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KASITTEITA
Altiste: Mitattavissa oleva fysikaalinen, kemiallinen tai biologinen tekija.

Altistuminen: Tila, jossa sisdympéristssa oleva tekijé (fysikaalinen, biologinen tai
kemiallinen) joutuu kosketuksiin ihmisen kanssa. Em. tekijan hengittdminen, nieleminen,

kosketus silmiin tai iholle ovat altistumista.

Altistumisolosuhteiden arvio: Piirustuksiin, muihin asiakirjoihin (mm. Kkorjaus- ja
huoltohistoria),  mittauksiin,  tutkimuksiin ~ ja  muuhun havainnointiin  perustuva
kokonaisvaltainen rakennus- ja talotekninen seka sisdilman laadun arvio niista rakennukseen
liittyvista tekijoistd, jotka voivat vaikuttaa altistumisen maérdan, laatuun ja kestoon.

(Lappalainen et al. 2016)
Annos-vastesuhde: Kuvaa annoksen ja sen aiheuttaman vaikutuksen valista riippuvuutta

Erityinen sairastumisen vaara: Erityisen sairastumisen vaaran kasite tulee
tyoturvallisuuslaista (738/2002 11 8) ja Tyoterveyshuoltolaista (1383/2001) sekd sen
perusteella annetusta valtioneuvoston asetuksesta (1485/2001). Erityisen sairastumisen vaaran
toteaminen perustuu yleensa tyoterveyshuollon altistumistietojen perusteella tekemé&én arvioon.
Erityinen sairastumisen vaara edellyttdd tunnetun sairastumisen vaaraa aiheuttavan tekijan
olemassaolon liséksi sellaista altistumista tai kuormittumista, mik& on osoitettu riittdvaksi
aiheuttamaan sairastumisen. Taméa koskee myds sisdilmasto ongelmakohteita. (Lappalainen et
al. 2016)

Ilmanvaihdon tehtdvané on tuoda puhdasta ilmaa ja tehdd tilasta viihtyis4. lImanvaihdon

tehtdva on myos poistaa hiukkaset ja hajut sisdilmasta.

IImastointi tarkoittaa jarjestelmad, jossa tuloilmaa jaéhdytetéan tai kostutetaan.

Kosteusvaurio: Liiallisesta tai pitké&aikaisesta kosteudesta aiheutuva materiaalin tai rakenteen
kosteussietokyvyn ylittyminen tai ominaisuuksien muuttuminen siten, ettd rakenne tai

rakenteen osa tulee korjata tai vaihtaa

Kuntoarvio: Kuntoarviossa selvitetdan Kkiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten
jarjestelmien ja ulkoalueiden kunto aistinvaraisesti, arvioidaan Kiinteiston korjaustarvetta ja

laaditaan pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarviossa tarkastellaan myds



rakennuksen sisdolosuhteita, terveellisyyttd ja turvallisuutta seké ehdotetaan tarvittaessa niihin
liittyvid korjaustoimenpiteitd. Kuntoarvio pdivitetddn tai uusitaan viiden vuoden valein.

(Lappalainen et al. 2016)

Kuntotutkimus: Maarittdd rakenteiden kunnon rakenneaukaisuilla ja ndytteiden otolla.
Rakenneaukaisujen perusteella rakennesuunnittelija pystyy suunnittelemaan tarvittavat

korjaustoimenpiteet rakenteille siten, ettd ne saadaan kuntoon.

Laadunhallintaan kuuluu puhtaudenhallintaa, kuivaketju ja sujuvan rakentamisprosessi.

Laadunhallinnan tavoite on nolla virheinen hanke.

Merkittava kosteus- ja homevaurio: Vahdistd laajempi rakenteellinen vika, jonka
seurauksena haitallinen altistuminen kosteusvaurioituneista rakenteista ja materiaaleista
vapautuville kemiallisille, fysikaalisille ja biologiselle (mm. mikrobiperéisille) epapuhtauksille
on todenndkdistd. Korjaustarve voidaan arvioida Kiireelliseksi altistumisen vahentamiseksi tai

poistamiseksi. (Lappalainen et al. 2016)

Laadunvarmistus on yhteisnimitys laaduntarkastustoimenpiteille. Laadunvarmistuksella

varmistetaan, etta tilaaja saa mitd on tilannut.

Laatusuunnitelma Urakka-asiakirja missd rakennuttaja vaatii urakoitsijan tekemaan

mallisuorituksen tyostd, joka perustuu rakennussuunnitelmiin.

Mikrobivauriolla tarkoitetaan rakenteissa olevaa esim. bakteerien, homeiden, hiivojen ja

lahottajasienten aiheuttamaa vauriota rakennuksessa.

Sisadilmaongelma viittaa rakennuksessa olevaan terveysperusteiseen haittaan
Sisdilmasto rakennuksen tai tilan sisélla olevaa sisdilmaa.

Sisdilmastoselvitys Siséilmasto selvitys tehd&an usein silloin, kun epéillaén sisdilmastohaittoja
esim. tilojen kayttajien haitta- ja oirekokemusten vuoksi. Tavoitteena on selvittaa sisailmasto-
ongelmien laajuutta, mahdollisia ongelmien aiheuttajia ja niiden syitd seka ehdottaa
toimenpiteitd, joilla ongelmien aiheuttajia merkittdvasti véhennetddn tai poistetaan.
Siséilmastoselvityksessa selvitetddn yleensa rakennus- ja taloteknisia tekijoita seka sisailman
laatua ja olosuhteita. Selvityksen sisaltd suunnitellaan taustatietojen, kédyttajahavaintojen seké
mahdollisen arviointikdynnin ja sisailmastokyselyn tulosten perusteella. (Lappalainen et al.
2016)



Sisdymparisto Sisdilmastoa laajempi kasite, jolla tarkoitetaan siséilmaston lisaksi valaistusta,
aaniymparistda ja ergonomisia tekijoitad. Sisaymparistd kasittdd myods muita tekijoitd, jotka
vaikuttavat sisdymparistoon, kuten kaytettavyys, esteettdmyys, turvallisuus, psykososiaaliset
nakokulmat sekd monet viihtyvyystekijat esim. vdrit ja materiaalit. Sisdymparistossé ei ole
teollista toimintaa, vaan sisdymparistoll4 tarkoitetaan esim. toimistojen, koulujen, paivékotien,

muiden julkisten rakennusten ja asuntojen sisdymparistod. (Lappalainen et al. 2016)

Sisdilmaryhma koostuu eri alojen asiantuntijoista ja kayttdjien edustajista. Tyéryhmaén tehtaviin
kuuluu sisdilmaongelmien ratkaisuprosessin suunnittelu ja koordinointi sek& arvioi tutkimusten

tuloksia tarvittavine toimenpiteineen.

Sisdilma-asiantuntija on henkild, jolla on tuntemus sisdilmaston laatuun vaikuttavista
kemiallisista, biologisista, fysikaalisista ja rakennuksen haittatekijoistd. Kykenee toimimaan
sisdilmaongelmien ratkaisijana. Sisailma-asiantuntija ei ota kantaa terveysvaikutuksiin.

(Lappalainen et al. 2016)

Sisdilmastokysely on Tyoéterveyslaitoksen pohjaan perustuva kysely, jonka tyoterveys tekee
silloin, kun tydpaikalla henkiloston oireisiin ei 10ydy selvaa syyta tai halutaan kohdentaa

tutkimuksia tarkemmin.

Tavoitetasot: Tavoitetasot kuvaavat sisdympadristotekijoiden tavoitearvoja, jotka pyritdén
saavuttamaan rakentamisen suunnittelulla, rakentamisella, talotekniikalla ja materiaalien

valinnalla.
Tilojen terveellisyys: Rakennuksessa ei ole terveyshaittaa tai vaaraa aiheuttavaa tekijéa.

Teknisessa riskinarviossa arvioidaan rakennuksen ja rakenteiden todennakdisia
vaurioitumisriskeja  ja  sisdilmaston laatuun vaikuttavia epédpuhtauslahteitd seka
ilmanvaihtojarjestelman toimintakuntoa, puhtautta ja soveltuvuutta tilojen kdyttotarkoitukseen.
Tekninen riskinarvio tehdaan rakennuksen suunnittelu-, huolto ja korjaushistoriaan liittyvien
asiakirjojen perusteella, rakennuspaikan, rakenneratkaisujen pitkaaikaiskestavyydesté saatujen
kokemusten ja rakennuksen ja rakennusmateriaalien i&n perusteella. Arviossa voidaan kayttaa
myo6s rakennusfysikaalisia laskentamenetelmia ja tarkastella tunnettuja vaurioitumisherkkia
rakenneratkaisuja ja rakennusfysikaalisia ilmiditd. Tekninen riskinarvio toimii o0sana
mahdollisia selvitysten l&ht6tietoja ja tutkimussuunnitelman laatimista. (Lappalainen et al.
2016)
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Terveydellisen merkityksen arviointi: Kasite tulee ty6turvallisuuslaista (738/2002 10 8),
jonka mukaan tyopaikalla havaittujen haitta- tai vaaratekijoiden terveydellisen merkityksen
arviointi tulee tehdd, jos néitd tekijoitd ei voida poistaa. TyoOnantaja vastaa siitd, ettd
terveydellisen merkityksen arviointiin  k&ytetd&dn tyoterveyshuollon asiantuntijoita ja
ammattihenkil6ité siten kuin siité sdadetadn tyoterveyshuoltolaissa (1383/2001 5 §). TyOpaikan
sisdilmasto-ongelmissa  tydterveyshuolto  arvioi  sisdilmasto-ongelmiin  perehtyneen
tyoterveysladkarin johdolla altistumisolosuhteisiin liittyvan haitan ja vaaran terveydellisen
merkityksen ja antaa siiti tarvittaessa lausunnon. Vaaralla t&ssd yhteydessd tarkoitetaan
erityistd sairastumisen vaaraa ja haitalla tyoturvallisuuslain mukaisia muita tyostd ja
tydymparistostad johtuvia tyontekijoiden fyysisen ja henkisen terveyden haittoja. Ennen
terveydellisen merkityksen arviointia ty6nantajan on selvitettdva altistumisolosuhteet
rakennusterveyteen perehtyneen asiantuntijan johdolla, koska ongelman terveydellista
merkitystd ei voi arvioida ilman altistumisolosuhdetietoja. (Lappalainen et al. 2016)

Terveyshaitta asunnossa tai muussa oleskelutilassa: Terveyshaitalla tarkoitetaan
terveydensuojelulaissa (1 8) ihmisessa todettavaa sairautta, muuta terveydenhdiriotd tai
sellaisen tekijdn tai olosuhteen esiintymistd, joka voi vahentdd vdeston tai yksilon
elinympariston terveellisyytta. Jos asunnossa tai muussa oleskelutilassa esiintyy melua, tarinéa,
hajua, valoa, mikrobeja, polyd, savua, liiallista lamp6a tai kylmyytta taikka kosteutta, sateilyé
tai muuta niihin verrattavaa siten, etta siitd voi aiheutua terveyshaittaa asunnossa tai muussa
tilassa oleskelevalle, toimenpiteisiin haitan ja siihen johtaneiden tekijoiden selvittamiseksi,
poistamiseksi tai rajoittamiseksi on ryhdyttdva viipymattd. (27 8) (Terveydensuojelulaki
763/1994, 1 § ja 27 8)

Toimenpideraja: Altisteen pitoisuutta, mittaustulosta tai ominaisuutta, joka on ilmoitettu mm.
asumisterveysasetuksessa 2015. Toimenpiderajaa voidaan soveltaa, jolloin otetaan huomioon
mm. altistumisen todenndkdisyys, toistuvuus ja kesto. Toimenpiderajan ylittdminen voi johtaa
sen, jonka vastuulla haitta on, ryhtymaan terveydensuojelulain mukaisiin toimenpiteisiin haitan
selvittamiseksi ja tarvittaessa sen poistamiseksi tai rajoittamiseksi. Toimenpiderajoja
sovelletaan ohjearvoja tasméallisemmin. Siséilman laadun suunnittelussa kaytetdan suunnittelun

ohjearvoja. (Lappalainen et al. 2016)

TVOC (Total volatile organic compound): haihtuvien orgaanisten yhdisteiden

kokonaismaara.
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VOC (Volatile organic compound): haihtuvat orgaaniset yhdisteet. Orgaanisia haihtuvia
yhdisteitd vapautuu suuresta osasta nykypaivand kéytettavistd rakennusmateriaaleista, kuten

puusta, betonista, tasoitteista, liimoista, lattiamateriaaleista, rakennuslevyista ja maaleista.

Viitearvo: Siséilman laatua arvioitaessa viitearvolla tarkoitetaan yksittaisten tekijoiden (esim.
kemialliset yhdisteet, fysikaaliset suureet, biologiset epépuhtaudet) tutkimuksissa todettua
(mitattua) maaraa tai pitoisuutta sisédilmassa. Tarkastelu perustuu usein tutkimusaineiston
tilastolliseen kasittelyyn. Viitearvo P50 kuvaa tavanomaista sisdilman laatutasoa ja viitearvo
P90 kuvaa tasoa, jonka ylitys viittaa selvésti epédtavanomaisen epdpuhtausléhteen
olemassaoloon. (Lappalainen et al. 2016)
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1 JOHDANTO

Kiinteiston yllapidolla johdetaan kiinteistossa kiinteiston kuntoa ja sisdilmastoa. Sisdilmastolla
vaikutetaan oleskelutilojen viihtyvyyteen. Kiinteiston omistajalla on Maankéaytto- ja
rakennuslaki 166 8§ mukaan vastuu rakennuksen terveellisyyden, turvallisuuden ja
kayttokelpoisuuden yll&pitdmisesta. Sisailmahaitan poistamisesta vastaa Terveydensuojelulain
27 8 mukaan rakennuksen omistaja, mikali sisdilmahaitta aiheutuu rakennuksen rakenteista,
eristeista tai rakennuksen omistajan vastuulla olevista perusjarjestelmista. Kiinteiston omistaja
on ryhdyttdvd toimenpiteisiin haittojen syiden selvittdmiseksi ja niiden poistamiseksi.
(Maankaéytto- ja rakennuslaki 5.2.1999/132)

Kiinteiston huono yllapito ja huolto viivéstyttda korjauksien aloittamista ja sitd kautta
korjausvelkaa, mika voi jossain tapauksissa johtaa sisédilmaongelmiin. Vaurioiden aiheuttamat
sisdilmasto-ongelmat heijastuvat kayttajien viihtyvyyteen tiloissa. Yll&pidon on ennakoitava
korjaukset. Korjaukset ovat huomattavasti edullisempaa tehd& vaurioiden alkuvaiheessa.
Siséilmaongelmia on myds vdhemman rakennuksissa, joissa kiinteiston yllapito ja

kiinteistohoito on suunnitelmallista.

Yllapidon tehtaviin kuluu valvoa kiinteistéhuoltoa. Kiinteistéhuollolta vaaditaan monipuolista
ammattitaitoa esim. rakennusautomaatiossa, jossa ilmanvaihdon saatdmisella voidaan
huomioida energiasaastotavoitteet. Yllapidon ja kiinteistohuollon koulutus ei huomioi tarpeeksi
nykyaikaisia teknisid jarjestelmia kiinteistossa.

Diplomitydssa olen pyrkinyt myds selvittdmaan, miten kilpailutusmateriaali huomioiden,
kiinteistojen yllapito, kuntotutkimukset ja korjaukset voisivat olla vield kustannustehokkaampia

ja vaikuttavampia.
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2 SISAILMA

2.1 Sisailmaluokitus

Sisailmastoluokitus on laajalti k&ytossé rakennus ja taloteknisen suunnittelun ja urakoinnin seka
rakennustarviketeollisuuden apuna, kun tavoitteena on rakentaa entistd terveellisempié ja
viihtyisampid rakennuksia. Kéytdnnosta saadut kokemukset, madraysten ja standardien
muutokset sekd tutkimuksista saadut uudet tiedot loivat tarpeen Sisailmastoluokituksen

paivittdmiseen.

Sisailmastoluokitus on laajalti k&ytossa rakennus- ja taloteknisen suunnittelun ja urakoinnin seké
rakennustarviketeollisuuden apuna, kun tavoitteena on rakentaa entista terveellisempid ja
viihtyisdmpid rakennuksia. Kéytdnnostda saadut kokemukset, madraysten ja standardien
muutokset sekd tutkimuksista saadut uudet tiedot loivat tarpeen Sisailmastoluokituksen
paivittamiseen. (RT 07-11299 Sisédilmaluokitus 2018)

Suomen rakennusmaardyskokoelman D2 mukaan laaditut rakennuksen siséilman haitallisten
aineiden enimmaispitoisuudet vastaavat hyvin pitkélti sisdilmastoluokan S3 raja-arvoja, kuten
myo6s lampdolosuhteiden raja-arvot. Muiden epépuhtauksien, eli sellaisten, joiden
enimmaisarvoja ei ole madaritelty rakennusmaarayskokoelmissa, pitoisuus voi tavanomaisissa
tiloissa olla yleens& korkeintaan 1/10 tyGpaikkojen ilman haitallisiksi tunnetuista pitoisuuksista
(HTP), kun yksittdisen aineen vaikutus on taysin hallitseva (SRMK D2 2012). Edell& mainittuja
HTP-arvoja on lueteltu teoksessa Sosiaali- ja terveysministerion julkaisuja 2014:2 (HTP-arvot),
missd Sosiaali- ja terveysministerio on asetuksellaan haitta-aineiden pitoisuuksista (268/2014)
vahvistanut tyopaikan ilman epédpuhtauksien haitallisiksi tunnetut pitoisuudet (HTP-arvot) ja
vastaavat biologisten altistusindikaattorien raja-arvot (STM 2015).

Sisailmaohjeistus on vuosien varrella nostanut puhtaan ilman mééraa oleskelutiloissa. Ohjeistus
on lisdnnyt oleskeluvyohykkeen ilmanvaihdon mé&érad, jolla on saatu lisd4 viihtyvyytta

sisailmaolosuhteisiin.

Sisailmaluokitus



- S1 yksiléllinen siséilmasto
- S2 hyva sisailmasto

- S3 tyydyttava sisailmasto

Operatiivinen lampétila oleskeluvydhykkeella
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olla taveitealueella 95 % ajasta (51-luokka) / 90 %
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25

Kuva 1. RT-07-11299 Sisailmastolukitus ja lampétilan tavoitearvot
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Aéni- ja valaistusolosuhteet

Avotilatoimisto

Taustaaanitaso ei saa olla liian alhainen, mutta aani ei

myoskaan olla kapeakaistaista

S1 S2 S3
Aanitasoeroluku tydhuoneeseen Dirw dB =30 =25 =25
Aanitasoeroluku neuvotteluhuoneeseen Ditw dB =35 =30 =30
o . T I"nTw+
Askeldanitasoluku ympardivista tiloista C, 502500 dB <63 <63 <63
Hairitsevyysetaisyys? o m <4 <6 <8
Puheensiirtoindeksi® STI . <0,5 <0,5 <0,5
Jalkikaiunta-aika? T 3 <0,40 =<0,50 =0,60
LVIS-laitteiden &&nitaso Laeq dB 35 35 40
Rakennuksen ulkopuolisten lahteiden aanitaso Laeq,07.22 dB <40 <40 <45
Kuva 2. RT-07-11299 &&ni- ja valaistusolosuhteet
Ulkoilmavirran suunnittelu- ja tavoitearvoja
Lattia- YM 1009/ 5TM
Tila ala SIY 2018 51 SlY 2018 52 2017 FINVAC 545/2015
m¥ dm¥s, dm¥s, dm¥s, dmds, dm¥s, dm?s, dm?s,
hlé hlé m? hlé m? hlé m? hlé
Toimitila, normaali
tilatehokkuus 10-12 16 1,5 1113 1,015 6 1,015 =
Toimitila, suuri
tilatehokkuus 6-8 14 2,0 911 1,5 6 1,5 —
Neuvotteluhuone 3 12 4,0 89 35 4 6 3,0 4 =
Taukotila, kahvio 1,5 11 507 8 4,0 5 6 2,0 5 —
Hotellihuone 10 15 8 12 6
Kdytava ja porrashuone 115 0,510 0,510 —
Opetustila tai muu
oleskelutila 2 11 55 8 4,0 6 3,0 4
Luentosali 10 11 10,5 8 7.5 6 6,0 4
Kaytdvd, aula 15 1,0 1,0 —
Paivikodin ryhmaétilat 3 12 4,0 8 9 3,02,5 6 3,02,5 4

Kuva 3. RT-07-11299 ulkoilmavirran suunnittelu- ja tavoitearvot, punaisella merkityt arvot

muutoksia

15

ovat
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Suodatinstandardi SFS-EN ISO 1680

pddluokka Mittausvili (um ja luokitus) mddritelmad PM,-hiukkasille”

ePM; 0,2 ... 1 ja erotusaste =z 50% Hiukkaset, jotka l3pdisevat halkaisijaltaan 1
pum aukon 50-prosenttisesti

ePM;zs 0,3 .. 2,5 jaerotusaste 2 50%  Hiukkaset, jotka |3pdisevat halkaisijaltaan 2,5
um aukon 50-prosenttisesti

ePMyg 0,3 .. 10 ja erotusaste 2 50%  Hiukkaset, jotka |3paisevit halkaisijaltaan 10
pm aukon 50-prosenttisesti

Coarse 0,3 ... 10 ja erotusaste < 50%  Hiukkaset, jotka |&paisevat halkaisijaltaan 10

pum aukon alle 50-prosenttisesti

Kuva 4. RT-07-11299 suodatinstandardi

2.2 Sisailma ja terveys

Oireet, joita kayttaja kokee sisdilmasta, ovat henkilokohtaisia.  Yleisimmét
sisdilmahaittatekijoita ovat kuiva sisdilma, puutteellinen ilmanvaihto, hiukkaset, kotieldimet ja
haihtuvat orgaaniset yhdisteet. Sisdilman haittatekijoihin tulee lisdtd myds kayttajan tuoma
kuorma, esim. kayttdjan oma sairaus, ikd, stressitaso ja huoli omasta ja laheisen terveydestd,

sosiaalinen paine ja sisdilman terveysvaikutuksista omaan terveyteen.

2.3 Psykologiset tekijat

Huonolla sisailmalla on monia psykologisia vaikutuksia, etenkin jos ne jatkuvat pitkaan eika
tiloista 10ydy altistuksen lahdettd ja selkedd korjattavaa. Sisdilman epdpuhtaudet voivat
aiheuttaa tai pahentaa allergia- ja &rsytysoireita sek& keuhkosairauksia. Nykyisin suomalainen
kayttda ajastaan noin 90 % sisatiloissa, joten ei ole samantekevéaé millaisissa sisatiloissa aikaa
vietetdan (Seuri & Palomaki 2000, 15).

Aki Vuokko on vditoskirjassaan (Disability related to workplace indoor air. 2019) tutkinut
tyopaikan sisdilmaan liittyvaa oireilua myos psykologisten tekijoiden kannalta.

Oireet olivat jatkuneet huolimatta tydpaikalla tehdyistd toimenpiteistd eikd oireisto ollut
selitettdvissé ajankohtaisilla siséilmatekijoilla. Useilla esiintyi samanaikaisia muita sairauksia ja
huolta terveyden menettdmisestd sisdilman vuoksi. L&hes kaikilla oireiluherkkyys liittyi
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sisdilman homeisiin. Hajusteiden sietokyvyn heikentyminen oli yleistd ja osa ilmoitti myos
séhkomagneettisten kenttien aiheuttavan oireita. Tarve valttaa tiettyja ympéristojé oli johtanut

rajoituksiin useilla eri elaménalueilla. (Vuokko A. 2019)

Sisailmaan liittyva terveyshaitta on myos hyvin monioireinen, kuten Tyoterveyslaitoksen

hankkeessa, Toiminnalliset oireet ja tyokyvyn tuki sisailmaongelmissa (TOSI), todettiin.

Valtaosalla (80 %) tutkimukseen osallistujista oli jokin l4&karin diagnosoima sairaus, yli
puolella oli vahintd&n kolme eri sairautta. Yleisimmat sairaudet olivat allerginen nuha, astma,
migreeni ja masennus, joita ilmeni 29-42 %:lla osallistujista. Astma oli yleinen sairaus, mutta
se oli lievaasteinen eikd sopinut selittdmaan toimintakykya rajoittavia oireita. Tutkimuksessa
todettu sairauksien komorbiditeetti on yleistd toiminnallisissa oireistossa (Petersen,
Skovenborg ym., 2018). Toisaalta esimerkiksi unettomuutta potevien tyontekijoiden
la&kkeetdnta hoitoa tyoterveyshuollossa selvittavissa tutkimuksissa on havaittu, ettd noin 36—
46 % tutkimukseen osallistuneista ei raportoinut mitddn muuta sairautta. (Selinheimo S.,
Vuokko A., et al. 2018)

Tyytyvdisten tyontekijoiden méaaralla on merkittdva osuus hyvén sisdilmaston maaritelmassa.
Hyvén sisdilman osatekijoind ovat myos sellaiset psykososiaaliset tekijat, kuten yleinen kasitys
alueen terveellisyydestd, yleinen tyytyvaisyys, johtaminen, tyOilmapiiri, tiedottaminen.
(Sisdilmayhdistys. Psykologiset tekijat)

2.4 Rakennusten ilmanvaihdolla on keskeinen merkitys siséilman laatuun

IlIman tulee vaihtua sisatilojen liséksi niin ullakkotilassa, seinien tuuletusraoissa kuin
ryomintétilassa (Seppanen 1996, Seppénen 1999, SIY 2008). Huonetilojen ilmanvaihtoa on
ohjattava tilojen kayttotarpeen mukaan siten, ettd ilmanvaihto tayttdd Suomen
rakentamismaardyskokoelman osassa D2 annetut ohjearvot (RakMK D2 2012). Sisédilman
laadun yllapitdminen tulee tiiviissa rakennuksessa perustumaan entistd enemman koneelliseen

ilmanvaihtoon. On todenndkoistd, ettd ilmanvaihdon toiminnassa olevat puutteet nakyvat
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tilviiden rakennusten sisailman laadussa epétiiviitd rakennuksia voimakkaammin. Tamén
vuoksi ilmanvaihdon toimintaan ja riittdvyyteen on Kkiinnitettdva erityistd huomiota.
IlImanvaihtokoneiden kéyntiaikaa tulisi seurata esimerkiksi kayntiaikamittarilla. Sisailman
kosteus ei saa olla jatkuvasti haitallisen korkea, eik& kosteus saa tiivistyd rakenteisiin eik&
niiden pinnoille tai ilmanvaihtojarjestelmé&an siten, etté se aiheuttaa kosteusvaurioita tai muuta
haittaa (RakMK D2 2012). Mikali ilmaa kostutetaan, on ilman kostutus ja kostutuslaitteiden
vedenkasittely suunniteltava ja toteutettava siten, ettd kostutus ei heikenna sisdilman laatua.
Kosteuden ja epapuhtauksien kulkeutuminen rakenteisiin ja muihin tiloihin on estettdva paine-
erojen liséksi rakenteiden ja niiden liitosten seka lapivientien riittavélla tiiviydelld. (Reijula. K.,
Ahonen, G. et al. 2012)

Tutkimustiedon perusteella ldhes kaikissa rakennuksissa esiintyy kosteus- ja mikrobivaurioita
niiden elinkaaren aikana. Vain pieni osa kosteusvaurioista on niin vakavia, etté ne lisaavat riskié
sairastua astmaan. Kyselyyn vastanneista kuitenkin reilusti yli puolet koki, ettd véhéinenkin

kosteusvaurio on niin vakava riski terveydelle, ettd vaurioon pitdé puuttua valittdmasti.

”Perusperiaate on, ettd kosteusvauriot tulee ennaltaehkaista ja korjata. Kuinka suuri terveysriski
on ja miten nopeasti toimenpiteisiin pitdd ryhtyd, riippuu muun muassa kosteusvaurion
laajuudesta seka siitd, miten paljon tiloja kaytetddn”, kertoo professori Juha Pekkanen. (THL
tiedote 2019)

Siséilmaongelmat ja niiden aiheuttamat terveyshaitat voivat johtua myds monista muista
seikoista kuin kosteusvaurioista. Tallaisia ovat esimerkiksi materiaalien kemiallinen
hajoaminen, eristeista irtoavat kuidut, ilmanvaihtolaitteistoon kertynyt lika ja vaikkapa
ulkoilmasta sisdén paésevat liikenteen paastot. Varsinkin naiden tekijoiden havaitsemisessa
on monilla tutkijoilla puutteita. Hyvin harvat toimijat osaavat hyddyntaa esimerkiksi oire- ja

olosuhdekyselyja haittojen vakavuuden selvittdmisessa ja niiden paikallistamisessa.

Kéytannon kokemuksesta kuitenkin tiedetaan, ettd mikrobiymparistd vaikuttaa usealla tavalla
ihmisen terveyteen ja tiloissa, joissa on kosteus- tai mikrobivaurioita, esiintyy ihmisten
eriasteista oireilua. Kuitenkaan ei ole kattavaa, varmaa tietoa siitd, mitk& mikrobit ja milla

mekanismeilla aiheuttavat kosteusvaurio-oireilua. Spesifiset tyokalut
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kosteusvauriosairauksien diagnostiikasta puuttuvat. Sairastumisen aiheuttajia ei ole
toistaiseksi voitu tarkasti tunnistaa. Téalla hetkelld on puute myods kunnolla testatuista
menetelmistd, joilla pystyttaisiin seuraamaan erilaisten rakennusten kayttajien terveydentilaa.
Kéyttokelpoisin ja joustavin menetelmd kentan tarpeisiin on oirekyselytutkimukset, joista
pitéisi olla sovellukset myds muihin tarkoituksiin kuin tydpaikkatutkimuksiin. (Kosteus- ja

hometalkoot. Toimenpideohjelma 2010, 14)

Siséilmanhaitta voi johtua myods muista seikoita kuin kosteus- tai homevaurioista. VOC-
paéastoja eli haihtuvia orgaanisia yhdisteitd voi tulla esimerkiksi rakennusmateriaaleista ja
aiheuttaa hajuhaittaa, silmien Kkirvelyd, ylahengitysteiden &rsytystd. Huono ilmanvaihto,
jolloin hiilidioksidi ei péaédse poistumaan riittavasti (esim. ylisuuret oppilasmaarat
luokkatilassa) voi aiheuttaa vasymysté ja paansarkyé. Talvella kuiva siséilma aiheuttaa ihon
ja limakalvojen darsytysta. Lisdksi mineraalikuidut voivat aiheuttaa nenén, silmien ja ihon

arsytysta.
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SISAILMAN LAATUUN VAIKUTTAVAT TEKIJAT

Siséilmayhdistyksen mukaan rakennuksen sisdilman laatuun vaikuttavat

ilmanvaihtoratkaisut, rakennuksen sijainti, rakennustapa, rakennusmateriaalit, ilmanpaine

sekad tilojen kéytto ja sddolot seké fysikaaliset, kaasumaiset ja hiukkasmaiset tekijat.

Sisailmahaittoja ovat:

veto

alhainen huonelampdtila

korkea huonelampdtila

vaihteleva huoneldmpdtila

kylma lattia

kuiva ilma

kosteuden tiivistyminen pinnoille ja ikkunoiden huurtuminen

tunkkaisuus

epamiellyttavé haju, jonka syyna voi olla viemari, home, huonolaatuinen rakennusten
sisustusmateriaali, kosteusvaurion aiheuttama materiaaliemissio ja materiaalin
hajoaminen

hajut muista asunnoista ja tiloista

melu

oireilu.

Siséilman epapuhtauksia ovat muun muassa

hiukkaset
mikrobit
polypunkit
orgaaniset kaasut
formaldehydi
ammoniakki
styreeni

radon

hiilimonoksidi.

(Sisailmayhdistys. Yleisimmat sisdilmaongelmat)
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3.1 Haihtuvat orgaaniset yhdisteet

Haihtuvia orgaanisia yhdisteitda syntyy epatdydellisessd palamisessa (erityisesti pienissé
tulisijoissa), liikenteessd, teollisuuden prosesseissa, liuottimien, liimojen, maalien ja painovérien

kéytossa ja bensiinin jakelussa. (Ympéristohallinto, verkkopalvelu)

VOC-yhdisteet (Volatile Organic Compounds) eli haihtuvat orgaaniset yhdisteet ovat
huoneenlampdtilassa kaasumaisessa olomuodossa esiintyvia kemiallisia yhdisteité. Yksittaisten
VOC-yhdisteiden muodostamaa kokonaisméarad kuvataan lyhenteellda TVOC (Total Volatile
Organic Compounds). Sisdilmasta pystytddn havaitsemaan yhteensa 50-300 orgaanista
yhdistettd. Padasiassa terveyshaittoja arvioitaessa tutkitaan nimenomaan VOC-alueen orgaanisia
yhdisteitd TVOC-tulosten mittaepétarkkuuden takia. Sisdilmasta havaittavat orgaaniset
yhdisteet voidaan jaotella ryhmiin niiden kKiehumispisteen mukaan. Kiehumispiste vaikuttaa
yhdisteen haihtuvuuteen. Yhdiste haihtuu materiaalista sitd nopeammin, mitd matalampi
kiehumispiste on. (Asumisterveysopas 2009, 136)

3.2 Hiilimonoksidi

Hiilimonoksidia eli hakaa syntyy hiilipitoisten aineiden palaessa. Jos happea riittavasti, se palaa
nopeasti edelleen hiilidioksidiksi. Hakaa syntyy hiilipohjaisia polttoaineita poltettaessa
varsinkin, jos lampdtila on liian alhainen taydelliselle hapettumiselle, tai kdytettdvissé oleva aika
polttokammiossa on liian pieni tai koska riittdvasti happea ei ole lasnd. (Ympadristohallinto,

verkkopalvelu. llman epépuhtauksien paastét Suomessa)

Hiilidioksidipitoisuuden ma&éra sisdilmassa korreloi yleensa ihmisistd perdisin olevien
epépuhtauksien maaraa. Tyypillisesti hiilidioksidipitoisuus nousee korkeaksi asuinhuoneiston
makuuhuoneessa yon, péivakotien lepotiloissa paivaunien sekd koulun luokkahuoneissa
oppituntien aikana. Korkea hiilidioksidipitoisuus koetaan yleisesti ilman tunkkaisuutena ja se
aiheuttaa muun muassa vasymysta ja paansédrkya. Hiilidioksidia mitataan jatkuvatoimisilla
mittalaitteilla riittdvan pitkalla aikavélilla, esimerkiksi kuukauden ajan. Sisdilman
hiilidioksidipitoisuuden ylittdessa 2700 mg/m3 (1500 ppm), sisdilma ei ole terveyssuojelulain
mukaisella tasolla. Normaalioloissa hiilidioksidipitoisuuden tulisi jaada alla 2160 mg/m3 (1200

ppm). Luonnossa hiilidioksidipitoisuus on noin 400 ppm.
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(Asumisterveysopas 2009, 134)

3.3 Hitaasti hajoavat orgaaniset yhdisteet

PAH-yhdisteita eli polysyklisia aromaattisia hiilivetyja syntyy epatdydellisessa palamisessa.
EU:n PAH-yhdisteille asettama tavoitearvo voi ylittyd paikoin padkaupunkiseudun
pientaloalueilla, joilla poltetaan paljon puuta. Liikenteen péast6jen vaikutus pitoisuuksiin on
melko vahéinen. Monet PAH-yhdisteet, kuten bentso(a)pyreeni, lisdavat syopariskia. (HSY

Helsingin seudun ympadristopalvelut)

3.4 POP-yhdisteilla

POP - yhdisteet (Persistent Organic Pollutant) tarkoitetaan kaukokulkeutuvia yhdisteitd, jotka
ovat erittdin pysyvia, myrkyllisia ja kertyvat elidihin. Useimpia yhdisteitd on kaytetty erilaisina
teollisuuskemikaaleina, palonestoaineina tai torjunta-aineina, ja osa on epapuhtauksia tai syntyy
tahattomasti mm. palamisen yhteydessd. POP-yhdisteet ovat kaikkein haitallisimpia
ymparistomyrkkyja, silla ne séilyvat ymparistossa pitk&an ja voivat aiheuttaa pienind
pitoisuuksina haittaa ihmiselle ja ymparistolle. Useimmat POP-yhdisteet ovat rasvaliukoisia ja
ne rikastuvat siten erityisesti ravintoverkkojen ylapaassa oleviin kuluttajiin. Jotkut aineista ovat
yhteydessa eldimissd havaittuihin kehitys- ja lisdédntymishéirioihin, ja voivat vaikuttaa samaan
tapaan myds ihmiseen. Aineiden pitk&aikais- tai yhteisvaikutuksia ei vield tunneta.

(Ymparistohallinto, verkkopalvelu. Pysyvat orgaaniset yhdisteet (POP))

3.5 Mikrobit

Mikrobeja esiintyy elinymparistossimme joka puolella eri maaria ja lajeja. Sisé- ja
ulkoilmastossa ilman mikrobien maarét vaihtelevat voimakkaasti eri vuodenaikojen mukaan.
Ulkoilmasta kulkeutuu mikrobeja sisatiloihin ja sekoittuu sisétilassa tavanomaisiin mikrobeihin.
Mikrobit tarvitsevat kasvaakseen kosteutta, ravinteita ja sopivan lampdétilan. Terveyshaitta voi
syntyd, kun rakennuksessa on kosteus- tai homevaurio, jolloin mikrobit, niiden iti6t tai niiden

aineenvaihduntatuotteet kulkeutuvat ihmisten oleskelutilaan.
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3.5.1 Mikrobien lajit, hiivat ja lahottajasienet

Baarin indikaattorilistan perusteella on luotu lista mikrobeista, jotka indikoivat kosteusvauriota
rakenteissa. Kosteusvaurioindikaattorien esiintyminen mikrobindytteissa viittaa yleensa
kosteusvaurioon ja siita johtuvaan homekasvuun, mika on myas terveyshaitta TSL 1 § mukaan.
(Terveydensuojelulaki 763/1994)

Baarin indikaattorilista

s Absidia s Chrysonilia * Rhinocladiella
= Acremonium * Chrysosporium * Rhizopus

= Aspergillus flavus * Engyodontium * Rhodotorula

s Aspergillus fumigatus * Euroctium * Scopulariopsis
s Aspergillus ochraceus * Fusarium * Sporoholomyces
= Aspergillus penicillioides * Exophiala * Sphaeropsidales
s Aspergillus sydowii s Geomyces * Stachybotrys

s Aspergillus terreus * Memnoniella s Streptomyces

* Aspergillus versicolor * Mucor * Trichoderma

s Aureghasidium * Qidiodendron * Tritirachium

s hasidiomykeetit * Paecilomyces * Ulocladium

* Bofrytis * Phialophora * \Wallemia

* Chaetomium * Phoma

(Sisdilmayhdistys, indikaattorit)

3.6 Mykotoksiinit

Mykotoksiinit eli sienimyrkyt ovat homesienien sekundéérimetaboliitteja, jotka ovat myrkyllisia
selkdrankaisille jo pienind pitoisuuksina. Riippuen yhdisteestd ja sen pitoisuudesta,
mykotoksiinit ovat karsinogeenisié (syopéé aiheuttavia), mutageenisia (mutaatioita aiheuttavia),
teratogeenisia (sikioille vahingollisia) tai immuniteettia heikentdvia. Homesienet, jotka

tuottavat toksiineja, kuuluvat Fusarium-, Aspergillus- ja Penicilliumsukuihin. (Eurofins)

Alla lista mahdollisista toksiinintuottaja mikrobeista, joita esiintyy kosteusvauriorakennuksissa.
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* Acremonium

s Aspergillus flavus

* Aspergillus fumigatus
* Aspergillus ochraceus
s Aspergillus sydowii

* Aspergillus terreus

s Aspergillus versicolor
* Chaetomium

s Fusarium

¢ Memnoniella

* Oidicdendron

* Paecilomyces

s Stachybotrys

* Trichoderma

* Streptomyces

(Siséilmayhdistys, indikaattorit)

3.7 Formaldehydi

Formaldehydi eli metanaali on voimakashajuinen kaasu ja kuuluu aldehydeihin.

Sisailman formaldehydi on yleensa perdisin liima-aineena kéytetysta ureaformaldehydihartsista,
jota on kaytetty lastulevyssa ja erdissd paneeleissa (esim. asuntojen Kkiintokalusteet ja
huonekalut). Formaldehydia voi vapautua sisdilmaan myds lakoista, maaleista, pinnoitteista,
kokolattiamatoista seké itsesilidvista tekstiileistd. Formaldehydi (hajukynnys n. 35 pg/m3)
arsyttaa silmié ja ylempia hengitysteitd. Ihmisten herkkyys formaldehydin arsytysvaikutuksille

vaihtelee suuresti.

Siséilman formaldehydipitoisuuden vuosikeskiarvo ei saa ylittdd 50 pg/ma3 ja lyhyen mittauksen
keskiarvopitoisuus ei saa ylittdd 100 pg/m3 (30 min). Formaldehydin tutkiminen on tarpeen, jos
sisdilmassa on havaittavissa formaldehydin hajua. Jos huonetilassa on kaytetty runsaasti
lastulevyd rakenteissa tai kalusteissa (yli 1 m2/m3) tai, jos huoneistossa on esiintynyt
kosteusvaurioita ~ ja  asukkaiden  oireilu  viittaa = formaldehydialtistukseen,  on

formaldehydipitoisuuden mittaaminen myds tarpeen. (Valvira. Ympéristoterveys, kemikaalit)

3.8  Ammoniakki

Ammoniakki on huoneenldmmaossa variton kaasu, jolla on sille tunnusomainen, pistava haju.
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Tavallisesti ammoniakin esiintyminen on liitetty orgaanista materiaalia siséltavien tasoitteiden
hajoamiseen kosteuden vaikutuksesta. Na&issd materiaaleissa kosteuden aiheuttamat
hajoamisreaktiot (eméksinen hydrolyysi) ovat mahdollisia ja sen seurauksena mm. ammoniakkia
paésee vapautumaan siséilmaan. Sisédilman ammoniakin l&hteitd ovat myos tavallisesti ihminen
itse ja ihmisen toiminta rakennuksessa. Ihmisten ja kotieldinten eritteet, uloshengitysilma,
tupakointi ja ammoniakkia sisaltdvien materiaalien ja puhdistusaineiden kaytto tuottavat ilmaan
ammoniakkia. Ammoniakki arsyttad silmid ja limakalvoja. Ammoniakkipitoisuuden ja
terveyshaitan valinen yhteys on toistaiseksi vield epéselva. (Siséilmayhdistys. Kemialliset
epépuhtaudet)

3.9 Hiilidioksidi (CO2)

Hiilidioksidipitoisuuden maéra sisdilmassa korreloi yleensa ihmisistd perdisin olevien
epéapuhtauksien maaraa. Tyypillisesti hiilidioksidipitoisuus nousee korkeaksi asuinhuoneiston
makuuhuoneessa yo0n, péivakotien lepotiloissa pdivaunien sek& koulun luokkahuoneissa
oppituntien aikana. Korkea hiilidioksidipitoisuus koetaan yleisesti ilman tunkkaisuutena ja se

aiheuttaa muun muassa vasymysté ja padnsarkya. (Asumisterveysopas 2009, 134)

Hiilidioksidia mitataan jatkuvatoimisilla mittalaitteilla riittavan pitkalla aikavalilla, esimerkiksi
kuukauden ajan. Sisailman hiilidioksidipitoisuuden ylittdessa 2700 mg/m3 (1500 ppm), siséilma
ei ole terveyssuojelulain mukaisella tasolla. Normaalioloissa hiilidioksidipitoisuuden tulisi jaada
alla 2160 mg/m3 (1200 ppm). Luonnossa hiilidioksidipitoisuus on noin 400 ppm.
(Asumisterveysopas 2009, 135)

Sisailmastoluokituksen mukaan sisailman hiilidioksidipitoisuuden enimmaéisarvot ovat:

- Sisdilmastoluokka S1 350 ppm + ulkoilman pitoisuus
- Siséilmastoluokka S2 550 ppm + ulkoilman pitoisuus
- Sisdilmastoluokka S3 800 ppm + ulkoilman pitoisuus

(Siséilmayhdistys. Kemialliset epédpuhtaudet)
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4  SISAILMAN FYSIKAALISET OMINAISUUDET, HIUKKASET JA
KUIDUT

4.1 Hiukkaset

Hiukkaspaastot syntyvat ihmisen omasta toiminasta mm. turvetuotannossa, liikenteessa,
katupdlysta ja energiantuotannossa hiilen, turpeen, puun ja nestemaéisten polttoaineiden poltossa.
Hiukkasten méaraén sisatiloissa vaikuttavat mm. tupakointi, kotieldimet, tekstiilien maaré ja

laatu seka siivouskaytanndt. (Valvira. Sisailman hiukkaset ja kuidut)

Ulkoilman hiukkasten aiheuttamien terveyshaittojen ehk&isemiseksi ei ole nykyisen
tutkimustiedon perusteella madritettavissa pitoisuutta, jonka alapuolella haittoja ei esiintyisi.
Pienhiukkasten (PM2.5) oletetaan olevan terveydelle haitallisimpia, koska ne kulkeutuvat

syvemmalle hengitysteihin kuin suuremmat hiukkaset.

Aerodynaaminen halkaisija Enimmadispitoisuus sisdilmassa (24 h)
Hengitettavat hiukkaset PM10 =10 pm <50 pug/m?
Pienhiukkaset PM2.5 < 2,5 um < 25 pg/m?

Kuva 5. Ulkoilman terveyshaitat

(Valvira. Ympéristoterveys, Sisailman hiukkaset ja kuidut)

4.2 Mineraalikuidut

Mineraalikuitujen lahde sisétiloihin voi olla 1V-d4&nenvaimentimet, akustiikkalevyt tai alakatot.
Kuidut esiintyvéat sisétiloissa pinoilla sekd ilmassa ja aiheuttavat arsytysta limakalvoilla tai
iholla.
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Teollisten mineraalikuitujen toimenpideraja kahden viikon aikana pinnoille laskeutuneessa

polyssé on 0,2 kuitua/cm2. (ST™M 2015: Asumisterveysasetus)

|
! ; |
Teolliset kuidut Luonnon kuidut
" . Z S
Orgaanisel Epdorgaaniset Orpaanisel Epacegnanius

I J = |

*  mion = . villa
* nylon m‘:‘m Mineraalikuidut ' mppu
*  grion
o (MMME)
Kitesnen Kurtumamen
vulkaannen tasi
R |
*  ashesh
" reolitt
[ 1 | |
i sk Eete st lds o s !
* paperien ja \\ 1 /
kumen RCF
lisiame *  mkennusten lampé- ja
*  tekstlit _iéincncmicnulcriuailt .
* sihkderistys *  ilmanvaihtokanavien [Empé- ja = paloeristeet
adnenvaimennusmateriaalit
ilmanvathtokoneen suodattimet
huonetilojen &ncnvaimennus- * poltto- ja
materiaalit (mm. akustiikkalevyt) sulamsuunien
enste

Kuva 6. Kuidut sisailmassa

4.3 Asbesti

Asbesti — ja haitta-ainetutkimusten tarkoituksessa on selvitta rakenteista terveydelle haitalliset

haitta-aineet.

Asbestilla tarkoitetaan kuitumaisia silikaattimineraaleja, joihin kuuluu yli 300 eri mineraalia.
Kuidut ovat l&pimitaltaan 0,03-3um (Hiukkaset ja kuidut 2014). Asbestia on kaytetty
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rakennusmateriaaleissa sen keveyden, hyvén palo-, l&mmon- ja sahkoneristavyyden seké&
akustisten ominaisuuksien takia. Asbestia esiintyy muun muassa putkien ja varaajien
lammoneristysmassoissa,  seind- ja  lattialevytyksissd, vesi- ja  viemariputkissa,
vinyyliasbestilaatoissa,  joustovinyylimatoissa,  IV-kanavissa, 20  tasoitteissa  ja
kiinnityslaasteissa. (Asumisterveysopas 2009, 131)

4.4 Radon

Radon on radiumin hajoamistuotteena syntyva radioaktiivinen jalokaasu. Radonin hajoamisesta
puolestaan syntyy kiinteitd hajoamistuotteita, joista lahinna Polonium218 ja Polonium-214
l&hettavat radonin tavoin alfaséteilyd. Hajoamistuotteet kulkeutuvat hengitysilman mukana
keuhkoihin lisaten keuhkosyovan riskiéd. (Asumisterveysohje 2003, 75.) Radonin péé&asiallisena
lahteend toimii rakennuksen alla oleva maaperd sek& soratdyttd, joista radon péésee
kulkeutumaan ilmavirtojen mukana perustusten epétiiviyskohtien kautta sisailmaan.
Talousveden, eritoten poravesikaivosta pumpatun kayttoveden, kéyttdé lisdd siséilman
radonpitoisuutta. Poravesikaivosta pumpatun veden radonpitoisuus on  keskimé&arin
kymmenkertainen muihin kaivovesiin verrattuna. Myos tietyista rakennusmateriaaleista erittyy
radonia sisdilmaan. Kerrostalojen ylimmissd kerroksissa yleensd kaikki sisédilman radon on
perdisin rakennusmateriaaleista. (Asumisterveysohje 2003, 74-76.) Radonmittaus voidaan tehd&
yhtdjaksoisella integroivalla mittauksella tai jatkuvatoimisella lyhytaikaisesti integroivalla
mittauksella. Sosiaali- ja terveysministerion paatoksen (944/92) mukaan huoneilman
radonpitoisuuden vuosikeskiarvo ei saisi ylittdd 400 Bg/m3 . Uusi asunto tulee suunnitella ja

rakentaa siten, ettei arvo ylitd 200 Bg/m3. (Asumisterveysopas 2009,78)

45 Lampdtila

Lampétila vaikuttaa viihtyvyyteen. Vedontunne ja liian viiled huoneilma voivat aiheuttaa
terveyshaittoja, lilan l&mmin huoneilma puolestaan voi aiheuttaa esimerkiksi vasymyksen
tunnetta. Sisatilan korkea lampdtila voi myds kiihdyttdd kaasumaisten epédpuhtauksien

emittoitumista materiaaleista. (Asumisterveysohje 2003, 9-10)

46 Kosteus

Sisailman korkea kosteuspitoisuus lisad rakenteisiin kohdistuvaa kosteusrasitusta ja lisaé siksi

mikrobikasvun riskid. Sisdilman kosteuspitoisuus vaikuttaa myds ihmisen hengitykseen,
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hikoiluun ja polypunkkien esiintymiseen. Siséilman suhteellisen kosteuden tulisi olla noin 20—
60 % RH. Naistd arvoista poikkeamista ei voida kuitenkaan pitdd terveyshaittana.
(Asumisterveysohje 2003, 16)

4.7 Melu

Melun vaikutus ihmisiin on melko subjektiivinen kokemus ja siksi melun aiheuttamien
terveyshaittojen, ja melun ominaisuuksien véliset yhteydet ovat tilastollisia. Melun aiheuttamia
haittoja ovat muun muassa kuulovauriot, tinnitus sek& unen laadun ja keskittymiskyvyn

heikkeneminen. (Asumisterveysohje 2003, 31-32).

Melutasoille on annettu ohjearvot taulukossa 3, joilla tarkoitetaan sitd melun tasoa, jolle
sisatilassa oleva henkild saisi enintd&n altistua. Melua mitataan integroivalla véhintdén
tarkkuusluokan 2 melumittarilla paikasta, joka kuvaa asukkaisiin kohdistuvaa tyypillista

melualtistusta. (Asumisterveysohje 2009, 33—-40) Melun mittaaminen 2011.

PAIVA- JA YOAJAN MELUTASOJEN OHJEARVOT ASUNNOISSA JA
MUISSA OLESKELUTILOISSA

Huoneisto ja huonetila L.m.u?—zz " L,»:.q.zz e

Asuinhuoneisto
= asuinhuoneet, paitsi keittio 35 dB 30 dB 2

- asunnon muut tilat' ja keittic 40 dB 40 dB

Hoito- ja sosiaalihuollon laitokset, majoitustilat
- potilashuoneet, majoitushuoneet 35 dB 30 dB
- péiviikodit, lapsien ja henkilokunnan

oleskeluun tarkoitetut huoneet 35 dB 30dB B

Kokoontumis- ja opetushuoneistot

= lzokkahuoneet, luentosalit, kirkot ja muut
huonetilat, joissa edellytetiin yleison saavan
hyvin puheesta selviin ilman danenvahvistus-
laitteiden kiiyttii. 35 dB =

- muut kokoontumistila' 40 dB 48 -

Tyohuoneistot (vleisin kannalta)

- yleison vastaanottotilat ja toimistohuoneet 45 dp &7 -

Kuva 7. Péiva- ja y6ajan melutasojen ohjearvot
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5 SISAILMA JA KOSTEUSTEKNINEN KUNTOTUTKIMUSPROSESSI

5.1 Yleista

Kosteusteknisen kuntotutkimuksen tarkoituksena on selvittdd rakennuksen mahdolliset
kosteusvauriot ja kosteusriskit. Kuntotutkimuksessa selvitetddn vaurioiden syyt, laajuus ja
toimenpiteet niiden korjaamiseksi. Kuntotutkimusraporttiin koottaan tiedot havainnoista,

rakenteista ja toimenpide-ehdotuksista.

Kuntotutkimusprosessi  lahtee yleisesti etenemdan Kkiinteistén terveellisyydesta ja
turvallisuudesta vastuussa olevan omistajan toimesta. TyOnantajan, kiinteiston omistajan tai
haénen edustajansa tulee nimeté selvitystyohon riittdvan pateva ja vastuullinen kuntotutkija.
Vastuullinen  kuntotutkija toimii toimeksiannon koordinaattorina ja vastaa selvityksen
tavoitteidenmukaisesta toteutuksesta. (Rakennuksen kosteus- ja sisatekninen kuntotutkimus.
2016)

Tutkimusmenetelmien valinta perustuu péadosin alustavaan riskiarvioon sekd tutkittavan
kohteen l&htotilanteeseen. Tutkimusmenetelmén valintaan vaikuttaa oleellisesti kohteen
rakenteet, tutkimusajankohta, kohteen kayton asettamat rajoitukset sekd tavoiteltu
informaatio ja sen vaadittu tarkkuus. Tutkimusmenetelmia valittaessa tulee huomioida
tutkimusten monipuolisuus, systemaattisuus, kattavuus ja edustavuus. (Asumisterveysasetus
545/2015)

5.2 Kuntotutkimuksen vaiheet

Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus k&ynnistyy siséilmaongelma
epéilyjen tai kosteusvauriohavainnon vuoksi. Kuntotutkimuksessa kaytetddn rakenteita
rikkovia menetelmid kuten rakenneavauksia vaurioiden laajuuden ja syiden selvittamiseksi.
Kuntotutkimuksia tehddan rakenteisiin, ilmanvaihtojarjestelmiin, rakennusautomaatio

jarjestelmiin, vesi- ja viemarijarjestelmiin ja kosteus- ja homevaurioituneisiin rakenteisiin.
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Kuntotutkimuksen tuloksia kadytetddn korjausten laajuuden, korjaustavan ja kustannusten

maadrittelyyn ja kayttdjille tiedottamiseen. (Ymparistdministerio, Ympéristoopas 2016, 21)

Kuntotutkimuksissa maaritetddn rakennusosittain esiintyvat kosteusteknisesti riskialttiit
rakenneratkaisut, niissé esiintyvat vauriot ja epapuhtauslahteet sek& niiden laajuus ja vaikutus
sisdilman laatuun. Liséksi kuntotutkimuksissa otetaan kantaa ilmanvaihtojérjestelmén

riittdvyyteen, puhtauteen ja toimintakuntoon.

Tutkimuksen on tuotettava kattavat ja yksityiskohtaiset lahtétiedot korjaussuunnittelua seké
tdman perusteella tehtdvaa korjausmenetelmien, korjauskustannusten ja korjausaikataulun
arviointia varten. Kosteus- ja sisailmateknisen kuntotutkimuksen yhteydessd on usein

luontevaa selvittaa haitta- aineiden (esimerkiksi asbestin ja PAH-yhdisteiden) méaarét.

Kuvassa on havainnollistettu kuntotutkimusprosessin vaiheet.

Lihtoulanne, yhteydenotto
ﬂ -

|| h dot ja kohdekaynti, mahdoll kyselytutlamukset |

Tutkimusvaihe

I Alustava rislanarvio :> ongelmien todennakoinen syys ja laajuus ‘

Tutkimussuunnitelma ja tutdkamusmenetelmien valina
v

I &

Tuctkimusvaihe 2: Kuntotutkimus

—
kustannusarvio [ marjous

Tutkimukset ja mittaukset kohteessa
- rakenne- ja kosteustekniset tuthamukset
= ilmanvaihtojarjestelman wtkamukset
- epapuhtauslahteiden osoit ' y tah at mittaukset
-

kaytajakyseht

Tutkamus- ja mittaustulosten analyzcint

Tutkimusselostus [ vaihtoehtoiset korjaustavat
korjaussuunnittelun lahtouedoks:

Tudamustulosten esittely ulaaplle ja vlojen kaytajlle

—
‘ Tyon sisildn miirittely. mahdollinen

arjouskipailu. sopimus

Kuva 8 Sisdilmaongelmaisen rakennuksen kuntotutkimuksen vaiheet ja eteneminen (Rakennuksen

kosteus- ja sisatekninen kuntotutkimus 2016, 21)
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5.3 Aistinvarainen tutkimus ja kayttajan haastattelu

Aistinvarainen tutkimus on rakennuksen sisé- ja ulkorakenteiden silmamaéaraista havainnointi
seké sisdilmaston hajuhavaintojen tekemistd. Kayttajahaastattelulla saadaan arvokasta tietoa
rakennuksessa  olleista  vaurioista  vuosien varrella.  Haastattelut ovat  myds
kuntotutkimusprosessin koko viestinnan kannalta tarkeit, silla kayttdja tulee kuuluksi ja tutuksi

kuntotutkimuksen kulusta.

Aistinvaraisessa katselmoinnissa tulee huomioida muun muassa, ettd omat aistit eivat ole
tukkeutuneet, kiinnittdd huomiota jaykkien rakenteiden liitoskohtiin, huomioida
ilmanvaihdosta kuuluvia &ania seka selvittaa todelliset rakennuksen kayttajamaarat.

Lisaksi aistinvaraisessa tarkastelussa tulisi kiinnittdd huomiota ainakin seuraaviin seikkoihin:

(Rakennuksen kosteus- ja sisatekninen kuntotutkimus 2016, 30-31)

- pintamateriaalit, niiden kunto ja ika

- nakyvat kosteus- ja mikrobikasvustot, homevauriot, mahdolliset lahovauriot
- homeen haju ja muut hajut

- riskialttiit rakenneratkaisut

- ilmavuodot

- ilmanvaihtuvuus

- ilmanvaihtoventtiilien sijainti ja toiminta

- hormien, kuilujen, putkikanaalien, ontelotilojen jne. olemassaolo ja sijainti
- suunnitelmien muutokset

- vadrat kayttotottumukset

- huollon ja kunnossapidon puutteet

- rakennusmateriaalien tai séilytettdvan tavaran emissiot

- pintalampdtilat.
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5.4 Kosteusmittaukset

Kosteusmittauksia voidaan jakaa karkeasti tarkkoihin néytepalamittauksiin ja pintamittauksiin.
Kéytanndssa pintailmaisimella ja omalla aistilla tapahtuva kosteusmittaus on riittdva toteamaan,
ovatko rakenteet kostuneet vai kuivat. Jotta saatuja tuloksia voidaan verrata luotettavasti yleisesti
taulukoituihin rakennemateriaalien kosteuspitoisuuksiin, on tarkeédd, ettd kosteusmittaaja
ymmartdd rakenteiden rakennusfysikaalisen toiminnan. Kosteusmittauksissa kaytettavia
mittalaitteita ovat esimerkiksi pintakosteusilmaisin, puun kosteuden mittalaite, suhteellisen
kosteuden ja lampdtilan mittalaite. Kaytettavien mittalaitteiden tulee olla kalibroituja ja niisté

tulee olla kalibrointi todistukset.

Tarkemmilla mittauksilla voidaan saada rakenteen kosteusjakauma ja kosteuden siirtymisen
suunta. Suhteellisen kosteuden mittausmenetelmia ovat esim. naytepala-, porareika- ja
viiltomittausmenetelm&. Rakenteiden tarkan kosteuden pitoisuuden selvittdmiseen kéytetdén
painoprosenttia. Kaytannossé porareikamittaukset eivat anna luotettavaa tietoa, esimerkiksi,
jos kyseessa on massiivinen rakenne. Porareikamittauksilla on voitu antaa lupa pééllystaa,

mutta paéllystemateriaalin alla on noussut kosteutta.

5.5 Illmatiiviiden tarkastelu

Vuotoilmareiteilla tarkistellaan, onko vaurioituneista rakenteista ilmatieyhteys sisdilmaan.
llImavuotoreitteja  voi  tutkia  aistinvaraisesti, merkkisavuilla, ld&mpdkameralla, ja
tilviysmittauksilla. Aistinvaraisesti, merkkisavuilla ja lampokameralla voidaan pééatella
rakenteiden valisid ilmavirtoja ja havaittuja vuotokohtia. Paine-ero mittauksilla voidaan paatell&
tilojen paine-erot, joista voidaan péatella tiloissa oleva mahdollisia ilmavuotoja. Merkkiaineilla
paastaan kiinni vuotokohtiin ja vuotokohtien alueisiin. Rakenteen sisélle paéstetylla
merkkiainekaasulla ja merkkiaineanalysaattorilla tutkitaan, minne kaasu pyrkii alipaineisessa

tilassa menemaan. (Sisailmayhdistys)

Hyvien siséilmastotekijoiden muodostumisen kannalta rakennuksen paine-erolla, painesuhteilla
ja rakennuksen tiiveydelld on suuri merkitys. Rakennuksen tulisikin olla tiivis, jotta tarpeen
mukainen tuloilmavirta saataisiin tuotua hallitusti sisatilaan kontrolloidun ilmanvaihdon avulla.

Paine-erojen vaikutukset siséilman laatuun ovat keskeisessa asemassa, kun tarkastellaan
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rakenteiden l&pi tulevia terveydellisesti haitallisia aineita, missd ilman epapuhtaudet kulkeutuvat
ilmavirran mukana rakenteista tai ulkoilmasta sisédilmaan. Mikali rakennuksen ulkovaippa on
epétiivis ja ilmanvaihtojarjestelma epatasapainossa, tuulisella ja kylmalla saalla paine-erot
aiheuttavat virtauksia rakenteiden sisalla ja rakenteiden l&pi, jolloin rakenteet myos jaahtyvat
paikallisesti ja suhteellinen kosteus saattaa nousta joissain jaéhtyneissa rakenteissa (Kauppinen,
T., Kovanen, K. et al. 2006).

Paine-erot ulko- ja siséilman valilld johtuu ldmpdtilaeroista aiheutuvasta niin kutsutusta
savupiippuvaikutuksesta, tuulen aiheuttamasta paineesta ja ilmanvaihdon aiheuttamasta
sisdilman ali- tai ylipaineistuksesta ulkoilmaan nahden seka rakenneratkaisuista (Vinha, J.,
2014).

5.6 Paine-eromittaukset

Paine-eromittauksia  tehd&an tyypillisesti séhkoisilla  paine-eromittareilla, tai
nestemanometreilld. Rakennuksen sisdisten ilmanpaine-erojen mittaaminen vaatii erittain
tarkkoja mittalaitteita, koska paine-erot ovat yleensa pienid, luokkaa 0...50 Pa. Mittaukset
voidaan tehdé hetkellisina tai jatkuvina. Mikali paine-eromittaukset tehdaan hetkellising, samoin
kuin merkkisavumittaukset, on mittaajan otettava huomioon mittaustilanteen olosuhteet, esim.
tuulen vaikutus, ja osattava ottaa ne huomioon tuloksia analysoitaessa. (Rakennuksen kosteus-

ja sisdilmatekninen kuntotutkimus. 2016, 86)

5.7 Pintap6lymittaukset

Kuitujen lukuméarélle pinnoilla ei ole virallisia ohjearvoja. Viitearvo sdannollisesti siivotuille
pinnoille on < 0,2 kuitua/cm2 ja harvoin siivotuille pinnoille < 3 kuitua/cm2. Kuitupitoisuuden
ollessa harvoin siivotuilla pinnoilla yli 10 kuitua/cm2, tulee siivousta tehostaa tai muuttaa
menetelmid (Schneider T. Chapter 39. Synthetic vitreous fibres. Teoksessa: Indoor Air Quality
Handbook. McGraw-Hill, New York 2000). Kuitujen (pituus >20 pm) kahden viikon
polykertyman (laskeuma) viitearvona voidaan pitdé 0,2 kuitua/cm2. (Salonen H. 2009)
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5.8 Rakenneaukaisut

Rakenneaukaisuilla on kolme péaatehtdvaa: varmistaa ovatko rakenteet ja materiaalit
suunnitellun mukaisia ja saada selville rakennustapa. Samalla varmistutaan rakenteiden
kunnosta ja voidaan tarvittaessa ottaa ndytepalat vaurioituneista rakenteista. Rakenneaukaisujen
madaréa kannattaa olla riittdvan suuri niin, ettd pystytadn rajamaan vaurioalue. Rakenneaukaisut
kohdennetaan erityisesti epdiltyihin vauriokohtiin. Materiaalindytteiden ottaminen ei ole
valttdimatontd, jos vaurio pystytddn tunnistamaan luotettavasti muilla menetelmilla.

(Rakennuksen kosteus- ja sisatekninen kuntotutkimus 2016, 45-46)

5.9 Illmanvaihdon ja rakennusautomaation tarkastelu

Ilmanvaihto tutkimiseen tulee aina liitt44 rakennusautomaation tarkastelu. Rakennusautomaatio
ohjaa nykyisin ilmanvaihtoa osateholla energiasaastdjen takia, jolloin oleskelutilojen
huuhtelevuus voi jaada vajaaksi. Tutkimuksien aikana ei huomioida osatehoja. Tutkimuksissa

pitdd myos kiinnittdd huomiota ilmastointilaitteiden asennuksiin.

IlImanvaihdon tehtdvd on poistaa sisédilmasta epdpuhtaudet ja tuoda rakennukseen puhdasta
tuloilmaa. llmanvaihtojarjestelman puhtauden, toimivuuden ja kunnon tarkistaminen muodostuu
neljasta padvaiheesta: ilmanvaihtojarjestelman toimivuuden tarkastaminen,
ilmanvaihtojarjestelmén puhtauden tarkistus ilmamadrien mittaaminen ja painesuhteiden

mittaaminen. (Rakennuksen kosteus- ja sisdilmatekninen kuntotutkimus. 2016, 86)

5.10 Mikrobinaytteet tasopinnalta ja kanavista

Illmassa ja pinnoilla on normaalisti aina yksittaisia mikrobeja, joten ns. puhtailta
vertailupinnoiltakin 16ytyy yleensd mikrobeja. Vaurioitumattoman pintojen sieni-itiopitoisuudet
ovat tavallisesti alle 10 cfu/cm?2 Kosteissa tiloissa, kuten pesu- ja kylpyhuoneiden sek&
kellareiden pinnoilta, otetuissa ndytteissa pitoisuudet ovat suurempia kuin kuivissa tiloissa. 38
Tulosten tulkinnassa onkin térkeda vertailla vauriopinnalta ja vertailupinnalta otettujen
naytteiden mikrobipitoisuuksia ja -lajeja. Jos vauriokohdan pinnalta otetussa naytteessa on sieni-
itiopitoisuus yli 1000 cfu/cm? ja véhintadn 100 kertaa suurempi kuin vertailundytteessa, voidaan
sanoa vauriokohdassa olevan sienikasvustoa. Kun ndytteessé kasvaa sadesienid enemman kuin
5 cfu/cm? ja vauriondytteen pitoisuus on 10 kertaa suurempi kuin vertailundytteessd, voidaan

vauriokohdassa katsoa esiintyvén sadesienikasvustoa. (Asumisterveysopas 2009, 166—-168)
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6 POHDINTAA SISAILMASTA

Uuden tutkimuksen mukaan suomalaisten kasitykset sisdilmaongelmista voivat olla liioiteltuja.
Ihmiset pelkaavat sisdilman terveysriskeja enemmaén kuin tutkimukset antavat aihetta. (THL,
2019)

Rakenteelliset virheet ja vesivahingot saavat rakenteet homehtumaan ja lahomaan ja ovat
osasyyna huonoon siséilmaan. Sisailmaongelmia ja rakennuksen kayttdjien tilannetta on
kuitenkin arvioitava kokonaisuutena. Etenkin rakennuksen kayttdjilla on suuri huoli omasta
terveydesta tai laheisten terveydestd. Sisdilmaa tutkiessa tulee muistaa huomioida kayttajien

huomiot ja pelot. Tutkimuksilla ei ole merkitystd, jos kayttdjille j4& tunne, ettd heitd ei ole kuultu.

Sisailmahaittoihin tulee reagoida ja alkaa selvittdmaan tilannetta viipymattd avoimesti ja
systemaattisesti. Tydpaikoilla tyoturvallisuuslaki maarittdd miten sisdilmaan tai haitta- ja
vaaratekijoihin tulee reagoida. Erityisen tarked on sisdilmasta viestiminen avoimesti ja kaikille
kayttajille, kayttden moniammatillista yhteistyotd hyodyksi, jotta ehkéistdén ristiriitoja ja

vahennetéan siséilmasta syntyvia pelkoja.

Kiinteistdjen yllapito on ratkaisevassa asemassa sisédilmahaittojen ehkaisyssa. Kiinteistohuolto
pystyy aikaisessa vaiheessa havainnoimaan muutoksia ja vaurioita rakenteissa, laitteissa ja
tilojen sisdilman laadussa. Halvinta ja vaikuttavinta on paasta katkaisemaan vaurion tai haitan
eteneminen alkuvaiheessa, ennen terveydellisid haittoja kéyttdjille tai rakenteellisia vaurioita
rakenteille. Jos alkuvaiheessa olevaan vaurioon ei reagoida, voi tilojen kayttdjille herata
ylimaaréistd psyykkistd kuormitusta epatiedosta. Luottamus kiinteiston yll&pitoon voi horjua ja
joutua mydhemmin kéyttdmaan ylimaaraisia resursseja kayttdjien rauhoittamiseksi tilojen

turvallisuudesta ja terveellisyydesta.

Hyvaan ja laadukkaaseen kiinteiston yllapitoon sek& kosteus- ja homekorjauksiin on saatavilla
nykyisin hyvéa tutkittua tietoa ja ohjeistusta. Tietotaito myds korjauksiin erikoistuneilla
konsulttitoimistoilla on hyvalla tasolla. Kiinteiston yllapidon koulutuksiin tulisi vield kiinnittaa
huomiota ja tuoda hallinnolliseen is&nndintiin tietoa siséilmakorjauksista ja niiden merkityksesta
sisdymparistoon. Kiinteiston yllapidon tulee reagoida riittdvdn nopeasti kosteus- ja
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homevaurioihin ja toimintamalleja luoda verkostomaisemmiksi. Moniammatillinen nopea
reagointi auttaa vahentamaan rahallisia menetyksid, mutta myos tilojen kayttajien inhimillista

haittaa.

Kiinteistojohtamisen Kkilpailutuksissa ei télla hetkelld ole erikseen huomioitu siséilmaa.
Kilpailutuksissa saatetaan vaatia, etta sisadilma on sisailmastoluokitukseltaan S1, jossa 90 %
arvioijista pitad sisédilman laatua ja lampoolosuhteita. Kuitenkaan vield ei ole luotu

seurantajarjestelmia laadun seurantaan.
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7 KIINTEISTON YLLAPITO

Kiinteiston yllapitoon kuuluu kiinteistossa séaannollisesti tehtdva kuntoarvio. Kuntoarviosta
annetaan ohjeita KH-, LVI- ja RT-korteissa KH 90-00489, LVI1 01-10481 ja RT 18-10671

7.1 Kosteusvaurioiden estaminen

Kosteus- ja hometalkoot -toimenpideohjelmassa on kiinteistohuollon ammattilaisten osaamiseen
kiinnitetty huomiota.

Rakennusten huoltoalan ammattilaisten koulutukseen sisallytetdén kosteusvaurioiden ja muiden
sisdilmaongelmien tunnistamiseen ja ennaltaehkaisyyn liittyvia osioita. Huoltokirjaohjeeseen
(RakMK) lisatdan asiaa koskeva osio. Rakennusten omistajiin, taloyhtiéiden hallituksiin ja
isdnnditsijoihin kohdennetaan tiedotusta ja koulutusta, jossa samanaikaisesti viedaan tietoa seké
home- ja ilmanvaihto-ongelmien ennalta ehkaisystd, korjaamisesta ettd energiatehokkuuden
parantamisesta. Taloyhtididen edustajia ja omakotitalojen omistajia varten laaditaan Internet-
sivusto, josta loytyy luotettavaa tietoa rakennusten huoltamisesta, kosteusvaurioiden
tutkimisesta ja korjaamisesta. My6s muita tiedotuskanavia, kuten televisio ja lehdisto, kdytetdan
tiedon levittdmiseen kuluttajille. (Kosteus- ja hometalkoot. Yhteenveto toimenpideohjelmasta.
2016, 5)

7.2 Kaytossa ja yllapidossa on puutteita

Omistajien usein valitettavan ponneton ylldpitotapa luo helposti edellytyksida kosteus ja
homeongelmiin, kun niihin ei puututa valittémasti. Myds kiinteistonhoidon kilpailutus pelkan
hinnan perusteella ei luo edellytyksia jatkuvuudelle Kiinteistonhoidollisissa kéytannoissa.
IlImanvaihdon puutteellisuus ja sd&tdongelmat luovat puitteet vakavampien siséilmaongelmien
muodostumiselle. (Reijula. K., et al. 2012, 71)

7.3 Epéaonnistuminen rakennusten yllapidossa

Rakennusten kaytonaikaisilla toimilla on suuri vaikutus rakennuksen kestamiseen ja sité kautta
kosteus- ja homevaurioiden syntymiseen. Lahtdkohtaisesti rakennuksen pitéisi pysya kuivana.

Marka rakennus ei toimi rakennusteknisesti eik& asukkaiden terveyden kannalta. Kiinteiston
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huoltohenkilGiden pitdisi siis jatkuvasti tarkkailla sek& rakennuksen pintoja, jarjestelmia ettd
rakenteita ongelmien ennaltaehkéisemiseksi. Kyseessa on kuitenkin monimutkainen ja vaikeasti
hahmotettava kokonaisuus, johon kiinteistonhoitohenkildiden asiantuntemus ei talla hetkella
riitd. Lisaksi jatkuvat sadstotoimet ja tOiden ulkoistaminen, esimerkiksi kuntien rakennusten
osalta, on johtanut nk. hiljaisen tiedon katoamiseen. Rakennukseen liittyvét tarkeéat asiat eivat
ole tietojarjestelmissa vaan elékkeelle patistetun talomiehen péaéssa. (Kosteus- ja hometalkoot.
Toimenpideohjelma 2010, 17)

7.4  Altistumisen vahentaminen

Jos rakennuksessa on kosteus- ja homevaurioita, on ennakoivassa kiinteiston huollossa ja
yllapidossa epdonnistuttu. N&issa tapauksissa ensisijaisesti altistumista estetddn ja vahennetdan
kosteus- ja homevaurioiden ja niiden aiheuttaneiden syiden Kkorjauksella. Korjausten
lahtokohtana on kokonaisvaltainen suunnitelmallinen Kkorjaus, jossa vaurioituneet rakenteet
uusitaan. Korjausten lahtotietoina tulee olla riittdvat kuntotutkimustulokset ja korjausten
laajuuden madrittely. Toteutuneiden toimenpiteiden vaikutusta tilojen kdyttdjien terveyteen tulee
seurata. Merkittavin muutos tulisi olla koettujen oireiden vaheneminen tai loppuminen. (Reijula
K. etal. 2012, 119)
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8 TOIMINTAMALLI SISAILMAONGELMIEN RATKAISEMISEKSI

Laadukas sisdilma toimitiloissa vaikuttaa olennaisesti vuokralaisten hyvinvointiin ja
viihtyvyyteen. Hyva sisédilma lisaa tyon tuottavuutta ja vuokralaistyytyvaisyytta. Huono sisdilma

voi aiheuttaa muun muassa vasymysta sekd arsytys- ja hengitystieoireita.

Sisdilma on kaikkien yhteinen asia. Jokainen voi omalla toiminnallaan vaikuttaa sisailman

laatuun. Kohdepaéllikén tulee osata toimia oikein, jos rakennuksessa epéillaan olevan ongelma.

Toimintamallilla esitetddn toimintatavat sisdilmaongelmien ratkaisemisessa. Kun tiedetaan,
miten sisdilmaongelman esiintyessd tulee toimia, p&&stadn ongelman ratkaisemiseen

varhaisemmassa vaiheessa késiksi ja syntyy luottamus kayttajiin.

8.1 Osapuolet sisdilma-asioissa

Kayttgja on tiloissa toimivan vuokralainen, tai muut mahdolliset tilan kayttdjat. Kayttdjan
kokema oireilu tai havainto epakohdasta tai puutteesta on usein sisdilmaongelman
kasittelyprosessin lahtokohta. Kohdepéaallikon tehtdvand on ilmoittaa ongelmasta kiinteiston

yllapidosta vastaavalle taholle.

Tyo6terveyshuolto selvittad ja arvioi tyon ja tydympériston terveellisyytté ja turvallisuutta ottaen
huomioon mm. tydpaikan erityiset altisteet. Tyoterveyshuolto selvittdd, arvioi ja seuraa
tyOperdisia terveysvaaroja ja -haittoja sekd tyontekijoiden terveydentilaa ja ty6- ja

toimintakykya.

Terveydensuojeluviranomaisen tehtdvana on valvoa asuntojen, oleskelutilojen terveydellisia
olosuhteita. Kyse on terveydensuojelulain (763/94) ja -asetuksen (1280/94) valvotaan liittyvista

tehtévistd, tarkempi ohjeistus annettu sosiaali- ja terveysministerion Asumisterveysohjeessa.
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Toimitilojen hallinnoivat kohdepaallikot vastaavat kiinteistojen yllapidosta, kunnossapidosta
ja kaytettdvyydestd. Tilojen kohdepé&allikké vastaa sisailmaongelmien selvityksistd ja sopii

sisdilmaongelman korjaamiseen liittyvista toimenpiteista ja viestinnasta.

Kiinteistonhoito vastaa sopimuksen kiinteiston teknisten jarjestelmien ja laitteiden hoito ja

huolto, ulkoalueiden hoito, siivous ja jatehuolto.

Sisailmaongelman korjaamisen rakennuttajana ja suunnittelijana toimii
rakennuttajaorganisaation projektipaallikko. Projektipaallikon tukena korjauksissa toimiin

sisdilma-asiantuntija.

Sisdilma-asiantuntija hoitaa sisdilmaongelmien ratkaisemiseksi tarvittavien tutkimusten
suunnittelun ja toteutuksen ja raportoi tutkimustulokset ja johtopaatokset ongelmien syista seka

toimenpide-ehdotukset ongelmien korjaamiseksi.

8.2 Prosessikuvaus

Téssa ohjeessa kuvataan sisdilmaongelman ratkaisuprosessin eri vaiheet:

sisdilmaongelman havaitseminen, siitd ilmoittaminen ja korjaavan prosessin kaynnistaminen

sisdilmaongelman tutkiminen ja dokumentointi

korjaavista toimenpiteista sopiminen

korjausten hoitaminen

viestinta kohteessa

toteutettujen toimenpiteiden seuranta ja arviointi.

Ratkaisuprosessi tulee hoitaa moniammatillisesti usean eri tahon yhteistyoné. Tilannearvion
mukaan voidaan perustaa kohdekohtainen siséilmaryhmé. Kuvassa 9 on esitetty sisdilmaryhméan

toiminta, etenkin vaikeiden sisdilmaongelmien ratkaisemisessa.
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Kuva 9 Toimintamalli sisédilmasto-ongelmien ratkaisemiseen eri toimijoiden yhteistyona.
(Lappalainen S. Reijula K., et al. 2016)

8.3 Sisailmaongelma

Sisailmaongelma voi ilmeta epdmaéaradisend haittana tai oireiluna. Vuokralainen voi havaita

vaurion rakenteissa tai puutteita ilmanvaihtojérjestelméssé.
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Sisailmaan liittyvien ongelmien mahdollisia syitéa:

lilan korkea tai matala lampdtila

- veto

- kylmaét pinnat

- puutteellinen ilmanvaihto

- rakennus- ja sisustusmateriaalien kemialliset paastot
- polyt

- kuidut

- ihmisten tuomat epapuhtaudet

- ulkoilman epapuhtaudet

- kosteusvaurioihin liittyva mikrobikasvusto, epdmaaraiset hajut

Kosteusvaurioon viittaavia merkkeja ovat:

sisépintojen kosteusldikat

pintamateriaalien tummentumat

- rakenteiden turpoaminen

- pinnoitteen irtoaminen tai vioittuminen

- mikrobikasvustot

- runsas kalkkiharma tiili- ja betonipinnoilla

- vesimittarin pyOriminen, vaikka vett4 ei kuluteta
- poikkeavat hajut, maakellarin tai homeen haju

- vesihdyryn tiivistyminen ikkunoiden pinnalle tai muille pinnoille.

Sisailmaongelmasta vauriosta tai sen epailysta tulee ilmoittaa kohdepaallikdlle, jonka tehtavéana
on selvittdd ongelman syy viipymattd. Kohdep&éllikon tulee antaa palaute ilmoituksen

vastaanottamisesta.
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Kohdepaéallikko, projektipaallikké ja huoltoyhtio tekevat yhdessé kohdekdynnin, jonka

perusteella sovitaan alustavista tutkimuksista.

8.4

8.5

Kohdepaallikon tarkistuslista

huonetilojen aistinvaraisen arviointi

pintakosteuksien selvittdmisen

kayttéjien ja kiinteistonhoitohenkilokunnan haastattelut

ilmanvaihtojarjestelman pistokokeenomaisen tarkistamisen

arvion siitd, onko tilojen kayttdtarkoitus suunnitellun kéyttotarkoituksen mukainen
onko tiloissa suunniteltu maaré kayttajia

riskirakenteiden selvityksen piirustuksista

teollisten mineraalikuitul&hteiden tarkistamisen pinnoilta

arvion rakennuksen painesuhteista

Kiinteistohuollon tarkistuslista

ilmanvaihtokoneen kéyntiajat

ilmanvaihtokoneen hihnat

ilmanvaihtokoneen sahkémoottorin pydrimissuunta
raitisilmakammion kunto

paaseekd raitisilman raitisilmakammioon
suodattimien kunto, onko suodattimet asennettu oikein péin
onko ilmanvaihtokanavissa tehty muutoksia
palopeltien kunto

l&sn&oloanturien toiminta

tuloilmasaleikon kiinnitys

rakennusautomaation asetusarvot

ilmavaihdontehostuspainikkeen toimita
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- poistoilmanvaihdon toiminta

- onko rakennuksessa ikkunat auki

8.6 Ongelman tutkiminen

Alustavien tutkimusten jalkeen laaditaan tutkimusohjelma. Sisédilmaongelman luonne vaikuttaa

siihen, mita tutkimuksia tarvitaan. Tutkimukset voivat sisaltdd mm:.:

ilmanvaihtoteknisen kuntotutkimuksen

- rakenneteknisen kuntotutkimuksen

- rakenteiden tiiveyden selvittdminen

- sisdilmasto-olosuhteiden, erityisesti lampéolosuhteiden, mittaamisen

- sisdilman laadun selvityksen sisaltden mm. haihtuvat orgaaniset yhdisteet, p6lyt ja kuidut
- haitta-ainetutkimuksen, mikéli rakenteiden purkaminen vaikuttaa valttamattomalta.

Siséilma-asiantuntijat tekevat johtopaatelmén ja laatii toimenpide-ehdotukset. Tutkimukset
dokumentoidaan huoltokirjaohjelmaan.

8.7 Korjaukset

Projektipaallikko ottaa korjaukset vastuulleen. Korjaushankkeessa tiedonkulku koko hankkeen
lapi tutkimuksesta korjausratkaisujen onnistumisen varmistamiseen on oltava katkeamaton

prosessi.

Urakoitsijaksi valitaan kosteusvaurio- ja sisdilmaongelmien korjaamiseen perehtynyt toimija,
joka tietdd, miten purku- ja korjaustyon osalta toimitaan. Kaytannonléheisina ohjeina toimivat

esimerkiksi:
- RATU-82-0239-kortti, Kosteus- ja mikrobivaurioituneiden rakenteiden purku

- Homeettomaksi siivous ja irtaimiston puhdistus kosteus- ja homevaurioiden korjausten

jalkeen -ohje (Tyoterveyslaitos)
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8.8 Kaorjausten seuranta

Korjaustoimenpiteiden tulee olla realistisia ja ne pitdé perustua tehtyihin tutkimuksiin.

Korjaustoimenpiteilla korjataan ja poistetaan sisdilmahaittaa aiheuttava tekija. Projektipaallikko
valvoo, ettd sovitut korjaukset tehddan suunnitelmien mukaisesti. Tavoitteita eli onnistumisen

kriteereita asetetaan kolmesta ndkdkulmasta:

Korjausten onnistuminen voidaan arvioida seuraavasti:

katselmoimalla tilat ja pyytdmalla arvio tilojen kayttajilta

- tarkistamalla ulkovaipan sisakuoren tiivistaminen merkkiainekokeilla saannéllisin
valiajoin

- mittaamalla ilmanvaihtojarjestelman toiminnan parantamisen jalkeen huonetilojen
hiilidioksidipitoisuuksia, paine-eroa ulkoilmaan néhden ja ilmavirtojen suuruuksia

- mittaamalla lampoolosuhteita koskevien muutostdiden jalkeen sisailman lampdtilaa

- varmistamalla rakennusautomaatiojarjestelman toiminta

- tarvittaessa toteuttamalla siséilmastokysely siséilmaan liitetyista oireista ja koetuista

olosuhdehaitoista
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9 SISAILMAONGELMAN EHKAISEMINEN

9.1 Kayttajan toiminta

Kéyttajat voivat itse aiheuttaa sisédilmaongelmia, omalla toimillaan, esim. ikkunoiden auki
pitamiselld, kemikaaleilla, liialla veden kaytolla, sulkemalla ilmanvaihtojérjestelman laitteita,

siivouksen laiminlyonnilla ja viherkasveilla.

9.2 Yllapito

Kohdepaéllikkd vastaa, etta tilat ovat terveelliset ja turvalliset kéyttad. Tyokaluina ovat mm.
kiinteistdjen kuntoarviot, energiakatselmukset, muut selvitykset, vuokralaisten tekemét
korjausaloitteet seka kohdepaéllikén ja muiden Kiinteistonhoitohenkildston korjaustarpeita

koskevat havainnot.

9.3 Kiinteistonhoito

Kiinteistonhoitohenkilsto tekee viikoittain kiinteistokierroksen. Kiinteistonhoidolle on laadittu
huolto- suunnitelma, jonka mukaan huoltoty6t suoritetaan. Kiinteistonhoidon huoltokalenteri on
séhkoinen huoltokirjaohjelma, jossa huoltotehtdvat on jaettu viikko-, kuukausi- ja

vuositehtaviin.

9.4 Siivouspalvelu

Siivouksella vaikutetaan siséilman laatuun véhentdmalld pinnoille kertyvén polyn maaraa.
Pinnoille kertyva poly voi nousta takaisin hengitysvyohykkeelle tai tarttua késiin. Huonepdly on
yksi yleisimpia haittatekijoita sisailmassa. Siivous tulee mitoittaa siten, ettd pdlyhaitat olisivat
mahdollisimman vahéiset. Siivouksessa tulee valttaa liiallista veden kéayttoa. Kayttajat vastaavat

tilojen siivouksesta.

9.5 Sisdilman epapuhtauksien 24/7 mittaukset

Markkinoilla on palveluntuottajia, jotka tarjoavat sisailman seurantapalvelua 24/7. Yleisimmat

suureet, joita mitataan ovat:

- VOC
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- Otsoni

- Ammoniakki

- Rikkivety

- Radon

- Arseeni

- Hiilidioksidi

- Sisdilman kosteus

- Lampdtila

- hiukkaset

- paine-eroa vaipan yli
- kanavapaine

- kokonaisilmamaéara

- formaldehydi

Mittaustekniikan anturit ja lahettimet ovat kehittyneet viime aikoina. Nykyaan saadaan

luotettavia mittaustuloksia mitattavasta tilasta, jos mittaus antureiden laatu on riittdvan hyva.
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10 YHTEENVETO

Sisailman tutkiminen ja sisdilmakorjaukset ovat menneet kansallisen Kosteus- ja hometalkoot -
hankekokonaisuuden jéalkeen harppauksia eteenpdin. Kosteus- ja hometalkoot tuotti paljon

tietoa, joka on kaikkien, niin tutkijoiden, kayttajien ja konsulttien saatavilla.

Julkisella puolella tutkimuksiin kéytetddn huomattavasti enemmén aikaa ja rahaa kuin
yksityispuolella. Julkisen puolen tutkimukset ovat hyvinkin tarkkoja ja niilld saadaan
yksityiskohtaista tietoa tutkittavan rakennuksen kunnosta. Yksityispuolella tutkimukset eivat
ole niin tarkkoja ja niihin k&ytettdvat resurssit ovat huomattavasti pienemmat, mutta niilla

saadaan hyvéa tietoa kiinteiston kunnosta.

Julkisella puolella sisailmakorjausten tulokset heréttavat huomattavasti enemmaéan keskustelua
verrattuna yksityispuolen korjauksiin. Julkisella puolella tutkimustulokset ovat julkista tietoa, ja
niit4 padsee kaikki halukkaat kommentoimaan. Julkisella puolella on siksi kova paine korjata

kaikki mahdollinen vaurio rakennuksesta, vaikka silla ei olisi yhteytta sisdilmaongelmaan.

Yksityispuolella tutkimukset eivéat ole julkisia ja korjattavat rakenteet ovat huomattavasti
suppeampia. Korjausten tulokset voivat silti olla usein paremmat kuin julkisella puolella.

Kiinteiston yll&pito on muuttunut yha teknisemmaéksi ja vaativammaksi. Kiinteiston hoitajalta
vaaditaan yha enemman erikoistumista esimerkiksi kiinteistbautomaatioon ja ilmanvaihtoon.
Samalla tulisi tunnistaa rakennuksen rakenteiden ominaisuudet ja niiden riskialttius

vaurioitumiselle.

Kiinteistopaallikon vastaavasti tulisi hallita kiinteisthuollon ja kiinteistohallinnan
kokonaisuudet. Kiinteistopaallikko tilatessaan tutkimuksia ja korjauksia, tulisi pystya rajaamaan
tutkittava kohde ja tarvittavat tutkimukset oikein. Usein tiukka budjetti rajaa tutkimuksen liian

suppeaksi, jolloin juurisyyta ei saada selville.
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Kiinteistohuollon kilpailutusmateriaalia tulisi paivittdd nykytarpeita vastaavaksi. Tarkoitusta
varten olisi hyva perustaa julkinen tyéryhma, joka valmistelisi valtakunnallisen ohjeistuksen ja
malliasiakirjat, jolla Kkiinteistbhuoltoa ja isanndintia Kkilpailutetaan. Isannoitsijoiden
ammattitaidon ja arvostuksen lisddmiseksi olisi hyva maaritelld patevyysluokitus ja

yliopistotason koulutusohjelma.
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Liite 1 Teknisen isé&nnoitsijan kilpailutusasiakirjan isdnndintipalvelujen kuvaus

TEKNISEN ISANNOINNIN PALVELUN KUVAUS

1 Yleiskuvaus kiinteistoista ja palveluista

Tassa kappaleessa on kuvattu palveluiden hankinnan kohteena olevaan kiinteistokantaa ja
hankittavia palveluita seké nykyisté toimintaa ja tulevia tavoitteita.

Kohteiden huoltokirjoihin tutustumista varten tarjoajien tulee pyytaa kayttajatunnukset
huoltokirjajarjestelméén sahkdpostiosoitteesta:

Kiinteistonpitajana tyypiltdan kayttaja-omistaja organisaatio. Vuokrasisallon osalta
lahtbkohtaisesti vuokranantaja vastaa kiinteistén hoidosta ja kunnossapidosta. Vuokraan
sisaltyy useimmiten myds lampd, vesi ja ns. kiinteistdsahkd. Vuokranantajan ja vuokralaisen
valiset vastuut on maaritetty vastuunjakotaulukoissa.

Isanndinnin toimeksisaajalle siirretaan jatkossa kokonaan ostopalveluna hankittavan
kiinteistohoidon johtamisvastuu, ohjaus ja valvonta.

- keskeisimpinatavoitteina teknisen isanndinnin tulevalle toiminnalle ovat:

Talous
- Kustannustehokas toiminta ja kustannussaastot kayttbmenoissa omistajan asettamien
tavoitteiden mukaisesti
- Tehokkaampi kustannussuunnittelu ja —ohjaus: Kohdekohtaiset budijetit ja
kustannusseuranta
- Korjausmenojen tehokas kohdennus tarkeimpiin korjauksiin salkkutasolla tarkasteltuna
- Energiasaastot -20 % vuoteen 2022 mennessa vuoden 2010 tasosta (= n. 2 %/v)
Asiakkaat
- Asiakastyytyvaisyyden parantaminen, keinoina esim.
- Tiedonkulun parantaminen: esim. Huoltokirja-jarjestelméan palvelupyynto-
ja vikailmoituskanavien paremmalla hyédyntamisella seka
henkilokohtaisen asiakaskontaktionnin lisaamisella (kiinteistokierrokset)
- Kiinteistdhoidontason nostaminen
- Korjaustenkohdentamisen tehostus
- Siséailma
- Palveluiden saatavuus ja vasteajat
Prosessit

- Yllapidon prosessissa:
- Kohdekohtaisten korjausten PTS:ien laatiminen ja korjausten kohdentamisen
tehostuminen



- Huollon valvonta ja ohjaus
- Energiatehokkuuden optimointi
- Taloushallinnon prosessissa
- Kohdekohtaisten budjettien laadinta ja kustannusseuranta

Organisoituminen ja henkilosto
- Teknisen osaamisen varmistaminen ja jatkuva kehitys
- Vastuuhenkildiden pysyvyys ja pitkajanteisyys
- Vastuullinen henkiléstopolitiikka

1.1 Palveluiden kuvaus

Teknisen iséanndintipalvelun tarkein tehtéava on yllapidon palveluiden kokonaisvaltainen johtaminen
ulkoisten resurssien ja oman teknistaloudellisen osaamisen avulla. Is&nndintipalvelu tuottaa
palvelun yhteistytssa yllapitopaallikon, taloushallinnon ja vuokraustoimen kanssa.

Teknisen is&nndinnin palveluun kuuluvat mm. yllapidon hallinta, raportointi ja budjetointi,
kunnossapidon suunnittelu ja toteutus seka tarkastus ja valvontatehtavat. Palvelut tulee
paasaantdisesti sisallyttaa kiintedan hintaan. Kiintedan hintaan kuuluvat ja erillisveloitettavat
tehtavat on eritelty litteend olevassa palvelukuvauksessa. Tehtavaluettelo ja vastuurajat. Lisaksi
ylldpidolle asetettuja tavoitteita ja vaatimuksia seka palvelun luonnetta ja yhteyttd on muuhun
toimintaan on kuvattu jaljessa. Kohteiden teknisia tietoja, yllapidon palvelukuvauksia seka yllapidon
historiatietoja on kohdekohtaisesti huoltokirjajarjestelmassa.

Isanndinnin palveluntuottajan tulee jarjestaa organisaatio siten, etta se pystyy toimimaan
joustavassa yhteistydssa organisaation, palveluntuottajien ja asiakkaiden kanssa.

Isanndinnin tulee mm. tuottaa ammattitaitoa palvelujen maaritykseen ja mitoitukseen, varmistaa
tilaajan laatutaso- ja muiden vaatimusten siirtyminen kaikille tekemisen osille ja johtaa palveluja
tilaajan tavoitteiden mukaisesti kustannustehokkaasti ja yhteistoimintaa koko ajan aktiivisesti
kehittaen.

Onnistuneen kiinteistonpidon ja yllapidon johtamisen seka hyvan asiakaspalvelun kannalta
naemme, ettd edellytyksena on riittava vastaavan isénnoitsijan lasndolo kohteissa ja hyva yhteisty6
kiinteistonhoidon tydnjohdon ja asiakasedustajien kanssa. Kaytanndssa tama tarkoittaisi riittdvaa
henkilokohtaista kommunikointia asiakasyhteyshenkildiden kanssa (katselmukset,
yhteisty6tapaamiset, séhkoposti ja puhelinyhteydet seka huoltokirjajarjestelman palvelupyynto- ja
vikailmoituskanavan hyddyntaminen) ja kohteissa vahintaan 2 krt/vuodessa tapahtuvia
katselmuskaynteja. Katselmuskayntien yhteydessa isannditsijan tulee laatia/paivittaa
kohdekohtaista korjaussuunnitelmaa kunnon arviointi- ja tarkastuslomakkeelle.



Varsinaiset kiinteistdjen hallintotehtavéat jarjestdd omistaja (esim. taloushallinto). Omistaja
jarjestaa kohteiden vuokrauksen, ja rakennuttamisen seka kokonaistalouden suunnittelun ja
seurannan.

- Yllapidon hallinta
Teknisen isdnnoinnin keskeisimmat tehtavat liittyvat kiinteistdjen yllapitoprosessiin. Tekninen
manageri vastaan yllapidon hallinnan tehtavista. Ne liittyvat jatkuvaan kiinteiston hoitoon, huoltoon
ja kunnossapitoon seka hankkeina toteutettaviin perusparannuksiin ja rakennuttamiseen. Erityisesti
yllapidossa korostuu kunnossapidon suunnittelun, koordinoinnin ja toteutuksen tehtavat. Mikali
kiinteisttssa toteutetaan rakennushankkeita, jotka eivat ole kunnossapitohankkeita, neuvotellaan
niihin liittyvien tehtévien suorittamisesta erikseen.

Yllapidon hallintaan liittyen Teknisen isdnnéinnin paatehtavia ovat:

e Kkiinteistdjen yllapitopalveluiden valvonta ja ohjaus
0 olemassa olevien hoito- ja huoltosopimusten haltuunotto ja hallinnointi
o Siivouksen, jatehuollon seka vartioinnin hallinta ja laadunvalvonta.
Kuvaukset ja osapuolet ovat kohdekohtaisesti huoltokirjajarjestelméssa
¢ rakennusten kunnon seuranta, vikakorjausten jarjestaminen, ennakoivien korjausten ja
kunnossapidon tarpeen maarittely ja korjaussuunnittelulla toimenpiteiden tehokas
kohdistaminen.
e kunnossapito- ja korjaustoimenpiteiden toteutus ja valvonta

- Valvontatehtavat
Teknisen isannditsijan tulee tarkastaa ja valvoa omistajan ja vuokralaisten yllapitovastuiden
toteutumista, kiinteistopalvelun tuottajien toimintaa seka yleisesti valvoa, etté kiinteiston yllapito
vastaa tavoitteita.

Palvelun tarkastus- ja valvontatehtaviin kuuluu myds huoltokirjan yllapito seka sen kaytén
valvominen.

Huoltokirjajarjestelmassa olevan vikailmoitus- ja palvelupyynttkanavan kaytté on myds Teknisen
isannoitsijan vastuulla. Sen avulla vikailmoitukset valitetdan oikeille tahoille. Virka-ajan ulkopuolella
halytysten hoitaminen on vastuullisten kiinteistonhoitoyritysten tehtava.

- Raportointi ja budjetointi
Iséannditsijan tehtaviin - kuuluu my6s kohdekohtaisten yllapitobudjettien laatiminen, seuranta
seka salkkutason yhteenvetobudietin laatiminen. Yllapitobudjetit tulee paivittdd kuukausittain.

- Kiinteistopalveluiden nykytilanne ja organisointi
Yksittaisia huoltosopimuksia esim. hissihuolloista on muiden ulkopuolisten palveluntuottajien kanssa.
Jatkossa on tarkoitus, etté erityislaitehuolloissa tullaan todennakdisesti kayttamaan enemman erillisia.
Niiden kilpailutukset jarjestetéaan erikseen toimesta.

Kiinteistonhoitopalveluiden laatutasoa tulee kehittdd varmistamalla tuotetun palvelun sisallon
sopimuksenmukaisuus esim. Huoltokirjajarjestelmaa ja huollon auditointeja tehokkaammin



hyddyntéden. Huoltosuunnitelmat ovat huoltokirjoissa hyvalla l[&htotasolla toiminnan edelleen
kehittamista varten.

vastaa kiinteistonhoidon lisdksi my6s ulkoalueiden hoidosta, vartioinnissa ja siivouksesta.
Jatehuollon palveluntuottajista.

- Kunnossapito ja korjausrakentaminen
Omistaja on kilpailuttanut kunnossapidon yhteistyékumppanit. Tekninen isannditsija kayttaa
kunnossapidossa padasiassa nita puitesopimuksia tai isommissa hankkeissa erikseen
kilpailutettavia urakoitsijoita.

Omistaja haluaa tulevaisuudessa painottaa yhd enemman systemaattisen kunnossapidon kautta
kustannusten parempaa ennakoitavuutta, kiinteistojen toimintavarmuutta ja kustannussaastoja.
Keskeistd on paremman kokonaiskuvan muodostaminen korjaustarpeesta ja sen myota
korjaustoimenpiteiden suunnitelmallinen ja tehokas kohdentaminen.

Vikakorjauksissa tarkeimpiné tavoitteina ovat nopea ja tehokas asiakaspalvelu varsinkin ns.
kriittisissa hatékorjauksissa seka lapinékyvyys toteutuksissa ja kustannusten hallinnassa.

Tarkeita erityispiirteita korjaustoiminnassa ovat:
- nopea reagointi ja puuttuminen sisdilmaongelmiin
- aitojen ja leikkivalineiden kunnossapidon tarkeys
- lilkivaltakorjaukset
- teknisen isanndéitsijan osallistuminen hankesuunnitteluun ja toteutukseen

tulee jatkossakin pitamaan paatdsvaltuuden korjaus- ja kunnossapitotdista itsellaan.
1.2 Kuvaus tietojarjestelmien kaytosta

- Tiedon hallinta ja kirjaukset
Isannoitsija kayttaa ja yllapitdd maarittelemia yllapidon toiminnanohjausjarjestelmia
Isannoitsijan toimintaa ohjaamaan on toimesta laadittu ohjeistus, joka sisdltdd myds jarjestelmien
kayttoon liittyvat ohjeet.

Isannoitsija huolehtii kaikkien omissa tietojarjestelmissaan olevien tietojen asianmukaisesta
varmistamisesta héairio- ja kriisitilanteita varten. Kaikki tiedot varmennetaan joka yo ja séilytys on
maantieteellisesti hajautettu. Tarvittaessa varmenneiden tiedot voidaan palauttaa kolmen (3)
kuukauden takaa.

- Tilausten tekeminen ja laskujen tarkastus

Isannoitsija teettdd kohteeseen liittyvid korjaus-, muutos- ja yllapitotdiden tilauksia. Tehd&an
Kayttdoikeudet rajataan kohdekohtaisesti niin, ettd isannéitsijalla on oikeus nahda vain hanelle
valittujen kohteiden tiedot ja tehda tilauksia vain naihin kohteisiin. Em. tilauksiin liittyvat laskut
Iséannditsija tarkastaa tarkastajaoikeuksin.



- Luottamuksellisuus ja salassapito
Sopijapuolet sitoutuvat pitamaan salassa tietoonsa saamat toisen Sopijapuolen liikesalaisuutena
pidettavat tiedot ja laadittavan sopimuksen sisdltdmat liikesalaisuudet. Liikesalaisuuksien
luovuttamisesta kolmannelle osapuolelle on sovittava kirjallisesti etukateen.

Isanndinti - Yhtid, sen palveluksessa oleva henkild ja Isannointi - Yhtion toimeksiannon perusteella
Sopimuksen mukaisia tehtavia hoitava ei saa paljastaa Tilaajan, sen konserniyhtion eika Tilaajan
asiakkaan liike- tai ammattisalaisuuksia, jollei se, jonka tiedoista on kyse, anna etukateen kirjallista
suostumustaan. Salassapitovelvollisuuden piiriin kuuluvia tietoja ei saa paljastaa mydskaan
Sopimuksen paattymisen jalkeen eiké asianomaisen henkilon toiminnan paatyttya Isdnndinti-yhtion
kanssa. Isannointi-yhtio vastaa siita, ettd sen laatimissa sopimuksissa otetaan huomioon taméan
kohdan mukainen salassapitovelvollisuus.

- Tietoturva
Isannoitsija vastaa siita, ettd Sopimuksen mukaisia tehtavia hoidettaessa noudatetaan, mita
tietosuojasta on lainsdddannodssa sdddetty. Isannoitsija sitoutuu noudattamaan Tilaajan kirjallisesti
antamaa tietoturvallisuuspolitikkaa ja - periaatteita seka tietoturvallisuudesta antamia ohjeita.

Sopijapuolet vastaavat omien ja itselleen vuokraamiensa (ASP) jarjestelmien tietoturvasta.
Mikali sopijapuolilla ja/tai naiden yhteistydkumppaneilla on paasy em. jarjestelmiin, tulee
sopijapuolen ja tamén yhteistydkumppanien noudattaa toisen sopijapuolen antamia ohjeita.

Sopijapuolet huolehtivat omien jarjestelmiensa riittavasta virustorjunnasta.

Isdnnoitsija vastaa Tilaajan lukuun omissa tai itselleen vuokraamissa jarjestelmissa pitamiensa
henkilorekisterien osalta siita, etta se kasittelee niita henkilotietolain ja niitd mahdollisesti koskevien
erityislakien mukaisesti. Tilaaja sitoutuu ilmoittamaan isannditsijalle, mikali niitd henkildrekistereita
tai muita tiedostoja, joita Is&nnditsija pitda Tilaajan lukuun, koskevat henkil6tietolain ohella jotkin
erityislain sdédnnokset. Isannoitsijalla ei kuitenkaan ole edella mainittua vastuuta silté osin kuin
Isannoitsijan toiminta perustuu Tilaajan antamien toisensisaltdisten ohjeiden noudattamiseen.

2 Johtamisjarjestelma

2.1 Yhteistyodn johtaminen

- Palveluntarjoajien organisaatio
Teknisesta isdnndinnista vastaava palveluntarjoaja nimeaa paayhteyshenkilon, joka vastaa paaasiallisesti
sopimuksen toteuttamisen valvonnasta ja yhteydenpidosta Tilaajaan seka valittaa Tilaajan kysymykset ja
informaation yms. Toimeksisaajan sellaisille tyontekijdille, alihankkijoille ja kumppaneille, joita asia
koskee.

Palveluntarjoajan tulee nimeta kiinteistdille kohdistetut vastuulliset tekniset isannaitsijat.



Asiakkuuspdaallikot seka vastuulliset isénnaitsijat tulee hyvaksyttaa Tilaajalla. Asiakkuuspaallikko
voidaan vaihtaa vain yhteisesti sopimalla. Mikali henkild vaihdetaan toiseen, on palveluntarjoajan
nimettava kyseiseen tehtavaan patevyydeltddn ammattitaitoinen henkilo.

- Tilaajan organisaatio

Tilaaja nime&é paayhteyshenkilon, joka vastaa paaasiallisesti sopimuksen noudattamisen
valvonnasta Tilaajan osalta seké yhteydenpidosta palveluntarjoajan asiakkuuspaallikdn kanssa.
Liséksi Tilaaja nimeaa kohdekohtaiset yhteyshenkilot (kiinteistopaallikot), jotka vastaavat
paaasiallisesti yhteydenpidosta Toimeksisaajan vastuullisten isannéitsijéiden kanssa.

- Palvelutuotannon ohjausryhma

Ohjausryhma tullaan muodostamaan kohdekiinteistdjoukolle seka teknisen isanndinnin
palveluntarjoajan ettd Tilaajan edustajista. Ohjausryhmén tarkka kokoonpano tarkennetaan
sopimusneuvotteluissa, mutta siihen tulevat ainakin kuulumaan Tilaajan paayhteyshenkild seka
teknisen isdnndinnin asiakkuuspaallikkd.

Ohjausryhman vastuulla on palvelukokonaisuuden seuranta, paatosten tekeminen seka toiminnan
ohjaus.

2.2 Kokouskaytantdjen kuvaus

Palveluntarjoajan ja Tilaajan vélisen yhteistyon tarkoituksena on jatkuvan, toimivan, kehittyvan ja
pitkan yhteistyésuhteen luominen ja yllapitaminen saanndllisen yhteydenpidon sekd raportoinnin
avulla.

Toiminnan seuraamiseksi ja ohjaamiseksi luodaan saanndéllinen kokous- ja raportointikdytantd seka
yhteisty6n seurannan mittarit.

Raportointitapa ja -taso sekd kokouskaytannot ja kokousten aikataulut (esim. osallistujat ja
agendat) sovitaan yksityiskohtaisesti sopimusneuvotteluissa. Seurattavat mittarit sovitaan
sopimusneuvotteluissa ennen sopimuksen allekirjoittamista. Sopimuskauden ja jokaisen
kalenterivuoden alussa maaritelladn yhdessa sopijapuolten kesken vuosittaiset tavoitteet
toiminnalle.

Toimintaan liittyva raportointi ja osallistuminen yhteistytkokouksiin eivat ole erikseen veloitettavaa
ty6ta. Toiminnan onnistumista seurataan saanndéllisen raportoinnin avullaja séanndllisesti
pidettavissa yhteistyokokouksissa. Molemmat osapuolet nimeéavat osallistujat  kokouksiin. Teknisen
is&nnoinnin palveluntarjoaja on velvollinen kutsumaan kokoon kokouksiin - osallistujat seka pitdmaan
kokouspoytéakirjaa, jonka sisallén molemmat osapuolet yhdessa hyvaksyvat.

- Ohjausryhméakokoukset
Tiheys:

- 2 krt. vuodessa



Kokoonpano:

- Tilaajan paayhteyshenkild seka tarvittaessa tilaajan hankinnan edustaja, ainakin
palveluntarjoajan asiakkuuspaallikkd

- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa
Késiteltavat asiat:

- Tilaaja koskevat asiat, palveluntarjoajaa koskevat asiat

- Operatiivisista kokouksista esiin nostetut asiat (reklamaatiot, kehitysideat, yms)
- Kiinteistojen yllapidon toteuma / tavoitteet seuraavalle kaudelle

- Yhteenveto ja seuranta suoritustasosta (KPIT) verrattuna asetettuihin
tavoitteisiin

- Mittareiden tavoitearvojen maarittaminen (1 kert. / vuosi)

- Yhteistydn tavoitteet ja kehitysehdotukset (1 kert. / vuosi)
- Sopimukseen liittyvat asiat

- Strategian mahdolliset paivitystarpeet ja vaikutukset palvelusopimukseen
- Paatokset

- Operatiivisista kokouksista esille nostetut aiheet

- Muut asiat

- Operatiiviset kokoukset
Tiheys:

- 11 krt. vuodessa / kiinteistoalue
Kokoonpano:
- Tilaajan alueellinen yhteyshenkild seka tarvittaessa tilaajan hankinnan edustaja,
teknisen isannéinnin seka kiinteistdnhoidon aluepaallikét
- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa
Kasiteltavat asiat:
- Tilaaja koskevat asiat, palveluntarjoajaa koskevat asiat
- Haltuunoton tilanne (toiminnan kaynnistysvaihe)
- Kiinteistdjen yllapidon toteuma
- Palvelun tason seuranta, suorituskykymittarit
- Budjetin toteutuminen
- Kulutustiedot (vah. 6 kert. / vuosi)
- PTS-seuranta (2 kert. / vuosi)

- Muut paivittaisesta toiminnasta esiin nousseet asiat



- Ajankohtaiset tekniset asiat

- Palvelukuvausten paivitystarpeet

- Palvelutarjoajan kehitysideat

- Mahdollisten kehityshankkeiden tilanne

- Huoltokirjan / huoltokirjasysteemin toimeenpano / paivityskysymykset

- Turvallisuusasiat

- Kiinteistopalaverit
Tiheys:

- Tarvittaessa, kuitenkin vahintédén 4 kertaa vuodessa.
- Kohdepalaverissa kaydaan kerralla l&pi kaikki managerin vastuulla olevat kiinteistot.
- Kohdekierrokset tulee toteuttaa vahintaan kaksi kertaa vuodessa.
Kokoonpano:
- Kiinteiston vastuullinen isanndéitsija, kiinteistonhoidosta vastuussa oleva henkild,

- Tilaajan kiinteistopaallikko tarvittaessa. Kiinteistdjen kayttgjien edustajilla mahdollisuus
osallistua palavereihin.

- Lopullinen kokoonpano tarkennetaan sopimusneuvotteluissa
Kasiteltavat asiat:
- Jokaisessakokouksessa:

- Kohdekohtaiset asiat (laadun toteutuminen, ennakkohuollot, vikakorjaukset,
héalytykset, erillishankkeet, oleellisimmat kayttopaivakirjan merkinnat, henkildston
vaihdokset, yms.)

- Energianseuranta ja havaitut kulutuspoikkeamat seka toimenpiteet poikkeamien
korjaamiseksi

- kayttajaasiat (asiakastyytyvaisyys, puutteet, kehitystoimenpiteet, yms.)
- Puolivuosittain/vuosittain:
- Huoltokirjan paivitystarpeet

- Rakennuskohtaisen budjettilanteen toteaminen

2.3 Raportointijarjestelman kuvaus

- Ohjausryhméan kokoukset
Isdnndéinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kootusti kiinteistdjen yllapidon tilasta 2 kertaa
vuodessa pidettavien ohjausryhméakokousten yhteydessa

Raportoinnin suorittaa Isénnéinnin asiakkuuspaallikkd. Ohjausryhman kokouksissa kasiteltavien
raporttien tulee noudattaa ohjausryhman kokouksiin laadittua esityslistaa.



- Operatiiviset kokoukset
Isdnndinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kootusti kiinteistdjen yllapidon kokonaistilasta
(taloudellinen tilanne, aluekehitys, kohdekohtaiset asiat, hankkeet/ PTS, kayttajaasiat, yms.) 11
kertaa vuodessa. Raportoinnin suorittaa kiinteistdille nimetyt vastuulliset isannaitsijat.
Raportoinnin tukena isannditsijan tulee hyodyntaa kiinteistonhoitoliikkeen tuottamaa materiaalia.

Operatiivisissa kokouksissa kasiteltavien raporttien tulee sisaltdéd muun muassa seuraavat
osakokonaisuudet:

- koonti kiinteistdjen merkittavimmista tapahtumista ja tulossa olevista

toimenpiteista kiinteistdjen korjausprojekteihin liittyen

- koonti kiinteist6jen budjetin mukaisten tehtavien toteutumisesta

- yll&pitobudjetin paivitykset (tarvittaessa)

- vuokralaisvastuiden toteutuminen kiinteistojen yllapidossa (2krt/vuosi)

- muut ajankohtaiset vuokralais- ja kayttajaasiat kiinteistdjen yll&pidossa

- koonti ymparisto-, viranomais- seka turvallisuusasioista

- koonti paivystyskaynneista ja halytyksista tydajan ulkopuolella

- laatupoikkeamat / reklamaatiot (kiinteistonhoito, siivous, jatehuolto, vartiointi)

- jarjestelmien kayton seuranta (esim. Pakki-jarjestelman vikailmoitukset, kayttopaivakirja ja

huoltosuunnitelma)

- Kiinteistokohtaiset raportit
Isannoinnin palveluntarjoaja raportoi Tilaajalle kohdekohtaisesti kiinteiston yllapidon kokonaistilasta
(taloudellinen tilanne, kohdekohtaiset asiat, hankkeet / PTS, kayttajaasiat, yms.) 12 kertaa
vuodessa. Raportoinnin suorittaa palveluntarjoajan kiinteistdille nime&mat vastuulliset managerit.
Raportoinnin tukena managerin tulee hyddyntéa kiinteistonhoitoliikkeen tuottamaa materiaalia.

Kiinteistokohtaisten raporttien tulee sisaltdd muun muassa seuraavat osakokonaisuudet:
- kohteiden merkittavimmat tapahtumat ja tulossa olevat toimenpiteet kiinteiston
korjausprojekteista (PTS:n seuranta)

- budjetin mukaisten tehtéavien toteutuminen (esim. ennakkohuollot)

- energianseuranta ja havaitut kulutuspoikkeamat sek& toimenpiteet poikkeamien
korjaamiseksi

- vuokralaisvastuiden toteutuminen kiinteiston yllapidossa

- muut ajankohtaiset vuokralais-/kayttajaasiat kiinteiston yllapidossa

- ymparisto-, viranomais- ja turvallisuusasiat

- paivystyskaynnit ja halytykset tydajan ulkopuolella

- laatupoikkeamat ja reklamaatiot

- jarjestelmien kaytdn seuranta

- kehitysehdotukset

Kaikki kirjalliset raportit ja tapaamisten poytakirjat toimitetaan Tilaajalle viimeistaan viikon
kuluessa pidetyista kokouksista. Tilaajalle toimitettavien raporttien lopullinen aikataulu
tarkennetaan sopimusneuvotteluissa ja toiminnan kaynnistamisvaiheessa.

malliasiakirjoja vaan raportointi tapahtuu Toimeksisaajan ehdottaman ja Tilaajan hyvaksyman
mallin mukaan.



3 Sopimustehtavien suorittaminen

Teknisen isanndinnin toimeksisaaja vastaa tehtavien suorittamisesta itsendisesti.

4 Toimeksisaajan resurssit

4.1 Toimeksisaajan organisaatio
Toimeksisaaja organisoi toiminnat kokonaisuuden kannalta parhaakseen katsomalla tavalla.
Toimeksisaajan tulee esittdd kuvaus organisaatiosta.

Kumppanuussuhteesta vastaava henkild voidaan vaihtaa toiseksi vain yhteisesti sopimalla. Télle
henkiltlle tulee olla nimettyna varahenkild, joka on koko ajan tietoinen vastuualueen tilanteesta ja
suhteelle asetetuista tavoitteista.

Toimeksisaaja vastaa alaistensa, alihankkijoidensa ja asiantuntijoidensa tdista ja toimenpiteista.
4.2 Alihankkijat

Palveluntuottaja ei saa kayttaa alihankkijoita

5 Sopimuksenaikainen toiminta

5.1 Kumppanuus
Tilaajan l&htokohtana on rakentaa toimeksisaajien kanssa kumppanuussuhde. Pyrkimyksené on
aikaansaada pitkaaikainen yhteisty0 ja syventdd kumppanuussuhdetta seka kasvattaa luottamusta
palvelusuhteen aikana. Kumppanuuden luonnetta kuvaavat:

e avoimuus

yhdessa kehittdminen
yhteiset tavoitteet
saavutettujen hyétyjen jakaminen

Jotta kumppanuudesta voitaisiin rakentaa aidosti toimiva ja molempien osapuolien l&ahtokohdat ja
tavoitteet huomioiva tullaan sopimusneuvotteluiden tai toiminnan ensimmaisen vuoden aikana
keskustelemaan ja maarittamaan mita kumppanuudella tassé suhteessa kaytanndssa
ymmarretaan.

5.2 Yhteistoiminta ja kehitys
Y hteistydn laht6kohtana on toiminnan jatkuva kehittdminen. Toimeksisaajan odotetaan sitoutuvan
tilaajan kanssa yhteistydhon, jonka tarkoituksena on palvelukokonaisuuden jatkuva kehittaminen.
Toimeksisaajan edellytetaan olevan aktiivinen ja oma-aloitteinen seka tuovan kehitysideoita
yhteisiin tapaamisiin.



Sopimuksenaikaista yhteisty6ta varten tullaan ennen toimintojen aloittamista tekemaan
johtamisjarjestelma, jossa kuvataan ainakin seuraavat asiakokonaisuudet:

yhteistydn periaatteet ja arvot

tavoitteiden asettaminen: 1. vuoden tavoitteet ja mekanismi jatkoyhteistydlle
organisoituminen: johtoryhmaét, operatiiviset ryhmaét, projektiryhméat

seuranta ja palkitseminen: raportit ja mittarit

Johtamisjarjestelman perusperiaatteisiin kuuluu, etta tilaaja jarjestaa saanndéllisesti
kumppanuuskokouksia, joissa etsitdén yhteistydssa ratkaisuja toiminnan kehittdmiseksi ja
tarkastellaan onko toiminta menossa kohti asetettuja tavoitteita. Toimeksisaaja osallistuu seka
kumppanuuskokouksiin ettd muihin operatiivisen tason kokouksiin ilman eri veloitusta.

5.3 Laatu ja sen arviointi
Toiminnan laadun seuraamiseksi tullaan yhdessa toimeksisaajan kanssa kehittdmaan
laadunseurantajarjestelma. Lahtokohtana on, ettd toimeksisaajan nykyista laatujarjestelmaa
voidaan hyddyntéa ja siitda saadaan yhteistytn johtamiseen soveltuvat laatumittarit ja raportit.

Tarjoajan tulee kuvata tarjoajan omien ja alihankintapalveluiden laadun arviointiin kayttama
jarjestelma. Kuvauksessa tulee esittdd mm. seuraavat asiakokonaisuudet:

o jarjestelmén yleiskuvaus

o jarjestelmén laajuus / kattavuus (hankittavan palvelun toimintojen kannalta)

¢ auditointi, katselmukset, kaytettavat laatumittarit, kayttajakyselyt ja —palautteet

Tilaaja jarjestda vahintdan kaksi kertaa vuodessa laatuarviointeja ja kehityskokouksia.
Laatuarvioinnissa kaydaan lapi laatumittarit, sovitut laaturaportit ja keratty palautetieto, esimerkiksi
kayttajareklamaatiot.

5.4 Ymparistbasioiden huomioiminen
Toimeksisaajalla tulee olla toimiva sopimuksen kohteeseen laadittu ymparistésuunnitelma tai
muulla tavalla osoittaa, etta ymparistonakdkulma huomioidaan toiminnassa. Toimeksisaaja vastaa
alihankkijoidensa menettelytavoista.

5.5 Sopimuksen tavoitearvot ja niihin liittyvat menettelyt
Sopimuksenaikaiset tavoitearvot sovitaan sopimusneuvotteluissa ja ensimmaisen toimintavuoden
aikana. Tavoitteiden saavuttamista seurataan muutamasta keskeisesta mittarista koostuvan
johtamismittariston avulla. Mittarit sovitaan yhteisesti ja ne voivat olla esimerkiksi:

e laaturaportit

asiakastyytyvaisyys (kayttajakysely)
kiinteiston kayttbmenojen kehitys
energian ja veden kulutustasot
kunnossapitotaso
vasteajat
kumppanuuden syvyys/toimivuus



Lopulliset raportointimallit ja seurantataajuus (kk, neljannesvuosi, vuosi)
sovitaan yhteisesti mydhemmin. Toimeksisaajan odotetaan tuottavan omalta
osaltaan lahtbaineiston valittuihin - mittareihin ilman eri korvausta.

5.6 Katselmukset
Kumpikin sopijapuoli voi toimittaa sopimusalueella katselmuksia jonkin
sopimustehtavan tekemiseen liittyvan seikan tai olosuhteen toteamiseksi.
Katselmuksen pitavat sopijapuolet yhdessa. Kummallakin sopijapuolella on
oikeus kutsua toimitukseen asiantuntijoita.

Katselmus on pidettava yhteisesti sovittuna aikana, tai mikali aikaa ei voida
yhteisesti sopia, katselmusta pyytdneen sopijapuolen iimoittamana aikana.
Katselmuksesta on ilmoitettava toiselle osapuolelle yhta viikkoa aikaisemmin.
Ennalta sovittu tai ilmoitettu katselmus voidaan kuitenkin pitaa toisen sopijapuolen
poissaolosta huolimatta. Katselmuksesta laaditaan tarvittaessa kirjallinen muistio.

5.7 Tiedon hallinta ja kirjaukset
Isdnnoéinnin toimeksisaaja yllapitaa sopimukseen kuuluvista tehtavéaalueista
kiinteiston perustietoja seka huoltokirjaa.

Sopimuksen paattyessa toimeksisaaja luovuttaa tilaajalle sopimuksen aikana
paivitetyt tiedostot ym. asiakirjat ilman eri kustannuksia.



Liite 2 Tarjoajan soveltuvuuden arviointi

TARJOAJAN SOVELTUVUUDEN VAHIMMAISVAATIMUKSET

tarjoaja tayttaa keltaiset solut

Tarjoaja:
Allekirjoitus/nimen selvennys:
Pvm:
Tayttaa vahimmais-
OSA-ALUE Yksikk6/maara vaatimuksen LISATIETOJA
KYLLA/EI

Ehdokkaalla on oltava toimivaa tietoliikenneyhteys
ja normaalit toimisto-ohjelmat.
Ehdokkaan vastuullisilla isannditsijoilla ja
asiakaspaallikolla on oltavat tarvittaessa valmius
saavuttaa kohdekiinteisto vakituisesta
toimipi an yhdessé (1) tunnissa.
Ehdokkaan henkildston, joka joutuu toimimaan
henkiloston, kiinteiston hoitoa ja -huoltoa hoitavan
yhtién tai muuten yleisén kanssa, pystyy
kommunikoimaan sujuvalla suomen kielella seka
suullisesti etté kirjallisesti.
Teknisen isdnndinnin liikevaihto vuosina LV (Elv)

- Vuosi

- Vuosi

- Vuosi

Yrityksella on riittava kokemus isojen
toimitilakiinteistosalkkujen teknisen isannéinnin
hoitamisesta.

Vahimmaisvaatimuksen tayttavat referenssit

- Referenssi 1

Referenssin nimi/ asiakas:
Sopimuskausi

Kiinteistojen lkm:

Kiinteistojen kokonaislaajuus (brm2)
Kiinteistojen kayttotarkoitus:

Lyhyt kuvaus palvelusiséliosta

- Referenssi 2

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi

Kiinteistojen lkm:

Kiinteistéjen kokonaislaajuus (brm2)
Kiinteistojen kayttdtarkoitus:

Lyhyt kuvaus palvelusisallosta

- Referenssi 3

Referenssin nimi/ asiakas:
Sopimuskausi:

Kiinteistgjen lkm:

Kiinteistéjen kokonaislaajuus (brm2)
Kiinteistojen kayttotarkoitus:

Lyhyt kuvaus palvelusisaliosta:

- Referenssi 4

Referenssin nimi / asiakas:
Sopimuskausi

Kiinteistojen lkm:

Kiinteistéjen kokonaislaajuus (brm2)
Kiinteistojen kaytidtarkoitus:

Lyhyt kuvaus palvelusisallosta

- Referenssi 5

Referenssin nimi/ asiakas:
Sopimuskausi:

Kiinteistgjen km:

Kiinteistdjen kokonaislaajuus (brm2)
Kiinteistojen kayttétarkoitus:

Lyhyt kuvaus palvelusisaliosta:

Ehdokkaan palveluun nimeamilla vastuuhenkil6illa
resursseja tehtavan hoitamiseen:

on oltava riittava tekninen koulutus seka riittava ty6kokemus seka riittavasti

Vastuullisen asiakasorganisaation esimies
(Palvelupaallikka):

- Nimi

- Koulutus

- Kokemus

6.2 Vastuulliset tekniset isannaitsijat:

Vastuullinen tekninen isannditsija 1:

- Nimi

- Koulutus

- Kokemus

Vastuullinen tekninen isannditsija 2:

- Nimi

- Koulutus

- Kokemus

Vastuullinen tekninen isanndéitsija 3:

- Nimi

- Koulutus

- Kokemus

Palveluun nimettyja vastuullisia tek nisia isannéitsijoita
yhteensa (lkm)
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Tekninen lsannocinti

Tarjouksen laadunvarmistus

TARJOAJAN SOVELTUVUUDEMN LAADUN ARVIOINTI

tarjoaja 3ynad kelaiser solur
Tanoaja:

Allekinoitus/nimen selvennys
Pwm

OSA-ALUE

Yhsikkho/maira

LIZATIETOWA

4_Teknisen isanndinnin henkilostin madra
vuosina

HMNEKS v

VaShimmaisvaatimus 20 henkidsion maar&ty. Laatardonnissa max. 5 pisi=is

- Vuosi

- Vuosi

- Vuosi
Laadun ardoint wuosken X000 Renklisiin m3ardn keskianon pensstesia.
Laatupisteysys seuraavin pensstein
-1 @i 2035 )

Keskamo #JAKOD!-2pi35-75)

-3pi75-100)
-4p(100-200 )
-Epi(>200)

3. Yrityksella on riittava kokemus isojen
toimitilakiinteistdsalkkujen teknisen
isdnnoinnin hoitamisesta. (max. 3 p)

3.2 Laatuarvioinnin lisareferenssit

- Referenssi 6

Refer=rssin niml / asiakas:
Sopimuskausd:

Kinfzisiojer km

Kintzisitjen kokonasaajuus (bl
Kirdeisidjen kdyEiariolus

Lyt etz pahnsiusisSlSst:

- Referenss

Refer=rssin niml / askhkas:
Sopimuskauss:

Kinfzisidjen km

Kirfeisiden Eokonaksixauus (brd)
Kirfsisidjen k3 ySiiaricius:

Lyt ez pahnsiusisSlSst:

- Referenssi B

Refer=nssin niml / askkas:
Sopimuskauss:

Kinfzisidjen km

Kirfeisiden Eokonaksixauus (brd)
Kirfsisidjen k3 ySiiaricius:

Lyt ez pahnsiusisSlSst:

- Referenssi 8

Refer=rssin niml / asiakas:
Sopimuskausd:

Kirfeisiojer

Kintzisitjen kokonasaajuus (bl
K irdeisid e k3yEiarkolhus:

Lyt etz pahnsiusisSlSst:

- Referenssi 10

Refererssin nimi / asakas:

S0pim us kAL

Klnfeisidjen

Kirfeisit)er KokonaksiEsjuus (b
KinssisiSien kaysatarkoitus:

Lytiyt lorvands: pahneiusisaiketa:

Lisareferenssien laatuarviointi (macx 3
pistetta):

Laatupisbeysys seuraavin penushein

-1 piste: 1 kpl IsSreferenssivaatmukset Sy RS iimElasakkua

- 2 pistetta: 3 kpl IsSreferenssivaabimuise t iSySSia oimasakkula
- 3 piskeiia: S kpl IsSn=feren
- £ pisteitd: S kpl Is3neferen
Isdreferenssien kofieiden Eumasrs yhieensa vl 100 kpl tal yhdeensa vl 300,000 brm2

s aatmukset thyEawis ol mEtasalkkujs
sk aatimuiset tyEauid toimiasakkujs [a Is8ks
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TARJOAJAN SOVELTUVUUDEN LAADUN ARVIOINTI

1arjoaja [Hynad kelraiser solur

6. Ehdokkaan palveluun nimeamill
vastuuhenkildilld on oltava riittavd tekninen
koulutus sekd rifttdva tyokokemus seka
riittivisti resursseja tehtavan hoitamiseen:

Laatuarscinnissa max. & pistess

.1 Vastuullisen asiakasorganisaation esimies.

(Pahvehupaallikk )

Vaatmuksena vARnEAn korkeakouiulsoinen koukstus ja tydkokemus vAhiRtASn 5 veoa rakenms-
Milirteissiaian i=knisists asantuntjatehEvist tal vahintaSn opisiolascinen REEnNus-, REENne-tal Bictekninen
Eouiutus & trikokemus v3hin@an 15 vuota REennus-Einissibakan inisisd ehiyvist.

Laatupisteytys scuraavin penastein:

- Jatiokulutus |a pateyvyydet: 1 piste (yht. max 2 p) seuraavista koulutuksist § patevyyesist: Teknksen
is3nndksian koulstus, Rakennutajan paievyydet RAPRAFE, Kunioarsoljan pSievyys, Enenglakatseimajan
patevyys, Kintesiiketoiminnan johtamiren FGP-kouktuschj=ima

- Kokemus: 1 piste, jos korbeakoulututinio ja yil 10 v fydkokemus. [l opisiotason linio ja yil 20 v kokemius, 2
pisizis, jos kotkeakoulshutkinks ja yil 15 v tydkokemus

- Him Miri:
- Koulutus Foutus:
- Kiokemus Fiahamis:

- Jatkokoubutus | patevyydet

JatEokouusipdbevydet:

Lsatupisteet yhi fmax 4 p)

8.2 Vastuulliset tekniset sannditsijat

Vaatmuksena vaRnt3An opistolsoinen mkenrus-, rRAkenne- 2l Bolekninen koulitus ja Gkl
wAhiniAan & vuots ekennus-kineisibabn EknkisE ehEvists. Nime 8 vastuulisis f=xnisid sSnndksjns
tules o vAhREEEn 1 KBS KiniesinE.

Laatupisteyys ssuraavin penustein:

- Koulstus: 1 piste, jos koreakouksuints

- Jathokoulutus | pdbeyyydet 1 ksSpiste (v0f mao 3 p) seursavists koukfuksista | pSievyyisisi: Teknksen
is3nndksian koulstus, Rakennutajan paievyydet RAPRAFE, Kunioarsoljan pSievyys, Enenglakatseimajan
patevyys, Kintesiiketoiminnan johtaminen FGP-kouktuschj=ima

- Kokemus: 1 ks3piste, jos ¥ 10 v ipikokemus

Vastuulinen tekninen isannaifsya 1:

- Mimi Mirri:

- Koulutus Fiouiitus:

- Hokemus Kiaamis:

- Jatkokowlutus | patevyydet Jamokoulars Aty et
Laatupisteet yhi. fmax 4 p)

Vastuulinen tekninen isdnndifsya 2

- Mimi Mirri:

- Koaudutus Foulitus:

- Kiokemus Fiahamis:

- Jatkokoulutus | patevyydet Jafkckoufesi dbevyydet:
Laatupisteet yhi. fmax 4 p)

Vasfuulinen tekninen isanndifsys 3

- Mimi Nieri:

- Koulutus Fiuistus:

- Kokemus Fikermas:

- Jatkokoulutus | patevyydet JakckouLREs Atevyydet
Laatupisteet yhi. fmax 4 p)
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TARJOAJAN SOVELTUVUUDEN LAADUN ARVIOINTI

1afoaja ynad kelaiser solur

Palveluur nimetyia vastuulisia teknisia
isdnndisiois yhisenss (Tem)

Minhrsa@imus 1 henkidd.
Laatupisteytys seuraavin perustein

- 1 piste: T Vastuulista IsSnnbts|as

- 2 pistetd: 3 vastuuilsts =innOts]3a

MNimettyjen vastuullisten isannditspbiden
laatupistest ynteens3

Vastuullisten isannditsjbiden Laatupistest
kesmimaarnn ! hld (max. 4 pishettd)

Vastuullisten isannditsjbiden Laatupistest
yhteens3 (max. & pistetts)
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TARIOAA YRITYS

YHTERSHENKLO

PFUHELINNLUMERD Enhdekobitaliens hlsndinaln
[ Iydend irlarvie ja Birnoinelu
TyGmdars |Kinted
Kohteen simi Oholte L L""" r arviofkchde |welokuyiohde
i frevay ahio

Fineensh | %, brml b, O B o [

Sehalabued (=i ittt mi kohiboe? =abdali i h peiriie et yios L hil obbefla wislen

Sarhalaisel koksluobka 5001 500 Bim2

Sahalabet koboluohba 2 5000 5 O bl

Sarhlan? hebohobha 500010, 0001 bimd

Sl atie? kebohaobha 10000 - 20.00im2

Sl atse? kebohaobha 000 - 35 00m2

Yhlesnak oy ﬂ. [

[KAKKI THTEERGE (g, bemZ BJa, £/RK]: | [ & ] i i [
VuosityGaileaarvio yhteensd ja kiinted vuosiveloituksen vertailuhintz g o

Erilisvelietavia ehitdvid vanen anonlsiventiomat tuntihinn

At hintaluckklin

L. wankbe

SR

3. aviidliva haskild

&h
&h
Lh

Paikh ja aika

Ak it

Himensslvani
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