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1 KIINTEISTOPIDON KESKEISET
TAVOITTEET

Tekninen kayttoika, taloudellinen pitoaika,
elinkaaren vaiheet

1.1

Kiinteistonpidolla tarkoitetaan rakennuksessa olevan toiminnan turvaamiseksi tehta-
vaa tarpeellista yllapitoa, joka sisdltaa yllapitovaiheessa vuosittaisen hoidon ja kun-
nossapidon. Laajemmin kasitteella tarkoitetaan prosessia, joka alkaa maanhankin-
nasta ja paattyy kiinteistésta luopumiseen.

Kiinteistbnpitostrategiaa kasitteena ei ole yksiselitteisesti maaritelty. Liikkeenjohdon
kannalta strategia on tapa tehda paatoksia, jotka vaikuttavat kiinteiston toimintaympa-
ristoon. Strategia voidaan myds ndhdé prosessina, jolla toteutetaan yrityksen toiminta-
ajatusta.

Rakennus voi vanhentua usealla tavalla ja vanhenemisen syklit voivat olla eripituisia.
Taulukossa 1 esitetdan eri rakennustyyppien teknisia, taloudellisia ja toiminnallisia teo-
reettisia pitoaikoja.

Taulukko 1 Erdiden rakennustyyppien teknisia kayttoikia, taloudellisia pitoaikoja ja
mahdollisia eri kayttotarkoitusvaihtoihin perustuvia elinkaaren vaiheita.

Rakennuksen Tekninen kayttdika | Taloudellinen pito- | Toiminnallisia elin-

tyyppi aika kaaren vaiheita ta-
loudellisen pitoajan
kuluessa

Monumentaaliset | ei maariteltavissa, | ei maariteltavissa | 1

rakennukset satoja vuosia

Julkiset palvelura- | yli 100 v 100 v 2-3

kennukset, kuten

keskussairaalat

Toimistorakennuk- | 50-100 v 30-100v 3-5

set

Koulut ja paivako- | yli 50 v 30-50v 3-5

dit

Asuinrakennukset | 50-100 v 30-100 v 1-2

Tekninen kayttdika on aika, jonka rakennus tai rakennuksen osa teknisesti kestaa.
Tekninen kayttdika on rakennuksissa yleensa hyvin pitka, eiké se yleensa maarita ra-
kennuksen toteutuvaa kayttoikaa (elinkaarta). Toimistorakennuksissa, julkisissa pal-
velurakennuksissa ja kouluissa seka paivakodeissa talotekniikan tekninen kayttdika on
usein huomattavasti rakenneosien teknista kayttéikaa lyhyempi.

Taloudellinen pitoaika tarkoittaa ajanjaksoa, jolloin rakennusta tai rakennusosaa on
tarkoituksenmukaista pitad kayttokunnossa. Liiketaloudellisesti taloudellinen pitoaika
voidaan maaritella ajanjaksoksi, jolloin kiinteistdsta saatava tuotto ylittda asetetun tuot-
totavoitteen. Parempi maaritelma on kuitenkin, etté rakennuksen omistajalle tuottamat
hyodyt ja arvot ovat suuremmat kuin rakennuksesta aiheutuvat kustannukset ja sen
sisaltamat riskit.
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Toiminnallinen elinkaaren vaihe tarkoittaa sitd ajanjaksoa, jolloin rakennus tayttaa
siin& olevan toiminnan vaatimukset. Toiminnallisen elinkaaren vaiheen paattyessa ra-
kennuksen tilaohjelmassa tehddaan muutoksia, jotka muuttavat rakennuksen kayttotar-
koitusta ja parantavat olennaisesti alkuperdisen rakennuksen ominaisuuksia. Toimin-
nalliset elinkaaren vaiheet maarittavat kaytanndssa ohjelmoitavan yllapidon ajallisen
ulottuvuuden.

Rakennuksen toiminnalliset elinkaaren vaiheet

Elinkaaren eri vaiheiden
pituus riippuu  kKiinteistén

toiminnan asettamista
vaatimuksista
S
Rakennuksen taloudellinen pitoaika
.
Rakennuksen tekninen kayttdika
Kuval Rakennuksen taloudellinen pitoaika jakaantuu elinkaaren eri vaiheisiin.

Yllapidon suunnittelu tapahtuu elinkaaren vaiheiden perusteella.

Rakennuksen taloudellinen pitoaika on pitka. Yleensd Suomessa rakennukset suunni-
tellaan useiden kymmenien vuosien kayttéa varten.

Elinkaari jakaantuu vaiheisiin. Vaiheen paattyessa rakennuksessa tehdaan toiminnan
muuttuneista (taloudellinen tai toiminnallinen vanheneminen) tarpeista johtuva perus-
parannus. Perusparannuksen syyna voi olla esimerkiksi taloteknisten jarjestelmien
tekninen vanheneminen, jolloin putkistot ja laitteet rakennuksessa uusitaan. Elinkaa-
ren vaiheen aikana rakennuksessa tehdaan kunnossapitojakson vélein toistuvia toi-
menpiteita, joilla rakennus pidetdén toiminnan vaatimukset tayttavassa kayttokun-
nossa.

Rakennusosan elinkaaren vaiheen pituus riippuu muissa kuin asuinrakennuksissa toi-
minnan muutoksista. Asuinrakennuksissa vaiheen pituus maaraytyy kuitenkin yleensa
putkistolinjojen uusimisen mukaan. Yleensa télldin korjataan samanaikaisesti kaikki
talotekniset jarjestelmat. Keskimaarin tallaisen vaiheen pituus on suomalaisissa raken-
nuksissa noin 30-50 vuotta. Asuinrakennusten kohdalla ensimmaisen vaiheen jalkeen
kohteen talotekniset jarjestelméat uusitaan, jolloin rakennus voidaan tekniselta tasol-
taan parantaa voimassa olevia maarayksia vastaavaksi.

1.2 Rakennusosan kunnossapito- ja
uusimisjaksot

Rakennusosan taloudellinen kayttdika maaraytyy markkinoilla olevien tuotteiden pe-
rusteella. Markkinoille voi tulla tuotteita, jotka kannattaa ottaa kayttéon, koska niiden
kayttd alentaa oleellisesti hoito- ja kunnossapitokustannuksia sekd energiatehok-
kuutta, jolloin toimintakuntoinenkin rakennusosa kannattaa uusia. Esimerkiksi ikkunoi-
den uusiminen energiatehokkuuden kannalta paremmiksi seka hallittua ilmanvaihtoa
parantavaksi voi olla jarkevaé jo huomattavasti ennen alkuperaisten ikkunoiden elin-
kaaren loppumista. Vain harvoin rakennusosan annetaan vanhentua teknisesti



JUKO - JULKISIVUKORJAUSTEN OHJEISTOKANSIO
Rakennuksen yllapito
Kiinteistonpitostrategiat

loppuun. Kunnossapito- tai uusimisjakson pituuden maarittaa taloudellinen, toiminnal-
linen tai visuaalinen vanheneminen.

Kunnossapitojaksolla tarkoitetaan aikavalid, jonka kuluttua rakennusosassa teh-
daan ennakolta maaritelty kunnossapitotoimenpide. Toimenpide voi olla huoltomaa-
laus, pintarakenteen uusiminen alkuperaista vastaavaksi tai saumauksen purku ja uu-
siminen. Kunnossapitojaksoille on tyypillista, etta
- ne ovat aina kohteesta riippuvaisia ja samassa kohteessa kunnossapitojakson
pituus voi vaihdella (vrt. esimerkiksi eri ilmansuunnissa olevat ikkunat)
- kunnossapitotoimenpiteen perusteellisuus voidaan maaritellda ennakolta jo
suunnitteluvaiheessa, toimenpide kirjataan kaytto- ja huolto-ohjeisiin
- kunnossapitojakson pituus lyhenee rakennuksen ikaantyessa eli ikaantyva ra-
kennus tarvitsee kunnossapitoa tihedmmassa maarin.

Uusimisjakso tarkoittaa aikavalid, jonka jalkeen rakennusosan taloudellinen pitoaika
on kulunut ja rakennusosa joudutaan korvaamaan uudella. Esimerkiksi ikkunoiden
kohdalla kunnossapitotoimenpiteité ovat tiivisteiden uusiminen, karmin ja rungon vali-
sen tilkkeen uusiminen, sisa- ja ulkopuoliset maalaukset ja kdynnin sovitukset seka
helojen uusimiset. Ikkunan korvaaminen uudella on uusimistoimenpide, joka tehdaan
uusimisjakson kuluttua.

Kunnossapitojaksot (KPJ 1 - 3) kuvaa-

vat kunnossapidon ajoittumista. Kun-

nossapitojaksot lyhenevat ajan mukana

ja samanaikaisesti kunnossapitotoi-

menpiteen perusteellisuus kasvaa
Rakennusosan kunnossapitotarve

J3
KPJ 1 KPJ 2

>
Rakennusosan taloudellinen tai toiminnallinen kayttéika

Rakennusosan tekninen kayttoika

Kuva 2 Rakennusosan kunnossapitojaksot riippuvat rakennuksen ominaisuuk-
sista ja usein niille on tyypillista jakson lyheneminen rakennuksen ikdan-
tyessa.

Julkisivujen korjauksessa uusimisjaksot ovat lyhyempia kuin putkistokorjauksissa. Jul-
kisivukorjaus ei mydskaan aiheuta samalla tavalla asumishaittaa, mika helpottaa hank-
keeseen liittyvaa paatdksentekoa. Ulkoseinan pintarakenteiden uusiminen riippuu mo-
nesta tekijasta, joista tarkeimpia ovat rakenteelliset ratkaisut (kyky kestda ulkoisia
saan rasituksia, raystaattomyys ja seinan tuulettuvuus). Keskimaarin ulkoseinien pin-
tarakenteet uusitaan noin 30—-40 vuoden ikdisena. Kuitenkin esimerkiksi massiivisissa
muuratuissa rakenteissa uusimisjakso on oleellisesti pidempi.
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Parvekkeiden uusimisjakso on hieman pidempi. Yleensd 30—40 vuoden kohdalla be-
toniparvekkeiden kohdalla joudutaan tekemé&én perusteellinen korjaus, jolloin elinkaa-
ren vaiheen voidaan katsoa paattyvdn samanaikaisesti ulkoseindn pintarakenteen
kanssa.

Ikkunoiden ja parvekeovien uusimisjakso on keskim&arin 30-50 vuotta. Joissakin ta-
pauksissa ikkunoiden uusiminen ennen teknisen kayttdian loppumista on perusteltua
energiataloudellisilla tai sisdilman laatuun liittyvilla syilla.

Useimmat rakennusosat tarvitsevat kunnossapidon lisaksi vuosittaista huoltoa ja tar-
kastamista. Kunnossapitojaksojen pituus riippuu monesta tekijasta ja on yleensa 10—
20 vuotta. Kunnossapidon laiminlydnti lisda rakenteen vakavan vaurioitumisen riskia,
mink& vuoksi toimenpiteen tekeminen ajoissa on suositeltavaa.

1.3 Kunnossapidon tarve elinkaaren vaiheen
aikana

Kunnossapidolla rakennuksessa yllapidetaan toiminnan edellyttamat terveelliset ja tur-
valliset olosuhteet ja varmistetaan rakennukseen sitoutuneen pddoman sailyminen.
Kunnossapito voidaan jakaa kahteen tekijaan. Ohjelmoitava kunnossapito perustuu
rakennusosille tyypillisiin kunnossapitojaksoihin, jonka umpeuduttua rakennusosaan
kohdistetaan ennakolta suunniteltu kunnossapitotoimenpide. Vikojen korjaus johtuu
ennakolta arvaamattomien tekijéiden aiheuttamasta kunnossapidon tarpeesta.

Rakennusosan elinkaaren aikana suurin osa kunnossapidosta on ohjelmoitavissa.
Mita paremmin kunnossapidon tarve on ennakoitu, sitd pienemmaksi muodostuu viko-
jen korjauksen osuus. Kunnossapidon suuruus elinkaaren aikana riippuu osin sa-
moista tekijoista kuin hankkeen taloudellisuus. Suunnitteluratkaisun monimutkaisuus
voi lisata kunnossapitoa seka lyhentamalla ohjeellisia kunnossapitojaksoja etta lisaa-
malla kunnossapitotoimenpiteen perusteellisuutta.
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STRATEGINEN MALLI

A
Rakennusosan teoreettinen
kunnossapitotarve, € /yks, F,
AY
RAHA
AX
Rakennusosan kunnossa-
pitoon kaytetty raha, €/yks,
F2
—»
AIKA
Kuva 3 Rakennusosan kunnossapidon ajoittaminen on optimointiongelma, jossa

kustannusten lisdksi pitda ottaa huomioon ajan mukana lisdantyvat kun-
nossapidon lykkaamisesta johtuvat riskit.

Kunnossapitotarpeeseen ja kustannuksiin vaikuttavat kuitenkin enemméan kohteessa
kaytetyt rakenteet ja tekniset jarjestelmat. Suunnitteluun ja toteutukseen liittyvat puut-
teet lyhentavat kunnossapitojaksoja. Yllapitovaiheen aikana huollon ja ennakkotarkas-
tusten laiminlydnnit lisdavat merkittavasti kunnossapitokustannusten suuruutta.

1.4 Julkisivurakenteiden kunnossapidon
vaihtoehtoiset toimintamallit

Julkisivun tehtavana on turvata rakennuksen tiloissa terveelliset ja turvalliset kaytto-
olosuhteet. Julkisivuun liittyvien rakennusosien tulee olla sateenpitavia, tuulenpitavia,
paloturvallisia, lammoneristavyydeltdan ja aéneneristavyydeltddn rakentamismaa-
raykset tayttavia. Julkisivun tulee olla myds visuaalisesti kaunis.

Kunnossapidon lykkaaminen voi julkisivuissa aiheuttaa vakavia valillisia vaikutuksia.
Rikkoontuneiden saumojen kautta ulkoseindrakenteisiin voi paasta kosteutta, joka ai-
heuttaa lammoneristeiden kastumista ja voi kdynnistaa sisdpuolelta alkavan turmeltu-
misreaktion. Kunnossapidon lykkaaminen voi myos lisata korjaustyon perusteellisuutta
ja kasvattaa elinkaaren kokonaiskustannuksia.

Julkisivujen kunnossapidossa on valittavissa nelja toimintatapaa:
1) Ennakoiva kunnossapito, jolloin varmistetaan, etteivat rakennusosan alku-
peraiset ominaisuudet heikkene missaan vaiheessa.
2) Suunnitelmallinen, ohjeellisiin kunnossapitojaksoihin perustuva kunnossa-
pito, jolloin toimenpiteet tehdaén rakennusvaiheessa laaditun ohjelman pe-
rusteella.
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3) Tarpeenmukainen, ohjelmoitu kunnossapito, joka perustuu kuntoarvion ja
taydentavien kuntotutkimusten perusteella laadittuun kunnossapitosuunni-
telmaan

4) Kunnossapidosta luopuminen, jolloin rakennusosan annetaan vaurioitua
korjauskelvottomaksi ja korvataan uudella

Toimintatavan 4 (kunnossapidosta luopuminen) kohdalla elinkaaren vaiheiden tavoi-
teika jaa selvasti lynyemmaksi kuin muissa vaihtoehdoissa. Yllapitovaiheessa joudu-
taan sietdmaan vaurioitunutta julkisivua ja rakennusosissa voi esiintya turvallisuusris-
keja. Usein kunnossapidon laiminlydnnin strategia johtaa mydos valillisten vaurioiden ja
terveyshaitan riskin kasvamiseen.

Asuinkerrostaloissa tyypillisin kunnossapitostrategia on tarpeenmukainen tai suunni-
telmallinen kunnossapito, eli vaihtoehdot 2. ja 3. Joskin mitd vanhempi rakennus on
kyseessa sitd todennakdisemmin kunnossapito-ohjelmaa ei ole laadittu rakennusvai-
heessa. Usein kunnossapidosta on luovuttu erindisista syista johtuen, jolloin riskein&a
ovat muun muassa terveyshaitat ja vélilliset vauriot seka elinkaaren jadminen huomat-
tavasti lyhemmaksi kuin vaihtoehdoissa 1...3. Myds korjauskustannusten suuruus voi
nousta syyksi kunnossapidosta luopumiseen, erityisesti jos kiinteistonpito ei ole ollut
suunnitelmallista ja ainoaksi korjausvaihtoehdoksi jaa seka teknisesti etta taloudelli-
sesti raskas korjaus. Kasvukeskusten ulkopuolella tai laitamilla sijaitsevan taloyhtion
voi olla haasteellista saada korjauskustannusten suuruusluokan lainaa, jolloin talou-
delliset realiteetit saattavat johtaa korjaamatta jattamiseen. Ensisijainen selvitettava
vaihtoehto on kuitenkin selvittdd myos mahdolliset rahoitusmallit ja tukijarjestelmat. Eri
rahoitusmalleja on esitelty osiossa B5.

Toimintatavat 1...3 vaativat tuekseen kuntotutkimuksen antamaa tietoa.
Ennakoivan kunnossapidon strategia

Toimintatapa 1 (ennakoivan kunnossapidon strategia) edellyttaa, ettd rakennusosassa
tehd@an kunnossapitotoimenpiteet hieman ennenaikaisesti ja riittavan perusteellisesti,
jolloin suunniteltu elinkaaren vaiheen tavoite tayttyy. Menettelyd sovelletaan yleisesti
teollisuudessa, jossa tuotantoprosessin hairiét voivat aiheuttaa suuria taloudellisia tap-
pioita. Menettely on perusteltu myos tiloissa, joissa toiminta ei missdan olosuhteissa
saa hairiintya (toimenpidehuoneet ja leikkaussalit, valvomot). Toimintatavassa kustan-
nukset ovat korkeammat kuin ohjelmoidussa kunnossapidossa, jossa toimenpiteet teh-
daan kohteen teoreettisen tai todellisen kunnossapitojakson perusteella.

Ennakoiva kunnossapito on suositeltava strategia kohteissa, joissa julkisivuissa ei sal-
lita ulkonadllisia vaurioita (julkiset arvorakennukset) tai julkisivun rakenteissa on run-
saasti teknisesti riskialttiita yksityiskohtia (suojapellitykset, tiivistykset, saumaukset).

Suunnitelmallinen, teoreettisiin kunnossapitojaksoihin, perustuva strategia

Toimintamallin 2 mukainen tapa (suunnitelmallisen, teoreettisiin kunnossapitojaksoihin
perustuva strategia) soveltuu kohteisiin, joissa kunnossapitotoimenpiteet ja -jaksot voi-
daan luotettavasti maaritella jo suunnitteluvaiheessa. Strategiassa voidaan ottaa hyvin
huomioon kiinteistdn toimivuudelle (kaytettavyys ja koettavuus) asetetut tavoitteet. Me-
nettelyn kayttod edellyttaa hyvaa tietamysta todellisista kunnossapitojaksoista.

Menettely soveltuu hyvin julkisiin rakennuksiin, joissa toiminta on prosessinomaista

(likuntarakennukset, liikenteen rakennukset). Koska toiminnan hairiintymista ei sallita,
kunnossapitotoimenpiteet kriittisten rakennusosien ja -jarjestelmien kohdalla tehd&an

-8-
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ennen vian syntymista. Strategian soveltaminen edellyttaa kiinteistonhoitoprosessissa
tehtdvaad toiminnan olosuhteiden jatkuvaa seurantaa. Toimintamalli soveltuu myo6s
suurten kiinteistomassojen hallinnoijille (esim. vuokratalosaatiot), silla tarvittavat toi-
menpiteet ja kustannukset ovat melko hyvin ennakoitavissa.

Tarpeenmukainen kunnossapidon strategia

Toimintamallissa kunnossapidon ajoitus riippuu todellisesta kunnossapidon tarpeesta.
Ajoitus perustuu kohteessa tehtavaan kuntoarvioon ja sita taydentéviin kuntotutkimuk-
siin. Kunnossapitotoimenpiteiden perusteellisuus voi olla suurempi kuin suunnitelmal-
lisen kunnossapidon strategiassa ja riskit toiminnan hairioille voivat lisdantya. Kunnos-
sapitojakso ei valttamatta lyhene, jos mahdollisen vaurioitumisen aiheuttamat valilliset
haitat eivat ole kohtuuttomia.

Tarpeenmukainen kunnossapito on yleensa eniten kaytetty toimintatapa, kun kunnos-
sapitoon kaytettdvan rahoituksen maara on rajoitettu. Taloudellisten tekijoiden lisaksi
tulee ottaa huomioon myos ulkonakoon liittyvat arvot ja teknisten riskien lisdéantyminen.
Menetelma edellyttaa systemaattista rakennusosien kunnon tarkkailua, jotta kunnos-
sapitotoimenpiteiden perusteellisuus ei kasva. Oikein toteutettuna tarpeenmukaisella
kunnossapitostrategialla voidaan rakennuksessa taata aina turvalliset ja terveelliset
olosuhteet eik& rakennusosan kuluminen vielad tuota erityista ulkon&dllista haittaa.

Erityisesti suuret kiinteistbnomistajat pyrkivat kiinteistostrategiassaan soveltamaan
tarpeenmukaisen kunnossapidon periaatteita.

Ei kunnossapitoa - turmeltumisen salliva strategia

Toimintamallin 4 ("Ei kunnossapitoa" - strategia) kohdalla elinjakson tavoiteika jaa sel-
vasti lyhyemmaksi kuin muissa vaihtoehdoissa. Yllapitovaiheessa joudutaan sieta-
maan vaurioita ja myds muissa rakennusosissa voi esiintyd turvallisuusriskeja. Ra-
kennusosan elinkaari ei jakaudu eri vaiheisiin vaan se on usein samalla rakennuksen
elinkaari. Menettelya ei voida pitdd missaan olosuhteissa suositeltavana, koska kun-
nossapidon laiminlydnti aiheuttaa kayttgjille turvallisuus- ja terveellisyysriskin.

1.5 Kunnossapitostrategian valinta

Kunnossapitostrategian valinta riippuu omistajan asettamasta kiinteiston toiminta-aja-
tuksesta. Yleiset kiinteistbnpidon tavoitteet soveltuvat yleensa myds julkisivukorjaus-
ten toteuttamiseen. Kayttajalle ei saa missaan olosuhteissa aiheutua terveydellista ris-
kia tai hanen turvallisuutensa ei saa olla uhattuna. Kayttajan pitaa olla tyytyvainen kiin-
teistdssa oleviin olosuhteisiin (sisailmaston laatu, kiinteiston koettavuus). Omistajan
asettamat taloudelliset tavoitteet pitdd saavuttaa ja Kiinteistdon sitoutuneen paaoman
arvo on turvattava. Yllapidon toteutuksen tulee olla suunnitelmallista ja toimenpiteiden
toteutusjarjestyksen pitaa olla toisiaan tukevaa. Tavoitteellinen kiinteistonpito tukee
omistajan toiminta-ajatusta ja vahvistaa mainetta osaavana omistajana.

Taloudellisilla suunnittelulaskelmilla varmistetaan rakennussuunnitteluvaiheessa toi-
minnan, suunnitteluratkaisun ja taloteknisten jarjestelmien ja rakenteiden toimivuuden
mahdollisimman hyva yhteensopivuus. Tarkastelut on suositeltavaa tehda aina elin-
kaaren mittaisina, jolloin my6s yllapidon tavoitteet tulevat suunnittelussa otetuksi huo-
mioon.

Kohteelle laaditaan rakennusvaiheessa alustava kunnossapitosuunnitelma. Nakyvissa
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olevan elinkaaren vaiheen aikana (yleensa 20-30 vuotta) aiheutuvien kunnossapito-
kustannusten suuruus arvioidaan ja diskontataan nykyhetkeen. Nykyarvo muutetaan
vuosikustannukseksi, jolloin saadaan selville vuosittainen kunnossapitotarve. Varau-
tuminen tulevaan kunnossapitoon pohjautuu talla tavoin tehtavaan arvioon.

Todellisuudessa ei suunnitelmaa voida suoraan soveltaa. lkaantyvassa rakennuk-
sessa kunnossapito perustuu siten systemaattisen kunnon jatkuvaan hallintaan. Kun-
toarvioiden ja kuntotutkimusten perusteella méaaritellaan korjaustarve. Korjaustar-
peessa voidaan ottaa joustavasti huomioon myés rakennusosien toiminnallinen ja ta-
loudellinen vanheneminen. Tama strategia on lahes aina taloudellisin ja edullisin toi-
mintatapa. Edullisuudessa tulee ottaa huomioon toimenpiteen ajallisesta siirrosta ai-
heutuvat riskit.

Kunnossapidon laiminlyontia ei voi misséén olosuhteissa pitaa suositeltavana. Strate-

giaan liittyy niin suuria riskeja, etta se voidaan useimmissa tarkasteluissa jattaa talou-
dellisuustarkastelun ulkopuolelle.
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