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JOHDANTO

Ymparistoministerion koordinoimat Kosteus- ja hometalkoot ja Toimivat Kiinteistot Toki ry kaynnis-
tivat syksylla 2015 kiinteistdjen hoidettavuuden kehittamiseen ja taloudellisen vaikuttavuuden arvi-
ointiin tahtdavan tutkimushankkeen, jonka tavoitteena oli selvittdd olemassa olevaa tutkimustietoa

seka palvelutalojen ja pientalojen hoidettavuuteen vaikuttavia tekijoita.

Kiinteiston hoidettavuutta on tutkittu vahan, vaikka silla on suuri taloudellinen merkitys kiinteiston
omistajille. Hoidettavuuden kannalta vaaria ja hoitokustannuksiltaan kalliita tilasuunnittelu- ja mate-
riaalivalintoja tehdaan paljon niin julkisessa kuin yksityisessa rakentamisessa. Selked kiinteiston
hoidettavuuden arviointijarjestelma parantaisi kiinteistonhallintaa ja asukasviihtyvyyttd seka sel-
keyttaisi julkisella puolella palvelujen hankintaa ja henkiloston tyonjakoa. Uusien ja myds olemassa
olevien kiinteistdjen yllapidon kannalta olisi ehdottoman tarkeaa tehda hoidettavuusarviointi suun-
nittelu- ja toteutusvirheiden valttdmiseksi seka kiinteistonhoidon helpottamiseksi. Hoidettavuuden
hyvalla suunnittelulla ja myohemmin hyvalla hoidolla voidaan merkittdvasti vaikuttaa kiinteiston
ikaan, hoidon ja myo6s korjausten kustannuksiin, kiinteiston toimivuuteen, hoidon helppouteen seka

kiinteistdssa toimivien ihmisten viihtymiseen, terveyteen ja turvallisuuteen.

Palvelutalon ja omakotitalon hoidettavuusarviointi on ennen muuta kKiinteiston toimivuuden ja ylla-
pidon kannalta tarkeiden osatekijdiden huomioimista. Halpa hankintahinta ja huono suunnittelu
tulevat usein kalliiksi. Lopulta viihtyvyys on asumisessa tarkein ominaisuus, johon hyvalla hoidetta-
vuudella ja hoidolla vaikutetaan merkittavasti. Tilojen toimivuus, helppohoitoiset, puhtaat pinnat ja

kalusteet seka puhdas sisailma pitavat myds ihmiset terveina ja virkeina.
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1. HOIDETTAVUUDEN LAINSAADANNOLLINEN PERUSTA

1.1 Mita on hoidettavuus

Hoidettavuus on varsin vieras termi kiinteistdalalla eikd hoidettavuutta ole juuri tutkittu. Sana kytke-
tédan yleisesti lahinna terveydenhuollon termistodn. Vasta aivan viime vuosina Toki ry:n toiminnan
ansiosta hoidettavuuteen on alettu kiinnittda huomiota ja mm. asuntomessujen yhteydessa on valit-
tu esimerkkeja helppohoitoisista kohteista. Viimeksi Vantaan asuntomessuilla vuonna 2015 hoidet-
tavuudeltaan parhaaksi taloksi valittin kohde Deko 165. Valintaan vaikuttivat mm. seuraavat sei-
kat:

- Voittajatalo on terveella jarjella rakennettu koti. Toimivuutta oli mietitty alusta saakka ja aja-
tuksia uhrattu myds pintamateriaalien valintaan helppohoitoisuuden kannalta.

- Leinosen perheen Deko-talossa oli kiinnitetty huomiota esimerkiksi hyviin kodinhoito- ja pe-
sutiloihin. Heillda muun muassa oli umpiportaikko, jonka kosketuskohdat oli tehty helposti
pyyhittaviksi. Seinien kulmat oli listoitettu kestdmaan lapsiperheen kolhuja. Keskeisellad pai-
kalla sijaitsevat hyvin varustellut kodinhoitotilat ja arkieteinen suihkuineen ja kuratiloineen
helpottavat osaltaan asumisen arkea ja saastavat aikaa. Riittavan suuri katos sisdantulon
paalla ja taloudellinen tilankayttd edistavat hyvaa hoidettavuutta. Ratkaisujen perusteena ol-

lut tieto oli ensisijaisesti kokemusperaista.

Kiinteistojen ja niilld olevien rakennusten hoidettavuus kuvaa yllapidon eli kiinteistonhoidon, huol-
lon ja siivouksen toteuttamisastetta tai -mahdollisuutta. Samalla ne liittyvat merkittavasti téiden
toteuttajien tyoturvallisuuteen, tiloja kayttavien turvallisuuteen, terveyteen ja viihtyvyyteen, raken-
nusten kunnon sailymiseen ja kaiken kaikkiaan kokonaiskustannusten muodostumiseen. Koneiden
ja laitteiden kohdalla termi huollettavuus on vakiinnuttanut asemansa, samoin siivouksessa siivot-

tavuus. Hoidettavuus yhdistda edelld mainitut yhdeksi kokonaisuudeksi.

Kiinteiston kuntoarviointi iimaisee kiinteiston teknisen kunnon, mutta se ei kerro kiinteiston toimi-
vuudesta. Kiinteiston hoito- ja hoidettavuusarviointi antaa kiinteiston omistajalle kokonaiskuvan
kiinteiston arvosta ja yllapidon kustannuksista. Se auttaa hallitsemaan kiinteistdn toimivuutta ja

hoitokuluja.

Kiinteiston yllapito voidaan asemoida kuvan 1 mukaisesti tarkedksi osaksi kiinteistonpitoa ja kiin-

teistoliiketoimintaa.
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Kiinteisténpito
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Kuva 1. Kiinteiston yllapito.

Yllapitotoiminta voidaan jakaa kiinteistdnhoitoon ja kunnossapitoon. Kiinteistonhoidossa sahkdinen
huoltokirjaohjelma on suureksi avuksi. Kunnossapidon puolella rakennuskohtainen pitkan tahtai-

men korjausohjelma (PTS) jantevoittéda yllapidon toteutusta ja siirtdd yllapidon painopistetta korja-

ustarpeita ennakoivaan suuntaan.

1.2 Rakentamisen ohjaus

Ymparistoministerié vastaa valtioneuvoston ja eduskunnan kasittelyyn tulevien asioiden valmiste-
lusta, jotka koskevat yhdyskuntia, rakennettua ymparistda, asumista, luonnon monimuotoisuutta ja
luonnonvarojen kestavaa kayttéa sekd ymparistonsuojelua. Ymparistdministerion Rakennetun ym-

paristdn osasto vastaa maankayton, asumisen ja rakentamisen ohjauksesta ja kehittdmisesta seka

asioista, jotka koskevat mm.:

- rakentamisen laatua, toimivuutta ja taloudellisuutta

- elinymparistdn ja asumisen laatua

- rakennuskannan yllapitoa

- yhdyskuntien ja rakennusten terveellisyytta ja turvallisuutta.
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Viranomaiset valvovat ja ohjaavat rakentamista Suomessa. Rakentamisen yleinen ohjaus perustuu
lain ja asetuksen tasoisiin saannoksiin. Maankaytto- ja rakennuslaissa maaritelldadn rakentamista
koskevat yleiset edellytykset, olennaiset tekniset vaatimukset seka rakentamisen lupamenettely ja
viranomaisvalvonta. Tarkemmat asetuksena annettavat rakentamisen saannokset seka niita tay-

dentavat ministerion ohjeet on koottu Suomen rakentamismaarayskokoelmaan.

Valtioneuvosto on hyvaksynyt asetuksen rakentamisen suunnittelutehtdvien vaativuusluokkien
maaraytymisesta sekd maankaytto- ja rakennusasetuksen muutoksen, joka koskee paasuunnitteli-
jan ja vastaavan tyonjohtajan tehtavia. Asetuksilla tarkennetaan 1.9.2014 voimaan tullutta maan-
kayttd- ja rakennuslain (41/2014) muutosta, jossa uudistettiin rakennushankkeeseen ryhtyvan vel-
vollisuuksia, rakennuksen suunnittelua ja suunnittelijoita, rakennustydnjohtoa, rakennuslupamene-
telmia ja rakentamisen viranomaisvalvontaa koskevaa saantelya vastaamaan perustuslain vaati-

muksia. Annetut asetukset tulivat voimaan 1.6.2015.

Maankayttd- ja rakennuslaki (MRL 5.2.1999/132) saantelee ja ohjaa voimakkaasti rakentamiseen
liittyvia asioita. Seuraavassa on mainitun lain pykalat, joissa l1ahinna sivutaan hoidettavuuteen liitty-

via asioita:

- Rakennuksen tulee olla tarkoitustaan vastaava, korjattavissa, huollettavissa ja muunneltavissa
seka, sen mukaan kuin rakennuksen kayttdo edellyttda, soveltua myos sellaisten henkildiden
kayttoon, joiden kyky liikkua tai toimia on rajoittunut (117 §).

- Rakennushankkeeseen ryhtyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus sen kayttotarkoituksen
edellyttamalla tavalla suunnitellaan ja rakennetaan siten, ettd sen kayttd ja huolto on turvallis-
ta. Rakennuksesta eika sen ulkotiloista ja kulkuvaylistéd saa aiheutua sellaista tapaturman, on-
nettomuuden tai vahingon uhkaa, jota ei voida pitda hyvaksyttavana (117 d §).

- Rakennushankkeeseen ryhtyva vastaa siita, ettd sellaiselle rakennukselle, jota kaytetadan py-
syvaan asumiseen tai tydskentelyyn tai rakennusta varten tarvittavan rakennuspaikan tai tontin
tekniseen hoitoon tai kunnossapitoon, laaditaan kaytto- ja huolto-ohje. Kaytto- ja huolto-ohjeen
tulee sisaltda rakennuksen kayttotarkoitus ja rakennuksen ominaisuudet seka rakennuksen ja
sen rakennusosien ja laitteiden suunniteltu kayttéikd huomioon ottaen tarvittavat tiedot raken-

nuksen asianmukaista kayttdd ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista varten

(117 §).

Kaytannossa tama pykala velvoittaa laatimaan kayttd- ja huolto-ohjeen (esim. huoltokirja) kayton

aikaista toteutusta varten, mutta se ei ota kantaa siihen, kuinka rakennus ja rakennuspaikka tulisi
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suunnitella ja rakentaa, jotta huolto ja hoito olisivat mahdollisimman helposti toteutettavissa, eli

kuinka hyva sen hoidettavuuden tulisi olla.

Ymparistdministerion Suomen rakentamismaarayskokoelman osassa A4 (Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje, maaraykset ja ohjeet, 2000) on annettu tarkempia maarayksia ja ohjeita kaytté- ja
huolto-ohjeesta ja sen sisallostd. Kyseiset maaraykset ja ohjeet uusitaan vuoden 2017 loppuun

mennessa.

Ymparistoministerion verkkosivuilla oleva pientalon huoltokirja on suositeltu laadittavaksi siten, etta
siitd ilmenee:

- kiinteiston omistus, laajuus, tilat kayttotarkoituksineen ja paarakenteet

- kiinteiston rakentamiseen osallistuneiden yhteisojen ja henkildiden yhteystiedot

- rakenteiden ja laitteiden hoidon, huollon ja kunnossapidon tehtavat

- keskeisten huoltokohteiden ja tilojen paikantamistiedot

- tavoitteelliset sisdolosuhteet, hoidon laatutason ja jarjestelmien kayttéarvot

- sisa- ja ulkopuolisten rakenteiden pintamateriaalit

- kayttoikatavoitteet kustannuksiltaan merkittaville rakenteille ja rakennusosille

- kustannuksiltaan merkittdvien kunnossapitokohteiden kunnossapitojaksot ja -tehtavat
- korjauspaivakirjan yllapito ja vuosikustannusten seuranta

- toimintaohjeet poikkeus- ja hairidtilanteissa.

Lisaksi huoltokirjan liitteeksi kootaan kaikkien kiinteistédn asennettujen rakennusosien, materiaalien ja lait-
teiden hoito-, huolto- ja kunnossapito-ohjeet paikantamistiedoin. Kuhunkin huoneistoon toimitetaan huoneis-
ton kayttdohjeet ja kiinteiston omistajalle luovutetaan huoltokirjan kayttdohjeet.

1.3 Kaytto- ja huolto-ohjeet

MRL:ssa maaritelty kayttd- ja huolto-ohje on nykyisin yha useammin sahkoinen huoltokirja. Huolto-
kirja on kiinteistokohtaisesti laadittu asiakirjakokonaisuus ja valine kiinteistonpidon johtamiseen ja
kiinteistén elinkaaren hallintaan. Se sisaltda suunnittelussa, uudis- ja korjausrakentamisessa paa-

tetyt kiinteiston elinkaaritalouden perusteet ja auttaa saavuttamaan kiinteistonpidon tavoitteet.

Huoltokirja syntyy uudis- ja korjausrakentamisessa suunnittelu- ja rakentamisprosessin yhteydes-
sa, ja sen laajuudesta paattda huoltokirjan tilaaja. Kaytdssa olevaan kiinteistodn huoltokirja voi-

daan laatia monin eri tavoin ja tekijoita ja laadintavaiheita voi olla useita.

Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen laatiminen on pakollinen kaikille uudisrakennuksille seka

niille kaytdssa oleville rakennuksille, joihin tehdaan rakennuslupaa edellyttavia korjaus- tai muutos-
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toitd. Muissa kuin edella mainituissa tapauksissa huoltokirjan kaytté on vapaaehtoista, mutta suosi-
teltavaa ja hyodyllistda. Rakennuksen kayttoonoton yhteydessa tilaajalle luovutetaan huoltokirja
litetietoineen. KiinteistoRYL 2009:ssa on kuvattu hyvin kayttédn ja huoltoon sisaltyvat toimet ja sen

avulla voidaan maarittaa huoltokirjan sisaltod ja kayton laadulliset tavoitteet.

Huoltokirja on oikein laadittuna, kaytettyna ja yllapidettyna arvokas tietolahde ja tyokalu eri osapuo-
lille. Se sisaltda kKiinteiston perustietojen liséksi rakennuksen teknisen kunnon tarkkailuun, kayt-
td6n, huoltoon ja kunnossapitoon seka rakennusosien ja laitteiden kayttdikaan liittyvia tietoja. Sin-
ne kirjataan kiinteiston hoidon, huollon ja kunnossapidon tavoitteet ja ohjeet. Lisdksi huoltokirjassa

on tiedot tehtavien ajoituksista ja suoritusvastuista.

Huoltokirjaan keratdan ja kirjataan systemaattisesti tietoja kiinteistosta, jolloin tiedot kiinteiston
kunnosta, hoito- ja huoltotapahtumista, korjaustoimenpiteistd yms. ovat ajantasaiset ja oikeat. Ajan
mittaan kertyy tietoa mm. hoidon ja huollon historiasta seka viranomaismaaraysten mukaisten tar-

kastusten suorittamisesta.

1.4 Hoidettavuus kuntien maarayksissa, ohjeissa ja tiedotteissa

Kunnat luonnollisesti ohjeistavat rakentamista mm. rakennusjarjestyksilla ja kaavamaarayksilla.
Varsinaisesti hoidettavuutta kasitellaan naissa ohjeissa vahan ja useimmiten ne liittyvat rakennuk-
sen ulkoalueisiin. Seuraavassa on muutamia esimerkkeja kuntien antamista hoidettavuuteen liitty-
vista ohjeista:

- Rakennusta on hoidettava ja pidettava kunnossa, eika sitd saa paastaa rapistumaan korjaus-
kelvottomaksi (Helsingin kaupungin rakennusjarjestys).

- Kaavamaarays sr-1 luokan rakennuksille: rakennusta ja sen ymparistdd on hoidettava siten,
ettd rakennuksen kulttuurihistoriallinen arvo sailyy (Haukiputaan keskustan asemakaava).

- Kayttamattomat rakennukset on taajama-alueilla suojattava niin, etteivat asiattomat paase
niihin sisalle. Suojeltavaksi maarattyja rakennuksia on hoidettava niin, ettei niiden sailyminen
vaarannu (Mikkelin kaupungin rakennusjarjestys).

- Suojeltavaksi maarattyjd rakennuksia on hoidettava niin, ettei niiden suojeluarvo vaarannu
(Tampereen kaupungin ohje rakennetun ymparistén kunnossapidosta)

- Hoitoa ja huoltoa varten kaytt6- ja huolto-ohjeessa (Turun rakennusvalvonnan ohje) esitetaan:

- teknisen hoidon ja huollon tehtavat hoito- ja huoltojaksoineen
- teknisen hoidon ja huollon ohjeelliset toiminta- ja tavoitearvot
- lammon ja sahkon kulutuksen tavoitearvot ja seuranta

- veden kulutuksen seuranta.
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2. TUTKIMUSTOIMINTA JA KIRJALLISUUS

2.1 Hoidettavuuden kehitys ja tutkimus

Toimivat kiinteistot Toki ry on tehnyt hoidettavuuden maarittelyyn liittyen uraa uurtavaa tyota perus-
tamisestaan (2005) I&htien. Ensimmaisena projektina toteutettiin pintamateriaalien hoidettavuuden
mittausta kaytanndn olosuhteisiin vietynd Helsingin yliopiston kanssa. Yhtena kehityshankkeista oli
vuosina 2011-2012 toteutettu pilottikoulutushanke kiinteistdjen hoidettavuusarvioitsijoille. Koulu-
tuksessa oli mukana 22 opiskelijaa, jotka koulutettiin kdytdssa olevien kiinteistéjen hoidon ja hoi-
dettavuuden arviointiin. Tastd saatiin hyvaa pohjaa mm. koulutuksen suunnitteluun ja alan henki-

[6iden osaamiselle.

Vuonna 2012 toteutetussa laajassa tutkimuksessa, jossa kysyttiin ja haastateltiin yhteensa 2947

kotitaloutta, saatiin mm. seuraavassa kuvassa 2 esiteltyja tuloksia.
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YLEISIMMAT VIAT RIVITALOKANNASSA 2012 (% KANNASTA)

Sailytys/varastotilaa liian vahan
Puutteelliset/pienet khh-tilat
Kylmia seina-/lattiapintoja

Tilaa lilan vahan

Valumavesien puutt. poisjohtuminen
Liian suuri lamm.energian kulutus
Huonosti eristavat/vetoisat ikkunat
Keittiékalusteiden kunto
Huonokuntoiset ikkunanpuitteet
Puutteellinen/huono ilmanvaihto
Huono aanieristys

Huonok./puutt. pihan kasvillisuus
Keskuspdlynimurin puute

Huonetil. lattiapintojen huono kunto
Huono lammoneristys ylapohjassa
Heikkok./puutt. sadevesijar.
Kph-kalusteiden kunto
Puutteelliset/huonok. pesutilat
Heikkok. tulisijat/tulisijojen puute
Huono lammoneristys ulkoseinissa
Huonejarjestys ei toimiva
Heikkokuntoinen julkisivu

Kost.til. lattia/seinapint. Kunto
Huono lammoneristys alapohjassa
Heikkok. julkisivumateriaali
Huonokuntoinen vesikatto

Huonok. Lammitysjarjestelma
Kosteus- ja homevaurio

Heikkokuntoinen sawupiippu

0 5 10 15 20 25 30 35

40

45

Kuva 2. Yleisimpia vikoja rivitalokannassa kyselytutkimuksen perusteella.
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Tulokset osoittavat, etta:

- Asukkaat nakevat asunnoissaan varsin paljon selkeitd vikoja tai puutteita, jotka liittyvat usein
myos siihen, ettd asuntorakentamisessa ei juurikaan ajatella kodin hoidettavuutta vaan lahes
yksinomaan hankintavaiheen hintaa.

- Varastoille, vaatesailytykselle ja kodinhoidolle tilaa on selvasti liian vahan.

- Valumavesien poisjohtaminen teettdd t6ita, ilmanvaihto on heikko/puutteellinen, lattiat ovat

kuluneet ja pesutilat heikkokuntoisia jne.

Kaikki edella mainittu viittaa siihen, etta hoidettavuutta ei ole huomioitu suunnitteluvaiheessa riitta-
vasti. Kuitenkin tiedamme, etta rakennuksen elinkaaren aikana kodinhoito kuluttaa selvasti enem-

man varoja kuin kodin rakentaminen.

Elo-syyskuussa 2015 toteutetussa Suomi Asuu -tutkimuksessa selvitettiin hoidettavuuden kehitta-
mistarpeet eri asuntotyypeissd kohdekohtaisesti. Asukasvastauksista selvida kohdekohtaisesti
hoidettavuuden kanta-, kunto- ja kehittdmistiedot seka tarpeet, tyytyvaisyys ym. Tutkimuksessa

tarkastellaan erikseen uusia/uudehkoja ja vanhoja asuntoja.

Tutkimusten pohjalta rakennuksen hoidettavuudelle ja myos hoidolle voidaan maarittaa luokitus
samaan tapaan kuin esim. energiatehokkuudelle tai esteettomyydelle. Luokituksessa arvioidaan

seuraavia osa-alueita:

ulkoalueet ja -rakenteet

- julkisivut ja kattorakenteet

- sisaankaynnit ja yleiset tilat

- huoltotilat

- pesu- ja sosiaalitilat

- kulkuvaylat, portaat, hissit, jne.
- erityistilat

- talotekniikka

- pintamateriaalit seka kalustus- ja sisustusratkaisut.

Arvioinnissa voidaan kayttdaa esim. viisiportaista asteikkoa: heikko 1, valttdva 2, normaa-
li/tyydyttadva 3, hyva 4 ja erinomainen 5. Arviointi voidaan tehda olemassa olevaan Kiinteistoon,

mutta kaikista tarkeinta olisi tehda tarkastelu jo suunnitteluvaiheessa, jolloin voidaan parhaiten
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vaikuttaa tulevan kohteen hoidettavuuteen ja my06s teknisten apuvalineiden/koneiden kayttoéon talla

tydvoimavaltaisella alalla.

Hoidettavuuteen ja hoitoon tarvitaan ohjeistuksia myds tydvoiman (erityisesti ulkomaalaisten) pa-
rempaan perehdyttdmiseen siivous- ja kiinteistopalveluissa. Nykyisin alan kouluttajat karsivat kiin-
teistdjen hoidettavuuden ja hoidon ohjeistuksien puuttumisesta, koska esimerkiksi korkeakoulutus
on talta alalta lopetettu Helsingin yliopistosta. My0s erityisesti rakennussuunnittelijat kaipaavat oh-

jeistuksia suunnitelmiinsa.

2.2 Hoidettavuuden merkitys

Pintamateriaalien osalta on pitkdan tiedetty, ettd niiden kokonaiskustannuksista vain n. 5 % on
hankinta- ja asennuskustannuksia ja loppuosa kuluu elinkaaren aikaiseen yllapitoon. Oikeilla mate-
riaalivalinnoilla voidaan saastaa tulevia yllapito- ja kayttdkustannuksia moninkertaisesti (Lausjarvi
ja Valtiala 2009).

Hoidettavuuden ja hoidon terveys- ja talousvaikutuksista ei ole juurikaan tutkimustietoa olemassa.
On kuitenkin selvaa, ettd esim. helposti huollettavien ja siivottavien kohteiden ajan ja kustannusten
saasto vuositasolla on huomattava. Jos oletetaan esim. ettd jokainen kiinteistbalan toimija voisi
saastaa tydaikaa 10 min paivassa hoidettavuuden paranemisen seurauksena, olisi vuosisdasto

toimialalla yhteensa noin 80 mil;. €.

Eraana tuoreena esimerkkina voidaan mainita paakaupunkiseudulla sijaitseva koulu, jossa yhden
kerroksen hoitoon ja huoltoon korjauksineen oli tullut ylimaaraisia kustannuksia n. 150 000 €. Kou-
lussa oli jouduttu kertyneen polyn ja materiaalien vaihdon takia siivoamaan taydellisesti kyseinen

kerros.

Hyvalla hoidettavuudella on my6s yhteys kiinteistojen ja rakennusten kayttajien kokemaan terveel-
lisyyteen, turvallisuuteen ja viihtyisyyteen. Esimerkkeing voidaan mainita mm. ilmanvaihtokoneiden
helpon huollettavuuden ja tilojen hyvan siivottavuuden vaikutukset sisdilman laatuun (Korhonen
2011).

Hyvalla kiinteistdjen hoidettavuudella (ja sitd kautta hoidolla) voidaan arvioida olevan merkittavat
suorat ja valilliset vaikutukset. Julkisissa kiinteistdissa yllapidon ja puhtaudenhallinnan ohjeistuksia
tarvitaan tilojen kayttajille, niita siivoaville ja hoitaville, palveluiden ostajille ja rakennusten omistajil-

le.
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2.3 Kirjallisuus

Lausjarvi ja Valtiala ovat tutkimuksessaan todenneet, etta erilaisia puhtauteen liittyvia kustannus-
erid ovat yllapitosiivouksen, perussiivouksen, kalusteiden, ikkunoiden, mattopalveluiden, paperi-
kustannuksien lisaksi ilmastointikoneiden, julkisivujen ja vaikkapa hygieniapalveluiden puhtauseri-

en ostaminen. Tarkeimmat kiinteistéjen yllapitoon vaikuttavat tekijat ovat:

- Rakentamisessa tehdyt suunnitteluratkaisut.

- Kalusteiden ja sisustamisen ratkaisut.

- Huoltotilojen ja koneistuksen seka valineiston valinta.

- Palveluista vastaavan omistajan/palveluja tuottavan organisaation ammattiosaaminen puhtau-
den ostamisessa ja tuottamisessa — selkeat ja mitattavat ohjeistukset seka laadun valvonta.

- Tilojen kayttda ja tiloissa tapahtuvaa toimintaa ohjaavan/ johtavan henkildstén kayttaytyminen

ja ohjeistus jarjestyksen suhteen.

Myllykangas ym. (2012) ovat selvittdneet Helsingin Yliopiston Metsatalon hoidettavuutta seka hoi-
toa ja arvioineet sen numeerisesti. Arvioinnissa ei kiinnitetty huomiota kiinteiston tekniseen kun-
toon tai huoltoon muilta osin, kuin niilta, jotka suoranaisesti vaikuttavat kohteen hoidettavuuteen.
Tutkijat ovat laatineet kiinteiston arvioitavien alueiden ns. "tahtiluokituksen”, jossa kohteelle on laa-
dittu arvioijien havaintojen perusteella luokitus (1-5) seuraavasti:

1 = huono/heikko, valitdn tarve toimenpiteille tason parantamiseksi

2 = valttava, kannattavia toimenpiteitd tason parantamiseksi

3 = kohtuullinen/normaali, mahdollisuus toimenpiteilld parantaa tasoa

4 = hyva, vahaisia toimenpiteitad tason parantamiseksi

(lahes uutta vastaava)

5 = erinomainen, ei toimenpiteitd (uutta vastaava)

Rakennusten kiinteistopalveluista, kiinteistonhuollosta ja siivouksesta [0ytyy runsaasti sekd koti-

ettd ulkomaista kirjallisuutta, mutta hoidettavuuden osalta se on vahaista.

3. PALVELUTALON HOIDETTAVUUS

Palveluasumisen taustalla ovat vanhuksille ja ikaantyneille suunnatut asumisratkaisut. Lainsaadan-
td erottaa selvasti laitoshoidon ja palveluasumisen, mutta kuntien tulkinnat asumispalveluiden jar-

jestelyista poikkeavat toisistaan.

www.hometalkoot.fi




« -

BN KOSTEUS- JA@TALKOOT

Uusia hoivakotikiinteistoja rakennetaan myos taloustaantumassa ja uusia hoivakotikiinteistoja tarvi-
taan ympari Suomen. Toisaalta kunnilla ei ole rahaa hoivarakentamiseen ja osa kuntien omistamis-
ta vanhoista hoivakiinteistoista rapistuu. Tama tarkoittaa sita, ettd uusien hoivakiinteistéjen ympa-
rille syntyy rahoittajien, omistajien ja sijoittajien keskio. Tilainvestointeihin ja kiinteistosijoituksiin
tarvitaan seuraavien 10-15 vuoden aikana rahaa vahintdan pari miljardia euroa. (Talouselama
7/2015.) Kustannustietoisuus tulee kasvattamaan tulevaisuudessa hoivakotiratkaisuja entisestaan
(Sitran raportti 2015).

3.1 Tallainen on hoivakoti

Palvelutalojen tilarakenteet jaetaan ryhmaasuntoihin ja erillisasuntoihin. Osassa taloista on vain
ryhm&asuntoja, osassa on vain erillisasuntoja ja osassa palvelutaloista on molempia. Ryhmaasun-
not on suunnattu huonokuntoisimmille asukkaille, jotka tarvitsevat paljon henkilokunnan apua.
Ryhmaasunnot muodostavat hoitoymparist6ja, vaikka juuri niitd suunniteltaessa painotetaan kaik-

kein eniten kotiin liittyvid arvoja ja tavoitteita.

Erillisasunnot on suunnattu parempikuntoisille tai itsenaisesti selviytyville ikdantyville. Erillisasunto-
ja kasittavissa taloissa on monipuolisesti erilaisia yhteistiloja, niihin liittyvia palveluja ja toimintaa
seka lilkkuntaa varten rakennettuja tiloja. Erillisasuntoja kasittdvat talot on suunniteltu tilankayton
kannalta tehokkaasti: kaytavat saattavat olla kapeita ja kdvelymatka Iahimmalle hissille pitka. Ta-

loissa henkilokunnalle varatun tilan maara on suhteessa henkilokunnan maaraan liian vahainen.

Palvelutaloissa yleinen tavoite on avoin vuorovaikutus ympariston kanssa. Tama nakyy muun mu-
assa ravintola- ja liikuntapalveluiden tarjoamisessa ulkopuolisille kayttgjille. Uudet hoitolaitokset,

palvelutalot ja senioritalot sijoittuvat kaupunkirakenteen kannalta tarkeille ja keskeisille paikoille.

Keskiverto palvelutalo on noin 3000 m? rakennus. (Riitta Taipale. Clean Basic Oy 2015.) Tyypilli-
nen vanhusten uusi ymparivuorokautinen hoivakoti on 30-60-paikkainen. Asukkailla on 20-25 m?
oma huone, jossa wc ja suihku. (Talouseldama 7/2015.) Palvelutalon pinta-ala jakautuu karkeasti
seuraavasti: asuinhuoneet 27 %, kaytavat ja aulatilat 25 %, pesu- ja wc tilat 8 % seka hallinto-,
ruokailu-, seurustelu ja varastotilat 40 % kokonaispinta-alasta. (Riitta Taipale. Clean Basic Oy
2015.)

Hoivakodin rakennuttaa kunta, jarjestd, hoivayritys tai rakennuttajakonserni. Hoivakoteja omistavat
kunnat, elakeyhtiot, saatididen ja jarjestojen kiinteistoyhtiot, kiinteistosijoittajat ja kiinteistorahoitta-

jat, joilta hoivayritykset vuokraavat tiloja. (Talouselama 7/2015.)
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Ymparivuorokautinen hoiva vuokrineen ja aterioineen maksaa noin 4000 euroa kuukaudessa. Tas-
td kunta maksaa 70-75 % ja asukas elakkeensd mukaan loput. Asukkaalle jad omaa kayttérahaa

elakkeestaan keskimaarin 180 euroa kuukaudessa. (Talouselama 7/2015.)

3.2 Hoidettavuus

Kiinteiston hoidettavuuteen vaikuttavat tekijat muotoutuvat jo rakennuksen tai peruskorjauksen
suunnitteluvaiheessa (tarveselvitys- ja hankesuunnittelu). Peruskorjattavissa rakennuksissa ole-

massa olevat rakenteet ja tekniikka asettavat omat rajoitukset hyvalle hoidettavuudelle.

Kiinteiston hoidettavuuden helppous tai vaikeus syntyy mm. tilaratkaisuista, toimivuudesta, materi-
aalivalinnoista, lian kantautumisen estavista ratkaisuista, valjista pohjaratkaisuista ja riittavista sai-
Iytystiloista. Huoltotilojen sek& keskitetty ettd hajautettu suunnittelu vaikuttavat seka tilojen hoidet-
tavuuteen ettd toiminnan edistamiseen. Huoltotilojen hoidettavuuteen vaikuttavat myos olennai-
sesti tilojen tekniset rakenneratkaisut, pintamateriaalien valinta ja niiden pintakasittelyt seka kalus-

teiden maara, sijoittelu ja siirreltavyys.

Hoidettavuus voidaan kiteyttaa kiinteiston ja tilojen arvon sailymiseen seka toiminnan kustannuste-

hokkuuden, terveyden, viihtyvyyden ja turvallisuuden edistamiseen.

3.3 Palvelutalojen hoidettavuus

Palvelutalojen hyva hoidettavuus vaikuttaa paitsi palvelutalon asukkaiden viihtyvyyteen ja tervey-
teen myos valillisesti asukkaan hoitokustannuksiin tyon tai palvelun saastoina. Ensisijaisesti hyo-

dyn saa rakennuksen omistaja ja valillisesti sen kayttajat alentuneina yllapitokustannuksina.

Palvelutaloissa hygieniatason sailyminen on tarkeaa asukkaiden terveyden sailyttamiseksi. Ra-
kennuksen rakenne- ja pintamateriaalivalintoihin kiinnitetaan huomiota puhtaanapidon helpottami-
seksi. Puhtauspalvelun ammattilaisilla on laajasti kokemusta ja tietoa erilaisten materiaalien, ra-
kenteiden ja ratkaisujen vaikutuksesta siivousaikaan. Tata tietoa tukevat myos puhtaanapidon kay-
tdssa olevien siivouksen tydmaaramitoitusohjelmien antamat tydaikalaskelmat. Laskelmat perustu-

vat tyon tutkimukseen.

Palvelutalojen hoito- ja hoidettavuusarviointi auttaisi hallitsemaan kiinteiston toimivuutta ja yllapi-
don kustannuksia. Arvioinnin avulla voitaisiin valttaa ylimaaraiset kustannukset esimerkiksi tilojen
toimivuus myOs hoidettavuuden osalta, hankalasti puhdistettavista pintamateriaaleista ja hyvan

hygienian yllapidon kannalta keskeiset tekijat. Kustannuksia voidaan alentaa kayttamalla tiloissa
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hoidettavuudeltaan optimaalisia ratkaisuja, oikeilla materiaalivalinnoilla, pintakasittelyilla, kaytta-
malla robotteja ja huomioimalla hankalasti puhtaana pidettdvat kohdat kuten ikkunat. Kiinteiston
hoidettavuuden paremmalla suunnittelulla on laaja vaikutus sen omistajiin, kayttajiin ja ymparis-
téon. Hyvin suunnitellut ja toimivat tilat tarkoittavat sdast6a joka kuukausi ja kestavyytta jopa vuo-
sikymmeniksi eteenpain. Toimiva kiinteisto tienaa, silla jokainen tydtunti maksaa. Hyvin toimivissa
tiloissa asuu hyvinvoivia vanhuksia ja tydskentelee paremmin voivia tyontekijoita. Vaarassa pai-

kassa ei kannata saastaa.

Monet esteettomyyttd koskevat ratkaisut ovat myos hoidettavuuden kannalta hyvia ratkaisuja. Pyo-
ratuolilla liikkuvat ja siivousvaunuja kuljettavat tyontekijat tarvitsevat esteettomyytta ja tilavia huo-
neratkaisuja. Ovien avautuminen liiketunnistimella tai ovipainikkeella, ovistoppareiden toimivuus,
riittdvan isot hissit, kynnyksettomyys, ovien leveys, wc-tilojen koko ja varustetaso, rampit ja riitta-

van isot huolto- ja siivoustilat varusteineen ja koneineen ovat puhtaanapitoa nopeuttavia asioita.

Pistorasioiden riittavyys kaikissa tiloissa ja niiden saavutettavuus, ikkunoiden vaivaton avautumi-
nen, kalusteiden sijoittelu ja maara voivat yhta hyvin hidastaa kuin nopeuttaa siivousta. Materiaali-
en valinta tulisi tehda siivouskustannukset huomioiden, etenkin lattioissa, joita hoidetaan paljon
koneellisesti. Mattojen maaran tulisi olla harkittu ja vain tarpeen sanelema. Likaa hylkivat kosketus-
ja otepinnat kuten myos itsepuhdistuvat seinat, ikkunat ja suihkuseinat ovat oleellisesti siivouskus-

tannuksia pienentavia ratkaisuja.

Asukashuoneiden hyva puhdistettavuus ja huonekalujen liikuteltavuus helpottavat seka siivous-
ettd hoitotyota. Hyva valaistus helpottaa siivouksessa riittdvan puhtaustuloksen syntymista. Jarke-
vasti sijoitetut jate- ja pyykkilajittelupisteet seka esimerkiksi hyvat jateastiaratkaisut pienentavat

siivoukseen kaytettavaa aikaa.

Haastattelimme tahan tutkimukseen seuraavia kohteita: Hoitokoti Paivakumpu, Helsinki, Wilhelmii-
na, Helsinki, Espoon Diakoniasdaton Kyyhkyskoti, Espoo, Villa Andante, Espoo ja Viola Koti, Tam-

pere, Kauklahden palvelukeskus.

3.4 Palvelutalojen tilatyypit, siivouksen tavoitteet ja puhtaustasot

Palvelutalojen tiloja luokitellessa voidaan kayttaa jakoa: sisdankayntitilat, yhteiset tilat, paakayton
mukaiset tilat, sosiaaliset tilat, huoltotilat ja tekniset tilat. Sisdankayntiin liittyvat tilat ovat tuulikaap-
pi, eteinen ja apuvalineiden huoltotilat. Yhteisia tiloja ovat aulat, kaytavat, portaat, hissit, kuntosalit,
sauna ja uima-allastilat seka varastotilat. Paakayton mukaisia tiloja ovat asukashuoneet ja niiden

wc-tilat, ruokailutilat, oleskelutilat, toimisto- ja Iadkkeenjakotila, kokous- ja neuvottelutilat. Paakay-
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ton mukaiset tilat jakautuvat yleensa useampaan pienempaan tilakokonaisuuteen, kuten soluihin,
noppiin tai taskuihin. Sosiaalisia ja huoltotiloja ovat henkildkunnan pukuhuone ja suihkutilat, seka
erilaiset huoltotilat, kuten kodinhoito, vaatehuolto ja puhtaanapidon huoltokeskus. Teknisiin tiloihin

kuuluvat mm. LVI-konehuoneet.

Palvelutaloissa siivouksen tavoitteena on tilojen toimivuuden ja pintojen kunnon yllapitaminen. Pe-
ruskaytossa olevat tilat ovat, riippuen vanhusten kunnosta, kohtalaisessa kulutuksessa. Erityisesti
lattioiden pinnat naarmuuntuvat ja kuluvat apuvalineiden kayton seurauksena. Palvelutaloissa sii-
vous tapahtuu lomittain kayton kanssa ja vaatii aikataulujen yhteensovittamista muuhun toimin-
taan. Palvelutaloissa likaa, kuten hiekkaa, polya, lunta ja vettd kulkeutuu sisatiloihin jaloissa tai
pyoOratuolien pyorissa. Asukashuoneissa vuodevaatteiden kasittely tuo polya, eritetahrat ovat ylei-

sid. Ruokailutiloissa on ruokatahroja.

Yllapitosiivoukseen kuuluvat sisaankayntitilat, yhteiset tilat, paakaytonmukaiset tilat, sosiaaliset tilat
ja huoltotilat. Tekniset tilat siivotaan yleensa erillissopimuksella. Siivous tapahtuu puhtaustason
mukaan kerran tai useamman kerran viikossa. Wc-tilat siivotaan yleensa paivittain, samoin ruokai-
lutilat. Yllapitosiivous suoritetaan paasaantodisesti kasitydmenetelmin, koneita kaytetaan lattioiden

puhdistamiseen.

Siivoukseen kuuluvat jokaisella siivouskerralla:

- roska-astioiden tyhjennys

- hairitsevien tahrojen, polyn ja irtolian poistaminen, kosketuspintojen pyyhkiminen
- vapaiden tasopintojen ja kalusteiden puhdistaminen

- eritetahrojen poistaminen

- tuulikaappien, eteisten, kaytavien, aulan imurointi, myos mattojen imurointi

- atk-laitteiden paallisten puhdistaminen

- lattioiden puhdistaminen

- wc:n hygienialaitteiden ja suihkulaitteiden puhdistaminen

- hygieniatarvikkeiden ja -papereiden tdydentaminen.

Jaksottaiset tyot liittyvat kalusteiden, ikkunoiden, valaisimien, seinien ja ylatasojen puhdistamiseen.

Harvemmin puhdistetaan myds pystypintoja ja ylatasoja.

Palvelutaloissa hygieniatason sailyminen ja siisteys ovat tarkeitd asukkaiden terveyden sailyttami-
seksi. Puhtaustasojen maarittdmiseen ja siivouksen laadun arviointiin voidaan kayttaa esim. INSTA

800 pohjoismaista standardia, jossa puhtaustasot kuvataan puhtausluokkien 1-5 mukaisesti.
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Puhtaustason 5 tilat ovat puhtaat ja hygieeniset ja vaativat korkeaa puhtaustasoa. Puhtaustason 4
tilat ovat puhtaat ja edustavat ja vaativat siimamaaraisesti hyvaa puhtaustasoa, esim. ruokailutilat
ja saniteettitilat. Puhtaustason 3 tilat ovat siistit. Tilat ovat silméama&araisesti siistit, esim. ryhma- ja
lepotilat, toimistotilat ja kaytavat, kunto- ja voimistelusalit, portaat, hissit, pukuhuoneet, puh-
taanapidon huoltohuoneet, aulat ja odotustilat seka kokous- ja neuvottelutilat. Puhtaustason 2 tilo-
jen puhtaus on tyydyttava tai riittdva, esim. arkistot, varastotilat ja jatehuonetilat. Puhtaustason 1

tiloilla, kuten kellaritiloilla, ei ole erityisia puhtausvaatimuksia.

4. KUSTANNUKSET

4.1 Palvelutalon puhtaanapitokustannukset

Kiinteistdjen yllapitokustannuksista merkittava osa, jopa noin kolmasosa, koostuu sisatilojen puh-
taanapitokustannuksista. Puhtaanapitokustannuksista n. 70-90 % muodostuu, palveluntuottajasta
riippumatta, tydvoimakustannuksista. Tilojen hoidettavuudella on merkittdva vaikutus siivouskus-
tannuksiin koko kiinteiston elinkaaren ajan. Tahan kustannuseraan voidaan vaikuttaa suunnittelulla
ja hyvilla ratkaisumalleilla. Kustannusten laskeminen erillisiksi kulueriksi antaa selkean viitteen

siitd, mihin voidaan vaikuttaa ja mita keinoja on kaytettavissa.

Puhtaanapitokustannuksiin vaikuttavat tavoitellun puhtaustason lisaksi mm. kiinteiston ika ja kunto,
rakenteelliset ominaisuudet, tilojen kayttotarkoitus, kayttbasteen vaihtelut, valitut pintamateriaalit,
sisustuksen laatu ja maara, sisdantuloratkaisut ja sisdantulomatot, koneellistamisen mahdollisuu-
det, pihan rakenne, ilmanvaihto ja vuodenaika. Puhtaanapitokustannukset maaraytyvat pitkalti
suunnittelussa ja rakentamisessa tehtyjen valintojen perusteella. TAman takia on tarkeaa, etta ra-
kenteet, materiaalit ja niiden kulutuspinnat on suunniteltu niin, ettd ne kestavat rakennuksen kayton
ja huollon niille asettamat vaatimukset. Kayton kannalta jarkevat ja helposti puhdistettavat raken-
teet ja materiaalit vahentavat puhdistukseen kaytettavia tydtunteja, jolloin myds puhtaanapitokus-
tannukset vahenevat. Rakenteiden ja pintamateriaalien hoidettavuus vaikuttaa siivouksen laatuun,

tallda on puolestaan merkittava vaikutus sisailman laatuun.

Erilaisia puhtauteen liittyvida kustannuseria ovat yllapitosiivous, perussiivous (ikkunat, lattioiden
vahaus), vaihtomattopalvelut ja paperikustannukset. Puhtaanapidon ja siivouksen kilpailuttamisen
kustannukset eivat kerro koko totuutta. Palvelujen hintaan vaikuttaa olennaisesti se, miten kilpailu-
tuksessa kiinteiston yllapitoon tarvittavat tehtavat on maaritelty ja miten ne toteutetaan, ja millaista

puhtauden laatutasoa tavoitellaan.
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Tuottavuudessa on kysymys resurssien mahdollisimman tarkasta hyddyntamisesta. Puhtaanapi-
don tuottavuudesta usein kaytetty tuottavuuden mittari on siivotut neliét (m?) / tehty tyStunti (h).
Tuottavuus vaikuttaa toiminnan kannattavuuden paranemiseen, joka taas mahdollistaa tuottavuu-

den nostamisen, esimerkiksi koulutuksen ja tehokkaampien koneiden myéta.

4.2 Laskelma keskiverto palvelutalon puhtaanapitokustannuksista

Palvelutalon vuotuiset puhtaanapitokustannukset jakautuvat keskimaarin seuraavasti:
- yllapitosiivous 89 %
- perussiivous 11 %, joista ikkunanpesun osuus on keskimaarin 2 % ja muut

erityissiivoukset 3 %.

Siivoustydmaaramitoituksen mukaan tehovaihtelu yllapitosiivouksessa on 181-200 m?2, riippuen

asukashuoneen siivoustaajuudesta. Yllapitosiivouksen tyétunnin hinta on keskimaarin 25 €.

Yllapitosiivouksen tydomaara jakautuu tilalohkoittain keskimaarin seuraavasti:
- asuinhuoneet 12 %,
- kaytavat ja aulat 10 %
- pesu- ja wc-tilat 46 %

- hallinto-, ruokailu-, seurustelu- ja varastotilat 32 %.

Esimerkki palvelutalon (3000 m?) keskimaaraisistd puhtaanapitokustannuksista on esitetty ohei-

sessa taulukossa 1.

Taulukko 1. Keskimaaraisia puhtaanapitokustannuksia palvelutalossa. Lahde: Clean-Basic Oy.

Osuus | m? Yllapitosiivouksen | Keskimaardinen | Puhtaanapidon | Puhtaana- Helppo- Hankalasti
pinta- tybaikajakauma siivousaika hinta /pva pitokustannukset | hoitoinen hoidettava
alasta tilaluokittain tunteina (h) euroina vuodessa palvelutalo palvelutalo
% keskiarvo (teho 182 m?/h) | (ty6tunnin € /vuosi -25% +25%
tybajasta % hinta 25 euroa, | (250 ty6paivaa) €/vuosi €/vuosi
0 alv)
Aulat, 25 750 10 1,65 41 10 250 7 688 12813
kaytavat
Asukas- 27 810 12 1,98 50 12 500 9375 15625
huoneet
Pesu- ja 8 240 46 7,59 190 47 500 35625 59 375
we-tilat
Hallinto-, 40 1200 | 32 5,28 132 33000 24750 41 250
ruokailu-,
seurustelu-
ja varasto-
tilat
Yhteensa 100% | 3000 100 16,5 413 103 250 77 438 129 063
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Keskimaarainen palvelutalo on rakennus, jonka pinta-ala on noin 3000 m?2. Yllapitosiivouksen hinta
neliometria kohti vaihtelee riippuen asukashuoneiden siivouskerroista. Asukashuoneet siivotaan 1-

2 kertaa viikossa ja muut tilat, kuten ruokailu- ja seurustelutilat siivotaan paasaantoisesti paivittain.

Keskimaarin yllapitosiivouksen hinta on 34,9 €/ m? vuosi. Helppohoitoisessa rakennuksessa voi-
daan paasta 25,8 €/ m?# vuosi ja vastaavasti hankalasti hoidettavan rakennuksen yllapitosiivous voi

maksaa 43 €/ m? vuosi. Laskelmat perustuvat CleanBasic Oy:n siivoustydmaaramitoituksiin.

Eniten hoidettavuusratkaisut nakyvat niissa tiloissa, joissa puhtaanapitoon kuluu eniten aikaa, ku-
ten pesu- ja wc-tiloissa seka ruokailu-, seurustelu- ja aulatiloissa. Naiden tilojen puhtaanapitokus-
tannukset ovat suurimmat ja juuri naiden tilojen puhtaanapitokustannuksiin voidaan vaikuttaa pin-

tamateriaalivalinnoilla, pohjaratkaisuilla ja kalustemaarilla seka kalusteiden sijoittelulla.

4.3 Suunnitteluratkaisut hoidettavuuden nakokulmasta

Toimitilojen suunnittelun lahtdkohtana on ydintoiminnan ja kayttgjien tarpeiden selvittaminen seka
niiden rakennuksen ominaisuuksien, jotka vaikuttavat laadukkaiden tilapalveluiden tuottamiseen,
tunnistaminen ja tiedostaminen. Suunnittelussa tehdyt virheratkaisut saattavat nostaa kiinteiston
hoito- ja huoltokustannuksia koko rakennuksen kayttdian ajan. Kustannusten huomioonottaminen
suunnitteluvaiheessa painottuu nyt ratkaisujen toteutuskustannuksiin, vaikka niiden pitaisi enem-

man suuntautua elinkaaren aikaisiin kaytto-, huolto- ja yllapitokustannuksiin.

Rakennussuunnittelussa siivouksen saama huomio riippuu paljon rakennuksen kayttotarkoitukses-
ta seka rakennuttajan ja rakennuksen omistajan omista painotuksista. Tavanomaisessa rakentami-
sessa ja suunnitteluratkaisuissa tukeudutaan rakennustietokortteihin, joissa annetaan suosituksia
siivoustilojen sijoituksesta, mitoituksesta ja varustuksesta. Usein esimerkiksi siivoustiloja koskevat
tiedot kirjataan varsin ylimalkaisesti. Muiden tilojen osalta hoidettavuutta ei suoraan huomioida

lainkaan.

Palvelutalojen hoidettavuus lahtee rakennuksen sijainnista ja paatyy erilaisille toiminnoille varattu-
jen tilojen hoidettavuuden yksityiskohtiin. Tarkeimmat kiinteistdjen hoidettavuuteen vaikuttavat teki-

jat ovat:

- tehdyt suunnitteluratkaisut rakentamisessa (tilasuunnittelu, materiaalit, kalusteet)
- kalusteiden ja sisustamisen ratkaisut

- huoltotilojen suunnittelu ja sijainti, koneistuksen seka valineistdn valinta
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- palveluista vastaavan omistajan/palveluja tuottavan organisaation ammattiosaaminen puhtauden
ostamisessa ja tuottamisessa (ohjeistukset, laadunvalvonta)
- tilojen kayttéa ja tiloissa tapahtuvaa toimintaa ohjaavan/johtavan henkildston kayttaytyminen ja

ohjeistus jarjestyksen suhteen.

Tilojen kayttajien toimintatavat ovat todella suuressa merkityksessa tilojen roskaamisen ja jarjes-
tyksen yllapitamisen suhteen. Puhtauden yllapitdaminen olisi kaikkien tehtava, tastd esimerkkina
eritetahradesinfektio, joka on hoitotoimenpide. Varsinaisen toiminnan vetajat, esimiehet, ovat oh-
jeistamassa henkildsténsd toimia. Parhaimmillaan jarjestyksen yllapidolla saavutetaan jopa 50 %
saastoja. Siivoustyon mitoitukseen perustuvan laskelman perusteella voidaan todeta, etta
erittdin vaikeasti siivottavan toimistohuoneen siivous on 57 % kalliimpaa kuin jos vastaava
huone olisi helposti siivottavissa. Tama tarkoittaa ensisijaisesti tavaroiden paikalleen laittoa,
vapaiden pintojen helppoa siivottavuutta jne. Siivouksen helpottumisen lisaksi sisdilman laatu pa-
rane, kun pinnat pystytdan pitamaan polyttdomina. Henkildkunnan tilojen sekaiset tyopoydat, tava-
raa tdynna olevat lattiat, kaappien paalliset ja hyllyt on ensisijaisesti ohjeistettu siivouspalvelun

ulkopuolelle jaavaksi tyoksi. Puhtaanapito kohdistuu vain vapaille tasopinnoille.

Siivottavuuteen otetaan kantaa terveydenhuoltolaissa (1326/2010), jonka mukaan vanhainkodit ja
ymparivuorokautisen tehostetun palveluasumisen yksikét kuuluvat terveydensuojelulain (763/1994)
mukaisiin valvontakohteisiin, joihin tehdaan suunnitelmallisia tarkastuksia terveydensuojeluviran-
omaisen toimesta. Terveydensuojelun tavoitteena on ihmisen terveyden yllapitdminen ja edistami-
nen. Tarkastuksissa kiinnitetddn huomiota mm. yleiseen siisteyteen, rakenteiden kuntoon, tilojen
kayttdtapaan, tiloissa tapahtuvaan toimintaan, ilmanvaihtoon, sisailmaolosuhteisiin, siivoukseen ja
siivottavuuteen. Esimerkiksi pitkdaikaishoidon asunnoissa kalusteita on yleensa paljon pienissa
huoneissa ja lisaksi asukkailla on kaytéssaan jokin likkumisen apuvaline, joka on samassa pie-

nessa huoneessa. lkkunalaudoilla ja hyllykdiden paalla on kukkia, valokuvia ja koriste-esineita.

4.4 Muutama yksityiskohtia

Ulkoalueet ja julkisivut

Rakennuksen ulkopuolinen hoidettavuusarviointi keskittyy julkisivuun, ulkoalueisiin ja jatetiloihin.
Nykyisin Suomessa rakennettavissa uusissa kiinteistdissa suositaan julkisivumateriaalina lasipinto-
ja, jotka ovat usein myo0s itsepuhdistuvia. Talldin puhdistuminen tapahtuu sadevedella, joka irrottaa
ja huuhtelee lian. Rakennuksen julkisivujen ja sisatilojen lasipinnat tuovat valoisuutta, mutta niiden
pesu ja puhdistus voi olla vaikeaa ja kallista. Puhdistuksessa tarvitaan nostureita tai telineita. Kor-
keaksi nousevien kustannusten vuoksi lasipintoja ei peseteta riittavan usein. Erilaisin suojauksin ja

pinnoittein voitaisiin saada tuntuvia helpotuksia hoidettavuuteen. Julkisivuissa ongelmana ovat
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viime vuosina olleet mm. tohryt, joiden torjumiseksi pinnoille on kehitetty suojauksia ja pinnoitteita.
Julkisivun paallysteena teras ja alumiini ovat helposti naarmuuntuvia ja alttiita tohryille. Vartiointityd

estaa ilkivallan tekoa.

Sisdankaynnissa pitkat katokset ovat toimiva ratkaisu. Piha-alue ja pddoven edustan laatoitus tai
paallyste estdad hiekkaa kulkeutumasta sisalle. Lian kulkeutumista vahentda sisdankaynnin ulko-
puolella oleva terasritila tai vastaava, johon hiekka jaa kengista ja pyoratuolista jo ennen sisatiloja.

Suunnittelussa pitaisi huomioida my6s pihatéiden helppohoitoisuus.

Sisdankaynti

Useat erilliset sisdankaynnit vahentavat yhteen sisaankayntiin keraytyvaa likaa, mutta toisaalta
lisdavat puhdistettavien sisaankayntien maaraa. Ulko-ovien maara mahdollistaa lyhemman kulku-
reitin kiinteiston eri kohteisiin, esimerkiksi jateastioille. Ulko-ovet ovat yleensa auki paivasaikaan,
muuten ne pidetaan lukossa. Lukitut ovet tuovat turvallisuutta ja tilojen sotkeminen vahenee. Mo-
nissa uusissa kouluissa saattaa toisaalta olla yli 20 sisdankayntia, joista tyypillisesti kaytetdan kol-

mea tai neljda. Sisdankayntien rakentaminen ja hoito kuitenkin maksavat.

Paaoven tuulikaapin lattiakaivo ja ritil@matto helpottavat puhtaanapitoa. Ulko-ovien riittavan suuret
tyontolevyt ja potkulevyt vahentavat ndkyvan lian maaraa ja ovat helppoja puhdistaa. Lasipintais-
ten ulko-ovien pintakasittelyyn on saatavana likaa hylkivaa ja puhdistusta helpottaa pintakasittely-
ainetta, jonka voi laittaa puhtaanapitohenkil6std. Ovien riittava leveys ja oikeat aukeamissuunnat

mahdollistavat siivouskoneiden kuljetuksen.

Ikkunat

Ikkunoiden tulee olla sivulta saranoituja ja sisdanpain aukeavia. Ikkunoiden puhdistamisen esteena
ei saa olla kiinteitd kalusteita. Ulkopuolelta pestavien ikkunoiden alla ei saa olla pesua haittaavaa
kasvillisuutta tai muita esteitd. Salekaihtimet sijoitetaan ikkunoiden valeihin. Katolle aukeavat ikku-

nat on voitava pesta katolta.

Suuret lasipinnat on nopea puhdistaa sdanndéllisesti, mikali ne ovat ulottuvuuskorkeudella. Ulottu-
vuuskorkeuden ylapuolella olevat ikkunat ja ikkunaseinat edellyttavat erikoistéina tehtavia ikkunan-
pesuja. Mahdollisuudet suurten ja korkeiden lasiseinien ja -katteiden puhdistamiseen vaativat tek-

nista toteutusta nostimien, telineiden ja kelkkojen muodossa.
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Rakennuksen sisapuolisissa lasiseinissa ja ikkunalaseissa tahrat ndkyvat helpommin ja ovat hi-
taammin puhdistettavia. Helppohoitoisuutta voidaan lisata kayttamalla suoja-aineita tai nanopinnoi-

tetta.

Verhot ja salekaihtimet kerdavat polya. Jos kaikki isot ikkunat on peitetty sekad verhoin etta
salekaihtimin, se tarkoittaa kaksinkertaista siivousta. On syytd miettid, kuinka usein verhot pitaa
vaihtaa tai pestad polyyntymisen tai hygieniavaatimusten vuoksi. Suunnitteluvaiheessa kannattaa
miettid, miten korkealle kiinnitetyt verhot vaihdetaan ja kuinka paljon verhojen/ikkunoiden pesu

maksaa.

Viherhuone on tyypillinen kohde, jossa ikkunat ovat korkeat ja vinopintaiset. Usein nostinta ei voi
kayttaa, koska lattia ei kesta ja ikkunoiden edessa on paljon palkkeja. Kohteessa ikkunat voidaan
pesta kayttaen apuna kevyiltd alumiinisia telineitd ja pitkia teleskooppivarsia. Nostinten vuokrahin-
nat vaihtelevat 150-300 €/paiva, liséksi kustannuksia tulee kuljetusten kustannuksista (€/km). Yri-
tykset, joilla on omat nostimet, veloittavat nostimen kaytosta. Tyontekijaksi valikoituvat yleensa

tyoturvallisuuskortin ja erillisen koulutuksen tai perehdytyksen saaneet henkil6t.

Ulkotilojen ikkunoita voidaan pesta kayttden puhdasta vetta ja hiilikuituvarsia jopa yli 20 metriin
asti. Todellisuudessa niin korkealle ei kannata tehda kuin muutamia ikkunoita, koska tyo on erittain
raskasta. Tata tekniikkaa ei kuitenkaan voi kayttaa sisatiloissa. Myos koysitekniikalla paastaan
pesemaan korkealla olevia ikkunoita ilman nostinta, mutta isommissa kohteissa nostin on monesti

nopein ja kustannustehokkain tapa toimia.

Kaikkein edullisimpia ikkunoita ovat yleensa kiinteat lampdlasit. Monesti nostimen joutuu tuomaan
paikalle turhaan vain siksi, etta jonnekin yl6s on laitettu nelipintaiset avautuvat ikkunat. Jatkovarsil-
la ei pysty avaamaan ikkunoiden lukkoja. ltsepuhdistuvan lasin kohdalla ongelmakohtia voivat olla

raystaiden alustat ja ikkunoiden yldosat, joihin sadevesi ei ylla.

Tiloista toiseen siirtymiset, portaat, hissit, jne.

Hoidettavuuden kannalta hyvissa portaissa on molemmista paista kiinteat umpiaskelmat, askelma-
pinnan ja potkupinnan liitoskohta on pyoristetty, askelmapinnan materiaali on helposti puhdistetta-
va, esim. mosaiikkibetoni tai kivi, liukastumisesteita ei ole tai ne ovat helposti puhdistettavissa ja ne
paattyvat 10-15 cm ennen portaiden sivureunaa. Kaiteet on kiinnitetty portaiden sivuseiniin (ei
porrasaskelman paalla olevaan pintaan) ja porrastasanteet ovat samaa materiaalia kuin portaat.

Portaiden ja kaiteiden véalissa olevan pienen raon ja lasiseinien ja niiden tukipalkkien puhdistami-
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nen on erittdin haasteellista ja hidasta. Kynnykset vaikeuttavat siivousvaunujen ja koneiden kulje-

tusta. Kynnyskorkeuden tulisikin olla enintddn 20 mm ja sen profiilin viistetty.

Pesu- ja sosiaalitilojen suunnittelu, varustus ja hoidettavuus
Saniteettitiloilla on suuri merkitys tilojen kayttajalle, mutta myds puhtaudelle. Palvelutaloissa koros-
tuu hygieenisyys, erityisesti asukashuoneissa, wc:ssa ja muissa kosteissa tiloissa. Tarttuvat mikro-

bit lisdantyvat helposti palvelukodeissa.

Hyvia ratkaisuja ovat esim. wc:n kasienpesualtaan ja -tason yhdenmukaiset materiaalivalinnat ja
vesijohtojen ja -putkistojen piilotus, silla nakyvilla olevat putkistot keraavat likaa seka polya ja vaa-
tivat hoitoa ja puhdistusta. Puhdistusta helpottaa myds wc-istuimen asentaminen irti lattiasta ja
viemarginti seinaan. Tilassa jossa on useampi wc-istuin, ei ole useita erillisid kasienpesualtaita

jotka pienentavat tilaa ja siten hidastavat puhdistamista.

Pienet tilat ovat hoidettavuuden kannalta kokonaisuudessaan hankalia. Kiinteasti asetettujen wc-
harjatelineiden puhdistaminen on hankalaa, koska telinettd ei voi vaihtaa ja puhdistaminen on vai-
keaa. Harjan vaihto sentaan onnistuu. Kiinteasti asennettuihin roskatelineisiin roskapussin vaihta-

minen on hankalaa ja hidasta. My0s itse roskatelineen puhdistaminen on hidasta.

Keraamiset laatat ovat helposti hoidettavia ja kestavat hyvin eri kemikaaleja. Lasitettuja keraamisia
laattoja voivat naarmuttaa hankaavat pesuvalineet ja -nesteet, jotka vahingoittavat lasitteen pintaa.
Lasittamattoman keraamisen laatan puhtaanapidon kannalta on tarkeaa, ettd asennuksen jalkei-

nen pesu on tehty huolellisesti.

Siivottavuutta parantavat mm. seuraavat seikat:
- paperi- ja pyyhetelineet automaattiannostelijoita
- riittdvasti avoimia lattiakaivoja, joiden kansia ei ole ruuvattuja kiinni (ellei selkedd asukas-
turvallisuusriskia)
- eiirrallisia taytettavia annostelijoita
- kaikki rakennuksen annostelijat samanlaisia annostelijoita, jolloin erilaisten avainten etsimi-
seen meneva aika jaa kaytettavaksi muuhun tyéhén. On arvioitu, etta erilaisten avainten et-

simiseen menee jopa kahden ty6paivan verran aikaa vuodessa.

Hanasta tulevat vesiroiskeet osuvat allastasoon asti ulottuvaan peiliin. Peilien pinnan suojaami-
seen on kehitetty puhdistamista helpottavia suoja-aineita. Kaikenlaiset ylatasot ja ikkunat lisdavat

siivoukseen kuluvaa aikaa. Kantavat rakenteet, jotka sijoittuvat hankalasti l1ahelle nurkkia, pienen-
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tavat tilaa, hankaloittavat huollettavuutta ja estavat tehokkaan tyoskentelyn esim. koneilla. Auto-
maattisesti liiketunnistimella syttyvat valot vahentavat kosketuskohtia, kuten myds liukuovet, joita

voidaan ohjata painikkeella.

Huoltotilat kiinteiston tilojen hoidossa

Tilojen siivouksen vaatimat tilat varusteineen tulisi miettid jo suunnitteluvaiheessa ja niiden paikan
tulisi olla mahdollisimman l&helld toimintaa. Siivouskeskus sijoitetaan niin, etta sieltd on hyvat kul-
kuyhteydet siivousalueille ja tavaran vastaanottoon seka hissille ja laitoshuoltajien sosiaalitiloihin.
Siivoustilojen maara ja sijainti tulisi suunnitella siten, ettd turhalta kulkemiselta valtytaan, silla kul-
kemiseen ja tavaroiden hakemiseen kuluu tybaikaa. Vesipisteita, pistorasioita seka tavaroiden tay-
dentamispisteita tulisi olla myés mahdollisimman lahella kayttdkohteita. Siivousvalineiden ja konei-
den sailyttdminen, puhdistaminen ja huolto tulisi olla mahdollisimman helppoa ja tarkoitukseen
varatun huoltotilan tulee olla toimintaan nahden tarkoituksenmukainen. Lisaksi valineiston puh-
taanapitoon tulee varata asialliset pesu- ja kuivauskoneet. Siivousvalineiden tarvitsema kuivumisti-

la tulisi myds huomioida.

Keittid- ja ruokailutilojen siivoukseen tarkoitetut siivousvalineet tulisi mieluummin sijoittaa keittion
l&heisyyteen. Wc-paperi ja kasipyyhevarasto tarvitsee yllattdvan paljon tilaa. Siivoushuoltoon tar-

koitettuja tiloja ei tulisi tayttda muihin tarkoituksiin kaytettavilla tavaroilla.

Ovien avautumissuunta, auki pysyminen, kynnykset seka hissien koko voivat rajoittaa kiinteistdssa
likkumista. Monissa tasoissa sijaitsevat lattiapinnat voivat ehkaista kiinteiston tehokkaan koneis-

tamisen ja/tai siivoustarvikkeiden siirtdmisen siivousvaunuilla.

Huoltotilan lattiapaallysteena tulisi olla silea muovimatto, klinkkeri tai mosaiikkibetoni. Muovimatto
nostetaan ylos seinalle. Huoltotilassa tulee olla lattiakaivo hiekanerotuslaitteella ja lattian kaatojen
tulee olla kaivoon pain. Lattiakaivo on hyva sijoittaa keskelle lattiaa, jolloin yhdistelImé&koneen vesi-
sdilid on helppo tyhjentda kaivoon. Seindmateriaalin tulee olla siled ja pesunkestava (kaakelointi
roiskekorkeudelle 1,5 m) tai maalattu betoni. Oven tulee olla lukittavissa ja oven kulkuaukon levey-
den tulee olla 900 mm. Korkeat kynnykset haittaavat siivouskarryjen ja -koneiden siirtelyd. Oven
tulisi aueta ulospain. Huomiota tulee kiinnittaa myos vesi- ja viemariliitannan, valaistuksen ja pisto-

rasioiden sijaintiin seka tehokkaaseen ilmanvaihtoon.

Siivouskaappi tarvitaan pieniin, muutaman huoneen tiloihin, joihin ei ole mahdollista saada siivous-
komeroa tai joihin ei ole suoraa kulkuyhteytta siivoushuoneelliselta alueelta, esimerkiksi jos tiloissa

ei ole hissia ja tilat sijaitsevat eri tasoissa tai eri kerroksissa, tai jos kulku siivottaviin tiloihin on ul-
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kokautta. Siivouskaappia kaytetdan siivousvalineiden ja -aineiden, saniteettipapereiden ja esim.
imurin sailytykseen. Kaapin lahistolla on oltava vesipiste, kuten wc-tilan kasisuihku, josta saa tarvit-
taessa vetta. Varustukseltaan kaapin tulisi olla lukollinen, ja sen tulisi sisaltaa hyllyja ja koreja,
koukkuja sekd imurinletkun pidikkeen ja esim. 4 kpl valinepidikkeita. Siivouskaapissa tulee olla

myo6s koneellinen poistoilma, mikali kaapissa kuivatetaan siivousliinoja.

4.5 Ohjeita tilojen kayttajille hoidettavuuden, puhtaanapidon ja sisdilman parantamiseksi

olemassa oleviin rakennuksiin

Tilojen hoidettavuutta, puhtaanapitoa ja sisailman laatua voidaan parantaa seuraavilla
keinoilla:
- kaikki rikkonainen ja tarpeeton poistetaan
- roskat laitetaan roska-astioihin, lajittelu on kaikkien asia
- tavarat jarjestetdan omille paikoilleen
- hankitaan ovelliset sailytyskalusteet
- valitaan helposti puhtaana pidettavat materiaalit (tekstiilit, kovapintaiset kalusteet jne.)
- jatetdan lattiat, tasot ja pinnat vapaiksi (johdot, matot, kaappien ja putkien paalliset jne.)
- puhtaus kuuluu my@s tilojen kayttjille
- huolehditaan oman tyOpisteen jarjestyksesta
- valtetdan henkilokohtaisia koriste-esineita tai hankitaan niiden sailytykseen esim. lasiovel-
liset hyllyt/kaapit
- huonekasvit laitetaan hoitoon, poistoon tai viriketoimintaan
- osoitetaan oikeat paikat luonnonmateriaaleille (kivet, oksat, sammaleet, kavyt,
multapussit jne.)
- viedaan itse painavat jatteet ulos kerailypisteisiin (kirjat, laatikot, poistokalusteet jne.)
- puhdistetaan kengat ja laitetaan telineisiin/kaappeihin
- muistetaan tuulettaa
- perussiivouksien (esim. ikkunoiden pesu, lattioiden ja kalusteiden puhdistus)

saanndllinen suorittaminen.

Rakentamisen suunnittelussa tulisi heti alussa tehda hoidettavuuden arviointi, jotta tilat saadaan

toimintaan nahden tarkoituksenmukaisiksi.
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5. PIENTALOASUNTOJEN HOIDETTAVUUS

5.1 Tausta

Kiinteiston hoidettavuus tarkoittaa hoidon toimivuutta kiinteistossa. Hoidettavuus on sitd parempi,
mita helpommin, edullisemmin, laadukkaammin ja kestavammin kiinteist6a voidaan hoidolla yllapi-
téda toimivana, viihtyisana, terveena ja turvallisena. Kiinteiston omistaja, rakennuttaja, suunnittelija
ja yllapitaja maarittavat hoidettavuuden tason. Keskeiset hoidettavat kiinteiston osat ovat piha, jul-
kisivut ja katto, sisailma, sisaantulo- ja eteistilat, huonetilat, pesu- ja wc-tilat, toimiti-
lat/kayttotarkoituksen mukaiset tilat, keittidt/sosiaalitilat ja talotekniikka sekad varastot. Kayttdtarkoi-

tus maarittaa osat tarkemmin.

Suomessa on talla hetkelld 2,6 miljoonaa asuntoa, joista 41 % on omakotiasuntoja ja 14 % rivitalo-
asuntoja. Omakotiasuntoja on siten noin 1 050 000 kpl ja rivitaloasuntoja 360 000. Omakotikiinteis-
tdja on noin 1 miljoona kpl. Lisaksi loma-asuntoja meilléd on noin 720 000 ja noin 180 000 naista on

alun perin maalaistaloja.

Kiinteistonhoito on arvokas asia. Esimerkiksi vuonna 2015 omakotirakentamisen arvo on
2,0 mrd. €, korjaamisen arvo 2,8 mrd. € ja hoidon arvo 5,5 mrd. €. Asukkaiden ilmoitusten (Suomi
Asuu 2015) perusteella hoitokustannuksiksi tulee ndin ollen noin 3 €/m?/kk. Kiinteiston hoitokus-
tannuksiin lasketaan tassa teetetyt huolto- ja hoitoty6t, ostetut hoitovalineet ja -aineet, energia-,
vesi- ja jatevesikustannukset, kiinteistoverot ja vakuutusmaksut seka yllapitokorjaukset, eli kaikki
muu kuin pddomakustannukset. Yhteensa kustannukset ovat 3 €/m#kk x 145 m? x 12 kk x 1,05
miljoonaa asuttua omakotitaloa = 5,5 mrd. €/vuosi. Omaa ty6ta ei ylla kerrotuissa kustannuksissa
ole huomioitu. Arvot on saatu kyselytutkimuksista, kun saadut tulokset on jalostettu tuote- ja tyo-
menekeiksi seka kerrottu ja yhteenlaskettu paivan hinnoin arvonlisaveroineen. Esimerkiksi omako-
tikorjauksiin voitaisiin lisdtd oman tyon arvo, mika esimerkiksi 20 euron tuntipalkalla lisaisi em. kus-
tannuksia noin 1 mrd. euroa. Hoitokustannukset 6 mrd. euroa ei sisalla omakotikiinteistdjen paa-

omakuluja, mitkd myo6s ovat suuruusluokaltaan noin 6 mrd. euroa.

Vertailuna voidaan todeta, ettd ns. aravarahoitteisten ARA-asuntojen hoitokustannukset ovat
6 €/m?/kk. Kustannukset on saatu Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n v. 2013 tekemas-
ta laajasta selvityksesta (ARA-raportti 3/2014). Hoitokustannuksista hallinto-, kayttd- ja huoltokulut,
tonttivuokrat, korjaus ja siivouskulut olivat noin puolet, mika selittdd ARA-asumisen tuplakulut

omakotiasumisen kuluihin verrattuna.
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Kiinteistdjen hoidettavuuteen otetaan kantaa ja vaikutetaan erityisesti rakentamisen ja perusparan-
tamisen suunnitteluvaiheessa, mutta tietysti hoidettavuutta voidaan Kkiinteistdissa parantaa myos
kayttévaiheessa. Joka tapauksessa hoidettavuuden suunnittelu Suomessa on jaanyt vaille riittavaa
huomiota niin julkisissa kuin yksityisissakin kiinteistoissa. Esim. julkisissa kiinteistdissa hoidetta-
vuuden suunnittelussa tehdaan jatkuvasti merkittavia ja kalliiksi kayvia virheitd. Tassa osassa kes-

kitytaan kuitenkin omakotitaloihin.

Uusien kiinteistdjen suunnittelussa ja myods olemassa olevien ylldpidon kannalta olisi tarkeaa tehda
hoidettavuusarviointi suunnittelun ja toteutusvirheiden valttamiseksi seka kiinteistonhoidon helpot-
tamiseksi. Hoidettavuuden hyvalla suunnittelulla ja mydhemmin hoidolla voidaan merkittavasti vai-
kuttaa kiinteiston ikaan, hoidon ja korjausten kustannuksiin, kiinteiston toimivuuteen, hoidon help-
pouteen seka Kiinteistdssa toimivien ihmisten viihtymiseen, terveyteen ja turvallisuuteen. Omakoti-
talon hoidettavuusarviointi on ennen muuta kiinteiston toimivuuden ja yllapidon kannalta tarkeiden

osatekijéiden huomioimista.

Hoidettavuuden jarjestelyt perustuvat hoitosuunnitelmaan eli hoidon helppouden jarjestelyihin ja
hoidon kustannuksiin. Hoidettavuuden vaatimukset, elinkaarikustannukset esim. pinnoille, oikeat
hoitomenetelmat, -aineet, hoitotyon valineet ja tyotavat ovat kaikki merkittavasti vaikuttamassa
hoidon kustannuksiin. Hyvat ratkaisuvalinnat ja hoitotavat vaikuttavat myos kiinteiston toimivuuden

kestoikdan. Halpa hankintahinta ja huono suunnittelu tulevat usein kalliiksi.

Lopulta viihtyvyys on asumisessa, kuten toimipaikallakin, kaikkein tarkein ominaisuus johon hyvalla
hoidettavuudella ja hoidolla merkittavasti vaikutetaan. Puhtaat pinnat ja kalusteet sekd puhdas

sisdilma pitavat myos ihmiset terveina ja virkeina.

5.2 Kasitellyt osa-alueet

Pientaloasuntojen hoidettavuuden parantamiseksi tulee tarkastella ja maarittad seuraavia asioita:

1) M@aarittda kiinteistonhoidon kohteet

2) Nostaa esiin kiinteistonhoidon ja hyvan hoidettavuuden merkitys

3) Maarittda hyvan kiinteistdénhoidon arviointia kohteittain

4) Antaa kaytannonlaheisia ohjeita kiinteistdjen parempaan hoidettavuuteen ja hoitoon

5) Arvioida kiinteistdnhoidettavuuden arvioinnin tarpeellisuutta ja kehittdmista.

www.hometalkoot.fi




BN KOSTEUS- JA@TALKOOT

5.3 Tutkimusaineistot ja sisalto

Tassa osassa keskitytddn asuntojen (omakotitalot) hoidettavuuden ja hoidon jarjestelyihin erityi-
sesti pientaloissa. Tarkein tausta-aineisto on Suomi Asuu 2015 -tutkimus, johon haastateltiin kaik-
kiaan noin 2800 suomalaista perhetta. Tutkimuksessa selvitettiin suomalaisen asuntokannan profii-
lia, asuntojen kuntoa ja korjaustarvetta, asunnoissa olevia vikoja ja asukkaiden tyytyvaisyytta asu-
miseen ja asunnon eri osiin, asuntojen hoitamista seka asukkaiden mielipiteitd ja toiveratkaisuja.
Hoidettavuuden arviointiin, kohdekohtaisiin kriteereihin ja kaytannonlaheisiin ohjeisiin kiinteiston
hoidosta saatiin kyselytulosten ohella lisatietoa Asuntokorjaustutkimuksen asiantuntijahaastatte-
luista (Asuntokorjaustutkimus 2014, Rakennustutkimus RTS Oy) ja Toki ry:n tyéryhmaistunnoista,
joissa kasiteltiin hoidettavuuskriteeriston tekemista. Lisdksi tdhan osaan on hyddynnetty aiempia
RTS—tutkimuksia ja mm. hoidettavuutta ja hoitoa kasittelevid aiempia tyéryhmaistuntoja. Hoidetta-
vuuden osatekijoiden listaukseen on kaytetty myos omakotirakentamisen kustannusarvioinnin osa-

tekijoita ja Pientalon Paivakirjan huoltomuistiolistaa.
Kohdissa 6.1 — 6.4 kasitellaan:

- Kiinteistonhoidon taloudellista merkitysta, koska hoidettavuuden ja hoidon kehittdmisella on
suuret taloudelliset vaikutukset kaikkiin kustannuksiin.

- Omakotitalojen yllépidossa ilmenevia vikoja, puutteita ja tyytymattomyytta, koska naité kor-
jaamalla voidaan merkittavasti parantaa talojen hoidettavuutta.

- Kiinteistonhoidon kohteita ja huoltotoimenpiteita, koska naita tulee kehittaa.

Kodin turvallisuutta, koska hyvalla kiinteiston hoidettavuudella ja hoidolla voidaan edistaa mer-

kittavasti turvallisuutta ja terveellisyytta.

Kohtaan 7.1 on tausta-aineistojen avulla asiantuntijatyona laadittu omakotitalon hoidettavuus-

arvioinnin prototyyppi:

- Maaritelty kiinteistonhoidon ja hoidettavuuden kohteet.

- Maaritelty hoidettavuuskriteerien luonnosversio kuhunkin hoidettavuuden kohteeseen.

Kohdassa 7.2 on kaytannonlaheiset ohjeet ja Iahtotiedot kiinteiston hoidettavuuden arvioimiseksi.

Kohdassa 7.3 on johtopaatdkset ja yhteenveto hoidettavuusarvioinnin tarpeellisuudesta, vaikutta-

vuudesta ja kehittamispotentiaalista.
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5.4 Kiinteiston yllapidon maarittelyt

Kiinteiston yllapito
Kiinteiston yllapidossa on kyse sen toimivuuden, teknisen laadun, terveellisyyden, turvallisuuden,

siisteyden ja viihtyvyyden yllapidosta.

Yllapito on kaksijakoista:
1) korjataan tai parannetaan kiinteist6a

2) hoidetaan kiinteistoa.

Kiinteistonhoito

Kiinteisténhoidon osat ovat:

- rakennusten huolto ja vioittuneiden osien pienet korjaukset
- talotekniikan yllapito ja hoito

- piha-alueen hoito

- siivous ja puhtaanapito (tilat, pinnat, tekniikka ja sisailma)

- jatehuolto.

Kiinteiston hoidettavuus

Kiinteiston hoidettavuus kuvaa kiinteisténhoidon toimivuutta koostuen monen vaatimuk-
sen/ominaisuuden toteutumisen onnistumisesta, kuten hoidon:

- sujuvuus

- helppous

- edullisuus

- laadukkuus

- kestavyys.

Eri kiinteistonpitajat arvostavat ja painottavat eri tavoin kiinteiston hoidettavuuden eri ominaisuus-

tavoitteita.
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6. KIINTEISTONHOIDON JA HOIDETTAVUUDEN PERUSTEET

6.1 Viat ja puutteet hoidon kannalta

Suomi Asuu -tutkimuksessa haastateltiin noin 2800 satunnaisesti valittua perhetta. Erillisotokseen
valittiin myos uudehkojen pientalojen rakentajia vuosilta 2006—2012. Tutkimuksessa asukkaat sai-
vat arvioida oman talonsa vikoja noin 50-kohtaisella listalla, johon oli koottu talon eri osissa tunnet-
tuja asukkaita hairitsevia vikoja. Suuri osa vikalistalla olleista seikoista vaikuttaa suoraan tai valilli-
sesti kiinteiston hoitoon ja monet niistd ovat vaikeasti korjattavissa rakentamisen jalkeen. Tasta
johtuen vikalistan avulla saadut tulokset ovat tarkeitd uudisrakentamisen kannalta ja hyva huomioi-
da hoidettavuutta arvioitaessa jo rakennusten suunnitteluvaiheessa. Esimerkiksi ahdas ja huonosti
varustettu eteistila on vaikea korjata jalkeenpain, mutta ilmeni monilla rakentajilla, erityisesti muut-

tovalmiiden talopakettien rakentajilla.

Aivan vastaava huomionarvoinen tulos tulee tyytymattémyydesta talon eri osiin/ominaisuuksiin.
Seuraavilla sivuilla on néita vikoja ja tyytyvaisyytta tarkasteltu histogrammeina erikseen tutkimuk-

sen koko otoksessa ja sitten uudehkoissa taloissa.

SUOMI ASUU 2015 -TUTKIMUKSEN OTOS

Suomi Asuu 2015 -tutkimuksen kohderyhmana olivat suomalaiset omakoti-, rivitalo- ja kerrosta-
loasukkaat. Tutkimuksen kenttdvaihe toteutettiin internet-kyselynd marraskuussa 2015, tutki-
mukseen vastasi yhteensa 2 640 perhettd. Vastaajamaaraan sisaltyy myds erillisotos 2006—

2012 rakennetuissa uudehkoissa omakotitaloissa asuvista perheissa.

Tutkimukseen vastanneet kotitaloudet jakaantuvat asuntotyypin mukaan:

Satunnaistaloudet:

Omakotiasukkaat 1235
Rivitaloasukkaat 235
Kerrostaloasukkaat 322

Uudehkot, 2006—-2012 rakennetut omakotitalot*976

* Erillisotos + satunnaistalouksien v. 2006—2012 rakennetut
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Viat ja puutteet omakotitaloissa

Suomi Asuu 2015 -tutkimuksessa kysyttiin: "Mita hairitsevia vikoja tai puutteita koette nykyisessa

asunnossanne olevan?” Kysymykseen vastasi 1 235 omakotitalossa asuvaa perhetta.

VIAT JA PUUTTEET (1.) OMAKOTIKANNASSA 2015 (%)

Sailytys/varastotilaa lilan vdhén
Puutteelliset/pienet kodinhoitotilat
Pistorasioita liian vahan
Ahdas/huonosti varustettu eteistila
Puutteellinen/huono ilmanvaihto/lamm
Keittiokalusteiden kunto

Kylmia seina-/lattiapintoja
Heikkokuntoinen/puutteellinen salaojat
Liian suuri lammitysenergian kulutus
Huonk/puutt. Kulkuvaylien pinnoitteet
Lian ja hiekan kulkeutuminen sisalle
Heikkokuntoinen julkisivupinta
Huonokuntoiset lattiapinnat huonetiloissa
Valumavesien puutt. Poisjohtuminen
Huono [ammoneristys

Huonejarjestys ei ole toimiva
Huonokuntoiset/vetoisat ulko-ovet
Kylpyhuonekalusteiden kunto
Kosteiden tilojen lattia/seinapintoja
Puutteelliset/huonokuntoiset pesutilat
Tilaa liian vahan
Huonokuntoiset/vetoisat ikkunat
Heikkokuntoiset/puutteelliset sadevesij.
Jaahdytyksen puute

Pitka etaisyys palveluihin

Heikkokuntoiset tulisijat/tulisijan

Liian pienet kylpyhuonetilat

o
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=
o
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N
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VIAT JA PUUTTEET (2.) OMAKOTIKANNASSA 2015 (%)

Huonok/puutt. Pihan kasvillisuus
Puutteellinen/huonokuntoinen keittic
Huono &anieristys talon sisalla
Heikkokuntoinen ulkoseinamateriaali
Huonokuntoinen vesikatto
Keskuspolynimurin puute

Tontin pienuus

Huonosti vedeltd/lumelta/liukkaudelta suojattu sisdankaynti
Liian pieni keittio

Heikkokuntoiset viemarit
Huonokuntoinen lammitysjarjestelma
Kodinhoitokalusteiden kunto
Heikkokuntoiset vesijohdot
IiImanvaihdon danekkyys normaaliteholla
Puutteelliset/huonokuntoiset kodinko
Kosteus-/homevaurioepaily

Perustusten heikko kunto

Vaikeasti siivottavia lattioita

Hairitseva liikennemelu

Heikkokuntoinen savupiippu

Todettu kosteus- ja homevaurioita

o
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Suomi Asuu 2015 -tutkimuksessa kysyttiin: "Mita hairitsevia vikoja tai puutteita koette nykyisessa
asunnossanne olevan?” Kysymykseen vastasi 967 v. 2006—2012 rakennetussa omakotitalossa

asuvaa perhetta.

VIAT JA PUUTTEET (1.) 2006 - 2012 RAKENNETUSSA
OMAKOTIKANNASSA 2015 (%)

Sailytys/varastotilaa liian vdhan
Jaahdytyksen puute

Lian ja hiekan kulkeutuminen sisalle
Puutteelliset/pienet kodinhoitotilat
Pitka etadisyys palveluihin

Huono aanieristys talon sisalla
Huonk/puutt. Kulkuvéylien pinnoitteet
Huonok/puutt. Pihan kasvillisuus
Tontin pienuus

Pistorasioita liian vahan
Ahdas/huonosti varustettu eteistila
Tilaa liian vahan

IImanvaihdon danekkyys normaaliteholla
Liian suuri lammitysenergian kulutus
Liian pienet kylpyhuonetilat

Huonejarjestys ei ole toimiva

Huonosti vedeltd/lumelta/liukkaudelta suojattu
sisdankaynti

Kylmia seina-/lattiapintoja

Puutteellinen/huono ilmanvaihto/I[&mm
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VIAT JA PUUTTEET (2.) 2006 - 2012 RAKENNETUSSA
OMAKOTIKANNASSA 2015 (%)

Huonokuntoiset/vetoisat ulko-ovet
Heikkokuntoinen julkisivupinta
Keittiokalusteiden kunto

Vaikeasti siivottavia lattioita
Huonokuntoiset lattiapinnat huonetiloissa
Liian pieni keittio

Valumavesien puutt. Poisjohtuminen
Hairitseva liilkennemelu
Keskuspolynimurin puute
Puutteelliset/huonokuntoiset kodinko
Huonokuntoiset/vetoisat ikkunat
Huono ldmmoneristys

Heikkokuntoinen ulkoseindmateriaali
Heikkokuntoiset/puutteelliset sadevesij.
Huonokuntoinen vesikatto

Perustusten heikko kunto
Heikkokuntoinen/puutteellinen salaojat
Heikkokuntoiset tulisijat/tulisijan
Huonokuntoinen lammitysjarjestelma
Kodinhoitokalusteiden kunto
Kylpyhuonekalusteiden kunto
Kosteiden tilojen lattia/seindpintoja
Puutteellinen/huonokuntoinen keittioé
Puutteelliset/huonokuntoiset pesutilat
Kosteus-/homevaurioepaily

Todettu kosteus- ja homevaurioita
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6.2 Tyytymiattomyys asunnon eri osiin

Suomi Asuu 2015 -tutkimuksessa kysyttiin myos tyytyvaisyytta/tyytymattdmyyttd asunnon eri osiin.

Tyytyméattdmyys antaa perusteita hoidettavuuden suunnitteluun ja korjaamiseen.

Viihtyvyyteen

Asuntotyyppiin

Luonnon ldheisyyteen
Asuntoon kokonaisuudessaan
Hoidettavuuteen

Talon ulkondkéon
Naapurisopuun
Puhdasvesijarjestelmaan
Rakenteiden toimivuuteen
Terveellisyyteen

Perustuksiin

Savupiippuun

Lammityksen helppouteen
Talon puhtaanapidon helppouteen
Tontin kokoon
Jatevesijarjestelmaan
Lampopumppuun
Sisustusratkaisuihin

Koulun, pdivakodin tms. etdisyyteen
Kodinkoneisiin

Tulisijojen kuntoon
Lammitysjarjestelman kuntoon
Huonejarjestykseen
Ekologisuuteen

Asunnon pinta-alaan
Talotekniikkaan/varusteluun
Tilaratkaisuiden toimivuuteen
Sisdilman puhtauteen ja raikkauteen
Lahikaupan etdisyyteen
Sisaankayntiin
Ulkoseinamateriaaliin
Vesikatteisiin

Kulkuyhteyksiin tyopaikalle
Julkisivupintoihin

Huonetilojen lattiapintoihin
Sadevesijarjestelmaan
Valumavesien poisjohtumiseen
Pihan paallysteisiin

Ikkunoihin
Kylpyhuonekalusteisiin
Keittidkalusteisiin
Pesutiloihin/kylpyhuoneeseen
Ulko-oviin

Lammoneristykseen
llimanvaihtoon

Kosteiden tilojen lattia-/seindpintoihin
Sisaantuloaulaan

Kodinhoidon kalusteisiin
Lammitysenergian kulutukseen
Kodinhoitotiloihin
Sailytys/varastotiloihin
Julkisiin litkke nneyhteyksiin

TYYTYVAISYYS OMAKOTIKANNASSA 2015 (%)
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TYYTYVAISYYS 2006 - 2012 RAKENNETUISSA OMAKOTITALOISSA 2015 (%)

Talon ulkondakoon

Sisaankadyntiin
Asuntotyyppiin

Asuntoon kokonaisuudessaan
Viihtyvyyteen
Ulkoseinamateriaaliin
Terveellisyyteen

Talotekniikkaan/varusteluun

Talon puhtaanapidon helppouteen

Sisustusratkaisuihin

Savupiippuun
Sadevesijarjestelmaan
Rakenteiden toimivuuteen
Puhdasvesijarjestelmaan
Perustuksiin
Lammoneristykseen
Lammitysjarjestelman kuntoon
Lammityksen helppouteen
Luonnon laheisyyteen

Kylpyhuonekalusteisiin

Jatevesijarjestelmaan
Hoidettavuuteen

Vesikatteisiin

Valumavesien poisjohtumiseen
Tulisijojen kuntoon

Tilaratkaisuiden toimivuuteen

Sisdilman puhtauteen ja raikkauteen

Pesutiloihin/kylpyhuoneeseen

Kosteiden tilojen lattia-/seindpintoihin
Julkisivupintoihin

Huonejarjestykseen

Ekologisuuteen

Naapurisopuun

Lampbépumppuun

Kodinkoneisiin

Kodinhoidon kalusteisiin

Keittiokalusteisiin

Ikkunoihin

Asunnon pinta-alaan

Ulko-oviin

Tontin kokoon

Sisaantuloaulaan

limanvaihtoon

Lammitysenergian kulutukseen

Koulun, pdivakodin tms. etdisyyteen

Kodinhoitotiloihin

Huonetilojen lattiapintoihin

Pihan paallysteisiin

Lahikaupan etdisyyteen
Kulkuyhteyksiin tyopaikalle
Sailytys/varastotiloihin
Julkisiin liilkenneyhteyksiin
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6.3 Kiinteistotoimen tehtavat ja huoltokirja lahtokohtana hoidettavuuden arvioinnille

Suomi Asuu 2015 -tutkimuksessa kysyttiin: "Mita kiinteiston, kodin tai mokin hoitotehtaviad hoidatte

itse tai hankitte palveluna?”. Omakotiasukkaiden vastaukset jakaantuivat:

OMAKOTITALON HOITOTEHTAVAT
TEKEE ITSE KAYTTAA ITSE TAI PALVELUNA

% % %
KIINTEISTON HOITO
Talotekniikan hoito 82 11 91
Nurmikon leikkaus 95 1 95
Lumenluonti 93 6 96
Hiekoitus 92 2 93
Jatehuolto 20 67 85
Kompostin hoito 72 2 73
Pihan kunnostus 93 5 95
Puutarhan hoito 94 2 94
Rannien puhdistus/kattohuolto 89 6 93
Nuohous 4 77 80
Korkeiden, erikoispinnoitteisten ikkunoiden pesu 50 4 54
Rakennusten ulkomaalaus 72 12 81
SISATILOJEN HOITO JA KUNNOSSAPITO
Viikkosiivous 94 4 96
Suursiivous 90 6 94
Pienta remonttiapua 82 11 90
Ikkunoiden ja parvekelasien puhdistus 92 4 94
Tilojen muuttamista esteettémaksi 39 7 46
Kylpyhuoneen remontointia 42 25 64
Kalusteasennusta esimerkiksi keittidssa 51 20 69
ASIOINTIAPU
Avustaminen arkitoimissa kotona 60 0 60
Avustaminen asioiden hoidossa 60 1 60
Kuljetusapua 59 3 61
Atk-apua 58 9 65
MOKKITALKKARITOIMINTA (KAIKKI TALOUDET)
Mokin laittoa talvikuntoon 43 1 44
jatevesikaivon tyhjennys 10 15 25
Mokin laittoa kesakuntoon 43 1 43
Nurmikon leikkuu 37 1 37
Lumenluonti 33 5 36
Puutarhan hoito 37 1 38
Polttopuun teko 41 4 44
Siivousapu 35 1 36
Vartiointipalvelu 12 3 15
Lammityspalvelu 25 1 26
Remonttipalvelu 25 7 31
Veneenlaitto talvi-/kesakuntoon 32 2 33
Maokkitien kunnossapito 17 19 35
Kuljetukset mokkipaikalle 25 2 27
Kuljetukset mokkiymparistoon 27 1 28

Kiinteistdnhoitotehtavia on toki myds monia muita, ja ylla oleva lista kattaa niista yleisimpia. Listan
tarkoitus on konkretisoida sitd, miten kiinteiston ja kodinhoitoa tehdaan. Se auttaa hoidettavuuden
ja hoidon ohjelmien suunnittelussa. Hoidettavuuden arvioinnin kohtiin on saatu pohjaa myds Pien-

talon Paivakirjan huoltokalenterista, joka on esitetty seuraavalla sivulla.

www.hometalkoot.fi




[32)
. | 1SONAOYOY 5dl
== - = == SuSpund UPUS LBPIUOKSS £ ol
sty f5dl 0JONgSON LOMBSHUILD O o]
WL 954l MINS/SNOND UOPYOISSNBISOY 7 ol
v yodl OJONAD} USDIRU0Y SUIA UISLOYONY 87 o
- ULDPONSDMSOJ UBUAHBNYSaY 8534 1 ol
yaam mw &b
wrsmas, DfIHQU OHONYD) Uslssundoyuuny §7 4|
1£dl 8dl Dpptow shuusiyy uslojyolsap 67 4l
Sdl 0junyuaiA0 0l UapIOUNYIDISID] 47 4
btdl nsaduapiounyy|£z.41
8dl 054l snoyonuundud oo 7z 4
9Tdl érdl $njginn} uoiodoD DISHO] (7 4
= ordl 110 sasndopl sieHsQy (2 ol
= 1€dl stel ledl 01uny usfownos of ua(ojudoss OO 4| 41 =
2 Zdl 04l lldl [dl ¥Zdl 8dl Lrdl ojuny usyadian of usyusndol ] 8] 4] w
X ovdl $NJ50YIC4 D[ SNOAIS UOJONSSA /| 41 &
ldl X
E Sldl l Ldl 6dl wdl Ldl = xquilam m
3 nYMnor NS fng¥101 NINYSAAS nn¥onl NNYYNBH uopjsAps of UDkjodoA uoANYSNN DSICY 9] 41 £
o Frdl 1530 USPIDIOUNOSS1 ] | o |2
E e, evdl ojuny uslopadnnsrloispio] ¥ 61 2
- —— HIHUSAOJYOAUDU! {8SDIYOXRLONY DIDYN €] d] w
o e ardl OIOSAR}/053) USDIORIDY
= NIPUMO S §
— lrdl DP4IOV DYE jAUUIHOPONS USSUDEA| OFPYNA 71
o Awremom ordl DISPSOLAUNONSADISPUNS |1 &)
— : OJuLu{0 USRS Of US{OIDS DISKO] 1 d]
o ..H 6EdlL ujodsiod
m © s 8edl DISEONUAI10) LSO LSS0 DISONO] 4 o]
= 8ldl 5dl JSUIOPONS LNUIAOSTIYSSY DPUONDISPUG § ]
— : QDS wruauhodsrisay Qussky) £ 4|
{dl zedl 9¢ dl :
{eop0uys| uspiauoynsad Do 9 g
e o ledl i ol el o100 1) B3N o] LSO OBDRR] § ]
edl yldl elel dl 6ldl Ldl vedl 0170y o NDOLO| ISP 7 4]
ojuny usfopuidog|o) uslojysuony DISIO] £ 4]
= [zdl [dl zldl 9dl ¥dl zdl £ dl e el T Bkl
) 0zdl 0ldl Ldl Gdl edl ldl Zedl JOWNOSIUON]S UD[Y UD3}5CY DISOXD) | d]
NNXYSIX NNOXNOL NNNILHNH NOSTYYW NAMINTZH NMWAYL VINIVASNLSYINYL
VIINYAIVdVWNIHVAVL 5102 NIRIINITVN NVIIDIVAIYd 1331IdNIWIOL '€

BN KOSTEUS



BN KOSTEUS- JA @TALKOOT

6.4 Turvallisuusvaikutukset

Turvallisuusn@kdkohtia voidaan ottaa huomioon hoidettavuuden tekijoita ja painotuksia mietittaes-
sa. Tarkeimpia kiinteistbnhoidon suunnittelussa huomioitavia seikkoja on kiinteistdnhoidollinen

tapaturman ehkaisy.

Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen (THL) tekeman kansallisen uhritutkimuksen mukaan tapatur-
mat ovat hyvin tarked kansanterveydellinen ja -taloudellinen ongelma. Tutkimuksen mukaan Suo-
messa tapahtuu vuositasolla noin miljoona tapaturmaa ja naistd kotona tai vapaa-ajalla noin
800 000, joista noin puolet johti sairaalahoitoon. Kuolemansyytilaston mukaan perati 2 500 suoma-
laista menettdd henkensa koti- ja vapaa-ajan tapaturmissa, mikd on 80 % kaikista tapaturma-
kuolemista. Sosiaali- ja terveysministerion (v. 2002) tekemassa tutkimuksessa arvioitiin koti- ja

vapaa-ajan tapaturmien kustannuksiksi noin 4 mrd. euroa.

Suomi onkin koti- ja vapaa-ajan tapaturmissa vakilukuun suhteutettuna EU-maiden karjessa, mutta
ty6- ja liikennetapaturmien suhteen EU:n parhaimmistoa. Kansallisessa uhritutkimuksessa todettiin
mm., ettd noin 100 000 tapaturmaa hoidetaan sairaalassa, ja ettad v. 2008 liki 70 % sairaalan vuo-
depotilaista oli koti- ja vapaa-ajan tapaturmien uhreja. Kotitapaturmista puolet tapahtui piha-alueilla
ja oli kaatumis- ja putoamistapaturmia. Taman johdosta hoidettavuusarvioinnissa suositellaan
esim. suojaisen kuistin ja luiskan rakentamista talon yhteyteen. Samoin arvioinnissa painotetaan

hyvan ja turvallisen kulkuyhteyden jarjestamista talosta kadulle.
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7.

HOIDETTAVUUDEN ARVIOINTI

7.1 Hoidettavuusarvioinnin kohteet ja kriteerit

41

Seuraavassa on listattu kiinteistdn hoidettavuuden mittareita. Listaa on helppo hyédyntaa arvioita-

essa kiinteiston hoidettavuudetta, kun sita mittaaville vaittamille annetaan esimerkiksi arvoasteikko

1 (taysin eri mieltd) — 5 (tdysin samaa mieltd). Lopputulema kertoo, miten hyva kKiinteiston hoidetta-

vuus kokonaisuudessaan on. Listan vaittamat on laadittu siten, ettd ne ovat myos amatdorirakenta-

jan ymmarrettavissa, mutta suositeltavaa olisi, ettd mahdollisimman moni rakentaja kavisi listan ja

tulokset lapi yhdessa suunnittelijan kanssa.

HOIDETTAVUUSARVIOINNIN KOHTEET KIINTEISTOSSA

| | | | | | | | | | b =

| | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | = W

= E ®m ®E ®E ®E ®E E ®E E EB N

ULKOALUEET, PIHARAKENTEET, JATEHUOLTO
Pihanhoito ja -valineet seka niiden sailytys hyvin jarjestetty
Jatehuoltojarjestelyt ja sijainti riittavan hyvat

Ulkoseinien vierustat riittavasti kaadettu ja vapaat

Piha on helppohoitoinen

Lumenluontialue ja jarjestelyt kunnossa

Vesipiste/-et on istutuksille/nurmikolle

JULKISIVUT, IKKUNAT, VESIKATTO

Raystaat ovat riittavat

Raystaskourut alakiinnitteiset/helppo puhdistaa
Ikkunoiden vesipellit riittavasti kaadettu ja julkisivun ulkopuolella
Ikkunat helposti pestavissa

Elainten paasy rakenteisiin estetty

Ikkunoiden huurtuminen estetty

Vesikaton lumiesteet riittavan hyvin jarjestetty
Vesikourut riittdvan toimivat

Kulkuvaylat katolle ja savupiipulle asialliset
Julkisivun hoidettavuus on pintojen johdosta helppoa
Vesikatto on helppohoitoinen

KULKUVAYLAT, SISAANKAYNTI, ETEINEN
Lumiesteet ja vesikourut kayntien kohdalla
Kulkuvaylat kivetty/asfaltoitu
Sisdantuloalueella ei ole lammikoitumista
Pintavedet riittavalla tavalla ohjattu kulkuteilta
Sisdankaynti riittdvan suojainen ja turvallinen
Kulkuvaylien valaistus hyvin jarjestetty
Autopaikkojen sijainti ja varustelu riittava
Tuulikaappissa/eteistilassa matot

Kenkien riisuminen eteistilassa helppoa
Sisdankayntieteinen riittavasti kalustettu ja valja

Sisdankaynti on jarjestetty niin, ettei lika, vesi eika kura kulkeudu huonetiloihin

Sisdantulon yhteydessa on vesipisteella varustettu kuratila

www.hometalkoot.fi




BN KOSTEUS- JA @TALKOOT

| | | | | | | | | | | | | | | | | | cl

| | | | o~ | | | | | | | | | | | | a

= = = = = Q

| | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | | h

KEITTIO, KODINHOITO

Tyotasoja keittiossa riittavasti

Keittion tyotasot helppo pitaa puhtaana

Kaapistojen valitila helppohoitoinen

Keittion kaapit/pinnat helppo pitaa puhtaina

Keittion kalusteita riittavasti

Keittion toimivuus on hyva

Kodinhoitotila riittava

Kodinhoitotilan varustelu ja kalusteet riittavat

liImanvaihto kodinhoitotilassa riittava

Kodinhoitotilassa lattiakaivo ja kaadot

Kodinhoitotilassa pyykeille ja tarvikkeille riittavat/kunnolliset tilat
Vaatesailytystilat riittavat ja hyvin sijoitettu

Talossa hyvin sijoitettu keskuspdlynimuri ja imurasiat

Keittid on helppohoitoinen

Keittion ja kodinhoitotilojen lattiat ovat helppohoitoisia ja kestavat myds kosteutta

HUONETILAT, PINNAT, KALUSTEET

Kodissa on oikein sijoitetut toimivat palovaroittimet ja ensisammutusvalineistda
Lattiapinnat ovat suoraviivaiset ja helppo pitaa puhtaana

Lattioiden pinnoitteet ovat helposti siivottavia

Lattiapintamateriaalit ovat hyvin kulutusta, kosteutta ja iskuja kestavia
Lattiamateriaalien ja saumojen Kiilto/vari/kuviot estavat likaantumisen nakymista
Sisaseinapinnat ovat sileitd ja pyyhkimista kestavia eivatka keraa likaa ja polya
Kattopintojen huolto on helppoa

Huonetilojen tasopinnat ovat sileita, tiiviita, kestavia ja helppohoitoisia
Huonetilojen ovet ovat kestavia eivatka keraa erityisesti polya eivatka hairitse liikkaa tilojen
kayttoa

KYLPYHUONE, SAUNA, WC:T

Saunan lattia on helposti siivottavissa

Vedet valuvat hyvin lattiakaivoon seka saunassa etta pesutiloissa
W(C-istuimen kansi on helppo irrottaa puhdistusta varten

W(C-tila on helppo siivota ja pesta - esimerkiksi WC-istuimen seinakiinnitys
WC:n lattiat kestavia/pestavia, lattiakaivo

Viemarikaivot on oikein asennettu ja tiivistetty

TEKNISET VARUSTEET, HUOLTO- JA VARASTOTILAT

Huolto- ja varastotiloja on riittavasti teknisille varusteille ja sailytettaville tavaroille
Varusteet, hyllyt ja kaapit ovat teknisissa tiloissa jarjestetty helppohoitoiseksi
Takan/tulisijan pinnat on helppo puhdistaa

LAMMITYS, TULISIJAT

Tuhkat on helppo poistaa tulisijoista ja tuhkaluukuista

Puun sailytys ja kanto tulisijoille on jarjestetty niin, ettd roskaamista voidaan valttaa
Lammityksen saatod on helppoa

Lammityslaitteiden hoito ja huolto on helppo jarjestaa

Lammitysverkosto on tasapainotettu
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9. SISAILMA JA ILMANVAIHTO

= Keittidssd, markatiloissa ja WC:ssa on poistoventtiilit

= lImanvaihto on saadetty ja kayttdopastettu

= lImanvaihdon suodattimet on helppo huoltaa ja vaihtaa itse jarjestelmatoimittajaohjeiden mu-
kaan

10. SAHKOISTYS, VALAISTUS, KODIN ELEKTRONIIKKA, AUTOMAATIO
= Pistorasiat, katkaisijat ja sahkolaitteet on helppo puhdistaa

= Kodin tilat on hyvin valaistu

= Pistorasioita on riittavasti ja katkaisijat ym. oikein sijoitettu

Muutamia kaytannon vinkkeja omakotitaloihin:

- Merkittava osa kodin tapaturmista tapahtuu autopaikan ja eteistilan valissa.

- Kulkutien olisi hyva olla esimerkiksi kivetty siten, ettei matkalla olisi lammikoitumista tai jyrkkia
nousuja/portaita ja ettei hiekka kantautuisi sisdan.

- Olisi suositeltavaa, ettd talossa on suojainen kuisti, joka pitdad portaat vahissa ja suojassa
lumelta ja vedelta.

- Sisaantuloeteisen on hyva olla riittdvan valja niin, ettad siind on riittdvasti vaate- ja kenkatilaa,
suojaava matto ja palli jalkineiden riisumiseen.

- Siivousvalineille on oltava riittava tila siivouksen nakokulmasta keskeisella paikalla, josta
ne on helppo ottaa esille. Keskuspolynimuri on hyva, silla se puhdistaa myods ilmaa.

- Vaadi alakiinnitteiset vesikourut niin, ettd puhdistus sujuu mieluummin ilman tikkaita.

- Kiinnitd huomio keittion kaapiston maaraan ja laatuun seka tydtason puhtaanapitoon.

Kodinhoidon arviointilista ei tassa ole viela taysin kattava, mutta se toimii hyvin pohjana tasmalli-
semmalle tarkastelulle. Kiinteiston yllapitaja voi myos painottaa listassa olevia eri tekijoita ja laskea
lopuksi saadut pisteet yhteen. Kiinteiston hoidettavuusarvioinnin tulos voidaan ilmoittaa esimerkiksi
prosenttilukuna maksimipisteista. Tarkeinta on kuitenkin listan osatekijdiden huomioiminen, kun
hoidettavuutta suunnitellaan. Uudisrakentamisessa arviointi on hyva tehda talon suunnitteluvai-
heessa ja pakettitaloissa aina ostovaiheessa. Yllapitovaiheessa hoidettavuutta voidaan parantaa

erityisesti uusimis-/korjaustilanteissa, mutta myds muulloin.

Omakotitalojen hoidettavuuskriteeristdéa ja hoidon ohjeistusta voidaan hyédyntda myés rivi- ja ker-

rostaloasunnoissa seka esimerkiksi lomakiinteistdissa.
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7.2 Hoidettavuuden arvioinnin tarpeellisuus, vaikuttavuus ja kehittaminen

Alan huoltokirjat ovat huonossa kaytdssa. Rakennustutkimuksen Pientalon Paivakirjoja menee
talotehtailta, rakennuskirjakaupoista ja messuilta yms. yhteensa noin 10 000 kpl/vuosi. Alussa
paivakirjaa useimmiten taytetaan, mutta esimerkiksi uusissa taloissa sen kayttd jaa lopulta vahai-

seksi. Sama ongelma ilmenee my6s nettineuvonnassa.

Opastus tulee tehdd mahdollisimman kansantajuisella ja ymmarrettavalla seka riittavan lyhyella,
sujuvalla ja mieluusti hauskalla seka kiinnostavalla tavalla. Hoidettavuusohjetta voidaan vieda kayt-
toon myds rakennustarkastajien, talomyyjien, arkkitehtien jne. kautta — jopa rautakaupan kautta.
Kun rakennuttajat ja korjauttajat kokevat ohjeen tarkeaksi, he oletettavasti ottavat sen myos kayt-

toon.

Hyvaa omakotirakentamista voidaan saada aikaan myods lisddmalla vapautta ohjeiden toteuttami-
seen. Esimerkiksi annetaan kaikille kiinteistoille vapaus sopivan kokoisen ja suojaisen kuistin ra-
kentamiseen sallimalla se turvallisuuden nimissa. Nythan esimerkiksi INVA-luiskia ja portaita teh-

daan ulos lahinna edesauttamaan kaatumisia ja vammautumista.

Koti- ja vapaa-ajan tapaturmia, vammautumisia ja kuolemia saadaan vahennettya, kun hoidetta-
vuusasioista tiedotetaan laajasti. Erityisesti kaatumisia ja putoamisia voidaan ennaltaehkaistd mo-

nella tavoin, mika voisi saada aikaan jo miljardiluokan saastoja.

Toisaalta asukkaita ja rakentajia voitaisiin innostaa toteuttamaan elinkaaripohjaisia ja vahempi-
paastoisia ratkaisuja. Rakennusoikeuden joustoilla saadaan helposti toimivampia ja valjempia apu-
tilaratkaisuja. Esimerkiksi 160 cm:n sdanto ullakoille on vaikeuttanut lukuisien talojen ja mokkien
kaytettavyytta, toimivuutta ja viihtyisyyttd. Samoin pelkastddn maaraysten takia eteisen, kodinhoi-
tohuoneen ja kylpyhuoneen tilat suunnitellaan usein ahtaiksi, mika vaikeuttaa kodin hoidettavuutta

ja toimivuutta. Taustalla on huoneistoalan ja samalla my6s tontin hinnan maksimoiminen.

Julkisessa rakentamisessa suunnittelua hoidon suhteen ei ohjaa kukaan ja nykyisin suunnittelijoi-
den ja rakennuttajien saamat ohjeistukset ovat yksittaisten osapuolten hajanaisia nakemyksia. Ta-
han tarvittaisiin kipeasti selkeitd yleisid ohjeita, jotka tuovat rahan moninkertaisesti ja monessa

muodossa takaisin.
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Hoidettavuuden arviointi on tehdyn taustatarkastelun tulosten perusteella paljon tarkeampi asia

kuin olisi voinut kuvitellakaan:

- Omakotitalojen hoidon kustannukset vuositasolla ovat enemman kuin uudisrakentamisen ja
korjaamisen yhteisarvo eli noin 6 mrd. euroa vuonna 2015, mika ei sisalla sitd merkittavaa
tydmaaraa, jonka asukas itse tekee.

- Omakotikannassa on paljon vikoja ja puutteita, jotka heikentavat kodin hoidettavuutta. Tassa
tarkastelussa yllattavan merkittaviksi nousivat sailytys- ja kodinhoitotilojen ahtaus, mutta myos
ahdas ja huonosti varustettu ja kalustettu eteistila, puutteellinen ilmanvaihto, keittiokalusteiden
kunto, heikkokuntoiset kulkuvaylat, lian ja hiekan kulkeutuminen sisalle, lattiapinnat, pesutilo-
jen kunto yms.

- Merkittaviad puutteita on my6s uusissa taloissa. Naitd ovat esim. sailytystilojen vahyys, kodin-
hoitohuoneen pienuus, lian ja hiekan kulkeutuminen sisalle, kulkuvaylien pinnoitteet ja ah-
das/huonosti varustettu eteistila.

- Samat asiat, jotka koettiin puutteellisiksi tai viallisiksi aiheuttivat myds tyytymattomyytta. Tal-
lainen oli esimerkiksi sailytys- ja kodinhoito tilojen puutteellisuus.

- Koti- ja vapaa-ajan tapaturmista aiheutuu merkittavia taloudellisia ja inhimillisid menetyksia:
vuositasolla noin 800 000 tapaturmaa, 2 500 kuolemaan johtanutta tapaturmaa ja noin 4 mil-

jardin menetykset/vuosi. Hyvalla hoidettavuudella on suuri merkitys tapaturmien ehkaisyssa.

Hoidettavuuden arvioinnin kohteiden listauksessa kiinteistd on jaettu kymmeneen osaan. Kunkin
osan hoidettavuutta voidaan arvioida erikseen ja lopuksi saadaan kokonaiskuva kodin hoidetta-
vuudesta. Kuhunkin kiinteiston osaan laadittiin alustava lista tarkisteltavista asioista siten, etta nii-
hin haettiin [&htdkohtaisesti mydnteistd vastausta. Listalle voidaan antaa arviointiasteikko tai pai-
nottaa sen eri osia. Koska lista on kansantajuinen, sen ymmartaa paasaantoisesti myds asukas tai
oman kodin rakennuttaja tai ostaja. On suositeltavaa kuitenkin tarkastella listaa yhdessa kiinteis-
tonhoidon ammattilaisen, suunnittelijan tms. kanssa. Erityisen tarkeaa olisi listan [apikaynti talon

suunnitteluvaiheessa.

Tarkeana kehittdmiskohteena tulisi olla listan ja selitysten laatiminen erityyppisille kiinteistdille, mi-
kd hyvin sopii esimerkiksi TOKI ry:n toimintaan. Vaativissa kohteissa hoidettavuustarkastelu on
ammattilaisen asia. Hyvalla hoidettavuustarkastelulla voidaan merkittavasti vaikuttaa kiinteiston-
hoidon kustannuksiin sen elinkaaren aikana. Hoidettavuuden arvioinnilla ja sen huomioimisella
kiinteiston hoidossa/hoidon suunnitelmissa voidaan vaikuttaa kustannuksien ohella hoitamisen
helppouteen ja hoidon oikeaoppiseen tekemiseen ja sen kautta vaikuttaa merkittavasti kiinteistois-

sa toimivien ihmisten hyvinvointiin ja viihtymiseen.
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