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Kiinteistonpito homeongelmien
ehkaisemiseksi

Kiinteistonpidossa korostuvat asuin- ja
tyoskentelyolosuhteiden terveellisyys ja ymparistoasiat. Ne
vaikuttavat mm. energiankayttoon, jatehuoltoon, ulkoalueiden
hoitoon ja korjausrakentamiseen ja siihen, mika usein unohdetaan
— homeongelmiin ja erityisesti niiden ennalta ehkaisyyn.

Valtioneuvoston paatokset osoittavat sen, etta tyopaikan
ominaisuuksia on paljolti saadetty laissa ja koko ajan lakia ollaan
taltd osin tAsmentamassa. Toisaalta tAsmennykset ovat jatkuvasti
tiukentumassa. Lisaksi naisté lainsdddannon kohdista voidaan
todeta, etta ne eivat liity yksinomaan rakennuksen suunnittelu-
ja toteutusvaiheen asioihin, vaan yllapito-organisaatiolle jaa
varsin suuri osuus asioiden lain edellytysten mukaisesta
tayttymisesta.
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Hallituksen iltakoulu linjasi kosteus- ja hometalkoiden keskeiset
toimenpiteet

Hallitus paatti 24.2.2009 pidetyssa politiikkariihessdan kdynnistaa viisivuotisen Kosteus- ja
hometalkoot -toimenpideohjelman vuosille 2009-2013.

Kosteus- ja homeongelmia on kaikessa rakennuskannassa: kouluissa, sairaaloissa, asunto-
osakeyhtioissa, omakotitaloissa seka toimistorakennuksissa. Rakennusten kosteusvauriot aiheutuvat
rakennusosien vanhenemisesta, suunnitteluvirheesta tai suunnitelman puutteesta, rakennustydssa
tehdyista virheista, puutteista rakentamisen laadun hallinnassa sekéa puutteellisesta huollosta tai

kayttovirheestd. Myos kosteus- ja homevauriokorjaukset epaonnistuvat usein, ja sisailmaan liittyva
oirellu ja sairastelu jatkuvat korjausten jalkeen.

Namaé rakennukset muodostavat suuren osan rakennuskannastamme ja ovat joka tapauksessa
peruskorjausidssa. Homevauriot on jarkevaa ja taloudellista korjata peruskorjausten yhteydessa,
Jjolloin niiden korjaamisesta ei synny merkittavia lisakustannuksia.

Valtio tulee toimimaan esimerkkin&. Valtion rakennusten kosteus- ja homevauriot ennaltaehkaistaan
toteuttamalla pitkan t&dhtdimen ohjelmat niiden tutkimiselle, korjaamiselle ja yllapidolle. Samoin
kiinnitetdan huomiota kuluttajan oikeuksiin asunto- ja kiinteistokaupassa. Kosteusvaurioituneisiin
taloihin liittyvat riidat lisaantyvat jatkuvasti ja ovat muuttuneet yha vaikeammin ratkottaviksi.

Arvioiden mukaan 600 000 — 800 000 suomalaista altistuu paivittiain kosteus- ja homevaurioille
kodeissa, tyopaikoilla tai muissa julkisissa rakennuksissa.

Viliton kosteus- ja homevaurioiden korjaustarve on noin 250 000 pientalossa, 8000
asuinkerrostalossa, 1300 koulussa seka 1200 hoitoalan rakennuksessa. Huonon sisailman
aiheuttamien kustannusten on arvioitu olevan jopa 3 miljardia euroa vuodessa.
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Kuva 1. Vuonna 2008 olemassa olleet eri-ikaiset rivitalo- ja kerrostaloasunnot (Tilasto-
keskus, Asuntokanta 2008).




Asukkaat eivat tunne talotekniikkaa

Asukkaat eivat ole pysyneet mukana talotekniikan kehityksessa ja kaytossa, toteaa
Motiva Oy:n asiantuntija Antti Kokkonen. Tekniikka on ensiluokkaista, mutta sen
kaytdon opastaminen on unohtunut. Hyva esimerkki on oman kodin
iimanvaihtojarjestelma. Asukkaat eivat tunne jarjestelman toimintaa, eika jarjestelmia
osata saataa tai huoltaa. Tama johtaa helposti energiantuhlaukseen ja
aaritapauksissa jopa kosteusvaurioihin.

Ilmanvaihtojarjestelman toimintaperiaatteet ovat monelle asukkaalle iso
mysteeri. Uusimmat kerrostaloasunnot on saatettu varustaa huoneistokohtaisella
iimanvaihtojarjestelmalld, silti vain harva kerrostaloasujista tietdd, etta ilmanvaihtoa
pitdisi saataa asumistilanteen mukaan.

Kolmen perusasian ymmartaminen on Kokkosen mukaan riittdvaa. llmanvaihtoa tulisi
saatdd sen mukaan, miten talossa asutaan. Jos ollaan pitkia aikoja poissa, tulee
iimanvaihto saatda poissaolo-asentoon, mutta ei sammuttaa kokonaan. Toinen
tarkeda asia on tuloilman lampétilan oikea saato reilusti huonelampoétilaa
viilleammaksi, 15-17 asteeseen. lImanvaihdon jalkilAmmitysvastuksen vaaralla
saadolla saattaa syntya iso lisdlasku. Kolmantena pitaisi osata
ilmanvaihtojarjestelman suodattimen puhdistaminen ja vaihto tarpeen mukaan,
yleensa vahintaan kerran tai kaksi vuodessa.
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Kiinteiston kunto ja yllapito
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Sisailma ongelmana

Ihmisten tietoisuus rakennusten sisailmastosta ja sen
terveysvaikutuksista on kasvanut ja toisaalta myos yleinen
vastustuskyky epapuhtauksia kohtaan on huonontunut.

Sama ilmi6 n&kyy ruoka-aineallergioiden lisdaantymisena.

Rakennusten sisailman vaikutukset ihmisten terveyteen ovat tulleet
esiin, ja 1970- ja 80-luvuilla yleisesti hyvaksyttyja suunnittelu- ja
rakentamisratkaisuja ei enda valttamatta hyvaksyttaisi. Myos
rakentamismaaraykset ovat muuttuneet 10—20 vuoden aikana
melkoisesti. Vaikka rakennus olisi nykymaaraysten mukaan tehty,
on mahdollista ettd huonolla hoidolla ja kunnossapidolla on
saatettu aiheuttaa kosteusvaurio- ja homeongelmia.




KIINTEISTOJOHTAMINEN
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MUUTETAAN HYODYIKSI

MYYMALLA NE ASIAKKAILLE

Juhani Siikala

HUOLTOKIRJA

Huoltokirjan tavoitteista ja hyodyista voidaan kiinteiston arvon
sailymiseen seka hoidon ja huollon tehostumiseen tavoitteena on
seuraavia asioita:

1. esittaa kiinteistonhoidon tehtavat ja ajoitukset suunnitella ja
budjetoida korjaukset pitkgjanteisesti ja hallita kiinteistonhoidossa ja
kunnossapidossa tarvittavia tietoja

2. vahentaa yllatyksellisia korjaustarpeita jarjestelmallisen
kunnossapidon tarkastusohjelman avulla

3. turvaa terveellisen sisailman

4. yllapitaa kiinteistonhoidon toimintoja siten, etta asetetut
olosuhteet saavutetaan koko ajan

5. lisada kayttajien tyytyvaisyytta toimintaolosuhteisiin




Taajuus: Veloitusperuste: Toimeksisaaja: Vastuu:

pv = paiva A = kiintea hinta | = isannditsija k=kuntovastuu
vko = viikko t = taajuus, méaara, toisto KP = kinteistopalveluyritys v=viankorjausvastut
kk = kuukausi B = yksikkohinta (o] = omistaja t=tulosvastuu
KIINTEISTONPIDON TUOTTEET JA TEHTAVALUETTELO a=vuosi C = tuntiveloitus M = muu organisaatio
T =tarvittaessa K = kayttaja
Juhani Siikala
VELOITUSPERUSTE TOIMEKSISAAJA VASTUU
A B|C I [KP| O | M k v t
3. HOITO JA HUOLTO t
3.5.1 llmanvaihtojarjestelmat
Tulo-ja/ tai poistoilman lampdtila vastaa sd&ddon asetusarvoja, lamman talteenotto
toimii oikein, tulo- ja poistoilmavirrat ovat suuruusluokaltaan oikeita,
lammityspatterin vedenkierto on riittava, laitteistossa ei esiinny vuotoja,
poikkeuksellista tarinaa tai poikkeuksellista aanta.
Toimitusajat:
IImanvaihtojérjestelman laiteosien kunto seurataan hoitotarkastusten yhteydessa
ja havaitut viat korjataan valittdmasti (tydvarustus) ja suuremmat viat mahd. Pian.
Kuntovastuu, IImanvaihdon toiminta-ajat:
IImanvaihdto on péaalla jatkuvasti. Tehostettu ilmanvaihto kytketaan kiinteiston
osalta erikseen sovittuina aikoina.
H Tuloilma- ja LTO-kojeiden witelu ja suodattimien vaihto, ei huoneistokohtaista X | a2 X X
IV iimastointijarjestelmien kostutus-, jadhdytys-, ym. laitteiden huolto ohjeiden mukag X a X X
H osallistuminen ulkopuolisten liikkeiden suorittamiin hormi- ym. tarkastuksiin X | T X X
H llmoittaminen isannditsijalle laajempia korjaustoimia vaativista vauroista X | T X X
H Hoitotarkastus tiloissa X | vko X X
IV ilmamaarén ja kosteuden mittaukset X | T X X
IV Pienehkojen, tydvarustuksella hoidettavien korjausten suorittaminen X | T X X
H Poisto- ja tuloilmajérjestelmien toiminnan tarkastus X | kk X X
IV Poisto- ja tuloiimajérjestelmien kayttdaikojen ja puhallinnopeuksien saaté X | ar X X
IV tuloilmakoneiden saéatojarjestelman ohjaus asetetun tawitteiden mukaisesti X | T X X
H poistopuhaltimien tarkastaminen, voitelu ja puhdistus, ei huonekohtaisia X a X X
AS suodattimien pesu T X X X
IV Iimanvaihtojarjestelmén perussaaté T X X X
K Vahingon laajenemisen estavét toimet akillisissa vahinkotapauksissa T X X X
I am Illt mmER t ht.- mEan h
Itachkai 3
* valvoo, etta pintavedet poistuvat rakennuksen ymparistosta
hallitusti
» valvoo, ettd rakennuksen ymparistossa kallistukset, kourut ja
putkitukset ovat kunnossa
» tyhjennyttaa hiekkapesat sadevesikaivoista
» tarkkailee kellarikerrosten seinien kuntoa ja mahdollisia
kosteusvaurioita
» Kkyselee asukkailta tietoja vioista ja vuodoista
» Kkyselee huoltomiehelta rakenteiden ja putkistojen vesivuodoista
» tarkkailee julkisivujen ja erityisesti elementtien saumojen
merkkeja kosteusvaurioista
» valvoo, etta asukkaat pitavat ilmastointiventtiilit avoimina
°

tekee tarkastuskaynteja kellareissa, ullakkotiloissa, saunoissa ja
putkitunneluissa




Helsingin kaupunki on tana talvena kuljettanut ennatysmaaran eli

200 000 kuormaa lunta vastaanottopaikoille. Pois viedyn lumen
maara on yli kuusinkertainen edellistalveen verrattuna.

RAKENTEIDEN KOSTEUSVAURIOT

Rakenteisiin paaseva tai pinnoille tiivistyva kosteus on yleisimpia
sisdilmaongelmien aiheuttajia. Kun ilman kosteus materiaalin pinnalla on yli 80 %,
mika tahansa materiaali homehtuu. Homeongelmien syntymista voidaan estaa
ajoissa tehdyilla toimenpiteilla.

Suomessa tapahtuu vuosittain yli 20000 vesivahinkoa. Vesi paasee rakenteisiin
vesikaton, seinien ja putkien vuotojen kautta. Vuodot pitaakin pyrkia havaitsemaan
mahdollisimman nopeasti, esimerkiksi vesijohdot olisi hyva sijoittaa nakyviin.
Havaitsemisen jalkeen tulee vahingon laajuus selvittda avaamalla kastuneet
rakenteet. Vuodon paikkaus ei yksin viela riitd, homekasvustot on poistettava ja
marat rakenteet on kuivattava tai vaihdettava ennen kuin ne voidaan sulkea ja
paallystaa uudelleen.

Kosteuden paasy perustuksiin estetaan kunnollisella salaojituksella ja pintavesien
oikealla ohjauksella. Kunnolliset raystaat estavat seinan kastumista sateella ja
suojaavat seinén ja katon liitoskohtaa.

Markatilojen puutteellinen kosteudeneristys on aiheuttanut monia ongelmia.
Markatiloissa tulee kayttaa vain niihin tarkoitettuja materiaaleja. Esimerkiksi
kaakeliseina ei sellaisenaan pida vetta, vaan kosteuserityksesta on huolehdittava
vedenpitavan laastin tai laattaliman avulla.

Lattian lapivienneissa tulee olla erityisen huolellinen, lattiakaivon asennus on vaativa
tehtava. Esimerkiksi huolimattomasti asennetut pesukoneen viemarointiyhteet
ovat aiheuttaneet monia ongelmia.
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ILMANVAIHTOLAITOKSEN PUHTAUS

limanvaihtolaitoksen likaisuus havaitaan tuloilman tunkkaisesta hajusta.
Yleensa hajun lahteena ovat komponentteihin ja kanavistoon kertynyt poly
seké ulkoilmasta tulleet hyonteiset ym. pieneliot.

Eniten likaa kertyy suodattimelle, lian keraéaminenh&an on sen tehtava.
Suodattimelle pinttynyt lika alkaa kuitenkin tuottaa hajua jo muutamassa
kuukaudessa. Yleisesti vaihtotarpeen indikaattorina pidetty paine-ero
suodattimen yli ei vuotojen vuoksi ole luotettava hygieenisen vaihtotarpeen
mittari. Kayttamalla esisuodatinta voidaan suodatinkustannuksia pienentéa,
silla vaihtamalla esisuodatin 3-6 kuukauden valein séilyy varsinainen
suodatin (ja muut komponentit) pidempé&éan puhtaana ja hajuttomana.

Mikrobit kasvavat ilmanvaihtolaitoksessa, mikali kosteutta on riittavasti.
Yleensa nain el ole, mutta esim. eristamattomiin kanaviin kosteus voi
tiivistya. Kostuttimet ovat erityisen likaantumisalttiita ja ne onkin
pidettdva puhtaana, muuten mikrobit vaarantavat terveyden.




Rakennusten kaytto on muuttunut
enemman kosteusrasitetta

aiheuttavaksi kuin ennen

Tama johtuu mm. seuraavista syista:

» vanhoihin rakennuksiin on tehty jalkikateen pesutilat
 saunoista on tullut huoneistokohtaisia

o pesutilojen kaytto on yleisempaa kuin ennen

» monilla asukkailla on omat pyykinpesukoneet ja
kosteusriskin ovat siten kasvaneet

 pyvkinkuivaus asunnoissa on vleistynyt
o astianpesukoneet ovat yleistyneet

Asukas voi tietamattaan edesauttaa
kosteusongelman ja homeen
aikaansaamisessa seuraavanlaisissa

asioissa

» vesivuodoista ei ilmoiteta taloyhtitlle

+ kylpyhuoneen lattiasaumat ovat auki eika niista ilmoiteta
taloyhtiélle

kylpyhuoneen ilmastointiventtiili on suljettuna
suihkukaluste tiputtaa vetta ja roiskii jatkuvasti vetta seinille
lattioita ei kuivata suihkussa kaynnin jalkeen

kaapit ovat seinid vasten ja niiden takana olevia saumoja ei paasta
kuivaamaan

* pidetd&n sanomalehtia tai muita kosteutta imevia materiaaleja
kylpyhuoneessa, jolloin naméa saattavat aiheuttaa hometta




Homeen voi tunnistaa tai se halyttaa mm.
seuraavilla tavoilla

» tunkkainen, maakellarimainen tai vanhan talon
haju

« tummat pisteet rakenteiden pinnoilla

» kosteuslaiskat seindpinnoitteissa

» paikoitellen varia muuttanut tapetti

* irtoava tapetti, maali, kaakelit, tai muovimatto

» |aatoituksen tummat saumat

 muurahaisten ilmestyminen sisatiloihin

« kylmaan nurkkaan tiivistyva huurre

* jkkunat jatkuvasti huurteessa

Toimiston vuosikustannus

A 0,
N JULKISIVUT 15 %
SIIVOUS 10 %
ILMASTOINTI JA .
LAMMITYS 13 % RUNKO 25 %
TOIMISTOSSA
TYOSKENTELEVIEN SAHKO 12 %
PALKAT JA
HENKILOKULUT MUUT 5% PINNAT 15 %
80 %
KALUSTEET 5%
PAAOMA - LAMPO 10 %
KUSTANNUS
_KOROT VESI 5%
- -POISTOT e
KIINTEISTO 10 % 50 % SAHKO 10 %
MUUT 10 % MUUT 15 %
TOIMISTON TOIMISTOKIINTEISTON TOIMISTOKIINTEISTON
VUOSIKUSTANNUS VUOSIKUSTANNUS INVESTOINTIKUSTANNUS

Yleensa tingitaan

JUHANI SIIKALA




Sisailmastoyhdistys luettelee terveen
tyopaikan tuntomerkeiksi

Perusilmanvaihto aina paalla

Rakennuksessa syntyy jatkuvasti epapuhtauksia, joita poistamaan tarvitaan
ilmanvaihtoa.llmanvaihtoa ei pida kytked kokonaan pois paalta edes viikonlopuiksi.

Kayttéilmanvaihto tarpeen mukaan

lImanvaihtoa kannattaa ohjata todellisen tarpeen mukaan. Sen tulee olla paalla aina, kun
tilassa on ihmisia. llmanvaihtoa tarvitaan myos siivouksen aikana.

Séaanndllinen siivous oikeilla menetelmilla
Tydtilat tulee siivota viikottain. Siivouksen aikana ilman epéapuhtauspitoisuus on
korkeimmillaan. Siivousta tyGaikana tulee valttaa. Siivous tulee tehda pélya sitovilla
menetelmilla valttden voimakkaita ja haisevia kemikaaleja.

Sisailmaston jatkuva seuranta

Sisailmastoa eli lampdtiloja, iimanvaihdon toimintaa seké rakenteiden kosteusjalkia ja vaurioita
tulee seurata sdanndllisesti. Sisailmastoon liittyvat valitukset tulee kirjata jatkotoimien pohjaksi.

Ongelmien nopea ja tehokas selvittaminen

Ongelmien ilmetessa tulee viivyttelematta ryhtya selvittamaéan niiden syita. Avon tiedotus ja
nopea toiminta torjuu huhut ja pitaa tydéilmapiirin kunnossa. Selvitysten paapaino tulee olla
rakenteiden ja LVI-laitteiden toiminnan tutkimuksessa seka korjausvaihtoehtojen etsimisessa.
Korjausten jalkeen tulee seurata oireiden valitusten vahenemista ja tiedottaa tilanteesta.

Huoltoyhtion tehtavia kosteuden ja
homeen ennalta ehkaisyssa

* informoida isdnnditsijad vahankin epailyttavista asioista

* informoida isdnndgitsijad lammitysjarjestelmassa tapahtuneesta
veden vahenemisesta

» tarkkailee jatkuvasti putkiston kuntoa

» havainnoi vesivuotojalkia ylapohjassa ja vesikatolla

« tarkkailee kellarin seinien kosteutta ja mahdollisia homehtumisen
merkkeja

» tarkkailee salaojien ja padotusventtiilikaivojen kuntoa
* seuraa pintaveden reitteja tontilla
» pitdéa kattokaivot puhtaana roskista

* varmistaa, etta sadevesirannien roiskevedet johdetaan pois
rakennuksen seinien lahelta

» pitdéa vesikourut ja rannit vapaina roskista
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Vesikatto tulee tarkastaa vahintaan kaksi
kertaa vuodessa

. Katteen yleiskunto
nakyyko katteessa pudonneitten esineiden tai kolhujen aiheuttamia vaurioita
ovatko katteen saumat esimerkiksi jaan vaikutuksesta irronneet
onko suojakiveys liikkunut esimerkiksi katolla kulkemisen vuoksi.
. Sadeveden esteeton virtaaminen
onko katolla roskia tai esineita, jotka estavat veden vapaan virtauksen
ovatko kattokaivot, ulosheittajat, kourut ja syoksytorvet ehjia seka vapaita roskista ja kasveista.
. Katon lavistykset
ovatko putki- yms. lapivientien tiivistyslaipat ehjia
ovatko huippuimureiden tiivisteet ja sahkdjohtojen lapiviennit tiiviit
onko TV-antennien kiinnitys ja tiivistys kunnossa.
. Suojapellitykset
ovatko pellitykset ehjia ja vapaita roskista
ovatko kiinnikkeet, naulat ym. paikoillaan
ovatko saumat ja tiivistykset ehjia ja paikoillaan.
. Katteen alusrakenne
nakyyko katteessa asiaankuulumattomia kohoumia, painumia tai taipumia
iimeneekd katossa epatavallista notkumista
ovatko vesikaton tuuletusraot, aukot ja poistokanavat auki.




