Rakennustekniset
korjaustyot

41 Korjaustyot osana kiinteistonhoitajan tyota

Kiinteistonhoitajan tyohon kuuluu erilaisten pienten korjausten tekemi-
nen kiinteist6lld. Paitsi itse rakennuksessa myds rakennuksen pihalla on
tiettyjd kalusteita ja varusteita, joita kiinteistonhoitaja joutuu toisinaan
korjaamaan. Pihan puhtaanapitoa, vihertoitd ja talvitoitd kasitellddn erik-
seen luvussa 9.

411 Kiinteistonhaoitesopimuksessatai hugltakirjassa
maaritellyt Korjaustyot

Kiinteistonhoitajar rakennustekniikkaan liittyvét tehtdvét selvidvat kiin-
teistonheitosopimuksesta_tai hugltokirjasta, mikdl rakenmrukselle on ‘sel-
, ’ lainen laadittu (ks. 2.1— 2.2).

Kiinteistonhoitajan rakennus-
tekniikkaan liittyvdt tehtdvdat
selvidivdt kiinteistonhoito-
sopimuksesta tai huoltokirjasta.

Kiinteiston sddnnollinen huoltotoi-
minta alkaa heti, kun rakennus on
valmistunut ja otettu kdyttéon. Al-
kuvaiheessa kiinteistonhoitajan tu-
lee saada perehdytys kaikkiin tek-
nisiin laitteisiin, mita kiinteistoon
on asennettu, ja varmistaa, ettd kiinteiston laitteita ja jdrjestelmié osataan
kayttdd oikein. Hdnen on myds tarkkailtava, toimiiko kiinteist6 rakennus-
teknisesti suunnitellulla tavalla.

On hyvd muistaa, ettd ensimmadiset kaksi vuotta rakennetuissa tai kor-
jatuissa rakennuksissa ovat takuun alaisia, ja tdlléin tietyt viat kuuluvat
urakoitsijan korjattaviksi. Vikojen ilmetesséd kiinteistonhoitajan on aina
ensiksi selvitettdvd, johtuuko vika tai ongelma rakentamisen aikaisesta
toiminnasta tai suunnittelusta. Mahdolliset rakenteiden ja materiaalien
virheet korjataan takuukorjauksina. Huomioista on joka kerta ilmoitettava
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urakoitsijalle ja asiasta on tehtdva kayttdpaivakirjamerkintd, jolloin myos
isdnnoitsijd saa asiasta tiedon.

Vaikka ldheskddn kaikkien rakennusteknisten osien ja jarjestelmien huolto
ja kunnossapito ei kuulu kiinteistonhoitajan tehtdviin, kiinteisténhoitajan
on osattava havainnoida kiinteiston rakennusteknisten osien ja laitteiden
toimintaa. Pienikin havainto tai ilmoitus mahdollisesta korjaustarpeesta
saattaa auttaa sddstdméidn jopa kymmenid tuhansia euroja kiinteiston kor-
jauksissa.

Ne tyo6t, jotka kuuluvat kiinteistonhoitajan hoidettaviksi, on maéaritelty
kiinteistonhoitosopimukseen ja ovat yleensé tehtdvissa kiinteistonhoitajan
tavanomaisin tyokaluin. Toki tdssdkin asiassa saattaa olla poikkeuksia.

41.2 Korjaustoissa tarvittavat tyokalut ja tarvikkeet

Kiinteistonhoitaja pystyy yleensd ,’

tekemdén kiinteistonhoitosopimuk-
Tydbkalut kiinteisténhoitajalle

sessa sovitut hoito-, huolto- ja kor- - o
jdrjestdd tyonantaja.

jaustyot tavanomaisin késityoka-
LN

luin. Tyokalutpjéarjestdd tydantajas

KiinteistonhoitajanKasityokaltja ovat seuraavat:
e akkuporakone tai ruuvinvidnnin

o\ tunyvimeisseli(t), lajitelma ruuvauskdrkia tai(lajitelma rauvaus- ja kifnni-
tystyokaluja, poranteria

¢ lajitelma jakoavaimia, pihtejd ja tongeja sekd katkaisuun ettd kiertdmi-
seen

e sahat puulle ja metallille, puukko, katkoterdveitsi

e vasara, mitta, purku- tai asennusrauta, erikoistytkalut hanahuoltoon jne.

Kiinteistonhoitajalla on hyvé olla huoltokohteissa kdytdssddn myos tik-
kaat. Huoltoautossakin voi pitdd mukana tikkaita. Hyvé yleistikas on 3—4
askelmainen A-tikas.

Lisdksi kiinteistonhoitaja tarvitsee tydssddn seuraavia vakiotarvikkeita:
e erilaiset 6ljyt, vaseliini

e rautalanka

¢ ilmastointiteippid (jesaria)

e ruuvilajitelma

o Jetkukiristimia
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e sulakkeita (sulakkeet ovat yleensd sdhkokeskuksissa, mutta varalta on
hyvé olla mukana 10 ja16 ampeerin tulppasulakkeita)

e dmpdri tms. astia.

Edelld mainitut tarvikkeet muodostuvat huoltoalueiden tarpeiden mukai-
sesti.

Kannattaa muistaa, ettd joskus joutuu tekemiddn héatdkorjauksen. Silloin
usein ilmastointiteippi ja rautalanka ovat paikallaan. Héatdkorjaus on eri
asia kuin véliaikainen korjaus, joka tuppaa usein jadaméaan pysyvéksi. Hdtd-
korjauksella tarkoitetaan korjausta, jossa kiinteistonhoitaja tekee kohteen
osittain vaarattomaksi tai vihemman haittaavaksi siksi aikaa, kunnes koh-
teen tulee lopullisesti korjaamaan ulkopuolinen urakoitsija.

Kiinteistolla tehtavia hatdkorjauksia

- Putkivuoto, josta ohjattaan vesi hallitusti saaviin tai &mpariin.

« Pienen putkivuodon (pistevuodon) hatapaikkaus letkukiristimelld
(klemmarilla) ja palalla kumia, joka kiristetdaan putken vuotokodan

e !mLa! KuoNrAaY [w&
« Oven vasik alpaon t ja"aukeaa painollaan.

Talloin pitkansalvan lukituksen voi tukea rautalankaa kayttamalla.

(C) ||n1-a|c1-r\mnr'||a \/
4.2 Rakennuksen sisatilat

4.21 Sisaseinat

4.211 Betoni-, harkko- ja tiiliseinat

Suuremmissa kiinteistdissd yleisten tilojen seindrakenteet ovat tiili-, hark-
ko- tai betonirakenteisia. Ndméd pinnat pysyvit yleensd hyvéssd kunnos-
sa. Joitain kolhuja ja naarmuja tu-

” lee tietysti aina, mutta ne voidaan
Seinien ulkonurkkien lohkeilua helposti kitata ja maalata. Seinien
voidaan ehkdisté kéyttamdllé ulkonurkkien lohkeilua voidaan
nurkissa vahvikkeina metallisia ehkéistd kdyttdmalld nurkissa vah-

kulmalistoja.
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Tavallisimpia kiinteistonhoitajan

sisdseiniin liittyvid huoltotehtédvid

ovat

e pienten halkeamien kittaus ja
maalaus

e suurempien lohkeamien laasti-
korjaukset

e seinien huoltomaalaus.

Jos seiniin ilmestyy suurempia l&-
piseindn halkeamia, niiden syy pi-
tda selvittdd. Halkeamien taustalla
voi olla muun muassa rakenteiden

painumat ja routaliikkeet. Kiinteis-
Kuva 4.1. Kulmalista seindin ulkonurkkaa suojaamassa.

tonhoitaj tul ilmoittaa h it-
onhoitajan tulee ilmoittaa havai Kivo: Miko Peti

semastaan halkeamasta esimerkiksi
kiinteiston isdnnoitsijdlle ja tehda
asiasta kédyttopaivakirjamerkintd (ks. 3.2.1.4). Halkeaman tarkempaan tut-
kimiseen tarvitaan rakennusalan ammattilaisen (esim. rakennusinsinoo-
rin) ammattitaitoa.

4.21.2 Levyrakenteiset seinat

Kiinteistossé voi olla kipsilévystd. rakennettuja. sisdseinid. Téllaisten sei-
nien’runkona on puurunko taijmetallirankal Kiinteiston'yleisissé tiloissa
on kéytetty yleensé erikoiskovaa kipsilevyé. Jos huonetilalla on palo-osas-
tointivaatimuksia, seinddn on saatettu asentaa péadllekkdin kaksi levya.

Kiinteistonhoitajan tehtdviin kuuluu tarkastaa levyrakenteisten seinien
kunto, havainnoida korjaustarpeita sekéd raportoida ja dokumentoida ha-
vainnot.

4.2.2 Sisakatot

4.2.21 Ontelolaatasto sisdkattona

Julkisissa rakennuksissa ja asuinkerrostaloissa yleinen vilipohjarakenne
on ontelolaatasto. Ontelolaatta on elementtitehtaalla valettu esijannitetty
rakenne. Laattojen nimi tulee laatan pituussuuntaisista onteloista, joilla
kevennetddn laatan painoa.

Vaikka ontelolaattakatto esimerkiksi ruiskurapattuna on melko lailla huol-
tovapaa, niin kiinteistonhoitajan on kuitenkin hyva pitd4 kattoa silmallé ja
tarkastaa se sddnnollisesti esimerkiksi mahdollisten vesivuotojen varalta.
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’, Jos kattopinnassa on havaittavissa

Jos kattopinnassa on havaitta- viarimuutoksia, ne saattavat joh-
vissa vdrimuutoksia, ne saattavat  tua kosteusvaurioista. Ylimméssd
Jjohtua kosteusvaurioista. kerroksessa varimuutokset kielivit

mahdollisista vesikaton vuodoista
tai ullakon ilmanvaihtokanavien kondensiosta. Kosteusvauriot voivat ai-
heutua my®os siitd, ettd ontelolaataston sisddn on rakennuksen rakentami-
sen aikana pédssyt sadevetta.

Kosteusvaurioepdilyistd tulee ilmoittaa valittomaésti kiinteiston isdnndgit-
sijdlle ja asiasta on tehtdvd huoltokirjaan kayttopédivakirjamerkintd (ks.
3.2.1.4).

4.2.2.2 Puuverhottu sisdakatto

Kiinteistoissd on puuverhottuja sisdkattoja ldhinné yleisissa tiloissa, eten-
kin maérkétiloissa ja saunassa.

Puuverhotut katot ovat periaatteessa huoltovapaita. Tarvittaessa ne voidaan
kuitenkin pestd ja huoltomaalata tai késitelld sopivalla puunsuoja-aineella.
Saunan puupintojen késittelystd on kerrottw erikseen luvussa 4.2.4.2.

Kuva 4.2. Saunan puuverhottu sisikatto. Kuva 4.3. Alaslaskettu katto. Kuva: Tatu Kipymdki
Kuva: Kiinteistomedia 0y.

4.2.2.3 Alaslaskettu katto

Alaslaskettuja kattoja on etenkin kiinteist6jen yleisissé tiloissa, joissa ka-
ton yldpuolella piilossa kulkee esimerkiksi ilmastointiputkia ja sdhkdkaa-
pelointeja. Alaslaskurakenteita on erilaisia.

Alaslasketun katon materiaalina on voitu kdyttda metallia, puukuitua, kip-
sid, mineraalivillaa, muovia tai lastu- ja sementtilastulevyja.
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Alaslaskettuja kattoja ei yleensa tar- ’ ,

vitse huoltaa. Rakenteet ovat myos Alaslaskettu katto voidaan
siitd kdtevid, ettd ne voidaan purkaa purkaa tarvittaessa, jos
tarvittaessa, jos esimerkiksi yldpuo- esimerkiksi ylépuolella olevaan
lella olevaan tekniikkaan tédytyy tekniikkaan téytyy pédstd
padstd késiksi. Kiinteistonhoitajal- kéisiksi.

le voi tosin olla haaste 16ytdd sama

tuote, jota katon rakentamisessa on

aikoinaan kéytetty, jos alaslaskurakennetta tarvitsee korjata. Tdlloin kan-
nattaa tarkistaa, onko rakenteesta mainittu jotain kiinteiston huoltokirjassa
(ks. 3.2).

4.2.3 Lattiat

4.2.31 Linoleum-, muovimatto-
ja muovilaattalattiat

Kiinteiston lattiamateriaaleina on
monesti varsinkin yleisissd tiloissa
kédytetty linoleumia sekd muovi-
mattoja ja -laattoja, koska ne ovat
erittdin kestdviés Materiaalien=val-

mistajilta saa yleensd hyvét ohjeet  Kua4.4 Linoleumpiiillysteinen lattia porraskdy-
latttapintejen huoltoon. tavessd..Kuva..Kiinteistdmedia Oy.

Jos lattiamateriaali irtoaa alustastaan, kiinteistonhoitaja voi tehdé pienet
korjaukset (esim. pienet maton kulman képristymisen oikaisut) itse. Huol-
tokirjasta tdytyy kuitenkin aina varmistaa, miké ja kenen tuote on kysy-
myksessd. Valmistajalta voi kysyéa

tarvittaessa neuvoa esimerkiksi sii- ,’
hen, mitd liimoja materiaalin kiin- Valmistajalta voi kysydé
nitykseen voi kayttaa. tarvittaessa neuvoa esimerkiksi

siihen, mitd liimoja materiaalin

Lattiamattojen ja muovilaattojen . e s
kiinnitykseen voi kdyttdd.

purkamisen yhteydessé on aina
otettava huomioon ty&turvallisuus.
Ennen purkutyotd on selvitettdvd asbestimahdollisuus: jos pinnoite on
asennettu ennen vuotta 1994, se tai pinnoitteen kiinnittdmiseen kaytetty
liima saattaa sisdltdd asbestia. Lain mukaan purettavien materiaalien as-
besti pitdd kartoittaa ennen purkuty6td, jos rakennus on rakennettu ennen
vuotta 1994. Asbestikartoituksen saa tehdé vain siihen valtuutettu yritys.
Myds asbestipurkut6ihin tarvitaan péatevyys.
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Kiinteistonhoitaja ei saa ryhtya pur-
kamaan materiaaleja ennen kuin on
varmaa, etteivit ne sisilla asbestia.

4.2.3.2 Kasitellyt betonilattia-
pinnat

Kiinteiston lattiamateriaalina on
voitu kdyttdd myos betonia, joka on

Kisitel Haisill 0 i
Kuva 4.5. Pintakdsitelty betonilattia taloyhtidn pydrdva- dsitelty erilaisilla massolla, maa

rastossa. Kuva: Kiinteistmedia Oy. lilla, lakalla tai pélynsidonta-ai-

neilla.

Betonipinnoitteen pienet vauriot ja irtoilut kiinteistonhoitaja voi korjata
itse. Kiinteiston huoltokirjasta yleensd selvidd, mitéd tuotetta lattian késit-
telyyn on kédytetty. Tyoturvallisuus on otettava huomioon; kédytetyt késitte-

lyaineet saattavat olla sellaisia, ettd

’ ’ joudutaan kayttdimddn hengityssuo-

Kiinteiston huoltokirjasta yleensd  jaimia. Muun muassa valmistajien

selvidd, mitd tuotetta betoni- verkkosivuilta voi etsid kuhunkin

lattian kdsitterynlon ‘«iyt[l‘i/ i matefidaliin liittyvid.tyo- ja turval-
lisuusohjeita.

4.2 A~Markatilat

Markdtiloilla tarkoitetaan=ntitd kiinteiston tileja, joissa-lasketaan paineelli-
sesti vettd rakenteiden pinnoille. Kdytdnndssd méarkatiloja ovat esimerkiksi
kylpyhuoneet, saunat ja pesutuvat.

’ , Markatilojen pintamateriaaleina on

L . . . tavallisesti kdytetty keraamista laat-
Madrkditilojen pintamateriaaleina

on tavallisesti kdytetty keraa-
mista laattaa tai muovimattoa.

taa tai muovimattoa. Markéatilojen
lattioiden ja seinien tulee lisdksi
olla vedeneristettyjd. Vedeneristyk-
sen osalta noudatetaan vanhoissa
rakennuksissa Suomen rakennusmdairdyskokoelman osaa C2 ja uusissa,
1.1.2018 jidlkeen rakennetuissa méarkatiloissa ympéristéministerion asetus-
ta rakennusten kosteusteknisestd toimivuudesta (782/2017; ks. 7 luku).

4.2.41 Markatilojen huolto

Kiinteiston maérkatiloissa on erityisen tdrkedd tilojen kdytonjalkeinen kui-
vatus (saunan jdlkiliammon hyddyntdminen ja lattioiden kuivaaminen
lastalla). Jos kiinteistossd ei ole koneellista ilmanvaihtoa, on syytd harki-
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ta poistoilmahormiin asennettavaa kanavapuhallinta tai matalapaineista,
tuulivoimalla toimivaa imuria. Jos méarkatiloissa on tuuletusikkuna, kan-
nattaa kiinteiston kéyttdjid opastaa pitdmédn ikkunaa auki tilojen kdyton
jalkeen.

Tunkkainen haju, rikkindiset laat- ,’
Tunkkainen haju, rikkindiset

laattasaumat sekd halkeamat
lattian ja seindn liittymd-
kohdassa ovat merkkejd
mdirkditilojen vaurioista.

tasaumat sekd halkeamat lattian ja
seindn liittymdkohdassa ovat merk-
kejd maérkétilojen vaurioista. On-
gelmiin on reagoitava valittomasti.
Kiinteistonhoitajalle hyddyllinen
viline on pintakosteudenosoitin,
jolla voi tarkistaa ainakin suuntaa antavasti, onko rakenteiden kosteusti-
lanne hélyttdvd. Ennen mittaamista olisi hyvé, ettd tila olisi kdyttamatta
vahintdan vuorokauden, mielelldan kaksi vuorokautta.

Kuva 4.6. Kylpyhuone on tyypillinen mdrkdtila. Kuva: Oras.
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Markatilojen vaurioiden yleisimpid syitd ovat seuraavat:

Markaétilojen vedeneristys (tai kosteussulku) puuttuu tai on puutteelli-
sesti asennettu taikka vedeneristyksessd on ldpivientejd ilman riittdvaa
tiivistysta.

Muovimaton saumat aukeavat; syyna ovat asennuksen yhteydessa teh-
dyt tyovirheet tai saumojen ja seindlle tehtyjen ylosnostojen yldreunan
ja mattojen kutistuminen.

Lattiakaivon ja lattian vedeneristyksen liitos on auennut, tai se on tehty
véadrin ja vuotaa.

Muovimaton ja lattiakaivon viliin pédsee vettd, koska muovimatto on
kutistunut.

Lattiakaivoon liitetyn pesukoneen tai pesualtaan viemériputken ja lat-
tiakaivon liitos vuotaa.

Pesualtaiden ja seinédn viliset saumat vuotavat.

Markaétilojen levyrakenteisissa seinissd on tehty suunnittelu-, materiaa-
li- ja tydvirheita.

Laatoitus irtoaa ja vedeneristys (tai kosteussulku) rikkoutuu alustan liik-
keiden vuoksi,

Seiné- ja lattialaatoitukseén vélinen sauma-rakoilee ja vuotaa.

Vesi pddsee maérkétilojen rakenteisiin tiivistdméttomien putkien l&dpi-
vientien, altaiden, kalusteiden tai vesijohtojen kiinnitysten kohdalta.

Téarkeimpid kiinteistonhoitajanh méarkétitoihin liittyvid-tarkastus- jashuolto-

tehtavia ovat

laatoitusten silikonisaumausten tarkastus ja tarvittaessa uusiminen

laattapintojen saumalaastin tarkastus sekd murenevan laastin poisto,
puhdistus ja saumauksen uusiminen

laattojen kiinnityksen tarkastus

yksittdisten haljenneiden laattojen vaihto
laatoituksen alla olevan seindpinnan tarkastus
kosteusmittaus, korjaustarpeen méérittely
lattiakaivojen puhdistus ja tukosten avaaminen
hajulukkojen puhdistus ja tukosten avaaminen

lattiakaatojen tarkastus.
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Kuva 4.7. Taloyhtion yhteinen sauna. Kuva: Tatu Kipymdki

4.2.4.2 Saunan huolto

Saunan lattiapinnat ovatitavallisimmin laatoitettuja, ja Triiden alla on ve-
deneriste. Lattiapinnoilla veden on paastdvd valumaan esteettomasti lat-
tiakaivoon.

Saunan kattoe- jalseindpinnat evat.yleensd puisia.“Tavallisimmin’paneelit
ovat kuusta, haapaa tai leppdd. Lauteet taas voivat olla kuusta, leppéd, haa-
paa tai apassia. Puupinnat ovat pitkaikéisid, jos vain kédyton jalkeisista toi-
menpiteistd huolehditaan.

Yleisten saunojen puupinnat kan- . . L ”
Saunasuojaa ei saa kéyttdd

lauteiden suojaamiseen eikd
laudesuojaa paneeleiden
suojaukseen.

nattaa  sddnnollisesti  kisitelld
puunsuoja-aineilla. Tdmé& on mé&&ri-
telty kiinteistonhoitosopimuksessa
usein erillislaskutettavaksi tyoksi
(ks. 2.1), mutta asia on hyvé tarkis-
taa sopimuksesta. Seind- ja kattopintoihin voi kédyttdd saunasuojaa ja lau-
teet voi késitelld esimerkiksi parafiinioljylla.

Parafiini6ljy on hajuton ja myrkyton, minkd vuoksi se sopii myos allergi-
koille. Se my6s syventdd puun luontaista vérid. Saunasuoja-aineet muis-
tuttavat taas koostumukseltaan vesiohenteista lakkaa tai liimaa, ja niit4 si-
vellddn pinnoille vain yksi kerros per kasittely. Saunasuojaa ei saa kayttaa
lauteiden suojaamiseen eikd laudesuojaa paneeleiden suojaukseen. Pin-
noille, jotka ovat suorassa ihokosketuksessa, on olemassa omat aineensa.
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Suojakasittely voi olla my0s osittainen; kiinteisténhoitaja voi kasitella esi-
merkiksi vain paneelien ja laudepuiden péiit.

Kiinteistonhoitajan tdrkeimpiin saunaan liittyviin huolto- ja tarkastusteh-
tdviin kuuluvat

e saunan lattiakaivon puhdistus

e saunan lauteiden rakenteiden ja ruuvikiinnitysten tarkastus
e halkeilleen ja rikkoutuneen puutavaran uusinta

* puuosien osittainen suojauskasittely

e kiuaskivien tarkastus ja vaihto.

4.2.5 Kosteusvauriot rakennuksen sisatiloissa

Kun puhutaan vesivahingosta, se ei aina vilttdméttd tarkoita suuria kor-
jaustoimenpiteitd. Varsinaiset kosteusvauriot voivat taas olla hyvinkin
merkittdvid niin rakenteellisesti kuin taloudellisestikin, ja niihin on suh-
tauduttava tarvittavalla vakavuudella. Sen vuoksi niitd késitellddn lyhyesti
seuraavassa.

4.2.51 Home-jja mikrobikasvustolle otolliset ofosuhteet

Homeet ja muut mikrobit alkavat kasvaa, kun suhteellinen kosteus (RH)
on jatkuvasti yli 70-75 prosenttia ja lampoétila on +10-55 °C. Homehtu-
minef ja mikrobien gkastu on mopeaassuhteetlisen kosteuden pllessa yli
90 presénttia; suotuisissa*olesuhteissa (RH'yli 90*% ja-lampétila noin #20
°C) kasvua voi tapahtua muutaman
’ , pdivén tai viikon aikana. Alle 0 °C:n
Homeet ja muut mikrobit lampdotilassa mikrobit eivat kasva.
alkavat kasvaa, kun suhteellinen
kosteus (RH) on jatkuvasti
yli 70-75 prosenttia ja
Iédmpétila on +10-55 °C.

Orgaanisiin (eloperdisiin) raken-
nusaineisiin, kuten puuhun, kui-
tu- ja lastulevyihin, kankaisiin seka
orgaanisiin saumamassoihin, tulee
mikrobikasvustoa herkemmin kuin
epédorgaanisiin (betoni, kivi, jne.) rakennusaineisiin. Mikrobit voivat kas-
vaa esimerkiksi pitkdaikaisesti kosteina pysyvissd puisissa rakennusosissa
ja lammoneristeissd sekd verhousten (levytysten ja laatoitusten) alustassa
ja saumoissa. Jos kasvualusta kuivuu, mikrobit siirtyvét lepotilaan, mutta
olosuhteiden jdlleen muuttuessa niille riittdvén kosteiksi ne aktivoituvat ja
jatkavat kasvuaan.
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