tieto rakenteen kosteudesta.

Salaoja- ja viemarikuvaukset
Erikoiskameralla tehtavia verkoston sisapuolisia kivauksia. Viemarikuvaus saattaa vaatia
viemadriputkien painehuuhtelun.

Energiatodistus
Maaramuotoinen todistus rakennuksen energiatehokkuudesta.

Energiakatselmus
Selvitys kiinteistonenergianktilutuksesta ja energiansaastomahdollisuuksista.

Energiaoptimointi

Erilaisten energiaremonttivaihtoehtojen vertailu kustannusten, energiatehokkuuden ja
takaisinmaksuajan nakokulmasta. Laskelman perusteella voidaan valita jarkevin vaihto-
ehto. Laskelmia tekevat insinooritoimistot.

Elinkaarilaskelma
Pitkan aikavalin laskelma, joka kertoo kiinteiston kustannukset, energiatehokkuuden ja
ympadristovaikutukset.

Lisatietoa: Suomen LVI-liitto eli Sulvi ry on yhteistydssa Kosteus- ja hometalkoot -kam-
panjan kanssa laatinut LVV-kuntotutkimusoppaan, joka 10ytyy kyseisten tahojen verkko-
sivuilta. Oppaasta l0ytyy hyvia ohjeita myds tutkimusten tilaajille.
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Tehtava hallitukselle:

Selvitd, millaisia teknisid suunnitelmia, selvityksid ja tutkimuksia taloyhtiossdsi
on tehty, ja pitdvdtko ne edelleen paikkansa. Etsi raporteista toimenpide-ehdo-
tukset ja selvitd, onko toimenpiteet tehty.

6.4 Kulutusseuranta

Energiankulutuksen osuus taloyhtion hoitokuluista on 30-40 prosenttia. Hyvaan kiinteis-
tonpitoon kuuluu Idmmon, veden ja energian kulutuksien seuraaminen ja kulutuspoik-

keamiin puuttuminen. Seuraavasta kuviosta naet, miten taloyhtion hoitokulut jakaantu-
vat ja mika on energiankulutuksen osuus niista. K

Kiinteistonhoitokulut asunto-osake yﬂn toisissa
kerrostaloissa koko maassa vuonn

CQ

Korjauskustannukse Muut hoitokulut
21,1 % 5,6 %

Henkil6stokulut
1,0 %

Kiinteistovero

Hallinto
72%

10,1 %

Jatehuolto
33%
Sahko Kayttd ja huolto
3,9% 12,6 %

Vesi ja jatevesi

Ulkoalueiden hoito
8,1%

1,9 %
Siivous
2,9 %

Lammitys
22,3 %

Ldhde: Kiinteistoliitto / Juho Jérvinen

ja Tilastokeskus






