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TIEDOLLA JOHTAMINEN KIINTEISTONPIDOSSA JA
KORJAUSHANKKEISSA

Paavo Kero', Tero Marttila!, Anne Hyvirinen?

! Tampereen teknillinen yliopisto
2 Terveyden ja hyvinvoinnin laitos

TIOVISTELMA

Hyo6dyntimalla tiedolla johtamista kiinteisténpidossa voidaan resurssit suunnata entisti
tehokkaammin ja ennakoida tulevia toimenpiteité aiempaa paremmin. Talld hetkells
suurimmat haasteet ovat tarvittavan tiedon pirstaleisuus ja tiedonkulussa tapahtuvat
katkokset.

Paatdksenteossa tiedolla johtaminen mahdollistaa eri vaihtoehtojen vaikutuksen
vertailemista aiempaa kokonaisvaltaisemmin. Tuntemalla paremmin paatoksien
vaikutukset eri osa-alueisiin, voidaan omasta toiminnasta 16yt eniten kehittimists
vaativat kohteet ja niiin arvioida kehittimiskohteista saatavia hydtyja. Rajalliset resurssit
on mahdollista suunnata tuottavimpiin ja vaikuttavimpiin kehittimiskohteisiin.

JOHDANTO

Artikkeli pohjautuu Terveyden ja hyvinvoinnin laitoksen, Tampereen teknillisen yliopiston
ja Suomen Kuntaliiton yhteishankkeeseen Avaimet terveelliseen ja turvalliseen
rakennukseen (AVATER). Hankkeessa on kerétty ja koottu yhteen monenlaista tietoa
sisililmaongelmista, niiden syisti ja seurauksista. Olemassa olevasta tiedosta jalostetaan
selkeid yhteenveto. Tietoa kootaan muun muassa haastatteluilla, kirjallisuuskatsauksilla,
verkostotapaamisissa ja tilastollisilla analyyseilla.

Hankkeen tuottaman tiedon avulla voidaan kehitti ja tuottaa entisti parempia
toimintatapoja, menetelmii ja koulutusmateriaalia rakennusten laadun, terveellisyyden ja
turvallisuuden takaamiseksi.

Lisiiksi hanke tuottaa tietoa uusista menetelmistd, joilla voidaan ennaltachkaists sisiilmaan
liittyvid riskejd ja toisaalta korjata jo syntyneiti ongelmia. Hanke tuottaa tickartan alalla
tarvittavasta tutkimus- ja kehitystyosti.

Tissé esitettiva artikkeli liittyy tutkimushankkeen viidenteen tydpakettiin, jossa
tarkastellaan tiedolla johtamista niin ennakoivassa kiinteisténpidossa kuin
korjaushankkeiden onnistumisessa.

TIEDOLLA JOHTAMINEN ENNAKOIVASSA KIINTEISTONPIDOSSA

Rakennuksen pysyminen toimintakuntoisena vaatii sdannéllistd kunnossapitoa seki
djoittain perusteellisempia korjauksia. /2/ Jotta toimenpiteet voidaan ajoittaa oikeaan
wo_uSwP tarvitaan rakenteiden ja teknisten jarjestelmien kunnosta seké niiden toiminnasta
tarkkaa ja ajankohtaista tietoa.
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Kuva 1. Kiinteistén elinkaari. /1/ |
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Kuva 2. Tietojohtamisen prosessi. /3/
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jossa kerétidn tietoa seuraava vaihetta varten.
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e Tarkat tiedot rakenneratkaisuista, niiden idstd ja toteutetuista korj auksista
e Tarkat tiedot taloteknisistd jarjestelmistd
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¢ Kiinteiston huollon tiedot rakenteista ja jarjestelmistd havaituista
puutteista/virhetilanteista

* Kayudjien kokemukset kiinteistosti saannollisesti (esim. 1-2 vuoden vilein toteutetun
haastattelun avulla).

TIETOA ON LIIKAA

Suurilla kiinteisténomistajilla on usein kdytossi kiinteist6tietojarjestelma, johon
tallennetaan kaikki kiinteistoon liittyvit tiedot. Jarjestelma on usein toiminut jo
rakentamisvaiheen projektipankkina ja kdyttsonoton Jélkeen sinne lisétasn kiytton
liittyvad tietoa, esimerkiksi kiiyttdjien vikailmoitukset voidaan ohjata jérjestelmin kautta,
Kiinteistonhuolto voi kiyttds jarjestelmas myds oman tyénsi organisoinnissa. Tamin
seurauksena jarjestelmissi on erittdin paljon kiinteiston liittyvad tietoa, mutta se on
hankalasti 16ydettivissd. Kerddntyvai tietoa ei mydskasn yleensé analysoida jélkeenpiin ja
pystytd ndin tarkastelemaan jirjestelmien toimintaa, niiden vikaantumista tai ennakoimaan
laitteiden vikaantumista, /4/

Suurin osa tarvittavan tiedon hankinnasta tehdséin kertaluonteisesti. Olisi tarve kehittds ja
ottaa kiiytt66n toimintatapoja, jossa kertaluonteisesta tiedonhankinnasta siirTyttéisiin
jérjestelmalliseen tiedon kerddmiseen ja jalostamiseen.

1. Kiinteistokanta yhteen listaan
*  Kiinteistskustannusten mérittiminen ja vertailu (€/m? ja €/kayttajd)
* Kustannusvertailu kohteittain ja valtakunnan tasoon nihden

2. Karkean tason jaottelu rakennetyyppien perusteella
*  Valesokkelit, tasakatot, tiili-villa-tiili —seinat, alalaatta-vilipohjat jne

3. Kohdekohtainen arviointi

* Pisteytys kohdekohtaisesti oletettuj en/todettujen riskien perusteella
4. Kattavat kuntotutkimukset

* Varmistavat luotettavan ldhtskohdan korjaukselle

Rakennusautomaation kautta on mahdollista mittaroida hyvin kattavasti rakennuksen
sisdympdiristdd ja titd kautta seurata my®s siséilman laatua. Sisitiloista voidaan mitata
esimerkiksi limpétilaa, ilman kosteutta, hiilidioksidipitoisuutta, haihtuvia orgaanisia
yhdisteita jne. Niiden avulla saadaan hysdyllist tietoa jarjestelmien toiminnasta, mutta
mittausten seuranta tulee olla suunniteltua ja siti tdytyy toteuttaa sinnollisesti.
Toistaiseksi suurimpana ongelmana uusien teknologioiden laajemmalla hydyntimiselle
on ollut eri jarjestelmien yhteentoimivuusongelmat

TIEDOLLA JOHTAMINEN KORJAUSHANKKEESSA

Suurimpana kysymyksené/haasteena tiedolla johtamisessa korjausrakentamisen osalta on
ratkaista mitka kiinteistt on kannattavaa korjata ja miss jarjestyksessi korjaaminen
kannattaa suorittaa.

Tyypillisesti, olemassa olevien rakennusten osalta korjauksiin on edetty melko
Suoraviivaisesti ongelmien tai vaurioiden ilmaantuessa. Tutkimukset on usein rajattu
koskemaan vain ilmi tulleen ongelman selvittamiseen. Tutkimusten jilkeen ongelma ja sen

aiheuttaja on pyritty poistamaan korjaamalla tai uusimalla vaurioituneet rakenteet ja
larjestelmiit.
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Vaihtoehtoisia ratkaisuja tai korjauksen kannattavaa laajuutta ei useinkaan pohdita. /4/
Korjataan niin sanotusti ongelma kerrallaan. Tdmin seurauksena voidaan ajautua
esimerkiksi tilanteeseen, ettd rakennuksessa jossa on juuri uusittu ilmanvaihtojérjestelma ja
vaihdettu ikkunat, todetaan laajat kosteus- ja homevauriot, Niiden paljastuneiden
vaurioiden seurauksena koko rakennuksen korjaaminen ei endd vilttimattd ole kannattavaa
ja tehdyt korjaukset menevit lahes tdysin hukkaan. Rakennuksen kattavat
Luntotutkimukset ovat siis erittdin tirkedissd asemassa toimenpiteiden valinnassa. Tasta
syystd tutkimuksia ei pitéisi rajata vain sen hetkisen akuutin ongelman selvittimiseen, vaan
koko rakennuksen kunto tulisi olla tiedossa.

Vaihtoehtoisia ratkaisuja pohdittaessa, tarvitaan usein tietoa myds muista alueen
Kiinteistoistd, jotta voidaan tarkastella ratkaisuja laajemman kiinteistokannan
nikokulmasta, Tatd kautta on mahdollisuus saada riittivén tarkkaa tietoa
palveluverkkosuunnitelman laadintaan.

Rakennuksen teknisen kunnon lisaksi korjauskohteiden p#atSksenteossa tulisi tarkastella
myds olemassa olevien kiinteistdjen toiminnallista tasoa. Usein toiminnassa on tapahtunut
muutoksia rakenmiksen valmistumisen jilkeen, mikd aiheuttaa ongelmia tilojen
kiytettavyydelle ja tehokkaalle toiminnalle. Teknisen kunnon aiheuttamat korjaustarpeet
voitaisiin nahdd mahdollisuutena uudistaa tiloja vastaamaan paremmin nykyisid ja tulevia
kiiyttotarpeita seké tehostaa toimintaa. Laajan korjauksen yhteydessé voidaan luontevasti
myds pohtia nykyisid toimintatapoja ja mahdollisuuksia tehostaa niitd.
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