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ndssa tarkoittaa ja miten kunnossapitosuunnitelma laaditaan. Sen liséksi selvitettiin,
millaisia kunnossapitovaleja rakennuksen eri osilla on RT-kortiston mukaan ja mita
rakennuksen energiatodistus pitaa sisallaan.

Kunnossapitosuunnitelmat tehtiin vuokra-asuntokiinteistoille, joten tydssa on myos
otettu selvaa vuokra-asuntokiinteistojen seka vuokra-asuntojen kunnossapidosta.
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oon.
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In the thesis, a 20-year long-term plan was conducted for the rental apartment prop-
erties of Retta Services Oy's fund client. First, it was found out with through internet
sources and literature sources, what long-term maintenance plan practically means
and how the maintenance plan is made. In addition, it was studied what kind of
maintenance intervals the different parts of the building have according to the RT
card and what the building's energy certificate contains.

The maintenance plans were carried out for rental apartment properties, so in the
thesis it was also found out what the maintenance of rental apartment properties and
rental apartments is about. In addition to that, in the thesis it was clarified which re-
sponsibilities the tenant and the landlord have in relation to the maintenance of a
rental apartment.

The thesis reviewed the real estate management program of Retta, the client, and
how it directly affects the company’s maintenance plans. The thesis also investigated
how the different types of repairs are divided at Retta and how the long-term mainte-
nance plans are made and monitored in the company.

As a result of the thesis, a 20-year long-term maintenance plan was created for all
the designated fund accounts rental apartment properties. The names, locations,
ages or other information of the properties were not published, so that the real estate
portfolio of the fund client of Retta is not identifiable. The name of the fund client was
neither published in the study and the final year project was conducted entirely from
Retta’s point of view. This thesis explains how the maintenance plans were carried
out and what has been taken into account in the 20-year period.

Keywords: long-term maintenance plan, maintenance, rental living
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Lyhenteet ja kasitteet

KH-kortisto

PTS

RT-kortisto

Rakennustieto Oy: n tietokanta, josta |0ytyy erilaisia kiin-

teistonpidon saannds- seka ohjetiedostoja.

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma, jossa on
eroteltuna Kiinteiston pitkdn aikavalin korjaustarpeet
vuosittain. Ehdotetut korjaustoimenpiteet, seka niiden

hinnoittelut selviavat kunnossapitosuunnitelmasta.

Rakennustieto Oy: n tietokanta, josta I16ytyy erilaisia ra-
kennusalan sdannods- seka ohjetiedostoja. Kortistossa
on myos esimerkiksi eri rakennustoiden yleiset laatu-

vaatimukset.



1 Johdanto

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on tehda pitkan tahtaimen kunnossapito-
suunnitelmat tilaajayritys Retta Services Oy: n rahastoasiakkuuden vuokra-
asuntokiinteistoille seuraavalle 20 vuoden ajalle. Kunnossapitovali on pitka, silla
kaikki rahastoasiakkuuden kohteet ovat uudehkoja. Lyhyemmalla aikavalilla, ku-
ten 5-10 vuotta ei valttamatta tulisi sen suurempia korjauksia vastaan, lukuun

ottamatta urakoitsijan takuuajan vastuita.

Opinnaytetyon tilaajana toimii Retta Services Oy, myohempana Retta. Retta on
suomalainen osakeyhtid, joka on erikoistunut asuntojen ja kiinteistojen valityk-
seen seka niiden kiinteistojohtamispalveluihin kasittaen isanndinnin, kunnossa-
ja yllapidon seka vuokraus- ja taloushallintapalvelut. Rettan koko konserni koos-
tuu Retta Isanndinnista, Retta Managementista, Huoneistokeskuksesta seka

Ruotsissa toimivasta Retta Sverigesta.

Opinnaytetyon aihe syntyi, kun Retta totesi tarvitsevansa pitkan tahtaimen kun-
nossapitosuunnitelmat rahastoasiakkuuden kohteille ja rakennusalan opiskeli-
jalle tyd oli oikein sopiva. Opinnaytety6ta on tarkoitus rajata niin, etta rahasto-
asiakkuus tai sen kohteet eivat tule tydssa mainituksi yrityksen rahastoasiak-
kaan luottamuksellisuuden takia. Voidaan kuitenkin todeta, etta kohteita on lu-

kuisia ja ne ovat kaikki uudehkoja vuokra-asuntokiinteistoja.

Tavoitteena on tehda pitkan tahtadimen kunnossapitosuunnitelmat kohteille mah-
dollisimman tarkasti seka laajasti. Kunnossapitosuunnitelmat tulevat sisalta-
maan kohteiden kaikki tarkeimmat korjaustyot rakennusteknisista toista talotek-
nisiin toihin. Eri rakennusosien maaraaikaistarkastukset seka kayttoikansa paa-
han tulleiden rakennusosien uusimiset sisaltyvat kunnossapitosuunnitelmiin.
Kunnossapitosuunnitelmiin ei tulla merkitsemaan pienempia yksittaisia korjauk-
sia, tai vuosittain tapahtuvia huoltotoimenpiteita. Tiedonhaussa apuna kayte-
taan kirjallisuutta, RT-, seka KH-kortistoa ja muita internet-lahteita.



2 Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma

2.1 Mika on PTS?

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS, on kiinteiston kuntoarvioihin
perustuva korjaus-/yllapitosuunnitelma, joka tehdaan yleensa seuraavan 5-10
vuoden aikavalille. Usein toivotaan, etta PTS tehtaisiin ainakin kymmeneksi
vuodeksi, viiden vuoden aikavalin ollessa suhteellisen lyhyt. Rakennuksen osat
vanhenevat ja tulevat jossain pisteessa kayttoikansa paahan. PTS:n tarkoitus
on ennakoida rakennuksen huolto- ja korjaustarpeita ja jaksottaa niiden toteu-
tukset tuleville vuosille tasoittaen samalla vuosittaisia kustannuksia. Kuvassa 1
esimerkki valmiista 10-vuotisesta PTS:sta seka téiden hinnoittelusta aikavalille
2018-2027. [1.]

2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022 2023 2024 | 2025 | 2026 | 2027

Aluerakenteet Pihatyot, asfalttityot, piharaken-

nusten huoltomaalaus 15000
Perustukset ja Salacjien huuhtelu
salaojat 2000
Ulkoseinat ja Elastisten saumamassojen
parvekkeet uusiminen 71000
Ikkunat ja ulko- Ulkopintojen huoltomaalaus
ovet 14 000
Vesikatto Pienet kunnostustyot

(ks. kohta 3.6) 2000
Tilat Paikalliset muovimattojen

uudelleen saumaukset 1500
Tilat Kellarin teknisten tilojen ldpi-

vientien tiivistyk ERis

ykset

Lammitysjarjes- Patteriventtiilien uusiminen ja
telmat verkoston sdatd AU
Vesi- ja viemari- Rakennuksen vesikalusteiden
jarjestelmat tarkastus ja heikkokuntoisten 2500 2000

uusiminen
Vesi- javiemdri- | Vesikatolla olevien viemarin
jarjestelmat tuuletusputkien eristaminen 2000
Vesi- ja viemari Vesi- ja viemariverkoston kunto- 5000
jarjestelmat tutkimus
Alkusammutus- Alkusammutuskaluston merkin-
kalusto tdjen parannus 1000
Sahkoenergian Turvavalaistusjarjestelman
jakelu- ja kdyttd- | akuston uusiminen 600
jarjestelmat
Tietotekniset Verkkovirtatoimisten palovaroit-
jarjestelmat timien asentaminen pdivakodin 3000

tiloihin

Kuva 1. Esimerkki PTS-ehdotuksesta [4]



PTS ei ole kiinteistolle pakollinen, mutta siitd on paljon hydtya, kun kiinteiston
korjaustarpeet on huomioitu etukateen. Kulut jakaantuvat tasaisemmin silloin,
kun korjaaminen on suunnitelmallista, eika korjata vasta silloin, kun jokin raken-
nusosa pettad. Asunto-osakeyhtidlaki velvoittaa yhtion hallituksen toimittamaan
kirjallisen selvityksen kiinteiston kunnossapitotarpeista seuraavan viiden vuoden
ajalle. PTS siis kattaisi taman vaatimuksen ja se hyddyttaisi taloyhtiéta muuten-

kin myos pidemmalle ajalle kuin viisi vuotta. [2.]

Periaatteessa PTS:n pituudelle ei ole ylarajaa. PTS voitaisiin tehda vaikka seu-
raavan sadan vuoden ajalle, mikali niin haluttaisiin. Sata vuotta eteenpain ta-
pahtuvien kunnossapitotoimenpiteiden suunnittelu on kuitenkin ymmarrettavasti
mahdotonta. Tallaiselle aikavalille voitaisiin arvioida eri rakennusosien todenna-
kdisia uusimisajankohtia, mutta niiden ajankohdat olisivat lahinna suuntaa anta-
via. Vaikka rakennuksen runko kestaisikin tuon 100 vuotta, on muistettava, etta
100 vuoden paasta rakennuksen kayttotarkoitus on voinut muuttua taysin ja ra-
kennuksen nykyiset jarjestelmat tulevat 100 vuoden paasta olemaan vanhanai-
kaisia. [3, s. 79.]

2.2 Kuntoarviot PTS:n tukena

Ennen PTS:n tekoa tehdaan kiinteistolle yleensa kuntoarvioita, joissa on selvi-
tetty rakennuksen ajantasainen kunto. Kuntoarviot sisaltavat arvioita kiinteiston
kunnosta seka sen eri rakennusosien mahdollisista vaurioista ja korjaustar-
peista aistinvaraisesti. Arvioissa rakenteita ei rikota tai avata, vaan ollaan paa-
osin kuntoarvioijan aistien varassa. Erilaisia mittareita voi kuitenkin kuntoarvioi-
jalla olla kaytdssa. Kuntoarvioita tehdessa kierretaan kiinteiston yleiset tilat lapi
seka selvitetaan eri jarjestelmien ja laitteiden kunto. Osa huoneistoista voidaan
kiertaa myos lapi, jotta saadaan yleiskuva niiden kunnosta. Kuntoarvioita ei aina
tehda vain PTS:aa varten, vaan niitd voidaan teettda muihinkin tarkoituksiin. [3,
s.94,4]

Kuntoarvioiden perusteella voidaan tehda yksityiskohtainen kunnossapitosuun-

nitelma ja ehdotus tulevista PTS-t6ista ja niiden kuluista. PTS ei sido taloyhtiéta



tekemaan korjauksia ehdotettuna ajankohtana, vaan yksittaisia korjaustoimenpi-
teita voidaan yleensa siirtaa eteenpain tarpeen vaatiessa. Hyvin suunnitellussa
PTS:ssa korjaustoimenpiteet tehdaan ennen kuin rakennusosat ovat taysin lop-
puun kulutettu. Nain saastytaan yllatyksellisiltd kustannuksilta, jotka aiheutuvat,

kun jokin rakennusosa pettaa yllattaen aiheuttaen vaurioita kiinteistolle. [3, 4.]

2.3 Energiatehokkuus

Kuntoarviossa arvioija ottaa huomioon myods rakennuksen energiankulutuksen.
Rakennuksen korjaukset voivat vaikuttaa oleellisesti rakennuksen energiatehok-
kuuteen. Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivin 2018/844 mukaan sen
jasenvaltioiden tulee asettaa kansallisia tavoitteita rakennusten energiatehok-
kuudelle. Taman myota laajempien korjaustoimenpiteiden tulee edistaa raken-
nuksen energiatehokkuutta. Direktiivi kannustaa rakennusautomaation kayt-
toon, silla se optimoi energiankulutusta. Euroopan unioni pyrkii vahentamaan
kasvihuonekaasupaastoja vahintaan 40 % vuoteen 2030 mennessa, kun verra-
taan vuoteen 1990. [3, 5.]

Rakennukselle on vaadittu energiatodistusta vuodesta 2013 Iahtien. Energiato-
distuksesta selviaa rakennuksen energiatehokkuus E-lukuna, joka luokitellaan
asteikolla A-G. A-luokka on energiatodistuksessa paras luokka, kun taas G-
luokka on huonoin. E-luku perustuu rakennuksen laskennalliseen kokonaisener-
giankulutukseen rakennuksen pinta-alaa kohden. Jos kulutus on suuri, niin E-
luku on huono. Energiatodistus sisaltaa E-luvun lisaksi laskennallinen tai toteu-
tunut ostoenergiankulutus. Toteutunut kulutus tulee aina ilmoittaa, jos se on
saatavilla, mutta muuten kaytetaan laskennallista versiota. Energiatodistus si-
saltaa tietenkin myos rakennuksen perustiedot, kuten osoitteen, rakennusvuo-
den jne. mutta myos sellaisia yksityiskohtaisempia tietoja, kuten mita lammitys-
muotoa kohteessa kaytetaan ja mika on rakennuksen ilmanvaihtotapa. Lopuksi
energiatodistus antaa toimenpide-ehdotuksia, joilla rakennuksen energiatehok-
kuutta voidaan parantaa ja millaisia vaikutuksia toimenpiteillda mahdollisesti olisi
rakennuksen E-lukuun. Alla olevassa esimerkissa (kuva 2) on eduskuntatalon

energiatodistus vuodelta 2018, joka 10ytyy energiatodistusrekisterista. [16, 19.]



Tedistustunnus: 94150

Pysyva rakennustunnus: 1031902037

Rakennuksen nimi ja osoite: Eduskuntatalo, E-rakennus, Mannerheimintie 30, 00100 HELSINKI
Rakennuksen kayttotarkoitusluokka: Toimistorakennukset

Rakennuksen valmistumisvuosi: 1931

Laatimisvaihe: Olemassa oleva rakennus

Havainnointikdynnin paivamaara: 212018

Energiatehokkuusluockka

||m'n"

Rakennuksen laskennallinen kokonaisenergiankulutus eli E-luku: 230 kWheg/[m2*vuosi)
Uuden rakennuksen E-luvun vaatimustaso: =100 kWhe/[m2vuosi)
Todistuksen laatimispaiva: Viimeinen voimassaclopaiva:

6.3.2018 6.3.2028

Kuva 2. Esimerkki energiatodistuksesta. [20]

2.4 Kunnossapitovalit ja tarkastukset

Rakennuksella on erilaisia huolto- seka kunnossapitotarpeita vuosittain ja jokai-
nen rakennuksen osa vanhenee aikanaan tai tarvitsee pienta ehostusta matkan
varrella. Rakennuksilla on myds erilaisia jarjestelmia, joita tulee paivittaa tietyin
valiajoin niiden toimivuuden varmistamiseksi. Joitain jarjestelmia tai rakennus-
osia tulee paivittdad useammin kuin toisia. Osassa taas kunnostaminen voi olla
ajankohtaista jo ennen kuin normaalisti pitaisi, jos rakennusosa on vaurioitunut
tai se on asennettu vaarin jo rakennusaikana. Kunnostukseen voi vaikuttaa
myds esimerkiksi vaikeat olosuhteet seka tiettyihin rakennusosiin kohdistuva

suurempi rasitus. Ohjeelliset kunnossapitojaksot seka kiinteiston teknisten osien



kayttoiat 16ytyvat RT- sekd KH-Kortistosta (RT 18-10922 ja KH 90-00403). Seu-

raavaksi kaydaan lapi esimerkkeja tarkastus- seka kunnossapitovaleista. [6.]

2.4.1 0-5 vuotta

Ensimmaisen viiden vuoden aikana ei tapahdu paljonkaan ainakaan suunnitel-
mallisia kunnossapitotoimenpiteita tai varsinaisia rakennusosien vaihtamisia lu-
kuun ottamatta rikkoutumisia tai erilaisia vahinkoja. Suunnitelmallisessa yllapi-
dossa tarkastusvali on kuitenkin useissa rakennusosissa viisi vuotta tai alle. Pe-
rustukset seka julkisivut tulisi tarkastaa silmamaaraisesti viiden vuoden valein,
kuten myos useimmat kattotyypit. Katon varusteet kuten lumiesteet ja pollarit tu-

lisi my0s tarkastaa viiden vuoden valein. [6.]

Joissain rakennusosissa tarkastusvali on alle viisi vuotta ja kovassa kaytossa
tietyt osat voivat olla jopa vaihtokunnossa. Hyvana esimerkkina on taloyhtion
saunat, joiden pinnat menevat vaihtokuntoon yllattavankin nopeasti, mikali
kayttd on kovaa. Vaihtokuntoon ne eivat tietty itsestdan mene, joten se edellyt-
taa kovaa saunomista. Puiset seka puukehyksiset ovet ovat RT-kortin mukaan
kovalla kaytolla ollessaan jo viiden vuoden paasta vaihtokunnossa. Tarkastus-
valiksikin on merkattu 1-10 vuotta, joka on suhteellisen laaja. Saunan paneloin-
tien tulisi kestaa kuitenkin 10 vuotta vaikka sauna olisikin kovassa kaytossa.
Markatiloissa laattojen tai erilaisten muovimattojen tarkastusvali on kolme

vuotta, vaikka kayttdika voi olla jopa 30-40 vuotta. [6.]

2.4.2 5-10 vuotta

Viiden vuoden jalkeen alkaa laajemmin varsinaiset huoltotoimenpiteet. Erilaiset
huoltomaalaukset, kuten ulkorakenteiden tai puisten rakennusosien maalaukset
tulevat ajankohtaiseksi 5-15 vuoden iassa. Asfaltit ja pihakiveykset voivat ra-
koilla ja vaatia paikkauksia. Alapohjissa tulisi suorittaa pintapuolisia kosteuskar-
toituksia. Ikkunoiden ja ovien kaynteja seka tiivistyksia tarvitsee tehda raken-
nuksen eldessa vuosittain jonkin verran. Pieni saataminen voi usein riittda kor-

jaamaan kaynnit oikeanlaisiksi. Myos esimerkiksi kattokupujen tiivisteiden



vaihto mainitaan ajankotaiseksi 5-7 vuoden iassa. Rakennuksen energiatodis-

tus taas tulee uusia viimeistaan 10 vuoden valein. [6, 16.]

2.4.3 10-15 vuotta

Rakennusosien ollessa 10-15 vuoden iassa ei enaa valttamatta puhuta pienista
huoltokorjauksista. Esimerkiksi elementtisaumat tulisi uusia noin 15 vuoden
iassa. Tyo on aikaa vievaa ja kallista, kun saumojen poistamiseen seka uusien
asentamiseen tarvitaan aina jotakin nostinta, jotta seinalle paasee tarvittaviin
korkeuksiin. Peltikattoja seka muita maalattuja metalliosia huoltomaalataan 10-
15 vuoden iassa riippuen kulumasta. Pihan mahdolliset leikkivarusteet kuluvat
loppuun 15 vuodessa normaaleissa olosuhteissa, samoin asunnoissa olevat la-
minaatit seka markatilojen laatat voivat olla kayttdikansa paassa 15 vuoden
kohdalla. Toki hyvin huollettuna ja asukkaan huolehtimana seka kevyemmassa
kulutuksessa ne voivat kesta pidempaankin. Viimeisimpina kuumina kesina pal-
jon kiinnostusta Suomessa herattaneet ilmalampépumput ovat myds vaihtokun-

nossa 10-15 vuoden iassa. [6.]

2.4.4 15-20 vuotta

Talojen pihoilla on usein nykypaivana asfalttipinnoite, joka kuluu normaalissa
rasituksessa vaihtokuntoon noin 20 vuoden iassa. Sokkeleiden pinnoitteita uusi-
taan 20 vuoden iassa ja eri pintojen huoltomaalaukset ovat jalleen ajankohtai-
sia. Markatiloissa olevat muovimatot kuluvat loppuun normaalissa rasituksessa
noin 20 vuoden iassa, kuten myos markatilojen kattopinnat. Erilaisten markatilo-
jen vedeneristykset ja kosteussulut voivat tulla uusimiskuntoon lahempana 20

vuoden ikaa. [6.]

2.5 Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on kuntoarviosta poiketen yksityiskohtaisempi yksittaisen raken-
nusosan tutkimus. Tutkimuksessa voidaan avata rakenteita esimerkiksi kos-

teusvaurion toteamiseksi tai yksittaisen vaurion laajuuden selvittamiseksi.



Kuntoarviota tehdessa voidaan todeta, etta tarvitaan yksityiskohtaisempi kunto-
tutkimus, jotta voidaan todeta todellinen korjaustarve. Esimerkiksi viemariku-

vaukset tai asbestikartoitukset ovat kuntotutkimuksia. [3, s. 95, 7.]

Erilaisia kuntotutkimuksia voi olla ajoitettuna myos pitkan tahtaimen kunnossa-
pitosuunnitelmaan. Esimerkiksi julkisivujen kuntotutkimus voi olla osana
PTS:aa. Julkisivut ovat hyvin pitkakestoisia rakennusosia yhdessa rakennuksen
rungon kanssa ja julkisivun toimii koko rakennuksen suojana erilaisilta rasituk-
silta, kuten tuuli, sade, Iamp0 ja niin edelleen. Julkisivulle tulisikin suorittaa kun-
totutkimuksia saannollisesti noin 10 vuoden valein riippuen rakennuksen iasta
seka julkisivumateriaalista. Nain mahdolliset vuodot tai halkeamat huomataan

ajoissa. [4, 8.]

2.6 PTS:n laadinta

PTS:n laatiminen alkaa rakennuksen korjaushistorian selvitykselld. Rakennuk-
sen edelliset korjaukset ovat hyvin hoidetussa taloyhtiossa selvilla ja sen perus-
teella voidaan hyvin ennustaa rakennusosien kayttoikia seka korjaustarpeita.
Tavoitteena on yleensa sailyttaa kohteen taso samanlaisena, kuin se on ollut
valmistuessaan. Kulumisen jalkia toki tulee eika rakennus ole enaa uusi, mutta
PTS:n tarkoituksena on pitaa rakennuksen laatu korkealla olemalla ajan tasalla

vaadittavista korjaustoimenpiteista. [9.]

PTS:n laadinta normaalissa taloyhtiossa kulkee taloyhtion hallituksen kautta.
Hallitus ei varsinaisesti itse tee kunnossapitosuunnitelmaa, mutta voi olla paa-
toksenteossa kuitenkin aktiivisesti mukana. PTS on suunnitelmallisen kunnos-
sapidon tydkalu, jonka avulla myds osakkaiden vuosittaiset kulut pysyvat tasai-
sempina. On siis osakkaiden etu, etta kuntoarvion seka PTS-ehdotuksen tekee
alan ammattilainen, jolla on riittava kokemus kunnossapitosuunnitelmista. Halli-
tus tarkastaa lopuksi valmiin PTS-ehdotuksen, mika on tarkeaa siksi, etteivat ta-
loyhtion suunnittelemat hankkeet mene toistensa kanssa paallekkain. Taloyhti-
Olle on tarkeda myos tarkastaa, etta varat riittavat tuleviin hankkeisiin ja vasti-

ketta keratdan sen verran kuin on tarve. Alla olevassa kuvassa 3 on esimerkki



siita, miten yhtidvastike voi vaihdella vuosittain riippuen siita, miten korjauskulut

jaetaan. [10.]

Kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Toimenpide Korjaustapa 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Piha-alueiden  piha-alueen asfal- 30 000

kunnostus tointl ja istutukset

Julkisivu- rappauksern 200000

remaontti korjaaminen

Vesikatto- biturmikermikat- 50 000

remaontti teen uusiminen

limanvaihto- iimanvaihtokonei- 60 000
remanitti den uusiminen

Esteettomyys-  kulkuvaylien 10 000

korjaus kynnyskorjaukset

Kunnossapitosuunnitelmassa esitettyjen toimenpiteiden vaikutukset asumiskustannuksiin

Haoitovastike 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4.00 4,00 4.00
Vanha remonttilaina 1,00 1,00 1,00

Piha-alueiden kunnostus 0,40 040 0,40

Julkisivuremontti 079 0,79 0,79 0,79 0.79 0,79 079
Vesikattoremontti 0,40 0,40 0,40 0,40 0,40

limanvaihtoremontti 0,80 0,80 0,80
Esteettémyyskorjaus 0,18 0,18

Yhtidvastike 518 5,58 540 519 5.59 559 519 5.59 5,59 559

Kuva 3. Esimerkki yhtiovastikkeen vaihtelusta, riippuen tarvittavista korjaustoi-
menpiteista. [9]

PTS:n laadinta voi olla hankalaa, jos rakennuksen korjaushistoriaa ei tunneta.
Talldin PTS perustuu kaytannossa pelkastaan rakennukselle tehtaviin kuntoar-
vioihin ja ammattilaisen tekemiin suosituksiin rakennusosien korjaamiseksi.
Suunnitelmaa tehdessa olisi hyva myos tiedostaa rakennuksen tulevaisuus ja
strategia seka mita se pitaa sisallaan. Halutaanko rakennusta parantaa pidem-
malla aikavalilla, halutaanko sen nykyinen taso sailyttaa yllapitavilla toimenpi-
teilla vai kenties ottaa saattohoitomainen linja, jolloin rakennusosat kulutetaan
loppuun ja valmistaudutaan purkuun tai taydelliseen uusimiseen. Mikali suunni-
telmallista kunnossapitoa ei tehda ollenkaan niin korjaustoimenpiteet tehdaan
sitd mukaa, kun vikoja tulee. Talldin myoskaan kustannukset eivat ole ennustet-

tavissa. [9.]
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3 Vuokra-asuntokiinteistojen kunnossapito

Vuokra-asuntokiinteistossa kunnossapidon vastuujako on erilainen kuin omis-
tusasuttavassa kiinteistossa. Vuokra-asuminen mielletaan usein vaivattomam-
maksi kuin omistusasunnossa asuminen, silla vuokralla asuvan ei kaytannossa
tarvitse muuta tehda kuin maksaa vuokrat ajallaan ja pitda asunnosta hyvaa
huolta. Vuokra-asunnoissa asukkaiden vaihtuvuus on tiheampaa esimerkiksi
opiskelujen tai toiden takia, jolloin myds muuton ohessa voi pintoihin tulla aina
pienia naarmuja ja kolhuja. Jos asunnossa menee rikki esimerkiksi kodinkoneita
tai pintoihin tulee kolhuja normaalin asumisen jaljilta, niin se jaa usein omistajan

vastuulle tehda tarvittavat korjaukset. [11.]

Omistusasumisesta asunnon omistaja maksaa yhtidvastiketta, jonka lisaksi
mahdolliset remontit tuovat asukkaalle lisdhintaa. Yksittainen suuri korjaus-
hanke, kuten esimerkiksi linjasaneeraus, on usein kallis remontti asukkaalle.
Taloyhtioittain vastike kuitenkin vaihtelee paljon ja se voi olla joissain kiinteis-
toissa houkuttavan alhainenkin. Mikali yhtidvastike on kuitenkin paljon keski-
maaraista pienempi, voi se olla merkki kiinteiston huonosta hoidosta ja siita,

etta vastike ei ole oikein mitoitettu kunnossapidon kannalta. [11, 12.]

Kerrostalossa omistusasuminen tarkoittaa Suomessa asunto-osakeyhtion osak-
keiden omistamista. Asuntokauppa on siis kaytanndssa osakekauppa, jossa
asunto-osakkeet vaihtavat omistajaa. Omistusasuntoa hankkiessa on hyva olla
tarkkana siita, mita kauppaan todella kuuluu ja mita asunto-osake sisaltaa.
Omakotitalossa asuminen on yleensa myds omistusasumista lukuun ottamatta
vuokralla olevia omakotitaloja, mutta talloin omistetaan asunto-osakkeen sijaan
usein Kiinteisto eli tontti, seka kaikki siihen liittyvat rakennukset. Asunto-osak-
keen omistajan hallinnassa on osakkeiden mukainen asunto ja siihen liittyvat
kiinteat kalusteet. Taloyhtion vastuulla on huolehtia talon yleisten tilojen seka
mahdolliset piha-alueet, kun taas osakkeenomistajan vastuulla on asunto ja sen

ylla- ja kunnossapito. [2, 17.]
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3.1 Vuokralaisen vastuut

Vaikka vuokra-asuminen mielletaan usein huolettomammaksi, on vuokralaisella
kuitenkin erilaisia vastuita asumiseen ja kiinteiston yllapitoon liittyen. Vuokralai-
sen tarkein tehtava on maksaa vuokra oikeamaaraisena seka ajallaan ja vuok-
ralaisen tulee myos pitaa asunto hyvassa ja siistissa kunnossa. Asunnon tulisi
pysya asumisen ajan siina kunnossa, jossa se on vuokratessa vastaanotettu,
lukuun ottamatta asunnon normaalia kulumista. Vuokralaisen tulee ilmoittaa
vuokranantajalle tai huoltoyhtioon heti, jos asunnossa ilmenee vikoja. Vuokralai-
nen ei myoskaan saa omin pain ryhtya remontoimaan asuntoaan esimerkiksi
seinia maalaamalla vaan kaikenlaisiin muutostoihin tulee vuokranantajalta ky-

sya lupa. [13.]

Vuokra-asunnon kunnosta ja sen kunnossapidosta ei tarvitse erikseen sopia
vuokranantajan kanssa. Vuokralaisen tulisi siivota asuntoa saanndllisesti ilman
erillista ohjeistusta vuokranantajalta. Vuokralaisen vastuulle kuuluu asunnossa
pintojen saanndllinen siivous, kodinkoneiden siivous, kylpyhuoneen siivous
seka ikkunoiden pesu. Naiden lisaksi asukkaan vastuulle kuuluu esimerkiksi lat-
tiakaivojen saanndllinen puhdistaminen seka liesituulettimen rasvasuodattimen
puhdistus. Jaakaappi seka pakastin tulisi sulattaa liiallisen jaan poistamiseksi ja
muut kodin laitteet tulisi myods pitaa puhtaana. Vuokra-asunnosta lahtiessa
asunto tulee myos siivota seuraavaa asukasta varten. Tama on yleensa suh-
teellisen helppoa silloin, kun saanndllista siivousta on suoritettu asunnossa

muutenkin. [18.]

3.2 Vuokranantajan vastuut

Vuokranantajan vastuulla on pitaa asunto sellaisessa kunnossa, etta siina voi-
daan asua. Tama on tietty minimivaatimus vuokra-asunnolle ja mita uudempi ja
parempikuntoisempi asunto on, sitd enemman vuokranantajakin voi pyytaa
asunnosta vuokraa. Mikali asunto ei ole asuttavassa kunnossa, kun uusi vuok-
ralainen on muuttamassa sisdan, on vuokralaisella lain mukaan oikeus purkaa

vuokrasopimus, jos puutteita ei korjata. Vuokranantaja saa tehda korjauksia
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asuntoon vapaasti, kun siina ei ole vuokralaista. Asunnon ollessa vuokralla, kor-
jaustoimenpiteisiin ja remontteihin ryhtymiseen patee tietyt saannot. Vuokranan-
tajalla on oikeus tehda asunnossa valttamattomia korjaustoita, joita ei voi siirtaa
ilman, etta siitéd seuraa vahinkoa. My0s sellaiset tyot tai pienet korjaukset, joista
ei aiheudu vuokralaiselle kohtuutonta asumishaittaa, voidaan tehda, kunhan
siita on ilmoitettu asukkaalle kaksi viikkoa etukateen. Muissa tapauksissa, kuten
isommissa remonteissa, joista asumishaittaa syntyy, on vuokranantajan lain
mukaan ilmoitettava vuokralaiselle kuusi kuukautta ennen kuin tyot alkavat.
[13.]

3.3 Vastuut omistusasunnossa

Omistusasumisessa on vuokra-asumiseen nahden vapaammat kadet. Asuntoa
voi remontoida vapaasti, mikali se ei vaikuta rakennuksen kantaviin rakenteisiin
tai muihin kriittisiin jarjestelmiin kuten ilmanvaihto, vesijohdot, kosteuseristykset
tai sahkojohdot. Taloyhtion isannditsijalle tai hallitukselle tulee ilmoittaa kirjalli-
sesti, jos naita toita aletaan tekemaan ja remontit tulee kuitenkin tehda aina niin,
ettei siitd koidu haittaa muille rakennuksen asukkaille. Esimerkiksi seinat voi siis
maalata omassa asunnossa vapaasti mieleisella varilla. Asunnon voi myos
vuokrata eteenpain ja asunto-osakkeen omistaja voi vaikuttaa taloyhtion keskei-
siin asioihin yhtidkokouksissa. Yhtiokokouksissa paatetaan talon yleisien jarjes-
telmien kunnossapidosta ja suuremmista remonteista, joita voi olla tulossa esi-
merkiksi PTS-ohjelmassa. Asunnosta pitaa toki myods pitda huolta samalla ta-
valla kuin vuokrallakin seka vuokran sijasta maksaa yhtiovastiketta ajallaan.
[14.]

3.4 Kiinteistohuollon vastuut ja tehtavat

Jokaisella taloyhtidlla on yleensa yhteisesti valittu ja/tai kilpailutettu huoltoyhtid.
Kiinteistohuolto on tarkea osa taloyhtion yllapitoa ja huolto usein huomaa myos
rakennuksen mahdollisia vikoja ja ilmoittaa ne eteenpain. Huoltoyhtion paaasial-
lisia tehtavia ovat esimerkiksi yleisimmat pihatyot, kuten nurmikon leikkuu ja

puhtaanapito. Talvella myos lumityot seka liukkauden estoa vaativat



13

hiekoitukset ovat huoltoyhtion vastuulla. Huoltoyhtié vastaa myos talon tekni-
sista laitteista, kuten lammitysjarjestelmasta seka seuraa kiinteiston eri kulutus-

mittareita. Naiden lisaksi huollolla on paljon muitakin tehtavia. [15.]

Kiinteiston asukkaat ottavat huoltoon yhteytta useimmiten silloin, kun he huo-
maavat kiinteistdossa tai kotona jonkin vian. Huoltoyhtio arvioi korjaustarpeen ja
tilaa tarvittavat korjaukset tai tekee korjaukset itse. Yleensa kiinteistohuollolla on
kokeneita alan ammattilaisia, joten suurin osa korjaustdista hoituu omasta ta-
kaa. Kiinteistdhuollon tehtavat voivat kuitenkin vaihdella taloyhtioittain riippuen

sopimuksen sisallosta. [15.]
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4 Retta

Opinnaytetyon tilaajayritys Retta Services Oy on erikoistunut kiinteistdjen vali-
tykseen seka niiden kiinteistdjohtamispalveluihin kasittaen isannodinnin, kun-
nossa- ja yllapidon seka vuokraus- ja taloushallintapalvelut. Retta tyollisti 1052
tyontekijaa vuonna 2022 ja sen liikevaihto oli n. 81 miljoonaa euroa. Retta tar-
joaa asiakkailleen erilaisia palveluita aina kiinteiston manageroinnista asuntojen
vuokrauspalveluihin. Retta lanseerasi kesalla 2023 oman asuntovuokrauksen
verkkokaupan ensimmaisena kiinteistbmanagerina ja se on jopa Suomen suurin

vuokra-asuntojen valittaja.

4.1 Rettan kiinteistonhoidon ohjelma

Kiinteistonhoidon palveluja on paljon erilaisia ja kun kiinteistohuoltoliiketta 1ah-
detaan valitsemaan, niin liikkeet antavat yleensa jonkinlaisen tarjouksen palve-
luistaan, joiden perusteella valitaan kiinteistolle paras huoltoliike. Rettalla on
kuitenkin haluttu kehittaa kiinteistonhoidon jarjestamista, jotta Rettan asiakkuuk-
sien kohteille saadaan paras mahdollinen kiinteistonhoidon kokonaisuus. Ret-
talla onkin lahdetty vuodesta 2014 laatimaan omaa kiinteistonhoidon mallia
vuokra-asuntokiinteistdille niin, etta Retta itse maarittdd mita palveluja halutaan
kiinteistolle ja mita toita sopimus sisaltaa. Naiden perusteella huoltoliike antaa

tarjouksen maariteltyjen palvelujen mukaisesti Rettalle.

Vuonna 2018 Retta ryhtyi kehittamaan mallia edelleen niin, etta siihen sisaltyy
kiinteiston huoltoliikkeen lisaksi talotekninen huoltoliike, turvatekniikan liike, kat-
tohuoltoliike seka siivousliike, jotka yhdessa muodostavat koko kiinteistolle laa-
jan kiinteistonhoidon osaamisen. Kun jokaiselle eri liikkeelle on oma vastuualu-
eensa, niin kiinteistdhuolto ei myodskaan ylikuormitu ylimaaraisista toista. Nyky-
paivana kiinteiston eri jarjestelmat vaativat enemman ja enemman teknista tun-
temusta, eika kaikilla huoltoliikkeilla valttamatta ole tarjota sellaisia palveluita.
Talla mallilla pyritaan varmistamaan ammattimainen huolto kiinteiston jokaiselle

eri osalle.
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Retta tavoittelee kiinteaa sopimushintaa kiinteiston ymparivuotisesta huollosta
kaikilla viidella eri osa-alueella: kiinteistohuolto, talotekninen huolto, turvatek-
niikka, kattohuolto seka siivous. Talla mallilla tietty hintaan sisaltyy paljon erilai-
sia pieniakin tehtavia, mutta tuntiveloitettavat hinnat vahenevat ja suurempi osa
pienista kustannuksista kuuluvat kiinteaan hintaan. Kustannuksiltaan suuret tyot
tai vaikeasti arvioitavat tyot, kuten esimerkiksi lumenpudotukset tai erillissiivouk-

set ovat kuitenkin yha erillisvelvoitettavia toita.

Rettalla on kaytossa myos asukastyytyvaisyysmittaus monessa asiakkuudessa,
josta saadaan hyvaa informaatiota niin Rettan, kuin myds huoltoliikkeiden toi-
minnasta. Tulosten perusteella toimintaa pystytaan mahdollisuuksien mukaan
kehittamaan ja kdymaan yhteisesti lapi mahdollisia puutekohtia tai ongelmia

seurantapalavereissa.

Uudemmissa kohteissa yleisimmat tyot suorittaa kiinteiston huoltoliike seka sii-
vousliike eivatka muut liikkeet tee kiinteistolla toita niin usein. Useille kiinteiston
eri jarjestelmille seka rakennusosille on kuitenkin tehtava vuosittaisia huoltoja
tai tarkastuksia, jotka suoritetaan muiden kuin huoltoliikkeen ja siivousliikkeen
toimesta. Vuosittaisille huolloille ja tarkastuksille on kaikille oma aikaikkuna
huoltokalenterissa, jonka sisalla toimenpiteet tulee hoitaa huoltoliikkeiden toi-
mesta. Talotekniset kaynnit tulee tehda tammi-toukokuussa, turvateknisissa
huolloissa helmi-kesakuussa ja kattohuollon kaynnit maalis-kesakuussa. Suori-
tusaika voi vaihdella toki tilanteen mukaan eika aikavali ole kiveen hakattu,
mutta naista aikaikkunoista pyritaan pitamaan kiinni, jotta mahdolliset suurem-

mat korjaustarpeet ehditaan suunnitella PTS-suunnitelmaan.

4.1.1 Kattohuolto

Esimerkiksi vuosittaiset kattokierrokset ovat tarkeita uusissakin rakennuksissa
sen takia, etta vesikaton 10-vuotistakuu pysyy voimassa. lIman saannallisia asi-
anmukaisia tarkastuksia kattourakoitsija voi todeta, ettd 10-vuotistakuu ei saily,
jos esimerkiksi katolla havaitaan vuotoriskeja tai muita urakoitsijan vastuulla

olevia puutteita. Vanhemmissa rakennuksissa riskit kasvavat ja
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lumenpudotuksetkin voivat aiheuttaa kattopintoihin vaurioita. Kattohuoltoliike te-
kee vuosittaiset tarkastukset kiinteistolle kevaisin lumien sulamisen jalkeen.
Yleisimpia havaintoja voi olla esimerkiksi lumiesteiden vaantymiset ja pelti- tai
huopakatteiden pienet vauriot. Tarkastusraportin perusteella kattohuoltoliike an-
taa toimenpide-ehdotukset mahdollisille korjauksille. Mikali katolla iimenee
akuutteja korjauksia, kuten turvallisuuteen tai terveyteen liittyvia puutteita tai
kattopinnan vuotoja, niin ne pyritdan hoitamaan kuntoon valittomasti. Muita kor-
jauksia voidaan siirtda ja budjetoida PTS-suunnitelmaan tuleville vuosille tehta-
vaksi. Tarkastuskierroksella kaydaan tarkastamassa myos mahdollinen yla-

pohja.

4.1.2 Talotekninen huolto

Huoltoliikkeelld on yha tehtavana esimerkiksi eri taloteknisten laitteistojen, kuten
lammaonjakolaitteiston seuranta seka vikojen toteaminen, mutta taloteknisella
huoltoliikkeella on vastuu jarjestelmien toistuvista vuosittaisista tarkastuksista
seka vuosihuolloista. Kiinteiston IV-konehuoneessa voi ilmeta huippuimurin tai
puhaltimen ongelmia, kuten laakereiden pitamaa kovaa aanta. Laakerit kuluvat
ajan myota ja niiden toimivuus voi vaikuttaa suoraan ilmanvaihdon toimivuu-
teen. Kuluneita laakereita voidaankin vaihtaa viela saman vuoden aikana, kun
vikoja havaitaan. Talotekniikan huoltoliike yllapitaa kiinteistdjen laiteluetteloita
omassa jarjestelmassaan ja kiinteiston omistajalle laitetiedot ovat sita kautta

my0s aina saatavilla.

4.1.3 Turvatekniikka

Turvatekniset tarkastukset seka huollot kuuluvat myos huolto-ohjelmaan ja kiin-
teistdissa olevat mahdolliset sprinklerijarjestelmat ja sammuttimet tarkastetaan
saanndllisin valiajoin. Naiden lisaksi esimerkiksi vaestonsuojat ja palovaroitinjar-
jestelmat kuuluvat turvateknisen huoltoliikkeen vastuulle. Vaestonsuojissa lait-
teet seka varusteet tarkastetaan. Joskus vaestdnsuojan varusteita on varastettu
ja varusteet kaydaan senkin takia lapi turvatekniikan liikkkeen toimesta. Mahdolli-

sien puutteiden ilmetessa, tehdaan tarvittavat tdydennykset vaestonsuojan
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varusteluun. Palovaroitinjarjestelmat ovat nykypaivana uusissa taloissa aina
kytkettyna verkkovirtaan, joten ne ovat johonkin keskukseen yhdistettyna. Palo-
varoittimissa on toki viela varaparistot, mikali sahkot olisivat jostain syysta

poikki.

4.2 Rettan PTS-ohjelma

Rettalla yrityksen PTS-tuotannosta vastaa Retta Management (jaliempana RM),
joka on osa Retta Services Oy:ta. RM tuottaa suurasiakkuuksiensa kiinteistoihin
pitkan tahtadimen kunnossapitosuunnitelmia, joiden suunnittelujanne on yleensa
10 vuotta. PTS on tarkoitus tuottaa RM:n omana palveluna, eika ulkoistaa sita
eteenpain, silla yrityksessa tyoskentelee kokeneita rakennus- seka talotekniikan
ammattilaisia, jotka kykenevat itse tuottamaan PTS-suunnitelmat. Poikkeuksena
kuitenkin ovat esimerkiksi sellaiset uudiskohteet, joiden 10-vuotisvastuut ovat
menossa umpeen. Naihin kohteisiin teetetaan usein kokonaisvaltainen kuntoar-
vio ulkopuoliselta taholta, jotta saadaan myos rakennuksen mahdolliset piilevat

viat esille neutraalin osapuolen tuottamana, ennen vastuuajan paattymista.

Rettalla tehdaan kunnossapitosuunnitelmat niin, ettd myos asiakkaan toiveita
kuunnellaan. Eri asiakkuuksilla voi olla erilaisia strategioita kiinteiston kunnos-
sapitoon liittyen ja ne osataan ottaa huomioon PTS:n teossa. Yksittaisella ra-
hastoasiakkaalla on salkussa yleensa useampia kohteita, joten asiakkaan salk-
kunakdkulma otetaan ja osataan myos ottaa Rettalla huomioon. Tavoitteena
PTS-suunnitelmilla on turvata kiinteistdn vakaa kassavirta, jolloin ennalta-arvaa-
mattomat vikakorjaukset, asukkaiden muuttojen yhteydessa tehdyt korjauk-
set/parannukset, seka kiinteistdjen suunnitelmallinen kunnossapito otetaan
kaikki huomioon niin, etta kulut pysyisivat jotakuinkin tasaisina vuositasolla.
Aina tama ei tietenkaan ole mahdollista, mutta sita tavoitellaan. PTS-suunnitel-
mien tavoitteena on siirtaa rakennusosille tulevia peruskorjauksia pidemmalle
tulevaisuuteen kunnossapidon oikeanlaisella suunnittelulla. Suuremmat perus-
korjaukset ovat yleensa kalliita ja aikaa vievia toita, joita tehdaan, kun rakennus-

osat ovat jo tulleet tiensa paahan.
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PTS-suunnitelmat tehdaan Rettan valmiille Excel-pohjalle. Pohjassa on vuosit-
tain PTS:n sovitulle aikavalille omat sarakkeensa, joihin merkitaan kustannukset
tuhansissa euroissa. Ei siis lahdetd merkitsemaan tarkkoja hintoja pohjaan vaan
vaikka tyolle tulisi hintaa muutama sata euroa, kenttaan merkitaan yksi tuhat.
Excelin kenttaan lisataan muistiinpano, josta selviaa, kuka kirjauksen on tehnyt,
ja mita tyo pitaa sisallaan. Alla oleva kuva 4 sisaltaa esimerkin Rettan PTS-poh-
jasta, jonka litterointi on sovellettu versio Talo 90 -nimikkeistosta. Kuvassa na-

kyy noin puolet PTS:n nimikkeista.

As Oy Esimerkki
Esimerkkikuja 3, Esimerkkila
0 000 Rakennusyios 2023 B2024 B2025 B2026 B2027 B2028 B2029 B2030
0 0,00
Kiinteiston vikakorjaukset
Kiinteiston kunnossapitokorjaukset
B8 Kuntoarviot ja -tutkimukset
D6 Viherrakenteet
D7 Paallysrakenteet
Da1 Leikkialueet ja -valineet
D82 Lilkennemerkit ym. varusteet
Dg Piharakennukset ja -rakenteet I E—
- " = Matti Meikildinen: | —
E4 Salaojat ja kaivot 4 Huuhtelu ja kuvaukset [
F1 Perustukset ja alapohjat
F2 Rakennusrunka
F31 Julkisivut
F32 Ikkunat ja parvekeavet
F33 Ulka-ovet
F34 Parvekkeet
F4 Ylapohja ja vesikatio varusteineen
F&1 Hissit
F9 Katokset ym. taydentavat rakenteet
G1 Lammitysjarjestelma
G22 Vesijohdot
G24 Sade- |a jatevesiviemarit
G25 Vesi- ja viemdrikalusteet

Kuva 4. Esimerkki Rettan PTS-pohjasta.

4.3 Korjauslajit

Korjauslajit Rettalla jaotellaan Iahtdkohtaisesti kahteen paaluokkaan. Kiinteisto-
korjauksiin seka huoneistokorjauksiin. Korjaukset on jaettu naiden kahden paa-
luokan alle viela alaluokkiin, joista selviaa yksityiskohtaisemmin mitka korjauk-
set kuuluvat mihinkin korjauslajiin. Kiinteistokorjauksiin kuuluu kaikki kiinteiston
yleisiin osiin kohdistuvat korjaukset: peruskorjaukset, perusparannukset, kun-
nossapitokorjaukset, energiataloudelliset korjaukset, vikakorjaukset, ilkivaltakor-
jaukset ja vahinkovakuutuskorjaukset. Kiinteistokorjaukset ovat asunto-osake-
yhtidlle kuuluvia korjauksia. Huoneistokorjaukset sen sijaan rajoittuvat kaikki yk-

sittaisiin asuntoihin, liiketiloihin tai muihin tiloihin, joita ei luokitella kiinteiston
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yhteistiloiksi. Huoneistokorjauksiin luokitellaan myos haato- ja vakuuspidatys-
korjaukset, jos asukas on aiheuttanut asunnolle vahinkoa. Huoneistokorjaukset
ovat kiinteistokorjauksista poiketen osakkeenomistajalle kuuluvia korjauksia.
Kaikki korjaustoimenpiteet merkitaan tilidinnissa oikealle litteralle, jotta korjauk-

set kohdistuvat oikein.

4.3.1 Kunnossapitokorjaukset

Kunnossapitoa suunnitellessa tulee ottaa huomioon, minkalaisia korjauksia ol-
laan lahddssa tekemaan. Rakennuksen ika seka kunto vaikuttavat kunnossapi-
totoimenpiteiden valintaan, jonka lisaksi rakennukselle voi tulla yllattaviakin kor-
jaustarpeita, kuten ilkivallasta johtuvat korjaukset tai vikakorjaukset. PTS-suun-
nitelmaan kirjatut korjaukset ovat lahtokohtaisesti kunnossapitokorjauksia eli ra-
kennuksen suunnitelmallisia ja valmiiksi budjetoituja korjauksia. Rakennuksen
ikaantyessa voidaan myos suhteellisen helposti ennustaa, milloin on esimerkiksi

linjasaneerauksen aika tai milloin asuntojen pinnat vaativat remonttia.

4.3.2 Vikakorjaukset

Kunnossapitokorjausten lisaksi rakennuksessa on tarve tehda vikakorjauksia,
jotka ovat ennalta arvaamattomia ja suunnittelemattomia korjauksia. Vikakor-
jauksia tulee luultavasti eniten muihin korjauslajeihin verrattuna, silla asukkaat
ilmoittavat milloin mistakin talon ongelmasta. Yhta lailla, jos rakennukselle teh-
daan ilkivaltaa kuten esimerkiksi seinan tohrimisia, niin sita ei voida etukateen
ennustaa. Naiden lisaksi yleisimpia korjauksia ovat asuntokorjaukset. Asunnot
kuluvat normaalissa kaytdssa, kun erilaisia kolhuja tulee tai pinnat kulahtavat
ajan myota. Seinat vaativat huoltomaalauksia pintojen kuluessa ja varin tum-
mentuessa. Ovet seka ikkunat taas vaativat saatda niiden eldessa rakennuksen

mukana niin, etteivat ne mene normaalisti enaa kiinni.
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4.3.3 llkivaltakorjaukset

Kiinteiston korjauksissa ikavampia ovat ilkivaltakorjaukset. Ilkivaltakorjauksia
joudutaan tekemaan, kun henkilo tahallisella toiminnallaan aiheuttaa rakennuk-
selle vaurioita. Oli se ilkivalta sitten pienempi graffiti tai suurempi tuhopoltto, niin
molemmat tulee yhta lailla korjata. Graffitit esimerkiksi haittaavat enemmankin
rakennuksen ulkoista olemusta ja sita, milta rakennus nayttaa katukuvassa. Jos
rakennukselle sen sijaan aiheutetaan suurempaa vahinkoa, kuten tuhopolttoja
tai tahallisia vesivahinkoja niin rakennuksen ominaisuudet voivat karsia ja eri ra-
kennusosia voidaan joutua uusimaan niin ettei rakenteista koidu ihmisille vaa-

raa.

4.3.4 Muut kiinteistokorjauslaijit

Muita korjauslajeja ovat esimerkiksi peruskorjaukset ja -parannukset seka kiin-
teiston energiataloudelliset kunnossapitokorjaukset. Peruskorjaus on laajuudel-
taan merkittava korjaus, jossa kunnostetaan tai uusitaan useampia rakennus-
osia, jotka ovat tulleet elinkaarensa paahan. Talla pyritaan siihen, etta laatu
vastaisi taas alkuperaista tasoa. Perusparannuksessa taas pyritaan lahtokohtai-
sesti nostamaan tasoa alkuperaisesta laadusta. Energiataloudellisissa korjauk-
sissa pyritaan saastamaan yleensa sahkon, veden ja/tai lammitysenergian kulu-

tuksessa erilaisilla toimenpiteilla.

4.3.5 Asuntokorjaukset

Asuntokorjaukset ovat luonnollisesti osa huoneistokorjauksia. Asuntokorjaukset
pyritaan aina tekemaan muuttojen yhteydessa, jos mahdollista. Pienet korjauk-
set voidaan tehda asumisen aikana ja tietty sellaiset viat tai haitat, jotka haittaa-
vat asumista, korjataan heti. Laajemmat remontit taas on helppo tehda, kun
asunto on tyhjillaan eika tarvitse sopia asukkaan kanssa mahdollisista tavaroi-
den siirroista tai aikatauluista.
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4.3.6 Haato- ja vakuuspidatyskorjaukset

Huoneistokorjauksiin kuuluu myos ikavammat korjaukset, jotka joudutaan teke-
maan asukkaan aiheuttaman haitan takia. Haato- ja vakuuspidatyskorjauksia
joudutaan tekemaan silloin, kun asukas on hoitanut asuntoa huonosti tai tehnyt
suoraa ilkivaltaa asunnolle. Naissa korjauksissa vahingonkorvausvelvollisuus

on luonnollisesti asukkaalla.

4.4 PTS-toiden etenemisen seuranta

Kun PTS-ty6t on suunniteltu valmiiksi 5-10 vuoden tai pidemman ajanjakson
ajalle, toita on yleensa tasaisesti joka vuodelle. Kuluvan vuoden tyot on budje-
toitu hyvissa ajoin ja PTS-t6ita lahdetaan toteuttamaan vuoden alusta alkaen
aina vuoden loppuun asti. Rettalla kdydaan noin kuukauden valein lapi kuluvan
vuoden PTS-tdiden valmius yhteisessa palaverissa. Palaverissa katsotaan lapi
kohde kerrallaan, onko ty6t kilpailutettu, tilattu tai jo valmiita. Jotkut ty6t voidaan
viela kuluvankin vuoden aikana todeta tarpeettomaksi ja niita voidaan siirtaa

PTS:ssa eteenpain tulevalle tai tuleville vuosille.

Rettalla PTS-t6ita tehdaan kiinteiston pienista huoltoluonteisista toista aina suu-
rempiin téihin asti. Suurimpia yksittaisia korjaushankkeita rahallisesti ovat esi-
merkiksi julkisivusaumauksien uusimiset. Tyo vaatii nostimen ja se on aikaa vie-
vaa, jos saumoja on paljon. Esimerkiksi normaalissa elementtirakenteisessa ta-
lossa saumoja on paljon enemman kuin tiilirakenteisessa talossa. Taita tilataan
urakoitsijalta joko suoraan tai isommissa toissa kilpailutuksen jalkeen. Rettan
tekninen isannaitsija toimii yleensa hankkeen projektipaallikkona ja seuraa
hankkeen etenemista seka haluttua lopputulosta. Nain Rettalla voidaan varmis-

tua siita, etta asiakkaalle tehtava korjaustyd viedaan laadukkaasti maaliin.
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5 Kunnossapitosuunnitelmat kohteille

Kuten aiemmin tydssa on mainittu, niin tassa tyossa ei tulla mainitsemaan koh-
teiden nimia, tarkkaa maaraa, sijainteja tai nilden valmistumisvuosia, jotta ra-
hastoasiakkaan salkku ei ole tunnistettavissa. Voidaan kuitenkin mainita, etta
tydssa kasiteltavia kohteita on lukuisia ja ne ovat kaikki uudehkoja vuokra-asun-
tokiinteistdja Etela-Suomen alueella. Kohteiden luonteen ollessa uudehko, paa-
dyttiin 20-vuoden PTS-suunnitelmiin, silla ensimmaisen 10 vuoden aikavalilla
korjauksia ei valttamatta tulisi niin paljon. Tassakin asiakkuudessa PTS-toita
kuitenkin kirjattiin suhteellisen tasaisesti vuosien varrelle. Apuna kaytettiin Ret-
tan ohjeellisia kunnossapitojaksoja, jotka on vuosien varrella muovaantuneet to-
teutuneiden kunnossapitojaksojen mukaan. Ohjeessa on toki myos esitettyna

pakollisia vaihtovaleja, kuten energiatodistuksien uusimisia.

5.1 Kunnossapitosuunnitelmien malli ja toteutus

Kunnossapitosuunnitelmia Iahdettiin muodostamaan Rettan omaan PTS-poh-
jaan, joka on kaytannossa valmis Excel-pohja sisaltaen kaikki rahastoasiakkuu-
den kohteet yksittain omilla valilehdillaén seka yhteenvetona niin, etta kaikkien
kohteiden (koko rahastosalkun) vuosittaiset korjauskulut nakyvat myos yhdella
sivulla. Rettalla eri asiakkuuksien valilla voi olla erilaisia kunnossapitosuunnitel-
mia seka ohjeita asiakkaan toiveitten mukaan. Asiakkuudelle on olemassa oma
tiedosto, jossa on ohjeelliset kunnossapitojaksot eri rakennusosille ja teknisille
jarjestelmille. Jaksot ovat nimensa mukaan ohjeellisia, joten kunnossapitovali
voi vaihdella muutaman vuoden haarukassa riippuen siita, millainen kulutus ra-
kennusosalla on ollut. Esimerkiksi talosaunan puuosien kuluminen voi vaihdella
hyvinkin paljon eri taloyhtididen valilla riippuen siita, kuinka kovalla kaytolla
sauna on ollut. Talldin myds vaihtovalit ovat tietysti eri pituiset taloyhtididen va-

lill4, jos toisessa ei kayteta saunaa juuri ollenkaan ja toisessa paivittain.

Ajankohtaista hintatietoa PTS-suunnitelmaan voi olla vaikeaa saada ja raken-
nusalan tilanne voi vaikuttaa myos tdiden saatavuuteen. Tdiden hinnat naihin

PTS-suunnitelmiin tehtiin pitkalti Rettan vanhoja PTS-suunnitelmia apuna
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kayttaen, joissa toteutuneita ja tulevia hintatietoja pystyttiin vertailemaan ja nii-
den perusteella tekemaan hinta-arviot eri toille. Hinnat toki vaihtelevat myos
kohteittain riippuen rakennuksen luonteesta. Julkisivumateriaaleja on useita eri-
laisia ja juuri esimerkiksi julkisivusaumauksien hinta voi vaihdella paljon riippuen
siita, milla materiaalilla julkisivut on tehty ja kuinka paljon saumauksen juoksu-
metrit vaihtelevat niiden mukaan. Suuremmissa kohteissa hintatasot nousevat
kaikissa toissa jo toki senkin takia, ettd rakennuspinta-alaa on vain yksinkertai-
sesti enemman. Toiden hintoja voidaan useille rakennusosille kuitenkin laskea

asuntomaarien mukaan, jolloin paastaan lahelle oikeaa hintaluokkaa.

5.2 Kohteisiin tutustuminen

Ennen kunnossapitosuunnitelmien tekoa opinnaytetyon tekija kavi tutustumassa
kaikkiin asiakkuuden kohteisiin. Kohteet olivat pitkalti saman kaltaisia keske-
naan: vuokra-asuntoisia kerrostaloja, jotka ovat viela suhteellisen uutta tuotan-
toa. Joissakin kohteissa rakennuksia oli useampia ja jotkut kohteet olivat yh-
dessa rakennuksessa. Kohteita kierrettiin Iapi yleisavainta apuna kayttaen, jotta

opinnaytetyon tekija paasi rakennuksien eri tiloihin.

Tutustumiskierroksilla otettiin rakennuksista seka niiden yleisista tiloista valoku-
via ja tehtiin huomioita rakennuksen kuntoon liittyen. Yleisimpia pienia vikoja ra-
kennuksissa olivat yleisten tilojen ovien toimimisen puutteet seka maalipintojen
kulumiset. Ovien kaynneissa voi olla suuriakin puutteita, jos esimerkiksi palo-
ovet eivat mene kiinni ovipumpulla tai ne eivat mene kiinni ollenkaan. Palotur-
vallisuuden kannalta olisi kuitenkin tarkeaa, etta ovet sulkeutuvat suunnitellusti,

jotta rakennusmaaraysten mukaan jaetut palo-osastoinnit toimivat oikein.

Yleisissa tiloissa oli hyvin yleista, etta ovia oli yritetty murtaa auki. Esimerkiksi
hakkivarastoihin vievissa ovissa nakyi useammassa kohteessa murron yrityk-
sen jalkia. Joissain kohteissa myos talovaraston tai ulkoiluvalinevaraston ovia
oli yritetty murtaa. Nykyaikaiset terasovet eivat kuitenkaan anna periksi niin hel-

posti eika oviin tarvita yleensa murtoa estavia lisarautoja. Muutakin ilkivaltaa
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nakyi jonkin verran kohteilla esimerkiksi ulkoseinissa saattoi olla jo pienia graffi-

teja, tai piharakennuksia oli osittain hajotettu/tohritty.

Porraskaytavissa on yleista, etta ilmanvaihtokanavien venttiilit ovat jo likaisia,
joka myos osittain viittaa siihen, etta IV-kanaviston nuohous saattaa tulla ajan-
kohtaiseksi aiemmin kuin normaalin 10-12 vuoden huoltovalilla. lImanvaihtoka-
navat keraavat pélya enemman riippuen alueesta ja ymparistdsta ja tama tulee
myds ottaa PTS-suunnitelmassa huomioon. Alla (kuva 5) esimerkki yhdesta ra-

hastoasiakkuuden kohteen porraskaytavan IV-venttiilista, jonka ymparille on

kertynyt likaa.

Kuva 5. Esimerkki asiakkuuskohteen IV-venttiilista.
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Maalipinnoissa oli joissain kohteissa enemman jalkia ja joissain vdhemman.
Eniten jalkia oli useimmiten sisaantuloauloissa seka hissin laheisyydessa toden-
nakoisesti muuttojen ja eri tavaroiden siirtojen jaljilta. Porraskaytavien kunto
vaihteli kohteittain ja joissain oli jo enemmankin kulumaa. Kulumiseen on var-
masti vaikuttanut myos alue, jossa rakennus sijaitsee. Vilkkaammilla paikoilla
huomasi rapuissakin olevan enemman kulumaa kuin rauhallisemmilla alueilla.
PTS-suunnitelmaan tehdaan usein myos vain ala-aulojen huoltomaalauksia

eikd koko rappukaytavaa kerralla ja niin myos tassa asiakkuudessa.

Rakennuksen yleisten tilojen lisaksi kierrettiin kohteilla piha-alueet seka mah-
dolliset autohallit ja muut kohteisiin liittyvat tilat. Piha-alueilla yleisimpia varus-
teita on pienet leikkialueet, jotka sisaltavat hiekkalaatikon, keinuja tai muita las-
ten leikkivalineita. Pihoilla on usein myo6s kasvillisuutta ja penkkeja/poytia, joilla
voi levahtaa tai viettda aikaa vaikkapa naapurin kanssa. Sen lisaksi kohteilla on
tietysti oma jatekatos tai muu jatepiste, jonne asukkaat voivat lajitella omat jat-
teensa. Uudisrakennuksissa parkkitilaa on usein yha rajatummin ja kaikilla koh-
teilla ei valttamatta ole autohallia tai -katosta, vaan autopaikat ovat ulkona lam-

potolpalla varustettuja parkkipaikkoja.

5.3 Kunnossapitosuunnitelmat

Kohteiden kunnossapitosuunnitelmia lahdettiin toteuttamaan niin, etta valmii-
seen Excel-pohjaan suunniteltiin kohteittain kaikki kohteen seuraavan 20 vuo-
den aikana tapahtuvat kunnossapitotyot. Tama voi olla haastavaa ja osin myos
mahdotonta suunnitella tyot niin, etta kaikki hinnat seka toiden ajankohdat pitai-
sivat 20 vuoden ajanjaksolla taysin paikkansa. Hintatasojen muutosta ei voida
ennustaa etukateen ja kiinteiston korjauksia saatetaan joutua aikaistamaan tai
tarpeen tullen niitd voidaan lykatd muutamalla vuodella. PTS-suunnitelmia ei
|0ydy internet-lahteista kaytannossa ollenkaan 20 vuoden ajanjaksolle vaan ai-
kavali on kdytannossa aina 5-10 vuoden valissa. Rettallakaan 20-vuotisia PTS-
suunnitelmia ei ole tehty ennen tata asiakkuutta. 20-vuotinen PTS voi siis toimia
mahdollisesti hyvana kokeiluna myos yritykselle, kun kyseessa on kuitenkin
konkreettinen asiakkuus ja kohteet.
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Kunnossapitosuunnitelmia lahdettiin toteuttamaan Rettan PTS-pohjan listan ni-

mikkeiden mukaisesti jarjestyksessa. PTS-suunnitelmissa ei tule kaikille nimik-

keille toita edes 20 vuoden ajanjaksolla, ja jotkin nimikkeista voivat olla tdman

asiakkuuden kohteille myos turhia. Harvoissa uudisrakennuksissa on esimer-

kiksi talokylmiodita enaa nykypaivana. PTS-suunnitelmissa téiden hinnoittelu pe-

rustuu pitkalti Rettan toteutuneisiin urakoihin ja niista arvioituun keskimaarai-

seen hintaan. Tamanhetkisen maailmantilanteen perusteella voidaan kuitenkin

arvioida, etta hinnat tulevat nousemaan tulevina vuosina ja yli 10 vuoden paa-

han suunniteltavia toita voi olla hinnoiteltu kallimmaksi kuin mita ne talla het-

kella ovat. Alla olevassa kuvassa 6 nakyy lista kaikista PTS-suunnitelman ni-

mikkeista.

Kiinteistdn kunnossapitokorjaukset

B8  Kuntoarviot ja -tutkimukset

D6  Viherrakenteet

07 Paallysrakenteet

D81  Leikkialueet ja -valineet

D82  Liikennemerkit ym. varusteet

D9  Piharakennukset ja -rakenteet

E4  Salaojatja -kaivot

F1 Perustukset ja alapohjat

F2  Rakennusrunko

F31  Julkisivut

F32  lkkunat ja parekeovet

F33  Ulko-ovet

F34 Parvekkeet

F4  Ylapohja ja vesikatto varusteineen
F81 Hissit

FO  Katoksetym. taydentavat rakenteet

G1  Lammitysjarjestelma
G22 Vesijohdot

524 Sade-|ajatevesiiemarit
G25 Vesi- javiemdrikalusteet
G3  llmanvaihtojarjestelma
G9  Muut LVI-jarjestelmat
H1  Aluesahkdistys

H81 Kiinteistdn |a yhieistilojen sahkdistys
H82  Asuntojen sahkdistys

J1 Puhelinjarjestelma

J2  Antennijirjestelma

J4 IT-jarjestelma

J6 Rakennusautomaatio
J9 Muut jarjestelmét

T11 Porrashuoneet

T12 VSSilat

T13 Talopesulat ja kuivaushuoneet
T14 Talosaunat

T15  Talokylmiot

T18  Lukitus

T19  Muut yhteistilat

Kuva 6. PTS-suunnitelman nimikkeet.
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20-vuotisessa PTS-suunnitelmassa tulee helposti tilanne, jossa samoja t6ita
tehdaan useampaan kertaan. Kaytannossa kaikki tyot, joita tulee tehda 5-10
vuoden valein, tulee PTS-suunnitelmassa useammin vastaan kuin kerran. Ret-
tan PTS-suunnitelmissa esimerkiksi hisseihin teetetdan kuntokartoitus viiden
vuoden valein, joten naissa PTS-suunnitelmissa se voidaan tehda jopa nelja

kertaa 20 vuoden sisalla.

Ensimmaisena nimikkeistdssa on B8: kuntoarviot ja tutkimukset. Tassa sarak-
keessa on otettu huomioon esimerkiksi kohteen energiatodistus. Energiatodis-
tus merkitaan uusittavaksi 10 vuoden paahan edellisen energiatodistuksen voi-
maantulosta. Jos energiatodistus kuitenkin vanhenee vuoden alkupuolella, niin
uusinta on voitu silloin merkita edelliselle vuodelle, jotta sen voimassaolo ei ehdi
umpeutumaan. Taman asiakkuuden kohteiden ollessa viela uudehkoja, tulee ot-
taa huomioon urakoitsijan 10-vuotisvastuu. Rakennuksen ollessa noin 8-9 vuo-
den iass3, teetetaan rakennukselle 10-vuotisvastuun kartoitus ulkopuoliselta toi-
mijalta, jotta saadaan selville rakennuksen mahdolliset piilevat viat, joiden kor-
jausvastuu on urakoitsijalla. Energiatodistuksen uusimiseen on varattu tuhat eu-
roa rahaa ja 10-vuotisvastuukartoitukseen on varattu kohteen koosta riippu-

matta 8 000 euroa.

Asiakkuuden kohteilla on jokaisella erilaiset piha-alueet. Toisissa kohteissa voi
olla enemman kasvillisuutta seka leikkialueita, ja toisissa ei valttamatta ole juuri
ollenkaan. Piha-alueet ei valttamatta kaikilla kohteilla ole viela valmiita, jos
kohde on esimerkiksi viela niinkin uusi, etta ymparille rakennetaan yha uudis-
tuotantoa. Usein tallaisissa kohteissa yhteinen piha-alue valmistuu silloin, kun
kaikki piha-alueeseen liittyvat kohteet ovat valmiita. Kohteilla kuitenkin jo olevia
leikkialueita pyritdan esimerkiksi kunnostamaan niin, etta yksittaisten leikkivali-
neiden uusimista valtetaan. Uusitaan mieluummin koko leikkialue niin, etta kun
alueen leikkivalineet alkavat lahestya kayttoikansa loppua, niin kaikki valineet
uusitaan samalla kertaa. Leikkialueiden laskennallinen kayttdika on noin 15
vuotta, joten PTS-suunnitelmiin on arvioitu leikkivalineiden uusimiselle ajan-

kohta noin 15 vuoden iassa. Hinnoittelu riippuu leikkialueen koosta seka
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valineiden maarasta ja toki suunniteltua uusimisajankohtaakin voidaan mahdol-

lisesti joutua aikaistamaan tai lykkaamaan, riippuen leikkialueen kaytosta.

Paallysrakenteita tai likennemerkkeja ym. varusteita ei ole huomioitu naissa
PTS-suunnitelmissa. Esimerkiksi asfaltoinnit voivat piha-alueilla hyvinkin kestaa
yli 20 vuotta ja niiden kulumisen ennustettavuus voi olla hyvinkin vaikeaa uu-
dehkoissa taloissa. Paallysrakenteiden korjauksia lisataan PTS:aan sita mukaa,
kun tarvetta korjauksille iimenee. Samoin jos likennemerkkeja yms. hajoaa, niin
niiden uusimiskustannus on hyvin pieni, eika ole tarpeellista lisatad PTS-suunni-
telmaan. Kiinteiston alueella olevat piharakennukset kuitenkin kunnostetaan
suunnitelmallisesti ja esimerkiksi puurakenteiset pihavarastot, aidat tai pergolat

huoltomaalataan noin 10 vuoden valein.

Salaojia ja -kaivoja seka sade- ja jatevesiviemareita pyritaan kuvaamaan ja
huuhtelemaan samalla kertaa noin 10 vuoden valein. Ensimmaiset kuvaukset ja
huuhtelut suoritetaan 10-vuotisvastuukartoituksen kanssa samaan aikaan, jotta
my0s nailta osin saadaan selville mahdolliset rakennusvirheet, joiden korjaus
kuuluu urakoitsijalle. Huuhteluille ja kuvauksille varataan PTS-suunnitelmissa 3
000-5 000 euroa rahaa niin, etta yhteissumma on 6 000-10 000 euroa. Hinnat

vaihtelevat riippuen kohteen suuruudesta.

Perustukset seka rakennuksen runko tulisivat kaytanndssa olla rakennuksen
elinkaaren pisimpaan kestavat rakennusosat. Naille osille ei PTS-suunnitel-
massa ole suunniteltu korjauksia. Sen sijaan rakennuksen ulkovaipalle eli julki-
sivulle on PTS-suunnitelmassa varauduttu julkisivusaumojen uusimisella. Julki-
sivusaumauksia uusitaan noin 15-20 vuoden valein ja saumauksien yhteydessa
uusitaan myos ikkunoiden seka ulko-ovien pielikittaukset. Julkisivusaumauk-
sissa hintaerot voivat olla suuria kohteiden julkisivutyypista riippuen. Rapatulla
ja tiilimuuratulla julkisivulla on suunnilleen saman verran saumauksia ja sau-
mauksien uusiminen naissa kohteissa on yleensa samaa hintaluokkaa. Ele-
menttirakenteisessa julkisivussa saumoja on kuitenkin enemman ja luonnolli-
sesti sita kautta kustannuksetkin nousevat. Naiden lisaksi kohteen julkisivun

saavutettavuus on yksi hintaan vaikuttava tekija. Saumauksien uusiminen
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tehdaan yleensa jonkinlaisella nostimella, joten rakennuksen ymparille tarvitaan
tilaa nostinta varten. Pienemmissakin kohteissa saumauksien uusiminen mak-
saa kuitenkin lahes poikkeuksetta yli 20 000 euroa ja se on yksittaisena PTS-

tydna usein kohteen suurimpia hinnaltaan.

PTS-suunnitelmissa ikkunoiden, parvekeovien ja ulko-ovien huoltoihin varaudu-
taan noin 10 vuoden valein. Ikkunoissa ja parvekkeen ovissa tiivistykset vaativat
vahintaankin tarkastusta ja osittain myo6s vaihtoa. Parvekeovien seka ikkunoi-
den kaynti voi myos heiketa ajan myo6ta ja ne eivat mene kunnolla kiinni tai me-
nevat kiinni vaarassa asennossa, jolloin tiivisteet eivat toimi oikein. Nykyaikaiset
parvekkeiden ovet ovat myos yleensa hyvin painavia, joka usein myos aiheuttaa
oven painumisen alaspain ja ovilehti alkaa ottaa kiinni kynnykseen vaikeuttaen
sen sulkemista. Ulko-ovien saatoé tehdaan yleensa samalla kerralla kuin parve-
keovien ja ikkunoiden saadot. Myos ulko-ovien tiivisteet tarkastetaan ja korja-
taan vaurioituneilta osin. Korjauksille voidaan laskea keskimaarainen hinta
asuntomaaran perusteella. Toki parvekkeiden, ikkunoiden seka ulko-ovien
maara vaihtelee kohteittain, vaikka asuntomaara olisi sama, mutta PTS-suunni-
telmassa ei lahdeta tavoittelemaan taydellista hinta-arviota koko tyolle. Kierrok-
sia on myos harkittu tehtavan tuntitoina ja sita on kokeiltu muutamassa Rettan
kohteessa positiivisin tuloksin. Mikali kohteessa on parvekelasituksia, niin niille
teetetdan huoltokierros 7-10 vuoden valein eli yleensa hieman aiemmin kuin

oville ja ikkunoille.

Vesikatto seka ylapohja kuuluu Rettan kiinteistonhoidon ohjelmaan ja ne tarkas-
tetaan vuosittain huolto-ohjelman mukaisesti. PTS-suunnitelmaan merkitaan
mahdolliset suuremmat puutteet tai korjaukset. Konesaumatuille peltikatoille on
suunniteltu kunnossapitosuunnitelmassa maalauskunnostus 10 vuoden valein.
Bitumikermilla varustetut vesikatot eivat luonnollisesti vaadi maalauskorjausta,
eika tassa PTS-suunnitelmassa ole varauduttu myodskaan kermikatteiden uusi-

misiin, silla niiden kayttoika ylittdd PTS-suunnitelmien viimeisen vuoden.

Asiakkuuden kiinteistdjen lammitysjarjestelmien uusimiseen on varauduttu PTS-

suunnitelmissa niiden lahestyessa 20 vuoden ikaa. Lammitysjarjestelmalle
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teetetaan tarvittaessa uudelleenmitoitus ja tasapainotussuunnitelma 1-2 vuotta
ennen uusimista. Uudelleenmitoitusta ei tehda aina vaan sen tarpeellisuus arvi-
oidaan tapauskohtaisesti. Mikali kiinteistossa ei ole tapahtunut olennaisia muu-
toksia niin mitoitusta ei ole tarpeellista tehda. Linjasaato- ja patteriventtiilit on
merkattu naissa PTS-suunnitelmissa myos vaihdettavaksi, mutta vaihtamisen
tarve arvioidaan toki viela lahempana jarjestelman uusimista. Alla olevassa esi-
merkissa (kuva 7) on yhdelle asiakkuuden kohteelle suunniteltu kaukolampopa-
ketin ja linjasaato- ja patteriventtiilien uusiminen. Kuvassa on osoitettu myos

tyolle hinta tuhansissa euroissa.

Kihkinen Onni:

45 KL-paketin uusiminen +
linjasddta- ja
patteriventtili.

12

Kuva 7. Esimerkki kohteen x PTS-suunnitelmasta.

llImanvaihdon osalta kiinteistoissa tehdaan 1V-kanavien nuohouksia seka ilma-
maarat sadadetaan oikealle tasolle. Tyot ovat ajankohtaisia noin 10-12 vuoden
valein, mutta riippuen alueesta ja ilmansaasteiden maarasta nuohous voi olla
ajankohtainen lynyemmalla kunnossapitovalilla. Joissain asiakkuuden kohteissa
IV-nuohous ja ilmamaarien saato tehdaan noin 7-8 vuoden valein, jos kohteella
on esimerkiksi havaittu IV-venttiilien ymparysten likaantuvan nopeasti. Raken-
nuksen ensimmaiset IV-nuohoukset tehdaan ennen 10-vuotisvastuiden paatty-
mista, jotta mahdolliset viat, joiden korjausvastuu kuuluu urakoitsijalle, saadaan
kartoitettua. Kiinteiston huippuimureita uusitaan sitd mukaa, kun ne vikaantuvat
tai lahestyvat elinkaarensa loppua. Myoskaan huoneistokohtaisille LTO-koneille
ei varata PTS-suunnitelmassa koneiden moottoreille vaihtoa, vaan niita vaihde-

taan sita mukaa, kun ne tulevat kayttdikansa paahan.
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Kiinteistdjen aluesahkoistykseen tai asuntojen sahkdistyksiin ei ole tiedossa
muutoksia, jotka olisivat PTS-suunnitelmiin sisallytettavia toita. Kiinteistot ovat
sen verran tuoreita, ettd esimerkiksi valaisimet eivat tarvitse paivitysta led-valai-
simiin niiden ollessa jo led-valaisimilla varustettuja. Kiinteistéilla on laajalti kay-
tossa myos liiketunnistimet, joilla automatisoidaan valaistuksen toimivuus. Yksit-
taisia valaisimia huolletaan niiden rikkoutuessa. Asiakkuuden kiinteistoille kirja-
taan PTS-suunnitelmiin sahkojarjestelmien maaraaikaistarkastukset, jotka suori-
tetaan noin 15 vuoden valein. Jokaiselle kohteelle tulee PTS-suunnitelmissa siis
maaraaikaistarkastus kertaalleen kiinteistojen ollessa viela uudehkoja. Maaraai-
kaistarkastuksesta saadaan raportti, jonka mukaan tehdaan tarvittavat korjaus-

toimenpiteet kohteella.

Kohteiden rakennusautomaatiota paivitetaan tasaisin valiajoin noin 10 vuoden
valein, mika tarkoittaa kaytannossa ohjauskeskuksen uusimista. Ohjauskeskuk-
sen uusintaan budjetoidaan PTS-suunnitelmassa 6 000 euroa perustuen aikai-
sempiin paivityksiin. Rakennuksen sahkoverkkoon liitettyjen palovaroittimien uu-
siminen tapahtuu Suomen pelastusalan keskusjarjeston eli SPEK:n ohjeistuk-
sen mukaisesti 10 vuoden valein. Palovaroittimien uusimiseen varataan noin
100 - 200€/asunto, jonka perusteella voidaan laskea PTS-suunnitelmaan hinta
tuhansissa euroissa riippuen kiinteiston koosta. Kaikissa taman asiakkuuden

kohteissa on séhkoverkkoon liitetyt palovaroittimet.

Muuttojen ja muun Kiinteistossa liikkumisen yhteydessa porraskaytavien maali-
pinnat vaurioituvat ja kuluvat hiljalleen. Joissain kohteissa kulumaa on enem-
man kuin toisissa riippuen esimerkiksi asuinalueen vilkkaudesta. Muutot vaikut-
tavat seinapintoihin eniten, kun huonekaluja kannetaan rappukaytavissa ja ne
kolhivat seinia tai jopa kattoa. Porrashuoneiden maalauskunnostus on yleisin
tyd naissa PTS-suunnitelmissa. Kerroksissa ei valttamatta tule niinkaan kulu-
maa verrattuna rakennuksen sisaantuloauloihin ja riippuen kulumasta sisaantu-
loaulat on voitu merkita suunnitelmaan kunnostettavaksi aiemmin kuin muu por-
raskaytava. Kohteesta riippuen kunnostuksia tehdaan 10-15 vuoden valein.
Joissain kohteissa ala-aulojen maalaus tulee kuitenkin ajankohtaiseksi jo 7-10

vuoden jalkeen. Porrashuoneiden lattiamatot voidaan myods mahdollisesti uusia,
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jos ne kuluvat huonoon kuntoon. Porrashuoneissa helposti kuluvat myds esi-
merkiksi katot, porraskaiteet seka hissien paneelit. Naiden kunnostustarve on

myds arvioitu PTS-suunnitelmissa.

Rakennuksen muut yhteiskayttoon tarkoitetut tilat, kuten talosaunat, ulkoiluvali-
nevarastot irtaimistovarastot sekd kerhohuoneet kunnostetaan PTS-suunnitel-
man mukaisesti. Talosaunoja ei ole jokaisella asiakkuuden kohteella, mutta mi-
kali talosaunoja on, niin niiden puuosien uusimiseen varaudutaan 5-8 vuoden
valein. Talla tarkoitetaan muun muassa saunan panelointeja seka lauteita, jotka
kuluvat kaytossa suhteellisen nopeasti. Naiden korjausten yhteydessa uusitaan
markatilojen silikonisaumat. Suurempiin talosaunojen peruskorjauksiin on va-
rauduttu saunan ollessa 15-20 vuoden idssa. Saunojen kunnostamisen ajan-
kohta riippuu pitkalti siita, miten paljon talosaunoja kaytetaan. Vahemmalla kay-
tolla olevan saunan puuosia ei tarvitse heti viiden kayttovuoden jalkeen uusia.
Irtaimisto- ja ulkoiluvalinevarastojen seka kerhohuoneiden kunnostus pyritaan
ajoittamaan porrashuoneiden kanssa tehtavien korjausten yhteyteen, mikali

kunnostus vain on tuolloin tarpeellinen.

PTS-suunnitelmissa rakennuksen lukituksissa varaudutaan uudelleensarjoituk-
siin noin 12-15 vuoden valein, riippuen asukkaiden vaihtuvuudesta. Kohteilla on
kaytossa joko mekaaniset avaimet, tai yleensa korttelikohteissa kaytdssa olevat
digitaaliset lukitusjarjestelmat, kuten iLOQ. Uudelleensarjoitusta tehtaessa
avaintyyppia ei yleensa lahdeta vaihtamaan, ellei sille ole jokin erityinen tarve.
Uudelleensarjoituksiin on PTS-suunnitelmissa laskettu hinnaksi noin 500
€/asunto. Tama perustuu toteutuneisiin uudelleensarjoituksiin ja on myos yksi

rakennuksen kalleimmista yksittaisista PTS-tdista.
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6 Tulokset

Retta Managementissa on tehty 10-vuotisia pitkan tahtaimen kunnossapito-

suunnitelmia yrityksen asiakkuuksien kohteille, jotta niiden kunnossapito on sel-
keaa ja tavoitteenmukaista. 20-vuotisia PTS-suunnitelmia ei ole tehty viela Ret-
talla ja nyt yrityksella oli hyva mahdollisuus kokeilla jotain uutta ja laajentaa nor-
maalista 10-vuotisesta PTS-suunnitelmasta 20-vuotinen nimetyn rahastoasiak-

kuuden vuokra-asuntokiinteistaille.

Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelmien tekeminen 20-vuoden aikajaksolle
on haastavaa, mutta niiden toteuttaminen on mahdollista. Opinnaytetyon tulok-
sena syntyi PTS-suunnitelmat tilaajayrityksen rahastoasiakkuuden vuokra-asun-
tokiinteistoille, joiden avulla tulevista kunnossapitotdista ollaan entista parem-
min ajan tasalla. Kunnossapitosuunnitelmat tehtiin tyon tekohetkella olevien tie-
tojen seka korjaushistorian perusteella ja niitd voidaan kayttaa seuraavien 20

vuoden kunnossapitotdiden seuraamiseen ja toteuttamiseen.

Kaytettyjen lahteiden seka Rettan materiaalin avulla saatiin kokonaiskuva PTS-
suunnitelmien teosta yleisella tasolla ja tyypillisimmat PTS-ty6t selkenivat opin-
naytetyon tekijalle tyon edetessa. Tavoitteena oli tehda mahdollisimman tarkat
PTS-suunnitelmat niin, etta salkkutasolla vuosittaiset kunnossapitokustannukset
pysyvat keskimaarin tasaisina. Kuluja pyrittiin jakamaan niin, ettei esimerkiksi
suuret PTS-ty6t osu samalle vuodelle tehtavaksi, jolloin yhden vuoden kulut

pomppaisivat korkeaksi verrattuna muiden vuosien kunnossapitokustannuksiin.

Opinnaytety6ta tehtiin taysin Rettan nakdkulmasta, eika siina julkaistu Rettan
asiakkuuden nimea tai asiakkuuden kohteiden nimia. Opinnaytetydssa tehtiin
kuitenkin konkreettiset PTS-suunnitelmat konkreettisille vuokra-asuntokiinteis-
téille, joilla suunnitelmallinen kunnossapito toivottavasti pidentaa rakennuksien

ikaa seka estaa tarpeettomia kunnossapitokuluja syntymasta.

PTS-suunnitelmista tuli odotuksenmukaiset ja niiden sisaltd vastaa Rettan aikai-
sempien PTS-suunnitelmien sisaltéa, mutta pidemmalle aikavalille suunnitel-

tuna. PTS-suunnitelmia tehtaessa oivallettiin erilaisia asioita kunnossapidon



34

nakokulmasta. Jokainen rakennus on jollain tavalla erilainen kuin toinen, vaikka
sisalla olevat jarjestelmat ja materiaalit olisivat samoja. Eri alueilla olevien ra-
kennusten erot ja kuluminen yllatti kohteisiin tutustuessa ja esimerkiksi se, mi-
ten samat rakennusosat voivat riippuen rakennuksesta kulua aivan eri vauhtia
oli mielenkiintoista nahda. Olosuhteet, ymparistd seka kaytto vaikuttavat hyvin-
kin paljon myos esimerkiksi siihen, milta PTS-suunnitelmat nayttaa. Myoés sen
takia PTS-suunnitelmia ei voi kopioida suoraan rakennuksesta toiseen, vaikka

ne olisivat identtiset rakennukset, jotka ovat valmistuneet samaan aikaan.
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7 Johtopaatokset

Mielestani PTS-suunnitelma on rakennukselle erittain hyodyllinen ja pitkalla tah-
taimella se saastaa rakennuksen kunnossapitokustannuksissa. Vaikka suurin
osa tehtavista PTS-suunnitelmista ovatkin talla hetkella 5-10 vuoden mittaisia,
niin en néde mahdottomana sita, etteikd tulevaisuudessa nahtaisi laajemmin yli
10-vuotisia PTS-suunnitelmia, joita paivitetdaan vuosittain eteenpain rakennuk-

sen tarpeiden mukaisesti.

Suunnitelmallinen kunnossapito on rakennuksen elinkaaren seka energiatehok-
kuuden kannalta hyodyllista, kun rakennuksen eri osat pysyvat hyvassa kun-
nossa ja rakennuksen kaikki jarjestelmat toimivat niin kuin pitaakin. Vaikka PTS
ei ole pakollinen niin jo nyt kuitenkin lain mukaan taloyhtion tulee antaa kirjalli-
nen selvitys kiinteiston seuraavan viiden vuoden kunnossapitotoista. Ehka jos-
kus tulevaisuudessa PTS voisi tulla taloyhtidille pakolliseksi esimerkiksi 10 vuo-
den ajalle, jolloin kiinteistdjen suunnitelmallinen kunnossapito kehittyisi entises-

taan.

PTS-suunnitelmien tarkkuus selviaa ajan kuluessa ja todelliset tdiden ajankoh-
dat voivat paivittya PTS-suunnitelmiin tarkemmin tulevien vuosien aikana tehty-
jen havaintojen perusteella. Kunnossapitosuunnitelmat ovat vuokra-asuntokiin-
teistoille tarkeat, jotta niiden rakenteelliset ominaisuudet sailyvat mahdollisim-
man pitkaan toimivina, eika yllattavia korjauksia jouduta tekemaan. Pidemmista
PTS-suunnitelmista on kuitenkin viela suhteellisen vahan tietoa ja yli 20-vuotisia
PTS-suunnitelmia tuskin nahdaan ainakaan tarkan ja yksityiskohtaisen suunni-

telman muodossa lahivuosina.
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