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MRL:n kokonaisuudistuksen vaikutusten arviointitarpeet rakentamisen osa-alueella

Tama raportti on ensimmainen (Osa A) projektin MRL:n kokonaisuudistuksen
vaikutusten arviointitarpeet rakentamisen osa-alueella raporttikokonaisuudesta. Osan A
lisaksi raportit tullaan tekemaan myds projektin osista B ja C. Raporttikokonaisuus
liittyy maankaytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuksen vaikutusten arviointiin.

Kasilla oleva raportti on tadydentyvé ja tassa vaiheessa siihen koottua Osan A tyopaketin
All (Rakennuksen suunnitelmallinen kaytto ja yllapito) paatelmat sekd Osaa A
taustoittavaa aineistoa. Raporttia tullaan tdydentaméan tyopaketilla Alll
(Digitaalisuuden lapivienti ja laaja hyddyntaminen). Tydpaketti Alll raportoidaan
tammikuun 2019 puoleenvaliin mennessa.

Osa A jalkeen laaditaan raportit osista B ja C, jotka sisaltavat seuraavat tyopaketit: B
(Rakennusvalvonnan jarjestaminen) ja C (Rakentamisen lupajérjestelmd). Osa B
raportoidaan helmikuun 2019 loppuun mennessé ja osa C huhtikuun 2019 loppuun

Osa A

Selvitys on toteutettu asiantuntijatyéna ymparistoministerion tilauksesta. Selvitystyon
tavoitteena oli tutkia rakennuksen kayton ja yllapidon tehostamista ja
kierratysvelvollisuutta rakentamisen ohjauksessa.

Vaikutusten arvioinnin osalta Tilaaja oli maaritellyt ennakkoon kysymykset, joihin
arvioinnissa tuli syventya. Tyéhon ovat Poyrylta osallistuneet Ida Erdmaa, Sirkku
Huisko, Samir Abboud, Romi Tolonen, Sami Makinen, Leena Kotkavuori, Anna-Liisa
Koskinen ja Mikael Moberg seka Green Building Partners Oy:ltd Timo Rintala ja Keijo
Leppavuori. Taman liséksi asiantuntija nakemyksia ovat antaneet Kiinteistoliitto Jari
Virta, Varsinais-Suomen ELY-keskus Olli Hakala ja Anni Karhunen ja Aalto-yliopisto
Professori Marketta Kytta.
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JOHDANTO

Rakentamisen ohjaus on pitkalti ollut jarjestelmé, jossa ohjaus on keskittynyt ennakko-
ohjaukseen ja jossa fokuksena on rakennusprosessi. Selvitystydssé tarkastelemme
millaisia mahdollisuuksia ja vaikutuksia olisi k&yttovaiheen ja purkuvaiheen ohjauksen
tehostamisella. Tarkastelussa keskitymme tilaajan esittdmien vélineiden mahdollisten
ulottuvuuksien analysointiin ja vaikutusten arvioihin. Vélineet ovat madrdaikaiset
kuntoarviot tai rakennusten katsastustoiminta seka rakennusjatteen
Kierratysvelvollisuus.  Asiantuntijatydryhma on etsinyt vastauksia kysymyksiin
minkélainen tarve ja millaisia vaikutuksia velvoitteella olisi, sek& mita
suunnitelmallinen kiinteistonpito voisi synnyttédd ja minkélainen jéarjestelmé tavoitteita
palvelisi. Tarkastelussa mietitadn myos millaisia mahdollisten rekistereiden tulisi olla,
ja kenen vastuulla rekistereiden yllapito olisi.

S

:
.

Kuva 1 Rakentamisen ohjauksen osa-alueet (P6yry, 2018)

Rakentamisen kaytOnaikaisten ongelmien ratkaiseminen on ollut ohjauksen
kehittdmisen agendalla jo pitkaén. Ongelmia on pyritty ratkaisemaan vapaaehtoisuuteen
perustuvalla ohjauksella sek& panostuksilla tutkimus ja kehittdmishankkeisiin ja
informaatio-ohjaukseen. Esimerkiksi valtakunnallisen kosteus- ja hometalkoot -
toimenpideohjelman puitteissa on luotu ohjeita sek& rakennusalan ammattilaisille etté
myos tavallisille kuluttajille ja rakennusten kayttajille.

Suomalaisessa rakennuskannassa on suuri korjaustarve kuntien ikaantyneissa
palvelurakennuksissa, lahitkerrostaloissa ja vanhoissa omakoti- ja rivitaloissa.
Ennakoivan kunnossapidon sijasta niukat resurssit on ohjattu kiiretdihin, ja silla aikaa
lievatkin korjaustarpeet ovat laajentuneet entisestaan. (Y mparistoministerio, 2014)

Suomessa on noin 1,1 miljoonaa omakotitaloa. Selvitysten perusteella noin joka
kymmenessa omakotitalossa on terveyttd vaarantava kosteusvaurio, joka neljannessa
omakotitaloissa on korjausta vaativa kosteusvaurio ja yli puolessa taloista on korjausta
vaativia alkavia vaurioita tai selkeitd kosteusvaurioriskeja. (Salminen & Malmivaara,
2014)

Merkittdvien kosteus- ja homevaurioiden esiintyvyys on Tyoterveyslaitoksen arvion
mukaan pien- ja rivitaloissa 7-10 %, ja néissa rakennuksissa asuu 221 000—443 000
ihmistd. Merkittavasti vaurioituneissa kerrostaloissa asuu 103 000-154 000 ihmista.
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Raksystems-Anticimeksin yli 50 000 rakennuksen otantaan perustuva tilastointi osoittaa
kosteusvaurioita olevan on yli 50 % rakennuksia. Kosteus- ja hometalkoot on arvioinut,
ettd 25 %:ssa omakotitaloja olisi terveyshaittanakOkulmasta merkittdvé kosteusvaurio.
(Salminen & Malmivaara, 2014) Korjausten rahallinen arvo on jopa 30-50 miljardia
euroa (ROTI, 2017).

KESKEISET ARVIOITAVAT MUUTOKSET JA ARVIOINNIN TOTEUTUS

Arvioitavat muutokset

Selvityksen kohteena on maanké&ytto- ja rakennuslain mahdollinen muutos rakennusten
suunnitelmallisen kayton ja yllapidon ohjauksen tehostamiseksi sekd uutena vélineena
kierratysvelvoite. Keskitssa on ehdotus, ettd pakolliset kuntokatselmukset / tarkastukset
tai katsastustoiminta otettaisiin ohjauksen menetelmévalikoimaan. Muutosta arvioidaan
Kiinteiston yllapidon kehitystrendejd ja nykyisia kaytdnt6ja huomioiden. Kohdassa
kuusi késitella&n kierratysvelvoitetta.

Kiinteistokannan ik&éantyesséd ja asumistoiveiden sisallén ja kysytyn asuntotyypin
muuttuessa  asumiseen  liittyvat  kehittdmistarpeet  kasvavat.  Energia- ja
ilmastondkokohdat, yhdyskuntarakenteen tiivistaminen, liikkumisen ja palvelujen
tehokkuusnédkokohdat sekd taloudellisuutta ja asumisen kohtuuhintaisuutta esiin
nostavat tarpeet pakottavat miettimadn uusia ratkaisuja uudisrakentamisen lisaksi
vanhaan asuntokantaan. Myo6s asumisessa tapahtuneet muutokset niin markkinoilla kuin
kysynnassékin luovat painetta kehittda kiinteistokantaa paremmin kysyntaa vastaavaksi.
(ARA Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus , et al., 2013) Samanaikaisesti ohjauksen
kehittdmiseen on myos vetotekijoitd, kuten digitaalisuuden kehitys, joka mahdollistaa
uudenlaisen suunnittelun, hallinnan ja palveluiden luomisen. Valineiden kehitys
optimoitujen ratkaisuiden tekemiseen muokkaa myos toimintatapoja. Ohjauksen olisi
tuettava hyvan Kiinteistonpitotavan mukaisten kaytanteiden omaksumista.

Selvityksen tavoitteena on esittdd nakemyksid maankayttd- ja rakennuslain
uudistamisen suuntaviivoihin liittyen. Arvioinnin teemoina ovat rakennusten kaytén ja
yllapidon ohjaus seka kierratysvelvoite ohjauskeinona.

Arvioinnissa kaytetty aineisto

Arviointi perustuu asiantuntijatydryhman tyoskentelyyn. Aineiston kerdamisen
menetelmind on kaytetty seka tydpajatydskentelyd ettd haastatteluja. Tamén lisaksi
asiantuntujat ovat Kirjoittaneet arvioita, joista on muodostettu synteesi tydryhmén
nakemyksisté.

Aineistoa on taydennetty myos haastattelumateriaalilla. Haastateltavia ovat olleet Jari
Virta Kiinteistéliitosta ja Aalto-yliopiston Maankayton suunnittelun professori Marketta
Kyttd. Asiantuntijaryhméan lausuntoja on taydennetty Olli Hakalan ja Anni Karhusen
(\Varsinais-Suomen ELY-keskus) lausunnolla Kierratysvelvoitteesta ja rekistereista.

Arvioinnin epavarmuustekijat

Arvioinnissa kysymystéd on tarkasteltu muutamasta eri nakdkulmista. Nakdkulmat ovat
muodostuneet suunnittelun ja konsultoinnin edustajien tyOpajasta, kiinteist6jen
omistajien  ndkOkulmasta sekd elinympériston laatutekijoiden néakokulmasta
(ympéristopsykologin haastattelu). Tyohon osallistuneiden asiantuntijoiden taustasta
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johtuen viranomaisndkokulma jai tarkastelussa vahemmalle huomiolle. Tyon
rajaaminen on haastavaa ja siksi tutkimus tuo esille lisdtutkimusaiheita.

Epdvarmuutta arviointiin tuo vaikutusten moniulotteisuus ja tarkasteltavien ilmididen ja
toimintatapojen muutos. Kysymyksiin, kuten miten ohjauksella luodaan uusia
kayttaytymismalleja ja mitkd ovat todelliset reaktiot markkinoilla, on ilman tarkempia
malleja vaikea loytd4 vastauksia. Epdvarmuutta arviointiin luo se, ettd todellinen
ohjausvaikutus ~ syntyy  ohjauksen  kokonaisuudesta ja  siitd  seuraavien
kayttaytymismallien sek& esimerkiksi teknisen kehityksen muutoksesta. Epdvarmuutta
on pyritty arvioinnissa vahentdméan osallistuttamalla eri alan asiantuntijoita
arviointityohon.

RAKENNUKSEN SUUNNITELMALLINEN KAYTTO JA YLLAPITO:
NYKYTILANNE

Nykylainsdadantd: rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje

Maankaytto- ja rakennuslaki 117 i § (132/199) siséltdd méaardykset koskien rakennuksen
kayttd- ja huolto-ohjetta. Kaikille pysyvaan tydskentelyyn ja asumiseen tarkoitetuille
rakennuksille on laadittava rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje. Naille rakennuksille
tehtaville rakentamiseen verrattavissa oleville muutos- ja korjaustbille on myds
laadittava kaytto- ja huolto-ohje. (MRL, 1999)

Kéytto- ja huolto-ohjeessa ilmoitetaan rakennuksen kéyttotarkoitus ja tarvittavat tiedot
rakennuksen asianmukaista kayttéa ja kunnossapitovelvollisuudesta huolehtimista
varten, huomioiden rakennuksen ominaisuudet sekéd rakennuksen ja sen rakennusosien
ja laitteiden suunniteltu kéayttoikd. (MRL, 1999)

Kiinteistonpitokirja

Maankaytto- ja rakennuslain 117 i 8:n mukaan rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeen
laatiminen on rakennushankkeeseen ryhtyvan vastuulla (MRL, 1999). Nykyisten
Rakennustiedon ohjeiden mukaan tdma ohje koostuu eri osapuolten laatimista ja eri
tahoilta kerétyista asiakirjoista. Rakennuksen kéayttd- ja huolto-ohjeessa tiedoista
luodaan yksi kokonaisuus, jonka tilaaja / rakennuttaja saa itselleen kayttéonoton
yhteydessa. RT-korteissa rakennuksen kayttd- ja huolto-ohjeesta kaytetddn nimitysté
Kiinteistonpitokirja, koska talla korostetaan ohjeen kattavan koko rakennuksen
elinkaaren. (Rakennustieto Oy, 2016)

Kiinteistonpitokirja siséltaa ja yllapitda rakennuksen hoidon ja kunnossapidon tavoitteet
sekd tehtévét ja ohjeet. Se sisaltdd myos tiedot korjaus- ja muutostdista seka ohjeet,
jotka on suunnattu tilojen kayttéjille. Kiinteistonpitokirja laaditaan alan kayténtéjen ja
ohjeistuksen mukaan. (Rakennustieto Oy, 2016)

RT-kortissa 18-11243 Kiinteistonpitokirjan laadinnan tehtavét esitetdan tehtédvia, jotka
liittyvéat kiinteistonpitokirjan luomiseen rakennuksen elinkaaren aikana. Nykyisen
ohjeistuksen mukaan kiinteistonpitokirjan tehtavistd ja velvoitteista liittyen sen
kayttoon, hyodyntamiseen, sisallon kerdédmiseen ja yllapitoon tulee sopia eri osapuolien
kanssa. Tehtdvat ja vastuut tulee I0ytya Kirjallisena eri osapuolten valisista
sopimusasiakirjoista. Mikéli Kiinteistonpitokirjan luomisessa kaytetddn sahkoista
tietojarjestelmad, tulee eri osapuolten huomioida sen kayttoon liittyvat erityiset tehtavat
ja vastuut. Kiinteiston  omistajan,  ylldpito-organisaation,  suunnittelijoiden,
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urakoitsijoiden ja muiden osapuolien tehtdvien tarkemmat listaukset I0ytyvat RT-
kortista 18-11243. (Rakennustieto Oy, 2016)

Kiinteistonpitokirja ~ toimii  apuvélineend  normaalien  huolto-,  hoito- ja
kunnossapitotdiden  lisdksi  myds  kiinteistobn  korjaustarpeiden  arvioinnissa,
korjaushankkeiden aikatauluttamisessa ja liikekiinteistotoiminnan kehittdmisessa. Kun
tiedot pidetddan ajan tasalla, on tuloksena optimaalisin kustannuksin saavutettu
ennakoiva kiinteistonpito ja tavoitteiden mukainen elinkaari. Jatkuvasti yllapidetty
Kiinteistonpitokirja  auttaa  saavuttamaan tavoitteen  mukaiset asumis-  ja
toimintaolosuhteet, hyvén energiatalouden sekd jarjestelmien ja asennusosien
suunnitellut kayttoiat. (Rakennustieto Oy, 2016)

Kiinteistonpitokirjan siséllon hallinnassa voidaan hyoddyntdd yhtd tai useampaa
tiedonhallintajarjestelmdd. Kiinteistonpitokirja voi koostua toiminnallisista osista eli
moduuleista, joiden avulla tietoa hallitaan, ylldpidetdén ja kéytetddn. Kuvassa 2 on
esitetty esimerkkejd kiinteistonpitokirjan toiminnallisista osista. (Rakennustieto Oy,
2016)
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Kuva 2 Kiinteistonpitokirjan mahdollisia toiminnallisia osia (Rakennustieto Oy, 2016)

Kuntoarvio

Kiinteiston kuntoarvion tarkoitus on saada lahtétiedot kunnossapitosuunnittelulle. Jotta
kunnossapitotoimet voidaan toteuttaa oikeaan aikaan, tulee saannéllisin valiajoin tehda
arvio kiinteiston arvosta, energiatehokkuudesta seké teknisestd kunnosta. Ennakoivalla
lahestymistavalla, ja sen perustella laaditulla pitkén aikavélin suunnitelmalla, saadaan
aikaan hyvét lahtokohdat. Kuntoarvion tilaaminen tapahtuu yleensé kiinteistonomistajan
toimesta oman arvion perusteella. Kiinteiston ensimmainen kuntoarvio tehdaan enintaan
kymmenen vuotta vanhalle kohteelle. Taman jalkeen kuntoarvio paivitetdan noin viiden
vuoden vélein. Arviot perustuvat usein olemassa oleviin asiakirjoihin seka
asiantuntijahavaintoihin, jotka on tehty aistienvaraisesti. Tarpeen mukaan voidaan tehda
mittauksia, jotka eivat riko rakenteita. Piilevid vikoja ei havaita néilla menetelmill,
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joten kuntotarkastajat voivat suositella myds tarkempien kuntotutkimuksen tekemisté.
(Rakennustieto Oy, 2013)

Kuntoarvioraportti sisaltdd kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen, jonka perusteella
korjataan Kiireelliset viat, ja taman jélkeen tehdaan tarpeen mukaan liséselvityksia ja -
tutkimuksia raportin mukaisesti. Saatujen tulosten perusteella kiinteiston omistaja laatii
kunnossapitosuunnitelman, jossa kerrotaan korjaustoimenpiteet ja ndiden kustannukset
esimerkiksi tuleville kymmenelle vuodelle. Kiinteistonomistaja voi k&yttdd apunaan
kuntoarvioijien asiantuntemusta. (Rakennustieto Oy, 2013)

Kunnossapitosuunnitelmaa kaytetd&dn pohjana kiinteiston korjausohjelmaa luotaessa.
Korjausohjelma voidaan tehdd esimerkiksi yhteistyossa kuntoarvioijien ja tilaajan
kesken. Ohjelmaan kootaan tekniset Kkorjaustarpeet, asiakkaiden toiveet, omistajan
suunnitelmat sek& taloudelliset resurssit. Tehtdvat korjaus- ja kunnossapitotytt seké
niiden kustannukset jaetaan ohjelman eri vuosille. Kuntoarviossa kerattyjé tietoja, kuten
rakennuksen perustiedot, materiaalitiedot ja laitteet, voidaan hyodynt&a laadittaessa ja
yllapidettdessa kiinteistonpitokirjaa. (Rakennustieto Oy, 2013)

Kuntoarvio sisdltdd yleensda rakennuksen kunnon ja Kkorjaustarpeiden osalta
oleellisimmat osa-alueet. Siihen voidaan liittd4 haluttaessa myods selvityksid koskien
rakennuksen muunneltavuutta, toiminnallisuutta ja viihtyisyyttd. Asunto-osakeyhtifisséa
arvioidaan yleensd ne rakennuksen osat ja jarjestelmat, jotka kuuluvat yhtion
kunnossapitovastuun piiriin. Kuntoarvioijan tulee huomioida yhtiémuoto, nykyinen
yhtiojérjestys, vuokrasopimukset ja kunnossapidon ja huollon vastuualueet. Asunto-
osakeyhtitlaissa  (1599/2009) on sdddetty asunto-osakeyhtididen  yleisesta
kunnossapitovastuusta. (Rakennustieto Oy, 2013)

Asunto-osakeyhtiolaissa osassa 1l (1599/2009) méaé&ratddn kunnossapidosta ja
muutostoistd. Rakennuksen ja sen muiden tilojen kunnossapitovastuu jakautuu yhtion ja
osakkeenomistajien kesken ellei toisin ole maaratty. Yhtién kunnossapitovastuuseen
kuuluu osakehuoneistojen rakenteiden ja eristeiden kunnosta huolehtiminen sekéa
perusjarjestelmien (s&hko, vesi, ld&mmitys, viemari, ilmanvaihto ym.) kunnossa
pitdiminen. Osakkeenomistajan tulee huolehtia osakehuoneistostaan niin, ettd yhtion
vastuualueeseen lukeutuvat kiinteiston, rakennuksen tai huoneiston osat eivét vaurioidu.
(Asunto-osakeyhtidlaki, 2009)

Nykylainsdadantd: Rakennusten terveellisyys ja turvallisuus

Asumis- ja  tydskentelyrakennusten terveydellisistda  oloista saadetéan
terveydensuojelulaissa (763/1994), maankaytt6- ja rakennuslaissa (132/1999) seka
tyoturvallisuuslaissa (738/2002). Lisaksi aiheesta saadetdaan edelld mainittujen lakien
nojalla annetuissa maarayksissd, asetuksissa seka tarkentavissa ohjeissa. (Pitkéranta,
2016)

Maankéytto- ja rakennuslaissa (132/1999) saadetdan lisdksi myds rakennusten
kayttokelpoisuudesta ja turvallisuudesta. MRL 117 ¢ §:n (132/1999) mukaan rakennus
on suunniteltava ja rakennettava kayttotarkoitus ja ympériston olosuhteen huomioiden
siten, ettd se on turvallinen ja terveellinen. Sisdilma, ldmpdtila, kosteus- ja
valaistusolosuhteet seké vesihuolto on otettava tdssd huomioon. Rakennuksen kéyttajien
terveys ei saa vaarantua sisailman epapuhtauksien, veden tai maapohjan pilaantumisen,
savun, sateilyn, jateveden tai jatteen vadranlaisen késittelyn tai rakennuksen tai sen
osien kosteuden takia. Rakennusmateriaalit seké rakennuksen jarjestelmat ja laitteet on
valittava edelld mainitut asiat huomioiden. (MRL, 1999)
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MRL 117 d 8:ss& (132/1999) méa&ratdan kayttoturvallisuudesta, ja sen mukaan
rakennushankkeeseen ryhtyvén on varmistettava, etta rakennus rakennetaan niin, etta
sen kayttd ja huolto on turvallista. Rakennuksen ulkotiloista tai kulkuvaylista ei saa
aiheutua onnettomuuden tai vahingon uhkaa. (MRL, 1999)

Terveydensuojelulaissa (763/1994) sdadetddn asuin- ja oleskelutilojen, kuten koulut,
paivahoitotilat ja vanhainkodit, terveydellisistd vaatimuksista. Lain mukaan Kkyseisisséa
tiloissa sisdilman olosuhteiden on oltava sellaiset, etteivdt ne aiheuta terveyshaittoja
tilassa oleskeleville. (Terveydensuojelulaki, 1994)

Tyo6turvallisuuslaissa 32 §:n (738/2002) mukaan tyOpaikan varusteiden ja rakenteiden
on oltava terveellisida ja turvallisia, ja niiden on oltava turvallisesti kasiteltavissa,
puhdistettavissa ja kunnostettavissa. Tyoturvallisuuslaissa 33 8:ssa (738/2002)
madarétaan, ettd hengitysilman on oltava riittdvan kelvollista ja ilmanvaihdon on oltava
tehokas ja tarkoituksenmukainen. (Ty6turvallisuuslaki, 2002)

Ympéristoministerion asetus rakennusten kosteusteknisestd toimivuudesta (782/2017)
maarédd uusien rakennusten, tilan lisdédmisen, korjaus- ja muutostdiden seka
kayttotarkoituksen muutosten kosteusteknisestd toimivuudesta. Suunnittelijoiden on
varmistettava, ettd rakennuksen suunnittelu tdyttdd sen kayttGtarkoituksen mukaan
asetetut kosteustekniset vaatimukset. Rakennuksen ja sen osien ja rakenteiden tulee olla
kosteusteknisesti toimiva koko sen kéyttdian ajan, eikd sinne saa kertya vaurioittavaa
kosteutta. Kosteuspitoisuus ja kertynyt kosteus ei saa vaarantaa rakennuksen
oleskelijoiden terveyttd. (Ymparistoministerio, 2017)

Asetuksen rakennusten kosteusteknisestd toimivuudesta 12 §:ssd (782/2017) méaé&rataan,
ettd kosteudenhallintaselvityksen laatiminen on rakennushankkeeseen ryhtyvén
vastuulla. Selvityksestd on |6ydyttdvd hankkeen yleistiedot, kosteudenhallinnan
vaatimukset eri vaiheissa, menettelyt ja toimenpiteet vaatimusten varmentamista varten
sekd kosteudenhallinnan henkiléstéresurssit. Lisaksi selvityksessa on kerrottava kuka
vastaa kosteudenhallinnan valvonnasta. (Y mparistéministerio, 2017)

Katselmustoiminta ja maaraaikaistarkastukset

Rakennuksilla ~ niiden  teknisilla laitteistoilla  on  olemassa  velvoittavia
madréaikaistarkastuksia, joita valvovat eri viranomaistahot. Alla kaydaan l&pi
rakennuksen kunnon tai sen teknisten osien valvontaan liittyvida velvoitteita. Osa
velvoitteista on prosesseina ja muodoltaan nyt tarkastelun kohteena olevan
katsastustoiminnan Kkaltaisia, kuten laki laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen
turvallisuuden arvioinnista.

Laki laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioinnista
(300/2015). Laissa maarataan, ettd omistajan on huolehdittava, ettd laajarunkoisen
rakennuksenturvallisuuden arvioi ulkopuolinen taho. Asiantuntijan on arvioitava, onko
rakennuksen kantavuuden kannalta keskeisissa rakenteissa vikoja tai puutteita, jotka
voivat johtaa rakennuksen tai sen osan sortumiseen. Arvioinnin on perustuttava
rakennesuunnitelmiin tai muuhun riittdvaan selvitykseen sekd rakennuksen ja
rakenteiden havainnointiin paikalla. (Ymparistoministerio, 2015)

Arvioinnissa arvioitsijan on laadittava perusteltu arvio rakenteiden turvallisuudesta ja
suositukset rakenteellisen turvallisuuden kannalta keskeisten rakenteiden seuranta-,
hoito-, huolto- ja muiksi kunnossapitotoimenpiteiksi aikatauluineen. Jos on ilmeisté, ettd
kantavissa rakenteissa todetut viat tai puutteet voivat johtaa rakennuksen tai sen osan
sortumiseen, on arviointitodistuksen siséllettdva liséksi suositukset toimenpiteiksi
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rakennuksen rakenteellisen turvallisuuden parantamiseksi ja arvio toimenpiteiden
Kiireellisyydesta. (Ymparistoministerit, 2015)

Omistajan velvollisuutena on huolehtia k&ytt6- ja huolto-ohjeen laatimisesta ja
tdydentdmisestd. Valvonta tapahtuu siten, ettd rakennuksen omistajan on esitettdva
arviointitodistus sek& ajantasainen ké&ytto- ja huolto-ohje viranomaiselle tadmén
pyynnosta. Asiantuntijan on liitettdva arviointitodistukseen selvitys maankéytto- ja
rakennuslain 120 e §:ss& tarkoitetusta kelpoisuudestaan. (Y mparistoministerio, 2015)

Hissiturvallisuuslaki 1134/2016
Hisseilld on méé&raaikeiset turvallisuustarkastukset joka toinen vuosi.
Sahkoturvallisuuslaki 1135/2016 ja Vna 1434/2016,

Sahkoasennusten osalta tulee tehda maaraaikaistarkastuksia. Maaraaikaistarkastuksia on
teetettdvd muille kuin asuinrakennuksille, jos péaasulakkeiden koko on suurempi kuin
35A.

Kiinteiston tai rakennuksen haltijan pitdd huolehtia séhkdlaitteiston kunnossapidosta
myo6s sellaisissa kiinteistoissd, joita alla esitettdvd méadréaikaistarkastusvelvoite ei
koske. Sahkolaitteistoluokkien 2 ja 3 laitteistoille on laadittava ennakolta kunnossapito-
ohjelma.

Automaattisten paloilmoittimien tarkastukset, Sisdasiainministerion maarays
1999-440/Tu33

Automaattisen sammutusjarjestelman tarkastukset, Sisdministerion asetus 1999-
967/Tu33

Suomen lainsdddanndn mukaan automaattisten paloilmoitinjarjestelmien tarkastus on
tehtava kayttoonotettaessa ja sen jalkeen paloilmoittimesta riippuen kolmen tai viiden
vuoden vélein. Suomen lainsdadddnndén mukaan automaattisten sammutusjarjestelmien
tarkastus on tehtévé kayttoon otettaessa. Tamén jalkeen laitteistosta riippuen tarkastus
on kahden tai neljan vuoden valein (sprinklerien tarkastus ja vesisumujen tarkastus 2
vuotta, kaasujérjestelmien ja puukerrostaloissa olevien sammutusjarjestelmien tarkastus
4 vuotta).

Painelaitelaki 1144/2016 588, 638

Painelaitteiden sisdpuoliset tarkastukset tulee tehdd 2 vuoden vilein lujitemuoviselle
sailitlle seké kalkki- ja sementtituotteiden karkaisuun kaytetylle séiliolle. Painelaitteet,
joiden siséltd ei syovytd sen seindmid, tulee tarkastaa 8 vuoden valein, ja muut
painelaitteet 4 vuoden valein. Mikali rekisterdidyn painelaitteen omistaja tai haltia
suorittaa painelaitteen seurantaa, voidaan talld korvata osittain tai kokonaan
maardaikaistarkastukset.

Laki rakennuksen energiatehokkuudesta 50/2013 28, 7§, 88

Rakennuksen omistaja on vastuussa energiatodistuksen hankinnasta. Todistus on
voimassa, kunnes uusi todistus laaditaan, mutta kuitenkin enintddn 10 vuotta. Julkisissa
myynti- tai vuokrausilmoituksissa on mainittava kohteen energiatehokkuutta kuvaava
tunnus, ellei kyseessé ole energiatodistuksesta vapautettu kohde.

Energiatenokkuuslaki 1429/2014 18, 28§, 48, 128§, 13§

Energiatehokkuuslaissa sddadetédén energiatehokkuuden edistamisestd, siihen liittyvista
katselmuksista, kustannus-hyotyanalyyseista ja energiamarkkinoiden toimijoiden
velvollisuuksista edistdd tehokasta ja sééstavéistd energiankdyttod. Laki velvoittaa
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suuret  yritykset toteuttamaan energiakatselmuksen neljan  vuoden  vélein.
(Energiatehokkuuslaki, 2014)

Energiakatselmuksessa selvitetdan tietoa yrityksen tai konsernin
energiankulutusprofiilista ja tunnistetaan energiansadaston mahdollisuuksia ja niiden
kokoluokkia. Katselmus huomioi kattavasti kaikki yrityksen energiankdyttokohteet,
kuten  rakennukset, kaupallinen ja teollinen toiminta sekd liikenne.
(Energiatehokkuuslaki, 2014)

Energiaviraston tehtdvand on valvoa, ettd yritykset toteuttavat energiatehokkuuslain
vaatimat pakolliset energiakatselmukset méarattyjen sdannésten mukaisesti. Yrityksissa
energiakatselmukselle maaratdan vastuuhenkild, jolla tulee olla voimassa oleva ja
rekisterdity patevyys energiakatselmuksen vastuuhenkiliden rekisterissa. Lain mukaan:
”Yrityksen energiakatselmuksen vastuuhenkildlla tulee olla soveltuva tekniikan,
ymparistd- tai energia-alan tutkinto tai tdmén korvaava tyokokemus sekad yrityksen
energiakatselmuksen vastuuhenkilokoulutus”. Patevyys on voimassa seitsemén vuotta.
(Energiatehokkuuslaki, 2014)

4 SUUNNITELMALLINEN KIINTEISTON YLLAPITO JA
KATSASTUSTOIMINTA

Kiinteistonhoito ja kunnossapito ovat rakennuksen kéytettavyyden, kayttokustannusten
ja rakennuksen kéyttdian kannalta olennaisia tekijoitd.  Suunnitelmallisella
Kiinteistonpidolla on suora yhteys omaisuuden arvoon ja mm. asumiskustannusten
ennakoitavuuteen.  Suunnitelmallisella  kiinteistonpidolla ja -hallinnalla voidaan
véahent&a rakennuksen kuntoon liittyvia riskitekijoita ja varautua rakennuksen yll&pitoon
liittyviin korjaustarpeisiin. Selvityksessd on tarkoituksena tarkastella rakennusten
kayton aikaisen ohjauksen tehostamista keinona tukea rakennuskannan laadun ja
kestdvyyden kehittdmistd. Keino, jota selvityksessd tarkastelemme, on rakennusten
katsastustoiminta.

Nykylainsdadénndssa rakennuksen omistaja velvoitetaan rakennuksen ja sen ympériston
kunnossapitoon siten, ettd se jatkuvasti tdyttda terveellisyyden, turvallisuuden ja
kayttokelpoisuuden vaatimukset eikd aiheuta ympadristOhaittaa tai rumenna ymparistoa.
Ohjauksessa velvoitetaan mm. rakennuksen kéytto- ja huolto-ohjeen kayttoon, jonka
laatimista ohjeistetaan rakennusmaarayskokoelmassa.

Rakennusvalvontaviranomaisella on oikeus maarata rakennus korjattavaksi tai
ympaéristo siistittavaksi, mikéli rakennuksen kunnossapitovelvollisuutta laiminlyédaan.
Rakennusvalvontaviranomaisella on oikeus myds ennen korjauskehotuksen antamista
madaratd rakennuksen omistajan esittdmédén rakennusta koskevan kuntotutkimuksen
korjaustoimenpiteiden selvittamiseksi. (MRL, 1999, 166 8) Kaytannidssa rakennusten ja
Kiinteistoiden yllapito on rakennuksen haltijan tai omistajan velvollisuus, jonka
laiminlyontiin voidaan puuttua vain jalkikéateen.

Kiinteistdliiton korjausbarometrin mukaan Kiinteiston omistajat eivat kayta hyvan
Kiinteistonpitotavan mukaisia valineitd kattavasti ja suunnitelmallisuudessa olisi
huomattavasti tehostamisen varaa. Barometrin mukaan vain 23 %:lla vastanneista oli
kaytossa kiinteistonpidon keskeisin asiakirja eli rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje.
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Kunnossapitosuunnitelma (PTS)

Kunnossapitotarveselvitys

Vah. kuukausitason kulutusseuranta (lampé, kayttovesi,
kiinteistdsahka)

Korjausohjelma (laaditaan tavanomaisesti PT S:sta)
Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje (Huoltokirja)
Taloyhtién strategia

Kuntotodistus

En osaa sanoa

Ei ole kaytossa

Muita valineita

Kuva 3 Suunnitelmallisen vyllapidon vélineet kaytossa, Korjausbarometri kevat 2018
(Kiinteistoliitto, 2018)

Suunnitelmalliseen  kiinteistonpitoon kannustetaan myds asunto-osakeyhtidlaissa
(1599/2009). Laissa velvoitetaan, ettd wvuosittain hallitus esittdd yhtiokokoukselle
kunnossapitotarveselvityksen, joka on vyleistasoinen kuvaus taloyhtion hallituksen
nakemyksesta koskien mahdollisia tulevia remontteja. Kunnossapitotarveselvityksen
tulisi  perustua hyvaddn  Kiinteistopitotavan  mukaisiin  selvityksiin,  kuten
kuntoarviointeihin tai kuntotutkimusten tulosten pohjalta tehtyyn synteesiin. (Asunto-
osakeyhtitlaki, 2009) Kiinteistliiton havainnon mukaan asunto-osakeyhtilain
uudistuksen  jalkeen  kuntoarvioiden  tekeminen  l&dhti  laskuun,  vaikka
lainsdadantbuudistuksen tavoite oli péinvastainen. Kiinteiston hallintaan liittyva
kaytantotapa talla hetkelld perustuu pitkélti kunnossapitotarveselvitykseen ja lahinné
vauriohistoriaan  perustuvaan tekniseen taytt6on, jossa ei kédytetd hyvan
Kiinteistopitotavan edellyttdméaé tietopohjaa.

MRL:iin pohjautuvan valvonnan nakodkulmasta viranomaisella ei ole talla hetkella
vélineitd vaikuttaa tai ohjata Kkiinteistopidon tasoa rakennuksen kayton aikana.
Rakennuslupaprosessiin  perustuvan ohjauksen vaikuttavuus on jaanyt osittain
puutteelliseksi. Kiinteistoliiton mukaan suunnitelmallisen kiinteistopidon valineiston
kaytt6 ei ole viimevuosikymmenind juurikaan lisdantynyt.  Rakennusten
suunnitelmalliseen yllapitoon on Kiinnitetty huomiota pitkéan, osana rakentamisen
laatuun liittyvia ongelmia, ja lainsaddant6a on kehitetty ohjaamaan kiinteiston omistajia
ja kayttdjia ottamaan suunnitelmallinen yllapito huomioon. (Ympéristoministerion
raportteja 7/2018)

Huoltokirja on asialista ja tavoitteellista kiinteistonpitoa tukeva kiinteistokohtainen
asiakirjakokonaisuus sisdltden suunnittelussa ja rakentamisessa paatetyt Kiinteiston
elinkaaritalouden perusteet. Huoltokirja on véline Kkiinteiston kayton aikaisen elinkaaren
hallintaan ja sen tulee tukea ymparistttaseiden laatimista. (Kukkonen & Pirinen, 2000)

Asiantuntijatydéryhman ajatuksia suunnitelmallisuuden kehittamiseksi

Kiinteistonpidon suunnitelmallisuudessa ja etenkin ennakoivan Kiinteistopidon
toteuttamisessa on merkittdvia haasteita, joiden kehittdmiseksi on aikaisemmissa lain
uudistamisissa tehty parannuksia, mm. k&ytto- ja huolto-ohje. Huoltokirja tai
Kiinteistonpitokirja (k&yttd- ja huolto-ohjeet) edellytetddn kuitenkin vain osana
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luvitusprosessia, rakennusten vastaanottotarkastusten yhteydessd, eikd sen kéytolle tai
muutosten myotd tapahtuvalle paivittdmiselle ole vaatimuksia tai valvontaa.
Kiinteistonpidon suunnitelmallisuuden kehittdmisessd olisi huomio Kiinnitettdva seka
riittavadn valineistoon, etté valineiden kayton velvoittavuuden laajuuteen.

Nykyisin on olemassa laajasti erilaisia kiinteisténpidon palveluja saatavilla. RTS:n
ohjeistus kiinteistonpitokirjasta ja sen laadinnasta I0ytyy sarjasta KH 90-00611 —
90-00614. Valineiden hyoddyntdminen on kuitenkin jostakin syystda vajavaista.
Suunnitelmallisen kiinteistopidon tuottamat hyodyt ovat selvid. Omaisuuden arvon
séilyttdminen ja asumisen kustannusten ennustettavuus pitéisivat olla riittavia tekijoita
suunnitelmallisen  kiinteistopidon  valineiden  ké&yttdonotolle.  Asiantuntijoiden
nakemyksen mukaan Kiinteistén huolto- / kiinteistonpitokirjan tulisi muodostua
Kiinteiston hallinnan keskeiseksi valineeksi.

NyKkyisin asunto-osakeyhtiolaissa edellytettyd kunnossapitotarveselvitystda pidetaan
osakkaiden nakokulmasta riittdvand kiinteistonpidon asiakirjana, vaikka se ei ohjaa
toimintaa suunnitelmallisempaan ja esimerkiksi kustannuksia ennakoivampaan
suuntaan. Asiantuntijat pitivat erinomaisena ajatuksena jarjestelméad, jossa selkeytetddn
suunnitelmallisen kiinteistonpidon jarjestelmad ja toimintatapoja. Olisi ennen kaikkea
selkeytettdvd, mahdollisesti my6s lainsdédénnollisesti, mik& on huolto- tai
Kiinteistonpitokirjan rooli, millainen tiedollinen taso hyvan kiinteistonpitotavan
toteuttamiseen  vaaditaan ja  mitd tarkoitetaan  esimerkiksi  Kiinteiston
kunnossapitotarveselvitykselld ja kunnossapitosuunnitelmalla. Ké&ytdnnossa tulisi
lainsdédannollisesti  maéritelld  suunnitelmallinen  Kkiinteistonpitotavan  mukainen
tietopohja ja vaatimukset maardaikaisille kuntoarviot ja -tutkimuksille. Tarkeaa olisi
ohjauksella tukea tietomallipohjaisen kiinteiston yllapidon kehittymista seka
rakentamisen ettd kayton aikana tuotetun tiedon tehokkaampaa hyddyntamisté.
Toteumamalleihin  pohjautuvien kiinteiston yllapitoa ja kéyttéd palvelevien
yllapitomallien ja olosuhdemallien hyddyntdmiseen voitaisiin ohjaukselle vaikuttaa.
Toimivat tiedonhallinnan jarjestelmat olisivat myds edellytys tehokkaalle tarkastus- ja
arviointitoiminnalle.

Kiinteiston hoidon ongelmia kuvastavat teknisten jarjestelmien kaytonaikaisessa
toiminnassa paljastuneet merkittavat ongelmat. Ongelmille on etsitty selitystd mm.
puutteellisesta tiedonkulusta Kiinteistéhuollon pirstaloituessa yksityisten toimijoiden
kasiin.  Yksittadisen huoltomiehen mahdollisuudet  Kiinteistéon  tutustumiseen,
osaamistaso ja aikaraami jarjestelmien toiminnan varmistamiselle ja kehittdmiselle eivét
vastaa laadukkaan Kiinteiston teknisten jarjestelmien ylldpidon vaatimuksia. Osittain
tilannetta on kehitetty ottamalla kéyttéon keskistettyja teknisid valvomoita, jotka ovat
toki mahdollista vain kohteisiin, joissa on keskitetty rakennusautomaatiojérjestelma.
Kaytdnndssa merkittava osa teknisista kiinteistokantamme jarjestelmisté toimii heikosti
aiheuttaen mm. turhaa energiankaytt6a. Ratkaisuna on ollut tukea energiakatselmusten
tekemistd, mutta energiatehokkuuden kehittamiseksi olisi tarpeellista laajentaa tukea
kevytkatselmuksiin, energiaparannusten suunnitteluun sek& merkittavien energia-
korjausten tekemiseen. Toinen vaihtoehto on panostaa Kiinteiston kokonaisvaltaisen
suunnitelmallisesti ja laadukkaasti toteutettavaan kiinteistonpitoon.

Asiantuntijatyéryhman nakemys ohjauskeinosta

Tyoryhmassa esitettiin kolme mallia mahdollisiksi ohjauksen toteuttamisen valineiksi.
Suunnitelmallisen Kiinteistonpidon ja kiinteistdiden yllapidon tietotason tukeminen on
kaikille malleille yhteistd, ja tyoryhmdssd ei ollut eridvid mielipiteitd
suunnitelmallisuuden edistdmisen tarpeesta. Tyéryhman ndkemyksen mukaan yksi
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vaihtoehto toimintatapojen muutoksen tukemiselle on keskitetty jarjestelmd, jossa
kaytdnnossa tarjottaisiin  s&hkdinen alusta kaytto- ja huolto-ohjeelle. Keskitetyn
jarjestelmén ndahtiin mahdollistavan tehokkaasti toimintatapojen yhtendistdmistd, ja
luovan vélineen toiminnan kehittamiselle myods jatkossa. Tulevaisuushorisontti ja
jarjestelmén integroivien ominaisuuksien tarkeys korostuu, kun otetaan huomioon
digitalisaation ja kiinteistonpidon &lykkaiden valineiden kehityksen nopeus. Mallit 2 ja
3 perustuvat maaraaikaisiin kuntotarkastuksiin, joilla tuetaan riittdvén tiedollisen tason
synnyttdmista kiinteistonpidolle. Myds kuntoarviot ja -luokitukset voitaisiin integroida
tiedonhallinnan jérjestelméén lapindkyvyyden ja ymmarrettavyyden lisddmiseksi.

Asiantuntijat pitivat riittdvand, ettd omistajat velvoitetaan toimimaan hyvan
Kiinteistonpitotavan mukaisesti. Katsastustoiminnan tarkoitus olisi luoda realistinen
kuva rakennuksen kunnosta. Ns. katsastus olisi siis kdytdnndssé velvoite maaraaikaisille
kuntotarkastuksille ja ohjausvaikutusta tehostettaisiin rekisterilld, jolla rakennusten
kuntoa voidaan seurata. Jarjestelmdn olennainen ominaisuus olisi myds sen
lapinékyvyys ja omistajien tietopohjan vahvistaminen. Jarjestelman lapinakyvyys, esim.
rekistereiden julkisuus yhdistettynd kuntoluokituksiin, mahdollistavat riittdvan
intensiivin kiinteistonomistajille toiminnan kehittdmiseksi. Valvonnan nakodkulmasta
ongelmatapauksissa rakennusvalvonnalla / terveystarkastajilla on riittdva tietopohja
rakennuksen kunnosta toimenpiteita harkittaessa.

Mallissa 1 velvoitetaan aiempaa laajemmin k&yttd- ja huolto-ohjeen kayttdmiseen
kiinteistonpidon valineend, ja valvonta(rekisteri) kohdistuisi kayttd- ja huolto-ohjeen
sisdltoon. Malli antaisi mahdollisuuden laajempaan tiedonkeruuseen rakennusten
ominaisuuksista ja ajantasaisesta kunnosta. Ohjausta voitaisiin tehostaa tarjoamalla
palveluna sahkoinen kiinteistonpitokirjan alusta.

Malleissa 2 ja 3 ohjaus kohdistuu velvoittaviin maardaikaistarkistuksiin, ja rekisteri
kohdistuisi vaatimukseen kuntotarkastusten / -arvioiden toteuttamisesta. Mallin
heikkoutena nahdaén ettd silla kertyisi suppeampi tietovarasto rakennusten
kaytonaikaisesta kunnosta ja tilanteesta, vaikka tarkastajat / arvioijat voitaisiin
velvoittaa syottdmaan rekisteriin olennaisia tunnuslukuja tarkistuskohteesta.

Mallien tulisi huomioida rakennuksen tietopohjan nykytilanne ja my6s tulevaisuuden
vaatimukset kiinteiston ylldpidossa. Mallien toteuttamista edesauttaisi se, ettd tiedon
keruu olisi automatisoitua ja sdhkdisten huoltokirjojen tai yllapitomallien kehittymista
tukevia.

Kayttd- ja  huolto-ohjeen  merkityksen  tukeminen  suunnitelmallisen
kiinteistonpidon valineena

Kayttd- ja huolto-ohje on keskeinen kiinteistonpidon véline. Valineen kayttéa ja
suunnitelmallisen kiinteistonpidon vélineist6d, kuten kuntoarvioihin ja -tarkastuksiin
perustuvien kunnossapitosuunnitelmien kayttod, tulisi tukea. Jarjestelmd, jossa
Kiinteiston omistajaa edellytetdadn yllapitdmaédn Kiinteistonpidon asiakirjoja ja niiden
ajantasaisuutta, tukee suunnitelmallisen kiinteistonpidon ja hyvien Kiinteistonpitotavan
mukaisia kaytantoja.

Keskeinen asiakirja Kkiinteistonhoidossa on rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje
(huoltokirja tai kiinteistonpitokirja). Valvonta voi koskea Kiinteiston huoltokirjaa tai sen
osia. Olennaista on, ettd malli tukee suunnitelmallisen kiinteistonpidon toimintatapojen
leviamistd ja vahvistaa rakennuskannan hallinnan kannalta keskeisia tekijoitad. Valvonta
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voi kohdistua erilaisiin kiinteiston tunnuslukuihin tai koko Kkiinteistén hallinnan
véalineeseen.

Rakennuksen kunnon systemaattinen kehittdminen vaatisi selkedmpid ja paremmin
yllapitoa ohjaavia toimenpiteitd. Esimerkiksi nykyistd kunnossapitotarveselvitysté olisi
tarpeen laajentaa valineend isannditsijatodistuksen liitteestd enemman kunnossapitoa
ohjaavaksi. Yksinkertaisen selvityksen lisaksi osana kunnossapitotarveselvitysta tulisi
esittdd kunnossapitosuunnitelman / tarveselvityksen tausta-aineisto, joka sisaltaa
nykyisten paajarjestelmien ja tarkeimpien rakennusosien rakennusvuodet sek&
rakentamisen jalkeen tehdyt merkittavat, teknistd kayttoik&dd pidentdvat toimenpiteet.
Suunnitelmallisen korjaustarpeen korostamiseksi kiinteiston jarjestelmien kayttoikaa
verrattaisiin jarjestelmien tyypilliseen tekniseen kayttoikdan (esim. RT:n viitekortin ja
ohjeen RT18-10922/ST 96.03 mukaisesti).

Kéaytanngssa kiinteistonpitokirja sisaltéisi tallaisen kunnossapitosuunnitelman tausta-
aineiston. Kiinteiston perustiedot, erilliset tekniset selvitykset, kuten kuntoarviot
ja -tutkimukset, tarkentaisivat jaljella olevaa teknista kayttoikaa jarjestelmien todellisen
kunnon mukaisesti viitearvoihin nahden. Malli velvoittaisi kiinteistbnomistajat /
isannoitsijat entistd parempaan suunnitelmallisuuteen ja kehittéisi korjausten oikea-
aikaista toteutusta, mutta samalla valveutuneet Kkiinteistonomistajat pystyisivét
toteuttamaan  vaatimukset  helposti  jo  nykyisiin  kdytantdihin  perustuen.
Katsastustoiminta voisi siis olla edelld esitetyn sdhkoisen kiinteistonpitokirjan
dokumentaation ja yll&pidon valvontaa. Kaytdnngssa velvoitetta kdyttd- ja huolto-
ohjeesta tulisi laajentaa koskemaan olennaisesti laajempaa osuutta rakennuskannasta.
vrt. nykyisin kéytdssa kiinteistoistd 23 % ja omakotitaloista n. 10 % (Kiinteistoliitto,
2018) ja (Salminen & Malmivaara, 2014).

Liséksi tarkentavana vaatimuksena voisi vaatia tarkeimpien rakennusosien ja teknisten
jarjestelmien kunnon ilmoittamista esimerkiksi RT-kortin KH 90-00495 viisiportaisen
kuntoluokituksen mukaisesti, jolloin saataisiin selked kuva rakennuksen osien ja
paajarjestelmien kunnosta.

Maéraaikaiset kuntotarkastukset

Vaihtoehtoisesti, jos huoltokirjaa ei tulla kaikilta rakennuksilta vaatimaan, voidaan
ajatella, ettéd sopiva suunnitelmallista kiinteistonpitoa kehittava keino olisi maaraaikaiset
kuntotarkastukset.  Kuntotarkastusjarjestelma olisi samankaltainen kuin laissa
laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioinnista (300/2015)
madritellyt velvollisuudet ovat. Arvioinnissa arvioitsijan on laadittava perusteltu arvio
rakenteiden kunnosta ja suositukset keskeisten rakenteiden seuranta-, hoito-, huolto- ja
muiksi kunnossapitotoimenpiteiksi aikatauluineen. Omistajan velvollisuus olisi laatia ja
yllapitdd kaytto- ja huolto-ohjetta tarkastustulosten perusteella. Jérjestelméssa
tarkastukset voisivat olla kuntoarviointimenettelyn kaltaisesti 5-10 vuoden vélein.
(Rakennustieto Oy, 2013)

Kriittisiin rakennusosiin ja jarjestelmiin kohdistuvat maéraaikaiset tarkastukset olisivat
keino kehittda Kiinteiston hallinnointia kohti hyvaa Kkiinteistonpitotapaa. Kriittisia
rakenteita olisivat vaipparakenteet, perustukset, putkistot ja markatilat. Tarkastuksissa
pateva asiantuntija (esim. RALA patevyysvaatimus) tekisi kohteelle kuntoarvion 5-10
vuoden vélein (kiinteistotyyppiin / tekniseen vaativuuteen perustuen). Katsastuksessa
kaytéisiin 1api kohteen keskeiset rakenteet ja talotekniset paajarjestelmét ja arvioitaisiin
niiden kuntoluokka (1-5) sek& korjaustarpeet seuraavalle tarkastusjaksolle. Kunnon ja
toiminnan tarkastamisen tulisi minimissédan keskittyd rakennuksen energiatehokkaan
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toiminnan sek& terveellisten ja turvallisten sis&olosuhteiden toteutumisen kannalta
keskeisiin kohtiin. Naitd olisivat rakennustekniikan osalta ulkovaippa, alapohja,
markatilat ja Kkuivatusjarjestelméat, ja taloteknisistd jarjestelmista lammdntuotanto ja
lammonjakelu, vedenjakelu ja vesikalusteet, ilmanvainto sek& mahdolliset
jaéhdytysjarjestelméat. Esteettiseen viihtyvyyteen liittyva pintarakenteiden kunto voisi
olla ensisijaisesti kayttajalahtoisend asiana katsastuksen tarkastelun ulkopuolella, kuten
my0s ulkoalueiden (pintarakenteiden) kuntoon tai valaistukseen liittyvét tekijat.

Osittaiset maaraaikaiset kuntotarkastukset

Madréaikaisten kuntoarvioiden tyomddrdd ja kustannuksia voitaisiin pienent&a
keskittyméalld  kriittisiin  rakenteisiin.  Kriittisten  rakenteiden — maarittely ja
suunnitelmallisen kiinteistonpidon kehitystarpeet eri Kiinteistotyypeille voitaisiin
madritelld erikseen. Tuolloin monimutkaisten taloteknisten jarjestelmien tarkastus
jéarjestettdisiin laitekohtaisten tarkastusvelvoitteisiin perustuen, jolloin tarkastukset
kohdistuisivat vain niihin kiinteistihin, joissa naita loytyy. Yleensa tarkastus vaatii
my0s erityisosaamista.

Liséksi velvoitteessa tulisi katsoa, ettd saanndllinen tarkastusmenettely on siséllytetty
my6s  energiatehokkuusdirektiiviin -~ ja  energiakatselmusmenettelyyn  (valvonta
energiamarkkinavirasto). Energiakatselmusten alaisten rakennusten kohdalla tulee
tarkistaa se, ettei velvoite ei ole ristiriidassa, ja mahdolliset synergiat toimintamuotojen
vélilla.  Monimutkaisiin  jarjestelmiin  luettaisiin  merkittdvat energiantuotanto-
jarjestelmét, tilajadhdytysjarjestelmét, vaativien tilojen ilmanvaihtojarjestelmét seké
erityisjarjestelmat. Kaytannossa kuitenkin suunnitelmallisessa kiinteistéjen yllapidossa
padosa ndista jarjestelmistd on jo sd&nndllisen tarkastuksen piirissa.

Katsastusten tai maaraaikaisten kuntoarvioiden laajuus

Velvoitteen tavoitteena on nykyisen ja tulevan rakennuskannan suunnitelmallinen
hallinta kestavalla tavalla. Suunnitelmallisuudella tavoitellaan parempi laatuista asuin-
ja elinymparistéd, asumiskustannusten hallintaa ja resurssitehokkuutta. Jotta
asuinympéristoon ja kotitalouksien kohtaamiin ongelmiin voidaan puuttua, olisi
velvoitteen katettava laajasti mm. eri asuinrakennustyypit.

Voidaan kuitenkin pohtia tuleeko kaikki rakennukset ottaa jarjestelmassd huomioon
samalla tavalla. Rajauksia voidaan tehdd rakennustyypin tai esimerkiksi kaytossé
olotilanteen tai omistajaluokituksen mukaan. Rajaus voi olla myos pinta-alaperustainen.
Vai kéaytetdaanko esimerkiksi omistajan ik&éa velvoittavuuden joustavuuden perusteena.
Velvoittavuus asettaa myds kéytdnnon ongelmia. Miten esimerkiksi noin miljoonan
kuntoarvioimattoman omakotitalon kuntotarkastukset hoidetaan. Asiantuntijoiden
mukaan tavoitteen tulisi olla, ettd mm. asuinrakennukset olisivat mahdollisimman
pitkalle mukana suunnitelmallista kiinteistonpitoa ohjaavien toimenpiteiden mukana,
koska suunnitelmallisuudesta hyotyvét kaikkien rakennusten omistajat.

Syvyys
Asiantuntijatyéryhméssa esitettiin mahdollisuutta, laajuuden rajaamiseksi, velvoitteen
kuntotarkastusten kohdistamista erikseen talotekniikkaan ja rakenteeseen. Nakemys

perustui myds siihen, ettd esimerkiksi energiatehokkuutta ohjataan jo omalla
jarjestelmalla.
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Tarkastusvali

Tarkastusvali aiheutti paljon keskustelua. Eri taloteknisilla osilla tai rakenteilla on
erilaiset kayttoiat. Esimerkiksi suuryrityksien energiakatselmuksia pidetddn 4 vuoden
vélein ja se kohdistuu 10 % heiddn kiinteistoista. Tarkastusvélille voisi asettaa
yléarajaksi esimerkiksi 8 vuotta, mutta kannustetaan hyvan kiinteistopitotavan mukaiseen
toimintamalliin (5 vuotta).

Vastuut ja velvollisuudet

Mallin vastuut ja velvollisuudet voisivat olla mé&aritetty samalla tavalla kuin laissa
laajarunkoisten rakennusten rakenteellisen turvallisuuden arvioinnista (300/2015), jossa
rakennuksen omistaja on velvollinen toteuttamaan ulkopuolisella arvioilla
kuntoarviot/tarkastukset ja yll&pitdad kayttd- ja huolto-ohjetta asiantuntijan esittdmien
suositusten pohjalta. Tiedon vieminen viranomaisen yllapitamaan rekisteriin vahvistaa
mallin toimivuutta. Viranomaisen puuttuminen kiinteiston omistajan toimintaan voisi
olla esimerkiksi kuntoluokituksiin perustuvaa. Korjaustoimenpiteisiin  voitaisiin
kannustaa my6s muilla toimenpiteilld, kun rakennuskannan kunnosta olisi kaytettévisséa
luotettavaa ja kattavaa tietoa.

Senaatti-kiinteistdjen rakennuskatsastusmalli

Senaatti-Kiinteistot ovat kehittdneet omaan kayttéonsa rakennuskatsastusmallin. Tama
malli otettiin kdyttoon vuonna 2017 ja silloin tehtiin jo rakennuskatsastuksia noin sataan
Senaatti-Kiinteistojen  rakennukseen.  Rakennuskatsastukset kuuluvat  Senaatin
sisdolosuhteiden ennakointiohjelmaan, jossa painopisteet ovat 1) laadukas suunnittelu ja
rakentaminen luovat perustan terveellisille sisdilmaolosuhteille, 2) ty6tilan sisdilman
laatua valvotaan tilojen kéyton aikana (tdméa sisédltdd rakennuskatsastuksen) ja 3)
sisdolosuhteiden huomiointi vuokrattaessa tiloja valtion kayttoon. Painopisteessa 2
otetaan huomioon rakennuskatsastukset, &lykds sisdolosuhteiden seuranta, tilan
kayttdjien palaute ja Kiinteiston huollon seké siivoojien toiminta. Naiden perusteella
priorisoidaan oikeanlaiset ja oikeanaikaiset korjaukset ja huollot Kiinteist6ille.
Toiminnan tarkoituksena on katsastaa ja korjata kohteet, ennen kuin sisdilmaongelmia
syntyy. (Pipatti, et al., 2018)

Senaatti-Kiinteistot ovat kokeneet rakennuskatsastuksen mallinsa toimivaksi ja
tehokkaaksi silloin, kun kerdtdan tietoa suuresta Kiinteistomassasta yleismitallisessa
muodossa. Kiinteistostd keratdan tietoa teknisestd tilannekuvasta, joka vaikuttaa
siséilmasto-olosuhteisiin. (Pipatti, et al., 2018)

Senaatti-Kiinteistot péaattivat kehittdd oman rakennuskatsastusmallin, kun perinteiset
kuntoarviot eivét tuottaneet riittdvasti systemaattista tietoa sisailmariskeista. Perinteiset
kuntoarvioiden tulokset eivat mydskaan ole tuottaneet riittdvasti hyddynnettdvaa tietoa
suuressa kiinteistdmassassa. (Pipatti, et al., 2018)

Senaatti-Kiinteistojen  rakennuskatsastusmallissa  katsastuksen tekevat kokeneet
rakennusterveyden asiantuntijat (Pipatti, et al., 2018). Katsastuksen suorittaa henkild,
jolla on véhintddn 3 vuoden tyokokemus vastaavista asiantuntijatehtavistd, joko
ilmanvaihtotekniikan tai rakennustekniikan osalta. Molemmat ammattialat tulee olla
edustettuina katsastuksessa. Katsastukset tehdaan tyopareina, jossa toisella on vahintéén
rakennusterveydenasiantuntijan patevyys. (Koponen, et al., 2017)
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Senaatti-kiinteistéjen mallin mukaiset rakennuskatsastukset

Rakennuskatsastus tehdd&n rakennuksiin 3—4 vuoden vélein (Pipatti, et al., 2018).
Katsastusvali voidaan myds kohdentaa tarkemmin kiinteiston idstd ja kunnosta seka
katsastustuloksista riippuen.

Rakennuskatsastus pitdé sisallaan rakenteet ja ilmanvaihdon. Katsastuksessa tuotetaan
numeraalinen arvosana siséilmaolosuhteiden kannalta merkittavien rakenneosien ja
ilmanvaihtolaitteiden kunnosta. Malli on suhteellisen ankara, jos yhdenkin
rakennusosan arvosana on 1 tai 2, johtaa se lisatutkimuksiin tai korjaaviin
toimenpiteisiin  ja uusintakatsastukseen. Mikéli kohteessa tulee Kkorjaustarpeita,
uusintakatsastus on tehtdva vuoden sisélla. Tamé ei valttamattd kerro akuutista
vauriosta, mutta Senaatin tavoitteena on saada havaintojen mukaiset epdkohdat kuntoon
pikaisesti. Arvostelun periaatteet ovat esitettynd Kuvassa 4.

5. uusi rakenne (normaalia riskittémampi)

¢

4. Uudehko rakenne

B

3. Normaalirakenne

(ikd ja ominaisuudet huomioiden), Normaali

huoltokorjaustarve, voi liittya lisatutkimustarve
- /

b

2. Tutkimustarve tai mahdollinen
korvaustarve/terveyshaitta- Tasta
automaattisesti jatkotoimenpiteet

b

1. kiireellinen /laaja korjaustarve tai
terveyshaitta - Tastd automaattisesti
jatkotoimenpiteet

Kuva 4 Arvostelun periaatteet, jotka on koottu Senaatti-kiinteistdjen julkaisusta (Pipatti, et al.,
2018)

Rakennuskatsastus painottuu sisailmaan vaikuttaviin tekijoihin ja rakenteiden kuntoon.
Sisailmakatsastus on jaettu padosin Kuvan 5 mukaisesti.
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Ilmanvahdonkatsastus

ePatterilammitys

ePuhaltimet ja suodattimet

elImastoinnin patterit ja 4dnenvaimentimet
eSaatojarjestelma

eUlkosdleikot ja ulkoilmalaitteet

eKanavat ja kanaviston varusteet

ePaatelaitteet ja puhallinkonvektorit sekd jadhdytyslaitteet
eRakennuksen painesuhteet

e Aistitut sisdilmaolosuhteet

eKokonaisarvosana

Rakennekatsastus

ePaillysteet, alueen paallysteet, pintavesien poisjohtaminen
ePerustukset, perusmuuri

eAlapohja

*Runko, kantavat seinat

eVilipohjat, Ylapohjat

ePorrashuoneet, hissikuilut

eUlkoseinat, julkisivut

e|kkunat, karmit, puitteet, lasituslistat, vesipellit

eulko-ovet

eUlkotasot, kiintedt parvekkeet, katokset ja teranssit
eKattoikkunat ja - luukut, savunpoistluukut

eTilapinnat

eMarkatilat

eTilavarusteet, kiinteat kalusteet, laitteet, vakiolaitteet, laitoskeittiot
eMuut tilaosat, mm. tulisijat ja hormit, tekniikka kuilut

e Aistitut sisdilmaolosuhteet

eKokonaisarvosana

Kuva 5 Senaatti-kiinteistdjen sisailmakatsastuksen osa-alueet (Pipatti, et al., 2018)

Senaatti-Kiinteistot ~ kayttdvat tyokaluina  Grandlund  Manager  -ohjelmistoa.
Katsastuksen tuloksena saadaan arvosana rakenne- ja iv-osille. Ne osat, jotka ylittavat
toimenpiderajan, viedd&n ohjelmaan kommentoituna havaintokuvien kera. Ohjelmaan
viedddn myo6s ohjeet huollolle nopeasti korjattavista kohteista sekd vélittomasti
korjattavista rakenteista, jotka eivat kuulu Kiinteistéhuollon sopimuksen piiriin.
Rakennuskatsastuksesta saadaan tietoon myds suunnittelua ja rakentamista varten
laajemmat tutkimus- ja Kkorjaustarpeet. Nama vieddan PTS (pitkan tahtdimen)
suunnitelmaan. (Pipatti, et al., 2018)

Senaatti-Kiinteistdjen arvosanamallia voidaan pitad melko ankarana, koska arvosana 1 ja
2 johtavat heti katsastuksen hylkaykseen. Osa kohteista poistuu kuitenkin hylkayslistalta
lisatutkimuksien kautta, jos riskirakenne-epdily todetaan aiheettomaksi. (Pipatti, et al.,
2018)

Yksi taloudellinen vaikutus Senaatti-kiinteistdjen katsastustoiminnasta on, etté
ensimmaiset katsastukset tulevat vaatimaan merkittdvad kunnossapitorahoituksen
uudelleen kohdentamista. VVoidaan kuitenkin olettaa arvosanojen nousevan seuraavilla
katsastuskierroksilla ja siten kustannusten laskevan jatkossa. (Pipatti, et al., 2018)
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Vaikutusten arviointia Senaatti-kiinteistojen mallissa

Senaatti-kiinteistojen  kehittdma rakennuskatsastusmalli on vapaasti kaikkien
toimijoiden hyodynnettdvissa ja jatkokehitettdvissa. Yhtend varteenotettavana
vaihtoehtona voitaisiin pitdd tdman tyokalun kayttdmistd pohjana luotaessa
rakennuskatsastustyokalua. Tastd voitaisiin ottaa péadosin kayttéon katsastuskohteet-
lista, tehden siihen muutamia tdydennyksid, kuten esimerkiksi vesikalusteet. Putkistojen
kunto ja vesikalusteiden mahdolliset vuodot ovat yksi sisdilmaongelmien alkusyy.

Luotaessa rakennuskatsastusten ohjaustyokalua tulisi luoda uusi arvostelupohja
pohjautuen KH-korttien arvosteluun ja Senaatti-kiinteistdjen arvosteluun. Senaatti
itsekin on arvioinut omaa arviointiaan ankaraksi, ja tdma arvostelumalli kasaa
kustannuksia erityisesti katsastusten aloituksen alkuvuosiin. Arviointimallia tulisi
hieman tasapainottaa, ja miettid, mitd korjauksia on tarpeen tehdd vuoden siséll ja mita
1-5 vuoden sisalla.

Senaatti-kiinteistojen mallissa katsastus tiheys on 3—-4 vuoden valein. Tadma tulisi
katsastusmallin  ohjaustyOkalussa hieman pidentdd ja porrastaa Kiinteiston
rakennusvuosien mukaan. Katsastusmallin ohjaustytkalussa tulee huomioida ja myds
mahdollistaa rakennusten alykkyys ja digitalisaatiokehitys sekd jatkuva monitorointi.
Kiinteistosta voidaan etamittaroida useita eri asioita, joilla voidaan korvata osa
madréaikaistarkastuksista. Mittauskohteita voisi esimerkiksi olla kosteus, paine-ero,
lampdatila ja VOC-pitoisuudet.

Mallissa tulee my6s ottaa huomioon rakennusten kokoerot. Katsastusmallit vaatisivat
jaon pienkiinteistoihin, liikerakennuksiin ja suurkiinteistdihin, joilla on eri vaatimukset.
Vaatimuserot voisivat olla esimerkiksi méérdaikaistarkastusten tiheys, tarkastuskohdat
ja tarkastajan koulutusvaatimukset.

Rakennuskatselmoijan koulutuksessa tulee ottaa huomioon, ettd samojen maarayksien
tulee toimia lapi Suomen ja eri Kiinteistotyypeittdin. Nykyisessa laissa ei ole méaaritetty
kelpoisuusvaatimuksia. Patevyyksia kuntotutkijalle myontaa talla hetkella FISE Oy ja
VTT Services Oy. Kuntotarkastuksia ei ole méaéritetty laissa, ja tdhdn voi hakea
vapaaehtoista asuntokaupan kuntotarkastajan patevyyttd, jonka myontdd FISE Oy.
Taman lisaksi voidaan hakea rakennusterveydenasiantuntijan, sisdilma-asiantuntijan ja
kosteusvaurion kuntotutkijan patevyyksid. Néité rekistereitd yllapitdd FISE Oy ja VTT
Expert Services Oy. Tulisi miettid, onko tdma riittava jatkossa vai tulisiko lakiin tehda
kelpoisuusvaatimukset erillislainsdadannolla.  Taméan hetkiset nimikkeet ovat
kuntotutkija, rakennusterveydenasiantuntija, sisa-ilmasiantuntija, kosteusvaurion
kuntotutkija sekd asuntokaupankuntotarkastaja, ja heiddn pohjakoulutuksensa ja
osaamisensa Vvaihtelevat. Senaatti-kiinteistdjen tekema katsastusprosessi voisi olla
toimiva koko Suomen laajuisesti. Kuvassa 6 on esitettynd Senaatti-kiinteistojen
katsastusprosessin periaatteet.
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KATSASTUSPROSESSI

Katsastus Tulos | wemmmp | Tietokanta —'[Katsastushyvéksyttyl
* raportointi

I * riskirakennerekisteri

Uusintakatsastus Katsastus Yliépidon
+ hylétyille osille hylﬁtty prosessit

Toimenpiteet
+ Lisatutkimus
+ korjaus

Katsastusvali 1-5 vuotta

Kuva 6 Senaatti-kiinteistdjen katsastusprosessin periaatteet (Senaatti-kiinteistot, 2017)

Sahkoinen rekisterdinti

Kiinteistotietojen tarkeimmat nykyiset ja julkiset s&hkdiset rekisterit ovat
Vaestorekisterikeskuksen yllapitdma rakennus- ja huoneistorekisteri (RHR) sekd ARA:n
yllapitdma  energiatodistusrekisteri  (www.energiatodistusrekisteri.fi). RHR-tiedot
kerdtddn Vaestorekisterikeskuksen véestotietojarjestelmaan kuntien rakennuslupa-
prosessien valittdman tiedon perusteella. Uusi Kiinteistonpidon sahkdinen rekisteri
muistuttaisi rakennuksen huoltokirjaa. Rekisteriin olisi yhdistettavissd rakennuksen
historiatiedot (luvitus) ja myds muita viranomaisrekistereistd saatavilla olevia
Kiinteiston kayttoon liittyvia tarkeita tietoja.

Asiantuntijoiden nakemyksen mukaan Kiinteistonpidon séahkdinen
rekisterdintijarjestelma olisi muodoltaan mahdollisesti erilainen riippuen siita,
minkalainen jarjestelmé Kkiinteiston ylldpidon kehittdmiseen valitaan. Olennaisia
siséltovaatimuksia, joita asiantuntijat tunnistivat rekisteriltd tai vaihtoehtoisesti
omistajan yllapitdmaltd Kiinteistonpitokirjalta, ovat rakennusten ominaisuus ja
kuntotiedot (perustuen riittdvélle tietopohjalle), sek& kulutustiedot ja velvoitteet
(sisaltden hyvén Kkiinteistopidon tavan mukaiset velvoitteet). Hallinnan ohjauksen
nakokulmasta rekisteriin voitaisiin liittad erilaisia tunnuslukuja (benchmarking), jotka
indikoisivat omistajille Kiinteiston kehittdmisen mahdollisuuksista. Tulevaisuuden
nakokulmasta myds jatkuvan seurannan mahdollistaminen olisi jarjestelméssé otettava
huomioon. Olennaista olisi myds, ettd rekisteri perustuisi mahdollisimman pitkalle
koneluettavaan aineistoon.

Rekisterin tiedollinen sisaltod

Vastuu ajantasaisten tietojen kirjaamisesta voi olla jaettu viranomaisten (esim.
lopputarkastukset), tarkastuksia suorittavien palveluntuottajien ja omistajien kesken.
Esimerkiksi  omistajien yllapitovastuulla olevien tarkastusten tiedot (esim.
kylmalaitetarkastusten suorittaminen) voisivat olla omistajan Kirjattavissa tai omistajan
toimeksiannosta suoraan palveluntuottajan kirjaamana rekisteriin.  Rekisteriin
liitettdisiin  toimenpiteeseen liittyvd todistava dokumentti (tarkastuspdytékirja).
Tarkastusten tai arvioiden sahkdinen rekisteri helpottaisi omistajan toimintaa
muodostaen selkedn rungon ja tietokannan tarvittavista pakollisista tehtévistd sek&
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ajantasaisen tiedon tehtdvien suoritustilanteesta. Jos jarjestelma vield muistuttaisi
tulevien tehtdvien suorittamisesta, niin ainakin pienemmissa kiinteistoissé se voisi
korvata erillisen séhkoisen huoltokirjajérjestelmén tarpeen. Avoin jarjestelma edistaisi
mya0s uusien innovatiivisten palveluiden syntymistd ko. toimintoihin.

Rakennusten energiatehokkuuden ja terveellisten sisdolosuhteiden kehittdmiseksi myds
rakennusten kuntoon, yllapitoon ja energiankayttoon liittyvat tiedot tulisi saada
yhteiseen séhkoiseen rekisteriin avoimesti saataville. Avoin rekisteri tukisi positiivista
kehitysté erityisesti sen vuoksi, etta kiinteistjen ja yksittéisten huoneistojen myynnin
yhteydessa kuntoon ja energiankayttoon liittyvéat tiedot olisivat ostajille ja vuokraajille
lapinékyvid, jolloin poikkeamat edellyttéisivat myyjéltd selkeitd selittavia tekijoita tai
korjaavia toimenpiteitd. Lisdksi avoin kuntoon ja energiankayttoon liittyvd data
kannustaisi terveeseen Kilpailuun Kiinteistéjen ja kiinteistonomistajien valilla.
Rakennuksen kuntoon ja energiankulutukseen liittyvat datan lisédminen nykyisten
RHR-tietojen ohella avoimeen s&hkdiseen rekisteriin edistaisi my0s uusien
asiantuntijapalveluiden syntymistd ja korjauspalvelujen tehokasta kohdentamista.

Olennaista rekisterissda olisi huomioida eri viranomaisrekistereiden synkronointi
oleellisten tietojen osalta ja myds avoimet rajapinnat, jotka mahdollistavat erilaisten
palveluiden kehittdmisen tehokkaalla tavalla. Uudet digitalisaation mahdollistavat
palvelut omaavat paljon potentiaalia vdhentdd asumiskustannuksia ja kehittd4
rakennusten kiinteistopidon laatua kustannustehokkaasti. Digitalisaatio, ja myos
tulevaisuudessa robotisaatio, edellyttda, ettd rekisteri olisi koneluettavaa aineistoa.
Rekisterin ei tulisi olla ainoastaan dokumentaation tallennuspaikka, vaan mahdollistaa
datan kasittely ja hyddyntaminen laajasti niin kayttdjien, palveluiden tuottajien kuin
viranomaistenkin kesken.

Rekisterin kaytostd voisi olla kayttdjille pieni kéyttémaksu, kuten on ARA:n
energiatodistusrekisteristakin energiatodistuksen tietojen kirjaamisen yhteydessa.

Rakennusten kuntotiedot

Rakennuksen kuntoon liittyvét tiedot tarkeimpien rakennusosien ja paajarjestelmien
osalta (minimissaan):

e perustietoja (esim. jarjestelmista yleisesti: on/ei ole, huopakate/peltikate/tiilikate,
lammadntuotanto: sahko, kaukolampd, lampdpumppu: maaldmpd/ilmalampoé/
poistoilmalampd, lammdnjakelu: suora séhkod/vesikiertoinen radiaattori,
lattialampd, kattolampd jne.)

e rakenteen / jarjestelman asennus tai uusimis- / peruskorjausvuosi

e viitearvo tekniselle kayttoikatavoitteelle

e rakenteiden ja kdytettyjen materiaalien tiedot mahdollisuuksien mukaan
e mahdolliset haitta-aineet

e tiedossa olevat riskitekijat kuten asbesti tai 61jyséiliot, kiinteiston maaperataytot,
joissa on kéytetty betonia, tuhka-, kuonajalosteita tai vastaavia massoja

e Kuntoluokka (1-5), tiivistetysti

1. Heikko, uusittava 1-5 vuoden kuluessa
2. Valttavg, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden
kuluessa
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3. Tyydyttavd, huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden
kuluessa
4. Hyv4, huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
5. Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa

Energian ja vedenkayton tiedot

Energian- ja vedenkayttoon liittyen rekisteriin  tulisi kerdtd perustasolla
vuosikulutustiedot rakennuksen padenergiavirroista ja vedenkulutuksesta

e lammonkulutus (MWh/a), jos kayttoaineena Oljy tai kaasu (energiaksi
muutettuna)

e séhkonkulutus (MWh/a)
e vedenkulutus (m%/a)

Lisaksi energian- ja vedenkulutuksiin liittyen rekisteriin tulisi automaattisesti laskea
ominaiskulutustiedot parhaiten paikkaansa pitéviin laajuustietoihin suhteutettuna. Naita
ovat ndhdaksemme toteutettu kerrosala (k-m?) tai energiatodistukseen laskettu nettoala
(netto-m?). Bruttoalan kayttdmistd tulisi valttdd, koska kylmét pysékointi- ja/tai
varastotilat sekd laajat kellari- tai tekniset tilat heikentdvat ominaiskulutusten
vertailtavuutta. Vertailtavuutta ja rekisterin omistajahyotya liséisi, jos omistaja saisi
rekisteristd tiedon sopivan vertailuryhman vastaavista tiedoista ja oman Kiinteiston
sijoittumisesta siihen nahden.

Kulutustiedot voisi kerata jarjestelmdan suoraan kayttopaikkatietojen perusteella
energialaitosten avoimen datan jarjestelmistd, kunhan lainsd&dantd vain sen
julkaisemisen sallii. Jarjestelmien kehittyessa avoimena datana voitaisiin hyvin tarjota
my0ds tuntitason kulutustieto, joka mahdollistaisi erilaisten tekodlyyn perustuvien
analysointi- ja kulutuksen ohjauspalveluiden kehittymisen.

Jéarjestelmén tulisi kannustaa seké& kulutuksen ettd muiden ominaisuuksien vuositasoa
tarkempaan monitorointiin.

Velvoitteiden hoitamiseen liittyvat tiedot

Sahkoisessa rekisterissa tulisi liséksi kasitella tiedot kiinteistdihin ja rakennuksiin
liittyvien nykyisten pakollisten asioiden hoitamisen ajantasaisesta tilanteesta. Nait& ovat
esimerkiksi:

e Luvat ja mm. tieto kéyttdonotto- ja loppukatselmusten suorittamisesta.
e Kuntoarviot ja -tutkimukset, kunnossapitosuunnitelmat ja korjaussuunnitelmat.

e Tieto energiatodistuksen olemassaolosta sekéd energialuokasta. Tamé koskee
ennen ARA:n energiatodistusrekisterin  perustamista (1.5.2015). Liséksi
omakoti- ja paritalojen tiedot tulisi lisaté avoimeen rekisteriin.

e Tiedot viranomaismadraysten  mukaisten huoltojen ja  tarkastusten
suorittamisesta / viimeisestd ja seuraavasta suoritusajankohdasta: tulisijat,
kylmalaitteiden testaukset ja kylmaainetieto, lampdpumppujen vuototestaus,
hissit ja liukuportaat, nostimet, sahkdlaitteiden maaraaikaistarkastukset (yli 35
A), sahkodlaitteiston  kaytdnjohtajan  nimedminen, ilmanvaihtokanavien
puhtaustarkastus / nuohous, ammattikeittididen rasvakanavien tarkastus /
puhdistus, automaattisten paloilmoittimien tarkastus (3/5 v vélein), sprinklerin
méardaikaistarkastus (2 v valein), kaasusammutusjarjestelmien tarkastukset (4 v
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vélein), alkusammutuskaluston tarkastukset (sammuttimet 2 v), palotarkastukset,
mahdollisten ymparistéluvan edellyttdmien toimenpiteiden suorittaminen.

¢ Kiinteiston jatehuollossa k&ytossd olevat jatejakeet ja vuotuiset jaitemaarat.

Rekisterinpitaja

Sahkoisen tietorekisterin  luomisen ja ylldpidon vastuu voisi luontevasti olla
Vaestorekisterikeskuksella, koska nykyinen rakennus- ja huoneistorekisteri (RHR)
muodostaa kattavan pohjan Kiinteistojen, rakennusten ja huoneistojen master-datalle
johon uusi rekisteri olisi yhdistettavissa.

Toinen luonteva vaihtoehto rekisterille olisi kunnat ja niiden rakennusvalvontojen
kayttamat  sdhkoisten  lupaprosesseiden ja  asiakirjahallinnointiin  kayttamat
palveluntuottajat. Ajatuksena rekisteri olisi tall6in integroitu lupaprosesseihin ja myos
rakennusvalvonnan kaytonaikaiseen seurantaan luontevasti. Rekisterilla olisi my6s
mahdollisuus luontevalla tavalla rikastua ajansaatossa ja rakennuksen kaikki tieto olisi
saatavissa yhdesta osoitteesta.

VAIKUTUSTEN ARVIOT: MAARAAIKAISET KUNTOTARKASTUKSET/
KATSASTUS

Rakennetun omaisuuden tila eli ROTI-raportissa on esitetty arvioita korjausvelasta
Kiinteistokannassa. ROTI-raportteja on tehty saanndllisesti useamman vuoden ajan, ja
niissd on todettu rakennettuun ympdristoon liittyvdn korjausvelan tasainen kasvu.
ROTI-raportissa esitettyjen VTT:n arvioiden mukaan korjausvelan hoitoon tarvittaisiin
seuraavien kymmenen vuoden aikana noin 16 miljardin euron panostus. Investoinnin
tuottamat taloudelliset hyddyt olisivat samaan aikaan arviolta 34 miljardia euroa.
Kunnossapidon  systemaattisuuden kehittdminen olisi oleellista korjaus- ja
asumiskustannusten hallinnan ja lapinakyvyyden nékokulmasta. (Rantamaki, et al.,
2017)

Padosa ammattimaisista toimitiloista ja liikekiinteistdista toteuttaa systemaattista
Kiinteiston ylladpitoa ja kunnossapidon suunnittelua. Sen sijaan julkisen puolen
palvelurakennukset voidaan edelleen jakaa menestyjiin ja rapistujiin. Kuntien olisi
erittain tarkeéa siirtya elinkaariajatteluun rakennuskannan hallinnassa. (Rantaméki, et
al., 2017) Suunnitelmallisen kunnossapidon (korjausten PTS = pitkdn tahtdyksen
suunnitelma) vaatimuksena voidaan pitdd esimerkiksi 5 vuoden kunnossapitotarpeen
selkedd ymmartamistd. PTS sisaltad ajantasaisen tilannekuvan teknisistd lahtokohdista
tarvittavista kunnossapitotoimenpiteistd ja niiden kustannusarvioista. (Rakennustieto
Oy, 2012) Kunnossapidon suunnittelu johtaa kunnossapitotoimenpiteiden keskipitkén
aikavélin ~ suunnittelun  ja  budjetoinnin  lisdksi  johdettuna  prosessina
vuosikorjaussuunnitelmien kasittelemiseen ja vuosittaisten yllapitotoimenpiteiden
kehittamiseen.

Suunnitelmallisen kunnossapidon merkittdvin haaste on taloudellisten resurssien
niukkuus, jolloin oikea-aikainen kunnossapito jatetdan toteuttamatta hetkellisten
séastdjen saavuttamiseksi. Padosassa kiinteistokantaa, eli asuinrakennuksissa, ei
painoteta kunnossapidon suunnittelua, vaan kunnossapitoa tehdaan enemman vélittoméan
tarpeen pohjalta. Nykyisin asunto-osakeyhtidille on pakollinen yhden sivun
kunnossapitotarveselvitys, jossa esitetddn ndkemys seuraavien viiden vuoden aikana
vaadittavista korjaustoimenpiteista usein ilman PTS:n kaltaista suunnitelmaa.
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Taloudelliset vaikutukset

Suunnitelmallisen  kiinteistonpidon  taloudelliset  vaikutukset  oikea-aikaisten
korjaustoimenpiteiden, talotekniikan toimivuuden ja taloudenpidon I&pinékyvyyden
kannalta muodostuvat positiivisiksi jo lyhyella aikavélilla. Hallinnollisten kustannusten
nousu suhteessa saavutettaviin taloudellisiin hyotyihin on usein minimaalinen.
Rakennusten yllapidon paraneminen nostaa myds omaisuuden arvoa ja parantaa mm.
asuinympaériston laatua, milla on vélillisesti merkittavia taloudellisia vaikutuksia.

Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Suuri osa kotitalouksien omaisuudesta on sitoutunut rakennuskantaan, ja asumisen
kustannukset ovat merkittdva osa kotitalouksien kokonaiskustannuksista. Rakennusten
kunnon yll&pitdminen ja investointeja tehdessa kunnon lapinakyvyys ovat kotitalouksien
varallisuuden nédkokulmasta olennaisia asioita. Suunnitelmallinen ja ennakoiva
Kiinteiston yll&pito on taloudellisesti edullisempaa kuin korjaamatta jattdminen.
(Salminen & Malmivaara, 2014) Suunnitelmallinen kiinteiston yll&pito véahentaa
korjauskustannuksia seka tekee asumisen kustannuksista lapindkyvampid ja
ennustettavempia. Myohéstyneet korjaustoimenpiteet voivat olla kustannuksiltaan
moninkertaisia (Kero & Pirinen, 2016).

Tyypillisesti korjaustoimenpiteet aloitetaan, kun jokin ongelma tai vika ilmenee.
Tutkimuksissa paneudutaan ilmenneeseen ongelmaan kapeakatseisesti, jolloin
lopputuloksena on korjattu tai uusittu vain kyseinen ongelma ja sen aiheuttaja. Kun
kohdetta ei tutkita riittdvan laajasti, voi seurauksena olla tilanne, jossa uusitaan
rakenteita tai laitteistoa, mutta rakennuksessa on muualla pahoja kosteus- tai
homevaurioita. Pahimmassa tapauksessa koko rakennuksen korjaus ei ole kannattavaa,
jolloin juuri tehdyt muut korjaustoimenpiteet menevét hukkaan. Tutkimuksissa olisikin
parempi tutkia koko rakennuksen kunto vain ilmenneen ongelmakohdan sijaan. (Kero,
et al., 2017)

Paavo Kero ja Juhani Pirinen ovat tutkineet myodhastyneiden korjaustoimenpiteiden
aiheuttamia kustannuksia. Heidan mukaansa kustannukset nousevat rakenteesta riippuen
60-500 % prosenttia ajoissa tehtyihin  korjauksiin  verrattuna.  Tutkitussa
esimerkkikohteessa myohassa tehdyt korjaukset aiheuttivat 2,5 kertaiset kustannukset
verrattuna ajoissa tehtyihin. Kosteusvaurioisissa korjauskohteissa huomattavia
lisdkustannuksia voivat aiheuttaa esimerkiksi suojaus- ja osastointikustannukset,
jatekustannukset, siirtokustannukset, siivouskustannukset sekd kuivatuskustannukset.
Kuvassa 7 on vertailtu ajoissa ja myohassé tehtyjen korjausten kustannuksia. (Kero &
Pirinen, 2016)
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Kuva 7 Korjauskustannusten vertailu (Kero & Pirinen, 2016)

Omakotitaloja ei tarkasteta juuri muulloin kuin kaupan yhteydessd. Kauppaan liittyvia
kuntotarkastuksia tehdaan vain noin 7 000-11 000 omakotitaloon vuosittain. T&mé on
enintdén yksi prosentti omakotitalokannasta. Nykyinen tarkastuskaytant ei siis tuo
merkittdvaa parannusta suomalaisen omakotitalokannan kosteusongelmien ehkaisyyn ja
korjaukseen. Kuntotarkastustoimintaa on talokaupan yhteydessa tehty noin 20 vuotta ja
tdhdn mennesséd vain noin 10-15 % suomalaisista omakotitaloista on tarkastettu
vahintddn yhden kerran. (Salminen & Malmivaara, 2014) Velvoitteen mééraaikaisista
tarkastuksista tulisi ulottua myds omikotitaloihin. Ei-ammattimaisen kiinteistonpidon
ohjaus ja tukeminen olisi taloudellisilta vaikutuksiltaan erityisen tehokasta.

Riippumattoman asiantuntijan laatimilla kuntotarkastusdokumenteilla on suuri merkitys
rakennuksen tai osakehuoneiston ostajalle. Mikéli tarkastustiedot koettaisiin
paasaantoisesti luotettaviksi lahimenneisyyden tilannekatsauksiksi, niin ostajien kokema
epavarmuus vahenisi. Kun riskin kokeminen véhenisi, niin kiinteiston tai huoneiston
osto tulisi houkuttelevammaksi ja lisdantynyt kysynté heijastuisi kdytettyjen asuntojen
arvonnousuna. Tama ei siis edellytd muutosta kiinteistdjen todellisen korjausvelan
suuruudessa, vaan tehdyt korjaustoimenpiteet tuovat erillisen arvonnousun. Avoin
rekisteritieto huoltokirjan olemassa olosta, keskeisistd tunnusluvuista ja aktiivisesta
kaytosta vaikuttaisi varmasti rakennuksen arvoon ja sitda kautta myds toimintamallin
hyvaksyttavyyteen. Tama todenndkodisesti kannustaa omistajia parempilaatuiseen
yllapitoon.

Suunnitelmallisuus kiinteistonpidossa parantaa niin omistajien kuin taloyhtididenkin
lainansaannin mahdollisuuksia. Korjauskustannusten saastdista syntyva rahoitustarpeen
vahentyminen helpottaa korjausinvestointien tekemista tulevaisuudessa. Erittdin tarkeéaa
suunnitelmallisuuden kehittdminen on alueilla, joilla Kiinteiston tai rakennuksen arvo on
vahdinen. Kustannusten lapindkyvyys ja parantunut riskienhallinta vaikuttaa
mahdollisesti myds rahoituksen hintaan. Lapindkyva tieto rakennuksen kunnosta ja
suunnitelmat  korjaustoimenpiteiden varalle vaikuttavat asuntojen hinnoitteluun.
Todennékoisesti rakennuksen kunto heijastuisi nykytilannetta paremmin neliéhinnoissa.

Parantunut Kiinteiston yllapito ja oikea-aikaiset korjaustoimenpiteet vahentavat
kustannuksia aiheuttavia haittoja. Kotitaloudet hyotyvat valillisesti myds tyopaikkojen
ja julkisten rakennusten parantuneesta laatutasosta.

Riskind on, ettd suunnitelmallisuus ei lisd&nny Kkiinteisténpidon k&ytannon
toteutuksessa.  Asunto-osakeyhtidlaista saadun kokemuksen ~mukaan velvoite
kunnossapitotarveselvityksesté ei ole ohjannut omistajia toteuttamaan suunnitelmallista
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Kiinteistopitotapaa. Kéytdnndn toimenpiteitd voitaisiin tehostaa kannustimin kuten
verovéhennysoikeuden laajentamisella kuntotutkimuksiin tai helpottaa

taydennysrakentamista tai kayttotarkoitusmuutosten tekemistd korjaustoimenpiteiden
rahoittamiseksi.

Ongelmaksi muodostuvat tarkastusten yhteydessa tehdyt huomiot, joiden perusteella osa
Kiinteistoista julistetaan esimerkiksi kayttokieltoon. TAmé& voi ajaa yksittdisen omistajan
taloudellisiin  ongelmiin. Tallaisessa tapauksessa tulisi huomioida jarjestelman
vaikutukset lainojen vakuusarvoihin ja ongelmakiinteistdiden myyntiin. Mika on
asukkaan oikeus, jos hén haluaa asua talossa, jossa on todettu homeongelma, mutta ei
itse sairastu siihen tai néde sitd ongelmana? Voisiko kayttokieltoon johtavia tapauksia
varten olla jokin vakuutusjarjestelma turvana?

Sisalloltdan standardoitu rakennuksen kuntotarkastus, joka on kaikkien saatavilla,
helpottaisi osaltaan yksittéisten rakennusten laadun sekd tulevien hoito- ja
korjauskustannusten arviointia. Tama tyopanos saattaisi véhentdd myds mychempien
korjaustarpeiden vaatimaa asiantuntijatyota silloin, kun kuntotarkastus ei ole pé&&ssyt
kovin vanhaksi. On kuitenkin epévarmaa, kuinka suuren osan nykyisista pientalojen
kuntokartoituksista s&anndllinen tarkastus voisi korvata eli ovatko ne sisalloltaan
riittdvan yhtenevat.

Rakennuksen katsastus on verrattavissa kuntoarvioon, jonka kustannukset eivét ole
merkittavid tekijoitd isoille toimijoille. Kaytannossa lisdkustannuksia ei synny, silla
hyva Kkiinteistonpitotapa jo edellyttdd katsastustoiminnan siséllyttdmien toimintojen
suorittamista. Esimerkiksi 5-10 vuoden vdlein tehtdvé kuntoarvio maksaa yleisimmaélle
kerrostalotyypille n. 3000-5000 €. Omakotitaloille kustannus olisi murto-0sa tasta.
Kerrostalon osalta huoltokirjan laadintakustannus on 1000-2000 € ja ylldpito ldhtee
muutamista sadoista euroista vuodessa.

Kompensaationa voitaisiin ajatella, ettd méaéraaikaisten kuntoarvioiden teettdminen voisi
olla verovahennyskelpoista my6s ilman siitd seuraavia suoranaisia korjaustoimenpiteita.
Madréaikaiset kuntotarkastukset tai velvoitteista syntyvét kustannukset ovat positiivisia,
jos jarjestelmd ohjaa suunnitelmallisempaan Kiinteisténpitoon ja mm. korjaus- ja
kayttokustannusten pienenemiseen.

Vaikutukset yrityksiin

Ennakoivan Kiinteiston yllapito on pitkalti ammattimaisten kiinteistfalan toimijoiden
toimintatapa jo talld hetkelld. Yritysten laatujarjestelmien ja mm. energiatehokkuus-
katselmusten myota suurempien yritysten Kiinteistdjen yllapidossa jarjestelmien tulisi
toimia ennakoidusti ja kustannustehokkaasti. Uusi jarjestely, esimerkiksi
katsastustoiminta, ei varsinaisesti tuo tdhadn mitdan uutta, ja kustannusvaikutukset
esimerkiksi kuntoarvioiden / -tutkimusten tekemisen tai korjauskustannusten suhteen
ovat neutraalit. Keskitetylla jarjestelmélla ja standardisoinnilla voitaisiin kuitenkin
madritelld yhdenmukaiset pelisddnndt, mika parantaa vertailtavuutta ja tehostaa
kehitystoimintaa jatkossa. Toimintatavan laajentumisella voisi olla myds kustannuksia
supistavia vaikutuksia. Avoin data voi synnyttdd uusia kustannustehokkaita palveluja
my06s ammattimaisille toimijoille.

Jérjestelméassa voitaisiin yhdistella elementtejd, jotka jo ovat olemassa, ja nédin synnyttaa
taloudellista hyotya tehostamalla ja yhdenmukaistamalla valvontajérjestelmié.
Kiinteiston elinkaarenaikainen tietojarjestelmd, kiinteistonpitokirja, voi tarjota pohjan
eri tietojarjestelmien yhdenmukaistamiselle ja toimia esimerksi rakennuksen
rakennustoimenpiteiden luvituksen tai muidenkin maaréaikaistarkastusten pohjana.
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Rakennusten elinkaaren pidentdmisen ja kayton tehostamisen alueelta on tunnistettu
satojen miljoonien eurojen potentiaaleja. (Simons, et al., 2018) Toimitilojen ja
lilkerakentamisen puolella on saavuttettavissa vélillisesti kustannusten hillitsemisesté
syntyvié hyotyja.

Osaamisen ja jarjestelmien kehittdminen Kiinteiston yllapidossa vaatii mahdollisesti
investointeja sek& osaamiseen ettd valineisiin. Oletettavaa on, ettd tekniset ratkaisut
kuten séhkoiset hallinnan jérjestelmat ja esimerkiksi Kkiinteistdjen etdluettava
monitorointi laskevat kustannuksia tulevaisuudessa.

Suunnitelmallisuus ohjaa toimintaa huomioimaan mm. elinkaaren kustannuksia.
Uudenlaiset vaatimukset, mm. rakennusten korjattavuuden tai rakennusmateriaalien
kestavyyden huomioiminen tarkemmin, luovat tarpeen uudenlaisille palveluille.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Korjausvelan méaéra julkisessa rakennuskannassa on merkittdvd. Rakennuskannan
huolto ja yllapito ovat merkittdvassa asemassa julkisen rakennuskannan aiheuttamien
kustannusten hallinnassa. On kustannustehokkaampaa, kun kiinteistdjen korjausvelkaa
hoidettaisiin ennakoivasti. (Holmijoki, 2013)

Rakennuskannan parempi laatu vahentdd julkisten palveluiden tarvetta ja
viranomaisresurssien kdyttéa mm. sosiaali ja terveyspuolella. Lapinédkyvyys véhentda
my6s mm. viranomaisia kuormittavia riitatapauksien maaraa.

Korjausrakentaminen vs. uudisrakentaminen -pohdinta pohjautuisi aiempaa hallitummin
elinkaaren aikaiseen tietopohjaan. Kehittynyt Kiinteistéjen yllapito helpottaisi myos
koko Kiinteistokannan hallinnassa. Tehtdvat korjaustoimenpiteet ja esimerkiksi
rakennuksen myynti tai purkaminen olisi ennakoidumpaa ja perustuisi parempaan
tietoon. Julkisen Kiinteistokannan ké&yton tehostamisella olisi merkittévid vaikutuksia
kuntien talouteen.

Julkisomisteisella asuntokannalla voi olla vélillisesti negatiivisia vaikutuksia alueellisiin
asunto- ja vuokramarkkinoihin (ylitarjonta), ja sitd kautta vaikutuksia alueelliseen
kilpailukykyyn ja houkuttelevuuteen. Korjaustoimenpiteiden kannattavuuden arviointi
suhteessa purkupaatoksiin voisi helpottua kehittyneempien hallinnan valineiden avulla.
Ruotsissa oli 90-luvulla vuokramarkkinoiden tervehdyttamiseksi purkutukijarjestelméa
julkisille yhteisoille. Useilla kunnilla on laajat Kiinteistosalkut, jotka sisaltavat
tehottomassa kéytdssa olevaa purkukuntoista rakennuskantaa. Myods purkupéatoksia
helpottamalla voitaisiin vapauttaa kayton ja yllapidon resursseja, ja kohdentaa niita
aiempaa tehokkaammin.

Uuden jarjestelméan yllapitokustannuksia tullee syntyméaan, vaikka omistajat maksaisivat
osan esim. rekisterin ylldpidon kustannuksista. Jarjestelman puitteissa on I6ydettavissa
erilaisia rajapintoja, joita toimivalla rekisterilla voitaisiin hyodyntéa. Jérjestelmaan olisi
mahdollisuus myos integroida erilaisia valvontatehtdvia, jos yhdistamisesta olisi
I0ydettavissd synergiaetuja. Jarjestelmda mahdollisesti edesauttaisi viranomais-
velvoitteiden hoitamista suuremmissa yksikdissa esimerkiksi alueellisina palveluina.

Jéarjestelmén yllapidosta koituu kustannuksia julkiselle sektorille. Riippuen siitd,
paadytadnko jarjestelma integroimaan Vaestorekisterikeskuksen vastuulla olevaan
jarjestelméan, johonkin uuteen tai kuntien séhkdisiin lupajérjestelmiin, koituu
jarjestelméan  luomisesta  investointikustannuksia ~ sekd  yllapitokustannuksia.
Tyoryhméssa nakemys oli, ettd omistaja voisi pienelld palkkiolla osallistua jarjestelmén
yllapidon maksuihin.
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Vaikutukset kansantalouteen

Korjausrakentamisen suuruus on ollut vuositasolla noin 10 miljardin suuruusluokkaa.
Suunnitelmallisuus  ja  hyvat kaytanteet luovat suuren  sdastopotentiaalin
korjausrakentamisen kustannusten saastossé. Kiinteiston yllapito on merkittéavé toiminto
my0s  yhteiskunnan  resurssitehokkuuden  n&kokulmasta.  Suunnitelmallisella
Kiinteistonpidolla saavutettavat resurssien saastot (energia sekd materiaali) vapauttavat
resursseja kansantaloudellisesti mahdollisesti tuottavampiin kohteisiin.
Resurssitehokkuus kiinteistoalalla voi vaikuttaa my6s energian ja raaka-aineiden
hintoihin.  Suunnitelmallisuuden  tukeminen vahvistaa my6s kansantalouden
nakokulmasta yhteiskunnallista valmiutta vastata mm. ilmastonmuutoksen aiheuttamiin
haasteisiin.

Jarjestelmd voisi helpottaa Kkorjausavustusten kayttod kannustamaan omistajia
rakennuskannan ylldpidossa ja korjaustoimenpiteiden toteuttamisessa. Rakennetun
omaisuuden tila (ROTI) -raportissa on esitetty arvioita korjausvelasta
Kiinteistokannassa. ROTI-raportteja on tehty saannéllisesti useamman vuoden ajan, ja
niissa on todettu rakennettuun ymparistéon liittyvan korjausvelan tasainen kasvu.
ROTI-raportissa esitettyjen VTT:n arvioiden mukaan korjausvelan hoitoon tarvittaisiin
seuraavien kymmenen vuoden aikana noin 16 miljardin euron panostus. Investoinnin
tuottamat taloudelliset hyddyt olisivat samaan aikaan arviolta 34 miljardia euroa.
Kunnossapidon systemaattisuuden kehittdminen olisi oleellista korjaus- ja
asumiskustannusten hallinnan ja lapindkyvyyden nakdkulmasta. Parempi tieto voisi
my6s mahdollistaa esimerkiksi verotuksen kohdentamisen uusilla tavoilla yhteen
yhteiskuntamme merkittdvimmista omaisuuserista.

Kuntotarkastustoiminta tuottaa tietoa, joka hyodyttdd eri tahoja. Keskeista hyotyjen
kannalta kuitenkin on, etté tiedon perusteella tehddan my®os tarvittavia asumisen laatua
parantavia toimenpiteitd. Tamé tarkoittaa kunnossapitoa ja investointeja kohteeseen. Jos
véestbkadosta karsivilla alueilla asunnot on saatu pidettya kaytdssad vuokrattuina, ei
vuokranantaja valttamattda hyoddy lisdakustannuksista parempina vuokrina tai
korkeampana kayttasteena, jolloin kannustinta parannuksiin ei ole. Mikéli tarkastusten
tuloksena nykyista yleisemmin tullaan pakottavien toimenpiteiden eteen, niin tallgin
tuloksena lienee my0ds vuokraus- ja asumiskédytdstd poistamista. Sen tuloksena
edullisimpien asuntojen tarjonnan vaheneminen voi nopeutua.

Velvoite kuntotarkastuksille tai keskitetty jarjestelma toisi todennakoisesti lisaa
toimijoita kuntoarvioiden laatimisen alalle. Kilpailun lisadntyessd kuntoarvioiden ja
suunnitelmallisen yllapidon hinta halpenee. Tiedon rikastuminen ja jarjestelmallinen
hallinta suunnittelusta kayttddn parantuu, ja myos tatd kautta arviointien tekeminen
kaytdnndssa helpottuu tietomadran rikastumisen ja pohjatiedon laadun parantumisen
myota.

Vaikutukset viranomaistoimintaan

Kayton valvonnan tehostaminen toisi mahdollisesti uusia tehtavia rakennusvalvontaan.
Toimiva sédhkdinen jarjestelma ja rajapinnat eri jarjestelmien vélilla sekd viranomaisten
parantunut yhteistyd mahdollistaisivat sen, ettd viranomaisten tyomaara ei kasvaisi
kokonaisuuden kannalta. Olennaista on miettid jarjestelman toimivuutta ja siihen
keréttdvia tietoja eri viranomaisten nakokulmista ja sitd, missa olisi loydettavissa
synergiaetuja. Tallaisia ovat esimerkiksi ympéristoviranomaistehtaviin kuuluvat
jatelainsdddannon velvoitteet tai terveysviranomaisen asumisterveyteen liittyvét
tentdvat. Voitaisiin - my6ds ajatella muiden vastaavien jarjestelmien, kuten
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energiatodistukset, integroimista osaksi tata jarjestelm&d, mik& vapauttaisi resursseja
toisaalla.

Rakennuksen kuntoarvioijan (PKA) patevyyden myontaa FISE. Patevyys on uusittava 7
vuoden vdlein. Ensimméinen patevyys maksaa 1000 euroa (+alv 24 %) ja
muutoskoulutukset maksavat 500 euroa (+alv 24 %). Vastaavasti erilliset patevyydet
I0ytyvét llmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien (IV) kuntotutkijalle, asuntokaupan
kuntotarkastajalle, kosteusvaurion kuntotutkijalle, betonirakenteiden kuntotutkijalle,
energiatodistuksen laatijalle sekd L&mmitys-, vesi- ja viemdrijérjestelmien (LVV)
kuntotutkijalle. (FISE, 2019) Patevyysvaatimukset voitaisiin kirjata myos lakiin. Olisi
pohdittava, olisiko patevyysvaatimuksista sdédettdva samankaltaisesti kuin sosiaali- ja
terveysministerion asetuksessa asunnon ja muun oleskelutilan terveydellisista
olosuhteista sek& ulkopuolisten asiantuntijoiden patevyysvaatimuksista (545/2015).

Ymparistovaikutukset

Suunnitelmallisella kiinteistonpidolla ja oikea-aikaisilla korjaustoimenpiteilla voidaan
optimoida ja véhentdd rakennuksen kaytOnaikaista Kkulutusta sek& pienent&a
korjausrakentamisesta syntyvid materiaalivirtoja ja nédin vahentédd rakennuskannasta
syntyvaa ymparistokuormitusta.

Suunnitelmallisuus Kiinteiston yllapidossa johtaa korjausrakentamisen toimenpiteiden
tehostumiseen ja ohjaa materiaalia saastaviin ja elinkaaren vaikutusten kannalta
parhaimpiin ratkaisuihin. Suunnitelmallisuus mahdollistaa optimoituja toimenpiteita
akselilla korjaus, uusiminen, entistdiminen, kunnostus ja purku tarkasteltuna.
Suunnitelmallisuus yll&pidossa asettaa my@s vaateita rakennuksen suunnittelussa
toimenpiteiden huomioimiseen rakennuksen kayton aikana. Olennaisia kysymyksia
vaikutusten kannalta ovat rakentamistoimenpiteisiin liittyen purkaminen, ja miten
purkujatteet ovat hyddynnettdvissa. Ohjatulla jarjestelmalla vélillisesti vaikutetaan seka
rakentamisen tapoihin ettd rakennusmateriaaleihin.

Rekisteri, jossa rakennusmateriaalit ovat maaréllisesti ja laadullisesti huomioitu,
mahdollistaa purkujatteen Kierratyksen ja rakennusmateriaalien uusiokéytdn. Rekisteri
on merkityksellinen myds haitta-aineiden tunnistamisen tai jéaljittdmisen ndkokulmasta.

Tiedot maatdytdistda ovat tarpeen, kun suunnitellaan alueen lisdrakentamista tai
massankaivua esimerkiksi viemarilinjojen rakentamisen vuoksi. Tayttomateriaali voi
aiheuttaa rakenteisiin korroosiota (esim. betoni, tietyt tuhkat), mikd on huomioitava
putkilinjojen suunnittelussa. Tiedot I6ytyvat jo ympdristoviranomaisen tietokannoista,
silla  hyddyntdaminen  maarakentamisessa  edellyttad  jatteen  laadusta ja
hyodyntdmiskohteesta riippuen joko ilmoitusta tai ymparistélupaa. Digitalisaation
myotd tiedot tulisi saada helposti kayttdon tulevaisuudessa ja yhdistdd samaan
tietokantaa. Avoin rajapinta ympéristoviranomaisten tietokantaan palvelisi myos
rakentamistoimenpiteiden suunnittelua.

Asbestipurkutiedot on aiheellista saada mukaan rekisteriin, jotta véltytaan turhilta
tutkimuksilta ja toisaalta yllatyksilta saneerausvaiheessa. Vanhassa rakennuskannassa
on kaytetty mm. lyijy- ja PCB-pitoisia saumausmassoja, jotka rajoittavat purkubetonin
hyodyntdmistd. Tiedot rakennusvuodesta ja tehdyistda saneerauksista auttavat
suunnittelemaan purkumateriaalin laatututkimuksia, jotka ovat edellytys purkujatteen
hyodyntamiselle.

Riskind on mm. kierratysraaka-aineista tehtyjen rakennemateriaalien lisaantymisen
my6td kasvanut mahdollisuus, ettd teknisesti epakurantteja, terveydelle ja ymparistolle
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vaaralliseksi osoittautuvia tuotteita tulee markkinoille. T&ll6in ne pitdd pystya
jaljittamaan.

Sosiaaliset vaikutukset

Rakennusten parempi hoito ja ulkoinen ilme luo vaikutelman siistimmasta ymparistosta.
Ympdriston siisteys on merkittava tekija ihmisten viihtyvyyden kannalta. (katso kohta
5.3.2)

Taantuvat alueet

Suunnitelmallinen ylldpito on erityisen tarked rakennuskannan hallinnan valine
taantuvilla alueilla, joissa rakennusten nelidhinnat muodostuvat esimerkiksi
korjausrahoituksen kannalta ongelmalliseksi. Suunnitelmallisuudella voidaan ennakoida
kustannustarpeita ja myos varautua tuleviin taloudellisiin haasteisiin. Erityisesti
Kriittisissa kohteissa ei ole varaa vaarin ajoitettuihin tai virheelliseen tietoon perustuviin
korjaustoimenpiteisiin. Suunnitelmallinen Kiinteisténpito tuo myds ulottuvuuden, jossa
voidaan toimia ennakoiden ja  suunnitelmallisesti  varauten  mahdollisiin
muutostarpeisiin.  Hallinnan kapasiteetin  kehittdminen taloudellisen niukkuuden
tilanteissa on paras tapa tukea ongelmien ratkaisemista.

Hyl&ttyjen rakennusten yllapito

Kaupungistumisen seurauksena taantuvilla alueilla hylattyjen ja ilman kunnossapitoa
jatettyjen rakennusten méaara on selvdssa kasvussa. Kaytdnndssa ongelma koskee myos
yksittdisia kohteita myds kaupunkialueilla. Selked vaatimus ongelman hallintaan voisi
olla velvoite osoittaa kayttamattomien (ei vakituista asumista tai loma-asumista, ei
sédhkdsopimusta) Kiinteistdjen selked suunnitelma rakennuksen olemassa olevan kunnon
yllapitamiseksi. Suunnitelmassa esitettdisiin - merkittdvimpien vaurioitumisriskien
(vesikaton kunto, vaipan aukotukset, luvattoman kayton esto) hallinta sekd tapa
varmistaa rakennuksen rakenteiden terveellisyyden yllapito (kondensaatiokuivaus,
peruslampd tmv.) rakennuksen homehtumisen ja kunnon romahtamisen estamiseksi.

Rakennukset, joihin ei ole kiinnostusta investoida kuntoa yllapitaviin toimintoihin, tulisi
madarata purettavaksi, koska usean vuoden yllapidon laiminlyonti johtaa vaajaamatta
tilanteeseen, jossa rakennus ei endd ole peruskorjattavissa asumiskuntoon. Selkedn
yllapitomenettelyn vaatiminen johtaa tilanteeseen, jossa purkukustannuksia valtteleva
omistaja joutuu ratkaisemaan, onko valitén purkaminen (jolloin purettavat materiaalit
ovat vield joiltain osin hyddynnettévid) taloudellisesti parempi kuin yllapitavaan
sailytykseen vaadittava kustannus.

Y hteiskunnalliset vaikutukset

Vaikutukset kayttajille

Suunnitelmallisen ja ennakoivan kunnossapidon tehostumisen tarkoitus on parantaa
rakennusten kuntoa. Suorina vaikutuksina on sisdilmasta aiheutuvien haittojen ja
terveysvaikutusten vaheneminen. Vélillisesti laadukkaampi rakennuskanta tehostaa
esimerkiksi tydn tuottavuutta. Suunnitelmallinen Kiinteistonpito my6s edesauttaa
ilmenevien ongelmien ratkaisemisessa, miké vahentdd kayttdjien altistumisen kestoa
ongelmaisissa rakennuksissa. Todelliset tulokset ovat kuitenkin riippuvaisia
korjaustoimenpiteiden toteuttamisesta, ja tésta syystd katsastustoiminnan maarallisia
vaikutuksia on vaikea kvantifioida. Hyvén kiinteistonpitotavan yleistyessa suurin osa
ongelmista olisi torjuttavissa. Nykyisin kosteus- ja homevaurioille altistuu
satojatuhansia ihmisia.
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Eldménlaatu ja viihtyvyys mahdollisesti paranisivat rakennuskannan kunnon kasvaessa.
Rakennusten kunto ja ympéristonhoidon taso ovat merkittavid tekijoita koetun
elinympariston viihtyisyyden ja arvostuksen kokemuksessa. Omistajan motivaatio
huolehtia elinympariston yllapidosta ja luomisesta liittyy erityisesti kiinteiston arvoon.
Oletettavasti my0s esteettisyys vaikuttaa kiinteiston arvonmuodostuksessa.
Tutkimuksissa on mm. asunnon valinnan kohdalla tunnistettu esteettisyys yhdeksi
merkittdvaksi asunnon valintatekijaksi.

Julkisen rakennuskannan yllapidon parempi laatu merkitsee, ettd kiinteistonpidossa
otetaan enenevissad méaarin kayttoon toimivia valineitd korjaustarpeen kvantifiointiin ja
korjaustoimenpiteiden varautumiseen myos jukisella sektorilla. Seurauksena on mm.
julkisten tilojen kayttdjien kokemat hyodyt siséilmasto-olosuhteiden paranemisesta.
Yllapidon parantaminen johtaa ty6- ja opiskeluolosuhteiden kehittymiseen, josta
seurauksena on poissaolojen vahentyminen ja tuottavuuden parantuminen.

Mentaalivaikutukset

Suomalaisessa fyysisen ympariston laatutekijoitd kartoittavassa tutkimuksessa on
havaittu, ettd alueen sekd rakennusten estetilkka nousee térkedksi kokemusta
madrittavaksi tekijaksi. Useissa tutkimuksissa ihmiset ovat nostaneet esteettisyyden
tarkeimmaksi elinympdriston laatutekijéksi. Erityisesti Suomessa kokemusta hyvasté
elinympdristostd maarittelee rakennusten hyvakuntoisuus ja alueellisesti hyvé hoito eli
alueiden siisteys. Asiat, jotka vaikuttavat esteettisyyden kokemukseen, kuten hallitumpi
Kiinteistonpito, vaikuttavat myods kokemukseen elinympériston laadusta. Ympariston
ulkoinen ilme luo mielikuvan alueen laadusta niin asukkaille kuin alueella vieraileville
ihmisille. (Kyttd, et al., 2016)

Rakennusten kunto vaikuttaa ihmisten kokemukseen asuinalueiden imagosta.
Esimerkiksi keskeisten rakennusten, kuten ostoskeskusten, kunto oli merkityksellinen
alueen imagon ja elinympériston laadun kokemuksen kanssa. (Kyttd, et al., 2016)
Toisaalta rakennetun infran kunnon muutokset voivat myds luoda mahdollisuuksia
uudenlaisille rakennuksen kaytén muodoille ja uudenlaiselle toiminnalle.

Elinympariston laadulla on my6s pitemmalle menevia vaikutuksia. Koettu
turvallisuus -tutkimuksen parissa on huomattu yhteys turvallisuuskokemuksen ja
elinympdriston kunnon valilla. Hoitamattomuuden merkit ovat selvasti yhteydessé
kaupunkiympéristossd koettuun turvattomuuteen. (Kyttd, et al., 2014) Toisin sanoen
hoitamaton elinymparistd aiheuttaa turvattomuuskokemusta. Turvattomuuden taas voi
olettaa aiheuttavan ahdistusta. Kaaridainen (2002) huomasi, ettd sukupuoli ja omassa
perheessa olevat sosiaaliset ongelmat (yksildlliset tekijét) seka kokemukset ympériston
laadusta (havaittu epdjérjestys / jarjestys) selittivdt voimakkaimmin turvattomuuden
kokemuksia Helsingissé ja Espoossa. Naiden liséksi myds alueen sosiaaliset ongelmat
(tutkimuksessa tyottomyysaste sekd talotyyppi) selittivat eroja turvattomuuden
kokemuksissa. Kerrostaloissa asuvat olivat pelokkaampia kuin pientaloissa asuvat.
(Kytta, et al.,, 2008) Ympdriston laadun kokemus on térked tekija hyvinvoinnin
nakokulmasta. (Kytta, et al., 2016)

Mm. angloamerikkalaisessa tutkimuksessa on havaittu selvd yhteys rakennetun
ympériston laadulla ja masennuksella. Myds asuinympériston ransistymiselld tai
rakenteellisilla ongelmilla on havaittu olevan yhteys depression yleisyyteen.
Tutkimuksissa on havaittu mm. selked nousu masennuksesta kérsivien maarassa, jos
rakennuksen kunnossa on merkittdvid puutteita. Tutkimuksessa havaittiin - myds
korrelaatio masentuneisuuden kasvulle rakennuksen kunnon huonotessa. (Weich, et al.,
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2002) Samankaltaisia tuloksia on saatu my6s verrattaessa eri laatutasoisia
asuinympéristoja. (Galea, et al., 2002) Oletettavaa on, ettd rakennusten kunnolla on
my6s mielenterveydellisia vaikutuksia.

Vaikutukset terveyteen

Ulkomaisessa tutkimuksessa on havaittu asuinympariston rénsistymiselld tai
rakenteellisten ongelmilla olevan selva yhteys depressioon. Tutkimuksissa on havaittu
selked nousu masennuksesta karsivien madréssd, jos rakennuksen kunnossa on
merkittdvid puutteita. Tutkimuksessa havaittiin myds korrelaatio masentuneisuuden
kasvulle rakennuksen kunnon huonotessa. (Weich, et al., 2002) Oletettavaa on, ettd
rakennusten kunnolla on sekd mielenterveydellisia etta fyysisia vaikutuksia.

Sisdilmaongelmien kansantaloudellisiksi kokonaiskustannuksiksi on arvioitu olevan
enimmilld&n 3-3,4 mrd € vuositasolla (ROTI, 2017). Suunnitelmallisella kiinteistdiden
yllapidolla voitaisiin estdd suuri osa ongelmatapauksista sekd parantaa kapasiteettia
kohdata yllattavia ongelmia, ja ndin lyhentdd altistuksen kestoa terveyshaittoja
synnyttaville sisdilman olosuhteille. Suuri osa sisdilmaongelmista johtuu siitd, etta
huolto- tai korjaustoimenpiteitd ei rakennuksissa suoriteta ajallaan. Seuranta tuo myos
helpotusta tilanteeseen, jossa kéyttajat raportoivat ongelmista, mutta ongelmaa ei
tunnisteta tai tunnusteta. Usein prosessit ongelmien tunnistamiseksi ja juurisyiden
selvittdmiseksi vievat vuosia. Sisdilman laatu vaikuttaa myos ihmisten toimintakykyyn
ja viihtyvyyteen, tai esimerkiksi koulussa tai typaikalla tydtehoon / motivaatioon ilman
suoranaisia terveydellisia haittoja.

lImeistd on, ettd ihmiset karsivét joissakin tiloissa aiheettomista sisdilmaongelmien
peloista. Rakennuskannan suunnitelmallinen yll&pito ja esimerkiksi tehokkaammat
monitorointijarjestelmat voisivat edesauttaa luottamuksen ja turvallisuudentunteen
rakentumista.

Tasa-arvo ja yhdenvertaisuus

Kiinteistoliiton arvion mukaan katsastus- ja tarkastuspalveluiden saatavuudessa tai
laadussa ei ole alueellisia eroja. Yhdenvertaisuus toteutuu omistajien kesken, kun
kuntotarkastuksiin/katsastustoimintaan liittyvat velvoitteet ja toimintatavat ovat kaikille
samat.

Suunnitelmallisella yllapidolla on mahdollisuus vahent&é korjauskustannuksia ja tehda
asumiskustannuksista lapindkyvampid. Erityisesti alueilla, joissa Kiinteistdiden arvo
laskee ja mahdollisesti korjausrahoituksen saaminen muodostuu ongelmaksi, on
panostuksista  suunnitelmalliseen  yllapitoon  saavutettavissa erityisia  hyotyja
korjaustoimenpiteiden kohdistuessa mahdollisimman optimaallisesti.
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KIERRATYSVELVOITE

Rakennusjatteiden maarad ja hyotykayttod ohjataan eri ohjauskeinoin. Olennaisia
kaytOssé olevia keinoja ovat jatelainsaadantoon perustuvat hallinnolliset ja taloudelliset
ohjauskeinot sek& MRL:n hallinnollinen ohjaus. Naiden liséksi resurssitehokkuutta ja
Kiertotalouden kehittdmistd tuetaan useilla eri rakennus- ja Kiinteistdalan
kehityshankkeilla kuten Valtakunnallinen jatesuunnitelma.

Tehtavanmadrittelyn mukaisesti tyoryhma on tarkastellut MRL:n hallinnollisen
ohjauksen tehostamista rakennusjatteen kierratysvelvoitteella. Tarkastelussa on pyritty
hahmottamaan velvoitteen mahdollista muotoa ja vaikutuksia eri osapuolille sek&
vaikuttavuuden eri ulottuvuuksia.

Nykylainsdadanto

MRL:ssd ja MRA:ssa kaytossd olevat hallinnolliset ohjauskeinot kannustavat
rakentamisen materiaalitehokkuuden ja kestdvyyden huomioimiseen rakennuksen
elinkaaren aikana koskien niin uudisrakentamista, korjaustoimenpiteitd kuin
rakennuksen purkamista. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennushankkeeseen
ryhtyvén, eli rakennuttajan, on huolehdittava siitd, ettd rakennus suunnitellaan ja
rakennetaan rakentamista koskevien sadnndsten ja maardaysten seka myénnetyn luvan
mukaisesti. Kokonaisohjauksella velvoitetaan rakennuttajia ja suunnittelijoita
huomioimaan rakentamisen materiaalitehokkuus rakennuksen eri vaiheissa.

MRL:n suunnittelun ja rakentamisen séannostossd ohjataan, ettd rakennuksen elinkaari
tulee ottaa huomioon niin, ettd rakennus on sen kayttotarkoituksen edellyttamalla tavalla
ekologisesti kestava. Saanndksessa (MRA 55 §) ohjataan, etta kaytto- ja huolto-ohjeessa
tulee ilmoittaa rakennuksen sekd rakennusosien suunniteltu kayttoika. Tdméan lisaksi
”Rakennusta suunniteltacssa tulee tarpeen mukaan selvittdd rakennusmateriaalien ja
tarvikkeiden aiheuttama rakennuksen elinkaaren aikainen ympdristorasitus” seka
madritddn, ettd “erityistd huomiota tulee kiinnittdd rakennusosien ja teknisten
jarjestelmien korjattavuuteen ja vaihdettavuuteen.” (MRA 55 §). Sa&nndksen
perusteluosassa  tarkennetaan, ettd ohjaus koskee  suunnittelua ja, ettd
rakentamismateriaalien ymparistovaikutusten selvittdminen ei ole rakennusluvan
kannalta kriittinen tekija.

Purkamislupa

Purkamisluvan paatarkoituksena ovat seka kaupunkikuvalliset ettd rakennussuojelulliset
perusteet, mutta purun edellytysten téyttyessa rakennuksen tai sen osan purkaminen
tulee jarjestdd niin, ettd luodaan edellytykset kéyttokelpoisten rakennusosien
hyvaksikayttamiselle ja huolehditaan syntyvdn rakennusjatteen  kasittelysta.
(Rakennuksen purkamislupa MRL 127 §, Purkamisen edellytykset 139 § ja
Rakennuksen purkamisen jarjestaminen 154 §)

Lupahakemuksessa tai toimenpiteestd laadittavassa purkamisilmoituksessa on
selvitettdva purkutyon jarjestaminen, ilmoitettava jatteen maara ja laatu sekéd annettava
selvitys syntyvan rakennusjatteen Kkasittelystd ja rakennusosien mahdollisesta
hyvaksikayttamisesta. Jos kyseessd on pienehko rakennus tai jatteen maara on vahainen,
niin tarkkaa rakennusjateselvitystd ei vaadita. Kéaytdnndssa purkuilmoitus tekee
lapindkyvéksi, mita jatejakeita ja kuinka paljon jatetta purkutoimenpiteesta syntyy, seké
miten hyodyntdaminen tai loppusijoitus tapahtuu. Velvoitetta jatejakeiden
hyodyntamiseen ei lupaan tai ilmoitukseen liity.
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Kaytdnnossa lupaa ei tarvita, jos on voimassa oleva rakennuslupa. Lupaa ei mygskaan
tarvita talousrakennuksen ja muun siihen verrattavan vahdisen rakennuksen
purkamiseen, ellei rakennusta ole pidettdvd historiallisesti  merkittdvang,
rakennustaiteellisesti arvokkaana tai téllaisen kokonaisuuden osana (2.2.2007/112).
Kéaytanndssa lupa siis koskee vain pientd osaa rakennustoimenpiteitd ja suurin osa
purkutoimenpiteistd tapahtuu ilmoitusmenettelyna.

IImoitusmenettelyn lisaksi MRL 154 §:ss& madritddn, ettd "Rakennuksen tai sen osan
purkaminen tulee jarjestdd niin, ettd Iluodaan edellytykset kayttokelpoisten
rakennusosien hyvéksikayttamiselle ja huolehditaan syntyvdn rakennusjatteen
kasittelystd”. Maadraykseen ei nykyisin sisélly maarallisia tai laadullisia velvoitteita.
Purkuilmoitus tukee toimenpiteeseen liittyvdd lajitteluvelvoitetta. Ongelmaksi
materiaalin  hyodyntdmisennakokulmasta nousee se, ettd rakennusmateriaalien
tuotekohtaisia tietoja tai tarkkoja mééria ei ole useasti kaytettavissa.

Lainsdadannon rajapintoja

Rakennus- ja purkujatteiden kierratyksen ndkokulmasta maankaytto- ja rakennuslailla
on useita eri rajapintoja muun lainsdddannén kanssa. Lainsd&dantdohankkeiden
yhteydesséd on poistettu lainsdddannon péaallekkaisyyksid, mutta rakennusjétteiden
kasittelyd ja hyodyntamistd ohjataan nykylainsé&ddanndssa MRL:n ohella erityisesti
jatelailla ja ympéristonsuojelulailla. Keskeiset lait, jotka ohjaavat jatteen syntymisen
ehkéisemistd, hyodyntamista ja loppusijoitusta ovat ymparistonsuojelulaki seka jatelaki
ja niiden nojalla annetut asetukset. Myods kuntien jatehuolto-ohjeet ja jatetaksat ovat
olennaisessa osassa esimerkiksi omakotitalojen rakennus- ja purkujatevirtojen
ohjaamisessa.

Ympéristonsuojelulaki

Ymparistonsuojelulaki koskee toimintaa, jossa syntyy jatettd sekd jatteiden késittelya
(YSL 28). Ympériston pilaantumisen vaaraa aiheuttavassa toiminnassa on noudatettava
jatelain (646/2011) 2 luvussa saadettyja yleisia velvollisuuksia (YSL 7 8).

Rakentamis-, peruskorjaus- ja purkamisvaiheessa muodostuvat jatteet on ensisijaisesti
hyodynnettava jatelain tarkoittaman etusijajarjestyksen mukaisesti. Tavoitteena on
ennaltaehkaista jatteen synty, uudelleenkéyttaa se tai toissijaisesti kierratettava (88) se
raaka-aineena. Energiasisallon hyddyntaminen tulee néiden jalkeen.

Jatelaki ja jateasetus

Jateasetuksen mukaisesti rakennus- ja purkujatteen haltijan on jarjestettdva jatteen
erilliskerdys siten, ettd mahdollisimman suuri osa jatteesta voidaan uudelleen kéyttaa tai
Kierrattad (16 8§ Jateasetus 179/2012):

e Dbetoni-, tiili-, kivennéislaatta- ja keramiikkajatteet;
e Kkipsipohjaiset jatteet;

o kyllastdmattomat puujatteet;

o metallijatteet;

e lasijatteet;

e muovijatteet;
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e paperi- ja kartonkijatteet;

e maa- ja kiviainesjatteet

Etusijajarjestyksen noudattamisen edistamiseksi (JL 118) on jatelaissa pykéld, jonka
mukaan viranomaisen ja julkisoikeudellisen laitoksen ja yhteison on omassa
toiminnassaan  mahdollisuuksien  mukaan  kaytettdvd  kestdvid, korjattavia,
uudelleenkaytettdvia, Kierrétettavia ja kierratetyistd raaka-aineista valmistettuja tuotteita
seké palveluita, joissa syntyy mahdollisimman véhén ja mahdollisimman haitatonta
jatettd. Taman pykalan vaikuttavuus ja kéytantdonpano on todennakdisesti riippuvainen
siita, mitd MRL:ssa tullaan madradmaan tai hankintalaissa (1397/2016) edellytetéan.

Lisaksi jatelain 109 §:ssd sdadelldén jatteiden kansainvalisista siirroista. Purkujatteeseen
keskittyvan liiketoiminnan kasvaessa, ei kaikkea toimintaa ole vélttdmatté jarkevaa tai
kannattavaa tehdd Suomessa. Lainsaanndllinen ohjaus tapahtuu myos EU-tasolla.

Jatelaissa méaaratdan myos rakennusjatteen siirtoasiakirjasta. Siirtoasiakirjan kaytolla
on tarkoitus turvata jatteiden luovutus asianmukaiseen kaésittelyyn sekd luoda
edellytykset kuljetusten riittdvadn seurantaan ja valvontaan. Vaatimus siirtoasiakirjan
kaytosta sisaltyy jatelakiin, ja siirtoasiakirjan sisallostd maaratadn tarkemmin
jateasetuksessa. Siirtoasiakirjan laatimisvelvoite ei koske kotitalouksia.

MARA-asetus

Betonimurskeen hyddyntdmisestd maarakentamisessa sdédetddn MARA-asetuksessa
(843/2017). Asetus maéérittelee hyoddynnettavélle betonille rakenne- ja koostumus-
vaatimuksia.  Asetuksessa s&adetddn myos muiden maarakentamiseen soveltuvien
jakeiden hyddyntamisesta.

MARA-asetuksen mukainen hyddyntaminen edellyttdd ilmoitusta ymparisto-
viranomaiselle. Purkuvaiheeseen on jo syntynyt palveluita, jotka edistdvat purettavien
rakenteiden hyotykayttéd. Naiden maara tulee kasvamaan Kiertotalouteen perustuvan
talousmallin edetessé.

CE-merkinta

CE-merkintd on pakollinen kaikille niille rakennustuotteille, joille on maéaritelty
harmonisoitu tuotestandardi. Rakennustuotteet ovat rakennuksen Kkiintedksi osaksi
tulevia tuotteita, kuten betonielementtejd, ikkunoita, terdsrakenteita ja sahatavaraa. CE
merkinnan merkitys rakennusosien uusikaytén markkinoille.

EU:n rakennustuoteasetuksesta ei talla hetkellda 16ydy artikloita rakennustuotteiden
Kierrattamisestd ja uudelleenkéytostd. Haasteita syntyy tilanteissa, joissa yritetaan
uudelleenkéyttda rakennustuotetta, joka on liitetty rakennuskohteeseen ennen kyseisen
tuotteen CE-merkintavelvollisuutta eikd valmistajaa ole endda olemassa eika
rakennustuoteasetus salli tuotteen ominaisuuksien ilmoittamista muutoin Kkuin
suoritustasoilmoituksella. (Martinkauppi, 2018)

End of waste, REACH

End of waste -kriteerit annetaan Euroopan parlamentin ja neuvoston jatedirektiivin
nojalla. Terés-, alumiini-, rauta- ja kupariromulle ja lasimurskalle on annettu EoW-
Kriteerit. (Jatelaki, 2011)

REACH-asetus sisdltdd omat menetelmat jatteille tai EoW-tuotteille. REACH-
rekisterdinti koskee kemikaaleja ja kattaa laajasti kaiken tyyppiset tuotteet.
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Rakennusjatteen hyédyntaminen

Rakennusmateriaalien  kierto ~ on  yksi  yhteiskuntamme  keskeisimmista
materiaalivirroista madrallisesti. Rakentamisessa ja kiinteiston ylldpidossa kaytetdan
suurin -~ 0sa  Suomessa  kaytettavistd  neitseellisistd ~ materiaaleista  joko
rakennusteollisuuden raaka-aineena, rakennusmateriaalina tai energiana.

Jatedirektiivin (2008/98/EY) tavoitteena on véhent&a jatteen syntyd ja edistéa jatteen
kayttoda materiaalina. Pyrkimys on edistadd jatteen uudelleenkayttod ja kierratysta seka
véhentdd jatteen paatymistd kaatopaikalle ja tastd johtuvia kasvihuonekaasupd&stoja.
Jatedirektiivin mukaan vuoteen 2020 mennessé on lisattdva vaarattoman rakennus- ja
purkujatteen valmistelua uudelleenkdytettdvaksi ja materiaalihyddyntdmistd vahintaan
70 painoprosenttiin.

Direktiivin ~ mukaisen  (2008/98/EY) viisiportaisen  jatehierarkian  mukaisen
tavoitteenasettelun jatepolitiikalle tulisi olla jatteensynnyn ehkéisy, valmistelu
uudelleenkayttoon, Kierratys, muu hyddyntdminen  ja loppukasittely.
Materiaalihyotykayttéon kuuluvat uudelleenkaytté ja kierrdtys. Kierratyksella
tarkoitetaan jatteiden kasittelya tuotantoprosessissa niiden palauttamiseksi alkuperdiseen
tehtdvaansa tai muuhun tarkoitukseen (Kojo & Lilja, 2011)

Suomen rakennusjatteen tilastoiden perusteella rakennus- ja purkujatteiden hyotykayton
kokonaisaste on korkea, n. 90 % (Tilastokeskus, 2016). Hyddyntdmisasteet ovat
kohonneet vuodesta 2000. Parantuneen hyddyntdmisasteen on arvioitu olevan seurausta
kasittelykapasiteetin kasvusta (Kojo & Lilja, 2011). Ongelmana on, ettd jatteiden
hyodyntdmisessa tuotteiden jalostusaste ei ole kovinkaan korkea. Suurin o0sa
puuperdisesté jatteestd hyddynnetddn energiana, ja maarallisesti merkittavin rakennus-
ja purkujatejae, betonijate, maanrakentamisessa tai tdyttdmaana (Salmenperd, et al.,
2016). Kierratysasteen nostossa tulisi huomioida entistd vahvemmin kierratyksen laatu,
ja tukea materiaalikierron tehostamista neitseellisten raaka-aineiden korvaamisen
liséksi.

ktonnia

1600
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o Muu (maa-aines,
ruoppaus, sekalaisia)
1200
W SER
1000 B Paperi, kartonki
Sekalaista
800 —_— Kipsi
Metalli
600
B Muovi, kumi
400 B Lasi
Puu
200 _— Likaantunut betoni
J B Betoni sis. tiilta
0
Uudisrakentamisen Korjausrakentamisen Purkutoiminnan
jatteet jatteet jatteet

Kuva 8 Jatekertoimiin perustuva arvio jatemaarien- ja koostumusten jakautumisesta eri
rakentamistoimintoihin (Salmenper4, et al., 2016)

Rakennusjatteen maard on vuositasolla tilastokeskuksen mukaan hieman alle 13,8
miljoonaa tonnia. Tasséd luvussa on mukana myods lahinn& mineraalipohjaisista jatteista
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koostuva maa- ja vesirakentaminen. Rakennus- ja purkujatteen maaré vuonna 2016 oli
1,8 miljoonaa tonnia (Tilastokeskus, 2016). Nykyisin jatetilastoista ei pysty
rakennustoimenpiteen lahdettd selvittdméan, mutta todenndkdisesti rakennuskannan
muutoksen hitaudesta johtuen tilastokeskuksen wvuonna 2011 esittdmé jatteiden
jakautuminen toimintojen perusteella on yh& relevantti. Jakaumasta ndhd&an, ettd
korjaustoimenpiteista syntyva jatteenosuus on merkittdvin lahes 60 % osuudella.
Toimintojen perusteella tehdystd ajallisesta tarkastelusta voidaan péaatelld, etta
uudisrakentamisen osuus pienentyy ja erityisesti korjausrakentamisen osuus jatteen
ldhteend korostuu. Osittain tata selittdd myos se, ettd purkutoiminta on tdhédn mennessé
pitkalti kohdistunut pienempiin puurakenteisiin rakennuksiin (Kojo & Lilja, 2011).

Uudisrakentaminen

Purlcu

Korjaaminen

Kuva 9 Talonrakentamisen jatteiden jakautuminen toimenpiteen mukaan (Kojo & Lilja, 2011)
(Tilastokeskus, 2016)

Yksi keskeisimmista tekijoista rakennusmateriaalien Kierratettdvyyden ndkokulmasta on
tieto rakennuskantaamme  sitoutuneista  materiaaleista ja  niiden laadusta.
Rakennuskantaan sitoutunut materiaalin tulisi ndhda potentiaalisena tulevaisuuden
raaka-ainevarastona esimerkiksi rakennusteollisuudessa. Téalld hetkelld rakennusten
materiaaleista ei ole olemassa rekisterié tai tapaa, joilla kiinteistokantaan sitoutunutta
materiaalikiertoa tai materiaalin laatua seurattaisiin rakennuksen elinkaaren aikana.
Tiedon puute hankaloittaa myds ohjauksen suunnittelua materiaalivirtojen varalle. Myos
jalkikateen tapahtuva jatteiden tilastointi on vajavaista, mikd on tunnistettu yhtend
esteend rakennusmateriaalien hyodyntamiselle uusiokdytdssa tai rakennustuotteiden
valmistuksessa.

Rakennusjatteen  uudelleenkéytté  on  Suomessa  ollut  vahdistd, paitsi
perinnerakentamisen piirissd. Uusiotuotteiden osalta olennaiseen o0saan nousevat
rakennusosien kunto ja laatutekijat. Merkittavia tekijoita rakennustuotteen uusiokayton
mahdollistumisessa ovat alkuperdinen rakentamisen tapa ja purkamisessa kéytetty
menetelma.

Jatteiden hyodyntdminen materiaalina on yleistd esimerkiksi metallien kohdalla.
Maaréllisesti merkittdvimpien jakeiden kohdalla, kuten betoni ja puu, Kierrattdminen on
ollut vahdista. Tata selittdd pitkalti jakeiden hintakilpailukyky suhteessa neitseellisten
raaka-aineiden kayttoon (Simons, et al., 2018). Merkittavasséd osassa ovat myos nykyiset
kaytanndt mm. jakeiden kasittelyn suhteen.

Jatelain mukainen ensisijainen hyddyntdminen tuotteina tulisi olla ensisijainen tavoite.
Korjausrakentamisen, talotekniikan péivittdmisen tai purkamisessa talteen otettujen

Copyright © Poéyry Finland Oy



TS POYRY

38
tuotteiden, tuoteosien tai materiaalien uudelleenkayttd liittyy laheisesti rakentamisen

jatteiden hyodyntdmisen organisointiin. Uudelleenkdyttéd on myds, jos rakennus,
tekninen jarjestelma tai sen osa, joka on poistettava kaytosta tai purettava korjaus- tai
taydennysrakentamisen yhteydessd, kéytetdan uudelleen samassa tai toisessa kohteessa.
(Kojo & Lilja, 2011)

Materiaalien hyotykayttod jatteend voidaan helpottaa myo6s kiinnittdméalla huomiota
materiaalien haitallisuuteen. Tunnistetaan ja véltetd&dn materiaaleja, joista aiheutuu joko
terveyshaittaa rakentamisen, kayton, huollon tai purkamisen yhteydessa (esim.
kemikaalit) tai kdyttoajan jalkeen syntyy vaarallisia jatteitd tai muutoin jatehuollolle ja
Kierratykselle haittaa aiheuttavaa jatettd. (Kojo & Lilja, 2011)

RAKENNUSMATERIAALIT & KIERRATETTAVYYS

Kierratettavyys suunnittelukriteerind
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Kuva 10 Rakennusmateriaalien valinnalla vaikutetaan paljon kierratettavyyteen. Alemmassa
kuvassa harmaalla nédkyvat materiaalit on korvattavissa vihrealla nakyvilla materiaaleilla (Poyry
Finland Oy)

Haitallisuuden tai materiaalien ominaisuuksien liséksi jatteen hyodyntdmisasteeseen
vaikuttavat rakennuksen tai rakenteen purettavuus. Materiaalin hyddynnettavyys
Kierratyksessé edellyttdd usein, ettd se on ominaisuuksiltaan kunnossa. Lahellad teknisen
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kayttoian loppua rakenteet usein menettdvat ominaisuutensa ja vaurioituvat sellaisella
tavalla, ettd kierrdtys myos materiaalina vaikeutuu radikaalisti. Oikein ajoitetut
korjaustoimenpiteet ovat téarkeitd myos Kierratyksen nakokulmasta. Nykyisin on
mahdollista ottaa huomioon suunnittelussa materiaaliset ominaisuudet Kierratettavyyden
nakokulmasta, ja nain vahentdd jatteen syntymisen maaraa. (Akinade, et al., 2018)

Kierratysvelvoite ohjauskeinona

TyOoryhméssa  néhtiin  ohjauskeinoilla  olevan  potentiaalia  rakennusjétteiden
Kierratystoiminnan tehostamisessa. Velvoitteella nahtiin olevan vaikutuksia niin
rakennusten korjattavuuteen kuin vélillisesti rakennustuotteiden valmistajiin. Velvoite
olisi selked indikaatio, mihin suuntaan alan kehitys on menossa. Velvoitteen hyvéna
puolena pidettiin my0ds sitd, ettd se tukee hyvén Kkiinteistonpitotavan mukaisten
kaytantdjen vahvistumista ja suunnitelmallisen kiinteistohallinnan kehittymista.

Rakennusmateriaalien Kierrétettdvyyden huomioiminen velvoittaisi rakennuksen
kunnon ja sen osien tarkkailuun. N&in ollen velvoite tukisi myos korjausrakentamisen
suunnitelmallisuutta. Rakennusosien uusiokdytdon mahdollistaminen tai  myos
materiaalien ominaisuuksien sailyminen tarkoittaa korjausrakentamisen tarkempaa
ajoittamista rakennusosien kunnon mukaan. Kierrétysvelvoite tuo mukanaan intensiivin
omistajille rakennusten materiaalisten ominaisuuksien parempaan tuntemiseen.
Kierratysvelvollisuudella todennékdisesti olisi siis rakentamisen ja ké&ytén laadun
kannalta positiivisia vaikutuksia.

Rakentajan tai jatteen haltijan nakdkulmasta ongelmana kierratysvelvollisuuden suhteen
pidettiin tdménhetkista jatemateriaalien hyodyntamisen rajallisuutta ja jatemateriaalien
markkinoiden puutetta. Kierratysvelvollisuudella voitaisiin tukea myds markkinoiden ja
Kierratystoiminnan kehittymistd, ilman ettd siitd syntyisi mm. asumiskustannuksia
nostattava tekija, esimerkiksi velvoitteen asteittaisella tiukentumisella tai sen
soveltamisella  aluksi vain o0saan rakennuskannasta. Tarke&a olisi, ett
Kierratystuotteiden markkinoita voitaisiin kehittdd, ja kehitystoimintaan tulisi vahvasti
sitoa nykyiset palvelutarjoajat.

Rekisteri

Nykyinen jatetilastointi on perustunut osittain arvioihin jatteiden maarésta. Rekisterin
vahimmaisvaatimus tulisi olla, etté tieto jatteista olisi parempilaatuista. Tatd voidaan
kehittdd  esimerkiksi  séhkdisien  jatteidensiirtoasiakirjojen  avulla.  Astetta
kunnianhimoisemman rakennusmateriaalien kierrdtyksen tehostamiseen tahtaavan
rekisterin tulisi perustua rakennuskantaan sitoutuneen materiaalin parempaan
tuntemukseen. Olennaista olisi tiedollisen tason parantaminen maaran lisdksi myos
materiaalien laadun suhteen. Valtakunnallisessa jatehuoltosuunnitelmassa esitettya
toimenpidettd purkuilmoitusten hyodyntamisesté tiedolliseksi pohjaksi on hyvé ajatus.
Tulevaisuuden tiedonléhteina voisi kéyttdd myods rakennusten kayttd- ja huolto-ohjeita
seké tarkempia tuotetietoja mm. kayttdian suhteen. Rekisterid olisi siis hyva kehittaa
samanaikaisesti materiaalinhallintaa palvelevaan suuntaan.

Viranomaisten ja toimijoiden nakokulmasta on térkead, ettd ei ole olemassa useampia
rekistereitd ja/tai tiedonsiirto mahdollistetaan eri rekistereiden vélilla tarvittaessa.
Tiedon avoimuus ja avoimet rajapinnat mahdollistavat nykyisten palveluiden
tehostumisen ja uusien palveluiden synnyn sekd helpottavat viranomaisten
valvontatyota.
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Vaikutusten arviointia

Ajatuksellisesti kierratysvelvoitetta ja esimerkiksi jatejaekohtaisia maarallisia tavoitteita
pidettiin hyvind. Madaralliset velvoitteet asettavat tavoitteen my6s suunnittelulle ja
ohjaavat voimakkaammin toimintaa koko rakennuksen elinkaaren ajan. Maaralliset
velvoitteet kannustavat myos rakennustuotteiden kehitystd huomioimaan tuotteen
Kierratettavyys aiempaa tehokkaammin.

TyOoryhmassa tunnistettiin, ettd madréllisen Kierratysvelvoitteen tulisi olla
jatejaekohtainen myos siitd syystd, ettd jonkin jakeen osuus voi maaréllisesti korostua
purun yhteydessé. Talldin kokonaisjatemadraan kohdistuva hyddyntamisvelvoite ei
vélttamattd kannusta kaikkien jakeiden huomioimiseen. Esimerkiksi useissa kohteissa
betonijatteen hyddyntdminen maantdytdssa voi riittad velvoitteen tayttymiseen.

Ongelmana nahtiin eri jakeiden erilainen hyddynnettdvyys tuotteina tai materiaalina
talla hetkelld, ja usean jakeen kohdalla niiden liian alhainen markkina-arvo suhteessa
neitseellisiin materiaaleihin. Ongelmaksi koettiin, ettd kierratysvelvoite ei saisi korottaa
entisestddn esimerkiksi korjaustoimenpiteiden kustannuksia. Kustannusten nousu voisi
johtaa korjaustoimenpiteiden viivastymiseen ja sitd kautta mittavimpiin vaurioihin
rakennuksissa, mik& lopulta johtaisi laajempiin korjaustoimenpiteisiin ja resurssien
kasvavaan kayttoon.

Tyoryhméan nékokulmasta olennaista kierratysvelvoitteen maéérallisten tavoitteiden
kanssa on siis markkinoiden luominen jatemateriaaleille. Vetotekijoitd markkinoiden
kehittymiselle eli materiaalien kasvavalle hyddyntadmiselle tydryhmé tunnisti mm.
materiaalipankkien ja jatetilastoinnin kehittdmisessa.

Taloudelliset vaikutukset

Rakennus- ja purkujatteen haltijan on jarjestettdvéd jatteen erilliskerdys siten, etta
mahdollisimman suuri osa jatteestd voidaan uudelleenkéyttdaa tai Kierrattdd (16 §
Jateasetus 179/2012). Kierrédtysvelvoitteen  kohdistuessa rakennustoimenpiteen
toteuttajaan Kierratysvelvoitteesta syntyvat kustannukset valittyvat urakkakustannuksiin.
Kustannusten kasvun suuruus on riippuvainen jatejakeiden hyddynnettavyydesta ja
niistd maksettavasta hinnasta. Hinnanmuodostukseen vaikuttavat tekijat ovat lopullisen
kustannusvaikutuksen kannalta olennaisia.

Oletettavaa on, ettda rakennusten korjattavuuden ja muunneltavuuden parantuminen
laskee elinkaarenaikaisia kustannuksia ja nostaa rakennuksen kayttoikéa. Lyhyella
aikavélilla Kierrdtysvelvoitteesta voi syntya negatiivisia taloudellisia vaikutuksia
esimerkiksi sailyttdvan purkutoiminnan tuloksena.

Tilanteessa, jossa esimerkiksi jollekin neitseellisen raaka-aineen hyodyntamiselle
paadytadn asettamaan haittavero, kierratysvelvollisuudella ja sen synnyttamilla
markkinoilla saatavilla olevalla korvaavalla raaka-aineella voisi olla kustannuksia
laskeva merkitys.

Rekisterin yllapidosta koituu kustannuksia. Toisaalta, sahkoisilla jarjestelmilla ja
koneluettavalla aineistolla voidaan nykyisid kaytantdja sujuvoittaa ja nopeuttaa
(esimerkkind sahkoiset siirtoasiakirjat). Digitalisoinnilla voidaan luoda myos
merkittdvid kustannussaédstdja sekda viranomaistyossa ettd kayttdjien nakokulmasta
toimintatapoja helpottamalla ja yhdenmukaistamalla.
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Ekologiset vaikutukset

Rakennuskantaan sitoutuneiden resurssienhallinnan kehittdminen on
ilmastonakdkulmasta, kuin myds muiden neitseellisten raaka-aineiden hyddyntdmisesta
syntyvien vaikutusten vahentdmisen nakokulmasta, keskeinen tekijd. Velvoite
edesauttaa resurssienhallinnan tyokalujen kehittdmisessa ja esimerkiksi haitallisten
aineiden hallinnassa. Maarallisesti vaikutuksia on vaikea kvantifioida.

Rakennusmateriaalin kierrattdminen vahentdd neitseellisten raaka-aineiden ké&yttoa.
Talla on vaikutuksia seka taloudellisessa mielesséd ettd ympéristonakokulmasta.
Olennaista on, kun kierratettavyyteen Kiinnitetddn huomioita, etta siitd todennékoisesti
seuraa resurssitehokkaampia toimintatapoja koko rakentamisen ketjussa. Huomio
Kiinnittyy materiaalivirtojen ohella mm. materiaalin kuljetustarpeisiin tai muihin
ymparistovaikutuksia synnyttaviin toimintoihin.

Tasa-arvo ja yhdenvertaisuus

Jatemateriaalien kuljetukset ovat keskeinen tekija materiaalin hinnanmuodostuksessa.
Koska kierratyspalveluita ei ole alueellisesti kattavasti tarjolla, voi tastda aiheutua
alueellisesti ongelmia Kierratettdvyyden nékokulmasta. Tamd voi myo6s lisatd
kustannuksia alueilla, joissa rakennusjatteen hyodyntdmisen mahdollisuuksia ei ole
tarjolla.
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JOHTOPAATOKSET

Uudet  ohjauskeinot  rakennuskannan hallinnassa  nahtiin  tarpeellisina.
Suunnitelmallisella kiinteistonpidolla voidaan parantaa rakennusten fyysista ja
esteettistd kuntoa, kiinteistoiden talouden hallintaa ja véhentdd ympéristovaikutuksia.
Suunnitelmallisen kiinteistonpidon vélineistd on jo olemassa, mutta niiden kayttdé on
vahdistd, vaikka hyodyt ovat ilmeisid. Ohjauskeinolla tulisi tukea hyvén
Kiinteistonpitotavan mukaisen valineiston kayttod ja vahvistaa tiedollista pohjaa koko
rakennuskannasta kunnosta.

Katsastustoiminta tai ~ madrdaikaisten  kuntotarkastusten  tekeminen  koettiin
suositeltavaksi keinoksi kiinteistoiden yllapidon kehittdmisessa. Talla hetkelld vain
murto-osassa omakotitaloista ja  asunto-osakeyhtifistd on  kdytdssa hyvan
Kiinteistonpitotavan mukaisia valineitd. Rakennusten yllapidon keskeisen vélineen,
kayttd- ja huolto-ohjeen, laajamittaisempi hyddyntaminen tulee olla k&ytonaikaisen
ohjauksen keskitssd. Ohjauksen tavoitteena tulisi olla kiinteistonpidon valineistén
kayton lisdédminen ja laadun parantaminen. Velvoitetta suunnitelmallisempaan
kiinteistonhallintaan voidaan tukea myo6s kannustavilla toimenpiteilld, kuten tukemalla
digitaalisten jarjestelmien kehitysty6td ja avointen tietorekistereiden luonnilla.

Suunnitelmallinen kiinteiston yllapito hyodyttédd kiinteiston omistajia. Lapinédkyvan
Kiinteistonpidon ansiosta heille ei kasaudu suuria ja yllatyksellisia korjaus- ja
huoltokustannuksia. Suunnitelmallinen Kiinteiston yllapito edesauttaa
sisdilmaongelmien riskien vahentdmisessd, kun ongelmalliset rakenteet ja vuodot
korjataan ajoissa. Ohjausmenetelmd voi kohdistua aiempaa laajempaan velvoitteeseen
huoltokirjan yll&pidosta tai méardaikaistarkastuksista. Olennaista on, ettd menetelmi
tukee omistajien hyvien kiinteistonpitotapojen kehittymista.

Digitaalisuuden ja hallinnan apuvélineiden kehittyminen merkitsee mahdollisuutta
ailempaa laajemman ja parempilaatuisen tiedonhallintaan. Kiinteistonpidon laatua
voidaan kehittdd monella eri osa-alueella. Kiinteistdiden alykkyys ja rakennusten
tarkempi  monitorointi mahdollistuu teknologisten ratkaisuiden Kkypsyessd yha
useammissa kiinteistdissa. Uusien Kkiinteiston yll&pitoa tehostavien palveluiden
mahdollistaminen lisddmalla avointa sekd keskitetysti ja yhdenmukaisesti kerattya
tietoa, on erds ohjauksella saavutettavissa oleva pé&dmaara. Parantunut tietopohja
rakennusten kunnosta edesauttaa myos tulevaisuuden ohjauskeinojen vaikuttavuuden
kehittamisessa.

Suunnitelmallisen Kiinteisténpidon kehittdminen nahtiin tdrkedna avauksena ohjata
nykyisen rakennuskannan kehitystd kestavélla tavalla. Suunnitelmallisuus tarjoaa
konkreettisia ratkaisukeinoja useampiin rakennusten kéyténaikaisiin - ongelmiin.
Yksityiskohtaisempi  tietopohja ja avoimet tietokannat tulevat vaikuttamaan
rakentamisen ja rakennustuotteiden laatuun kokonaisuudessaan.

Toinen tarkastelemistamme ohjauskeinoista oli kierratysvelvoite. Tydryhméssa
tunnistettiin kierratysvelvoitteella olevan potentiaalia rakennusjatteiden
Kierratystoiminnan tehostamisessa. Velvoitteella tunnistettiin olevan vaikutuksia niin
rakennusten  korjattavuuteen  kuin  valillisesti  rakennustuotteiden valmistajiin.
Velvoitteen hyvéana puolena pidettiin myos sitd, etta se tukee hyvan kiinteistonpitotavan
mukaisten kéytantdjen vahvistumista ja suunnitelmallisen kiinteistéhallinnan seka
korjausrakentamisen kehittymisté.

Rakennuskantaan sitoutuneiden  materiaalien hallinta on yhteiskunnallisesta
nédkokulmasta olennainen asia. Materiaalivirtojen ohjauksella voidaan luoda seka
ymparistollisesti ettd taloudellisesti huomattavia positiivisia vaikutuksia.
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