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Tassa tydssa selvitetdan kapillaarisen kosteuden aiheuttamia kosteushaittoja asuinhuoneis-
ton tiilliseiniss& ja niiden korjausta. Huoneisto on ollut alun perin liikehuoneisto, joka on
vuonna 2008 paatetty muuttaa asuinhuoneistoksi.

Maapohjasta nouseva kosteus aiheutti muutostdiden aikana muutoksia alkuperéisiin suun-
nitelmiin. Vuonna 2009 toteutetut korjausratkaisut eivat toimineet vuonna 2015. Tyfssa tar-
kastellaan, miten tilanne korjataan.

Tybssa selvitetddn erityisesti korjaustydn prosessia, korjaustbiden aikaista yhteydenpitoa
osakkaisiin ja hallitukseen seka taloyhtion ja osakkaan vastuuta korjauksissa. Korjausty®
aloitettiin kosteusongelmien tutkimisella ja suunnittelulla.

Tybssa pohditaan, miten korjausty® onnistui prosessina ja mitd puutteita ja ongelmia kor-
jaustdiden aikana havaittiin, jotta samaa mallia voidaan kayttaa jatkossa vastaavien korjaus-
ten lapiviemiseksi. Insindorityon tekijdnd seurasin tilannetta laheltd toimiessani isannditsi-
jané ja kaytannossa johdin korjausprosessia.

Ty6 on aloitettu lahtétietojen selvittamiselld syyskuussa 2015, kun kosteusongelmat havait-
tiin. Korjausty® saatiin padosin paatokseen 19.1.2016. Tyo onnistui hyvin aikataulullisesta
ja kustannustehokkaasti. Ongelmia esiintyi puutteellisen dokumentaation, vastuunjaon ja
yleisen kosteusongelmien pelon vuoksi.

Avainsanat kapillaarinen kosteus, kosteushaitan korjaus, epoksipinnoite, ta-
loyhtién vastuu
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The aim of this final year project was to find out how capillary humidity had damaged the
brick walls of an apartment, previously an office, and how the damages were fixed.
The project studied how the situation was fixed

The method of the investigation was to search previous plans of repair work, minutes of the
building board and other documentary related to the apartment. Also some interviews took
place. The reparation was observed closely. My role in the process was to act as a building
manager who led the process.

The matters that were especially investigated were how the repair process succeeded, how
the communication worked between building manager, the owners of the apartment and the
house board. Special attention was given to the fact how the responsibility was di-vided by
the owners and a housing cooperative.

The renovation was started with an investigation and planning. Both the successful and the
less successful steps in the repair process were commented. These findings will be used
when the company is faced with a similar renovation task.
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1 Johdanto

Kosteusongelmat ovat arkipdivad Suomen kiinteistokannassa. Ne voivat johtua useista
eri syista. Putkirikot ovat selkeitd vesivahinkoja ja kattovuodot tulevat usein nakyviin, kun
taas julkisivun ja alapohjan ongelmat voivat olla haasteellisempia paikantaa. Osa kos-
teusongelmista voi johtua siita, etta tilojen kayttétarkoitusta on muutettu, eikd muutos-
tydssa ole otettu huomioon riittavalla laajuudella kosteuden hallintaa tai korjaustapa on
epaonnistunut. Varsinkin arvokkailla asuinalueilla on haluttu muuttaa tuottamattomat ne-
liét tuottamaan paremmin, mika on tarkoittanut usein liike- ja varastotilojen muuttamista
asuinhuoneistoiksi tai ullakkohuoneistojen rakentamista. Muutosty6t ovat olleet haas-

teellisia ja kalliitakin toteuttaa, siksi valitettavan usein on oikaistu seka suunnittelu- etta

toteutusvaiheissa.

Kuva 1. Talon kosteustekninen rasitus (5, s. 65).

Talon perimmainen tarkoitus on suojella ihmisia sateelta, lumelta ja hulevesilta. Kosteus-

lahteitéd on sek& talon ulkopuolella etta sisapuolella. (Kuva 1.)
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Asukkaat ovat nykyisin valveutuneita ja osaavat epdilla syita kosteusongelmiin ja tietavat
kosteuden aiheuttavan mahdollisesti terveysongelmia. Kun on oma tai lapsen terveys
kysymyksessé, kosteusongelmiin suhtaudutaan hyvin vakavasti ja joskus enemman tun-
teella kuin tiedolla. Siksi on erityisen tarke&a hoitaa tutkimukset ja korjaukset riittavan
perusteellisesti.

Tassa tyossa tarkastellaan Katajanokalla sijaitsevan kiinteiston pohjakerroksen asuin-
huoneistossa havaitun kapillaarisen kosteuden korjausprosessia isannditsijan nakokul-
masta. Olen toiminut 10 vuotta paatoimisena isannditsijana ja insinddritydssa haluan ku-

vata, miten isdnnditsija on keskeisessa asemassa taloyhtion asioita hoidettaessa.

Pohjakerroksen tila on alun perin ollut liikehuoneisto, joka on vuonna 2008 paéatetty
muuttaa asuinhuoneistoksi. Tydssa selvitetddn korjaustyon prosessia, yhteydenpitoa
osakkaisiin ja hallitukseen seka taloyhtion ja osakkaan vastuuta korjaustydssa. Korjaus-
prosessi sisaltdd kosteusongelmien tutkimuksen, suunnittelun ja korjaustyon. Erityisesti
kiinnitetd&dn huomiota siihen, miten korjaustyd onnistui prosessina ja mitd puutteita ja
ongelmia prosessin aikana havaittiin, jotta prosessimallia voidaan kayttaa jatkossa vas-
taavien korjausten lapiviemiseksi. Ty® on aloitettu lahtétietojen selvittamiselld syys-
kuussa 2015, kun kosteusongelmat havaittiin. Korjaustyd saatiin paaosin paatékseen
19.1.2016.

2 Huoneiston kaytto- ja muutoshistoria

2.1 Osakeanti

Insin6oritydn kohteena on Katajanokalla Helsingissa sijaitseva vuonna 1902 valmistunut
5-kerroksinen jugendtalo. Talon pinta-ala on 5 599,24 m?, ja siind on 42 asuinhuoneistoa

ja 2 likehuoneistoa.

Taloyhtidssa tehtiin mittavia korjauksia vuosina 2006—2010. Kiinteistdon asennettiin viisi
jalkiasennushissia, ullakoille rakennettiin asuinhuoneistoja ja taloon tehtiin perinteinen
linjasaneeraus. Naita toité haluttiin rahoittaa ullakon rakennusoikeuden seké kahden pi-

harakennuksen ja liikehuoneiston myynnilla.



Taloyhtiossa osakkaat omistavat osakkeita, jotka oikeuttavat yhti6jarjestyksessa maa-
rattyjen tilojen hallintaan. Jotta huoneistot voitiin myyda, taytyi ensin jarjestaa niin sanottu
suunnattu osakeanti, jossa eniten tarjonnut sai merkita huoneistojen hallintaan oikeutta-
via osakkeita. Taloyhtio jarjesti tarjouskilpailun vuonna 2008. Taloyhtio oli teettanyt myy-
taviin tiloihin rakennustapaselostuksen ja hakenut rakennuslupaa kayttdtarkoitukseen

muutokseen osana isompaa muutoskokonaisuutta.

Tassa insindoritydssa keskitytdan pohjakerroksen entiseen liiketilaan, joka muutettiin
asunnoksi. Asunnossa on 90 nelidmetria ja kolme huonetta (kuva 2.). Rakennusluvassa

huoneiston takatila on merkitty askartelutilaksi.
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Kuva 2. Huoneiston alkuperdinen pohjakuva.

2.2 Rakennustapaselostus

Talo on rakennettu vuonna 1902 tiilest, ja julkisivussa on 3-kerrosrappaus. Pohjakerros
ja kellarikerrokset on muurattu 2,5 tiilen paksuiseksi tuon ajan rakentamismaaraysten

mukaiseksi. Seinid ulkopinta ja sisapinta on rapattu, jolloin seinan paksuus on yhteensa



noin 75 cm. Maanvarainen laatta on vedeneristetty kivihiilitervalla eli kreosootilla, joka
on sivelty laatan ylapintaan. Perusmuuriin on myds todennékoisesti sivelty kreosoottia
ajan tavan mukaisesti ja kiviarinaan tehty kapillaarikatko ennen tiiliseindn alkamista.
Nama eristykset on tehty yli sata vuotta sitten. Maan elaminen, talon liikkuminen ja ra-
kennusaineiden elinkaari ovat aiheuttaneet sen, ettei vedeneristys ole enda toimiva. (1,
S.61-64; 2, s. 54-55))

Siksi taloyhti® oli laatinut rakennustapaselostuksen huoneiston kayttétarkoituksen muut-
tamiseen liittyen. Selostus oli liitetty merkintdsopimuksen liitteeksi. Rakennustapaselos-
tuksen keskeinen siséltd on se, ettd osakas vastaa kustannuksellaan rakennustoista,
joilla veden kapillaarinen nousu rakenteisiin estetaan, ja etta terveydelle vaaralliset ai-
neet poistetaan. (Liite 1.) Rakennustapaselostus oli kahden sivun mittainen. Siina ei ollut

mainintaa siita, kuka selostuksen on laatinut.

2.3 Korjaus- ja kunnossapitovastuu

Edellisessa luvussa mainitut ty6t olivat ostajan vastuulla, ja tama kerrottiin tarjouskilpai-
lun yhteydessa. Tarjouskilpailussa saatiin tilasta useampi tarjous. Korkeimman hinnan
tarjonnut sai osakkeet merkittavaksi. Taloyhtion ja uusien osakkaiden valilla kaytiin viela
neuvottelu 25.7.2008 ennen merkintdsopimuksen allekirjoittamista. Tassa yhteydessa
tehtiin viela tarkennuksia vastuunjakoon. Keskeistd neuvotteluissa oli se, etta osakas
vastaa haitta-ainekartoituksen tilauksesta ja rakentamiseen vaadittavan organisaation
palkkaamisesta ja tarvittavien viranomaistarkastusten jarjestamisesta. Yhtion vastuulle
jai puolestaan lammitysverkoston rakentaminen siihen osaan asuinhuoneistoa, jossa

sitd ei ollut, ja valvojan asettaminen.

Ennen merkintdsopimuksen allekirjoittamista 28.8.2008 sovittiin vielda yksityiskohtia
osakkaan ja taloyhtitn valisesta korjausvastuusta. Merkintdsopimuksen liitteené olevaa
rakennustapaselostusta taydennettiin. Tassa vaiheessa taloyhtion vastuulle kirjattiin ta-
loteknisia asioita kuten uuden yleiskaapeloinnin ja sahkosyoton tuominen huoneistoon

ja ilmanvaihtohormien nuohous. (Liite 1.)

Liséksi on 16ytynyt yksi asian yhteydesta irrotettu asiakirja. Asiakirjojen perusteella nayt-
taa silta, etta ostaja on tutkinut tarkemmin vastuutaan ja kdynyt neuvotteluita korjaus-

vastuun pienentadmisesta. Alkuperaiseen suunnitelmaan verrattuna keskeisin muutos on



taloyhtion vastuulle siirtynyt lAmmitysverkoston rakentaminen siihen osaan huoneistoa,
jossa sita aikaisemmin ei ollut. Lisaksi s&hkonsyoton ja yleiskaapeloinnin tuonti huoneis-
toon on kirjattu selkeasti yhtion vastuulle, samoin kuin osa rakennustoista, jotka liittyvat

pihan puoleiseen kellarin sein&én ja oveen.

2.4 Toiden aikana tehdyt suunnitelmat

Purkutdiden yhteydessa havaittiin, etté puretun lattian alle maahan lammikoituu vetta ja
ettd maapohja oli kosteampaa kuin oli nahtavasti merkintdsopimusta laadittaessa arvi-

oitu. Kalliopinnan syvennyksissa todettiin olevan vetta ja tiiliseinét olivat kosteita.

Rakennusvalvontavirasto vaati tdssa vaiheessa tarkempaa kosteudenhallintasuunnitel-
maa. Tyo6t keskeytettiin, kunnes suunnitelma oli valmis. Tassa yhteydessa on kayty neu-
votteluita osakkaan ja taloyhtion valilla korjausvastuusta. Hallituksen poytékirjoissa on
mainintoja sahkdposteista, neuvotteluista ja tydémaakokouspoytakirjoista, mutta néita do-
kumentteja ei ole 16ytynyt taloyhtitn arkistosta. Korjauksista sovitut asiat olen selvittanyt
kysymalla osakkailta, hallituksen jasenilta ja taloyhtion puolesta asetetulta valvojalta.
Keskusteluista on selvinnyt, etta taloyhtié on tilannut rakennusvalvontaviraston vaatiman

kosteusteknisen selvityksen, maksanut seinien injektoinnit ja asentanut pumpun.

Rakennusvalvontavirasto vaati seka selvitysta etta suunnitelmaa kosteusteknisista toi-

menpiteistd. Taloyhtio tilasi selvityksen insinddritoimistolta.

Selvityksessa todettiin seuraavaa:

o Lattia on tehty louhitun kalliopinnan alle.

. Koksipikimassakerros on valettu noin 200 mm:n syvyyteen lattioiden alle.
Korjaustbiden paaperiaatteet selvennettiin:

° Alapohja salaojitetaan.

. Tiiliseinat kyllastysinjektoidaan.

o Huoneiston lattiatasoa nostetaan 50—-100 mm.

. Koksipikimassakerros ja kreosootti poistetaan.

. Asunto varustetaan koneellisella iimanvaihdolla.



. Lattia salaojitetaan vahintddn 650 mm lattiatason alapuolella.

. Kalliossa olevat syvennykset taytetdan betonivalulla.

. Kalliopohjalle tehdaan betonivalu.

. Ylapinta kallistetaan salaojiin pain.

. Salaojakerros tehdaan pestystéa kevytsorasta tai pestysta salaojasepelista.
o Seinien vieressa, lattian alla salaojakerros paksunnetaan 400 mm.

. Kapillaarikatkona toimii 250 mm:n salaojituskerros.

o Lammoneristeeksi asennetaan 10 mm:n Finnfoam-kerros.

° Kyllastymisinjektointi tehdaan sertifioidulla (ISO 9001) Vandex VIM -mas-
salla, tyon tekijan tulee olla maahantuojan kouluttama.

o Kyllastymisinjektointiporaukset tehd&én lattianrajaan kahteen riviin.
° Kyllastymisinjektointi ulotetaan kostuneen alueen ylapuolelle.

° Kyllastymisinjektoinnin onnistumista seurataan mittaamalla pintakosteus-
mittarilla injektoituja seinia 1, 2, 6 ja 12 kk:n jalkeen.

o Asunto varustetaan koneellisella ilmanvaihdolla, joka on jatkuvasti paalla.

Injektointi tehtiin poraamalla reikia kahteen riviin tiiliseindan ja laittamalla Vandex
VIM-massaa reikiin letkulla ja suppilolla. Maahantuojan ohjeissa poraukset tehd&én ala-
viistoon, ja porattujen reikien lapimitan on oltava 22 mm. Reiat taytetd&n suppilon ja let-
kun avulla. Maahantuojan mukaan injektointi onnistuu hyvin, jos seina on tayteen muu-
rattu eik& siin& ole koloja. Suunnitelmat Vandex VIM -massan kaytosta oli tehnyt keski-
suuri suunnittelutoimisto, joka on erikoistunut korjausrakentamiseen ja rakennesuunnit-
telun Kiinteistdjen kehityshankkeissa ja siltarakentamisessa. Epaselvaa on, miksi raken-
nustapaselostuksessa mainittua EMI-BEAM-menetelmaa ei kaytetty. Tama, silikonihart-
siliuos-menetelmd, on VTT:n tutkima vuodelta 1986 ja on todettu toimivaksi. Nykyisin
tuotenimena kaytetddn SECCA blockia. Prosessi hoidetaan kokonaisuudessaan tuote-
valmistajan toimesta ja siihen liittyy rakenteiden kuivatusta. Vandex VIM -massaa puo-

lestaan markkinoidaan niin, etté jokainen urakoitsija pystyy sita kayttamaan.

Toiden aikana tai sen jalkeen ei tehty erillistd sopimusta korjaus- ja kunnossapitovastuun
jakautumisesta osakkaan ja taloyhtion valilla. Keittion lattian alle asennetun pumppaa-
mon huoltovastuu on dokumenttien perusteella jd&nyt epdselvdksi samoin vastaavan

tyonjohtajan toteamus seinien kosteuden seurantamittauksesta.



3 Maaperan kosteus ja muut kosteusrasitukset

3.1 Maaperan kosteus

Kiinteisto sijaitsee kulmatontilla. Kyseessa oleva huoneisto sijaitsee tontin lyhemmalla
kadulla, alamé&essa ja pohjakerroksessa. Huoneisto on muodostettu vanhasta liikkehuo-
neistosta yhdistamalla siinen kellaritilaa, josta on ikkunat sisapihalle pain. Sisépihalla on
yksi kaivo, johon kerdantyy katolta kolmen lappeen sadevedet ja pihan vedet. Rankka-
sateilla kaupungin runkolinja ei aina veda tarpeeksi nopeasti sadevesia. Viereisessa
asunnossa on sadevesi noussut kovalla sateella kylpyhuoneen kaivosta ylos. Kiinteis-
tossé on sekavesiviemarointi. Taloyhtiéssa on tehty linjasaneeraus vuonna 2006. Huo-

neiston alle kertyy suuri maara sade- ja hulevesia. (3, s. 90.)

Kuntaliiton tutkimus osoittaa, etta 26 % kosteusvaurioista aiheutuu alapohjasta. Maan-
vastaisissa alapohjarakenteissa maapohja toimii lahes aina kosteuslahteena. Alapohja-
rakenteen alapuoliset tayttokerrokset ovat suoraan tai vdlillisesti yhteyksissa maapohjan
vesivarastoihin. Maakerros pystyy kapillaarivoimien avulla siirtdmaéan vetta seka ylos-

pain ettd vaakasuunnassa. (4, s. 21.)

Pintavedelld tarkoitetaan paaasiallisesti sadetta. Alapohjan lahelle kulkeutuvan pintave-
den maaraan vaikuttaa sademaaran lisaksi rakennuksen sijainti maastossa, maaston
muodot, kasvillisuus ja maan pintamateriaali. Noin 20 % pintavedesta siirtyy syvemmalle
maakerroksiin vajo- eli gravitaatiovetena. Pohjaveden korkeus vaihtelee vuodenaikojen,
saaolosuhteiden ja maaperan laadun mukaan. Kosteus voi sitoutua alapohjarakentee-

seen hygroskooppisesti, kapillaarisesti, kemiallisesti ja osmoottisesti. (4, s. 20—22.)

3.2 Kapillaarisuus

Huoneiston kosteusongelmat ovat aiheutuneet paaasiallisesti kapillaarisesta kosteu-
desta. Kapillaarisuus muodostuu molekyylien vélisista vetovoimista niin sanotuista ke-
miallisista potentiaaleista. Huokoisten materiaalien huokoiset toimivat kapillaariputkina.
Alipaine toimii imuvoimana, joka nostaa vetta huokosessa ylospain. Siirtymista vastus-
tavat seinien valiset kitkavoimat, viskositeetti ja painovoima. Kapillaarinen tasapainokos-

teus on se kosteus, jonka materiaali saavuttaa ollessaan yhteydessa vapaaseen veden-



pintaan. Kapillaarinen tasapainokosteus ilmaistaan yleensa kapillaarisen nousukorkeu-
den tai huokosalipaineen funktiona. Kapillaarivedeksi kutsutaan maan huokossysteemin
sidottua vetta ja nousukorkeutta veden pinnasta kapillaariseksi nousukorkeudeksi (4, s.
22).

Mitd pienempi on huokonen, sitd suurempi on huokosalipaine. Jokaiselle materiaalille
voidaan erottaa ainakin kaksi erisuuruista kapillaarisen nousukorkeuden arvoa: ylempi
ja alempi kapillaarinen nousukorkeus. Alempi nousukorkeus tarkoittaa, etta kaikki ala-
puoliset huokoset ovat taynna kapillaarisesti nousevaa vettd, kun taas ylemman kapil-

laarisen nousukorkeuden alapuolella materiaali on osittain kyllastynytta. (4, s. 22.)

Kapillaarisuus ei toimi rakenteessa ainoastaan ylospain vaan kaikkiin suuntiin, myos
vaakasuuntaan. Veden siirtymisnopeus vaakasuuntaan on yleenséa tasaisempaa ja no-
peampaa kuin pystysuuntaan, koska painovoima ei vastusta virtausta. Siirtymisnopeus
on noin 0,35 m/h. Kapillaarista siirtymista vastustavat kitkavoimat ja painovoima. Kapil-
laarista siirtymista voidaan arvioida olettamalla kostuva alue taysin kyllastyneeksi liikku-
vaksi rajapinnaksi, jolloin saadaan selville maréan rintaman etenemisnopeus aineessa.
Kapillaarisuus on sitd voimakkaampaa, mitd hienojakoisempaa maa-aines on, myos

huokoisissa rakennusmateriaaleissa esiintyy kapillaarisuutta. (5, s. 68.)

Maanvaraisen laatan alle tulee tehda kapillaarikatkokerros, jolla estetdén pohjamaasta
tai vierustaytoista kulkeutuvaa kapillaarista kosteutta nousemasta alapohjarakenteisiin
asti. Pienta, alle 1 mm:n kokoista maa-ainesta tulee olla mahdollisimman vahan. Alapoh-
jarakenteissa esiintyy kapillaarikosteuden aiheuttamia vaurioita kymmenia kertoja enem-
man kuin diffuusiosta johtuvia ja ne ovat huomattavasti vaikeampia korjata. On arvioitu,
ettd jopa 80 % alapohjan kosteusvaurioista johtuu suunnittelu- ja rakentamisvaiheen vir-

heista.

3.3 Kosteuskonvektio, hygroskooppisuus ja diffuusio

Hygroskooppinen kosteus tarkoittaa huokoisten materiaalien kykya sitoa kosteutta it-
seensa suoraan ilmasta. Materiaali pyrkii saavuttamaan tasapainokosteuden ymparis-
tonsa kanssa. Sitoutuvan kosteuden maara riippuu materiaalista, lampétilasta, ilman
suhteellisesta kosteudesta. Karkearakenteisen taytto- ja salaojitusmateriaalien hygro-

skooppinen tasakosteus on melko pieni.



Vesihoyryn pitoisuuserot pyrkivat tasapainotilaan eli hoyrystyneet vesimolekyylit siirtyvat
korkeammasta konsentraatiosta alhaisempaan. Tatd virtausta kutsutaan diffuusioksi.
Diffuusiovirtauksen suuruus riippuu vesihdyrypitoisuudesta rakenteen eri puolilla. Vesi-
hoyryn lapaisevyyteen vaikuttaa materiaalin vesihOyrynlapaisevyys. Yleensa diffuusio
tapahtuu sisdilmasta ulkoilmaan, koska sisélla kosteutta on enemman. Diffuusiota voi
tapahtua myos kylmasta lampimaan esimerkiksi alapohjarakenteissa. Ongelmaksi voi

muodostua kosteuden tiivistyminen rakenteisiin. (5, s. 70-71.)

Vesihoyry ja vesi siirtyvat myds ilmavirtausten mukana. Vesihdyryn konvektio tarkoittaa
kaasuseoksen sisaltaman vesihdyryn siirtymista kaasuseoksen mukana sen liikkuessa
kokonaispaine-eron vaikutuksesta. Konvektiota on niin sanottu luonnollinen ja pakotettu
konvektio. Luonnollinen konvektio esiintyy seindnsisdisena eli ilman tiheyserosta johtu-

vana virtauksena. (5, s. 71-72.)

3.4 Tiili materiaalina

Tiilia on kaytetty rakennusaineena pitkaan, jopa 10-20 000 vuotta. Tiili on keraaminen
aine, joka syntyy, kun savea poltetaan +950...+1200 °C:n lAmpétilassa. Tiili kestaa hyvin
puristusta, mutta ei taivutusta eika vetoa. Tiilen lujuusominaisuuksiin vaikuttaa ratkai-
sevasti tillen polttolampdtila. Tiileen kaytetdan savea, joka muodostuu kvartsista,
maasalvasta, amfibolista, tavallisista Kiilteista ja hydrokiilteistd. Pakkasenkestavyyden
parantamiseksi savimassaan lisatddn sahanpurua, mika palaa tiiltéa poltettaessa ja pai-
kalle jaa ilman tayttamia huokosia. Tiilen ominaisuuksiin vaikuttavat saven laatu, lisaai-

neiden laatu ja maara, valmistusmenetelma, polttolampobtila ja polttoaika (3, s. 77-79).

Mitd korkeammassa lampétilassa tiili on poltettu, sitd pienempi on ilmanléapaisevyys.
Tiiltd poltettaessa poistuu vesi jattaen tileen huokosia, jotka pystyvat ottamaan vastaan
kosteutta ja luovuttamaan sitd. Muutokset tapahtuvat kun ymparilla vesihdyrypaine
eroaa tillen vesihdyrypaineesta. Kosteuspitoisuus vaihtelee ilman suhteellisen kosteu-
den mukaan. Vesihoyrylapaisykerroin on 10-40 x 102 kg/msPa. Vedenimukyky on
tummilla ja poltetuilla tiililla muita huonompi, keskim&arin noin 7-20 %. Tiilen lampoliik-
keet ovat pienid. Yleensd rungon muurauksessa kaytetyn tiilen tilavuuspaino on
1500-1800 kg/m?®. Tiilen lammoneristavyys ei ole kovin hyva, mutta lammonvarauskyky

sen sijaan on. (6, s. 81.)
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4 Kosteushaittojen ilmaantuminen

4.1 Terveystarkastaja ja ilmanvaihto

Osakkaat olivat olleet yhteydessa taloyhtion isdnnditsijaan vuonna 2012. Osakkaat ha-
vaitsivat iho- ja silméoireita erityisesti oleskellessaan sisapihan puoleisessa lasten ma-
kuuhuoneessa. Nahtavasti taloyhtio ei ole tarttunut tarpeeksi ripeésti toimeen, koska pai-
kalle on tullut osakkaan kutsumana terveystarkastaja. Tuolloin aistinvaraisessa tarkas-
tuksessa ei havaittu kosteuteen liittyvid ongelmia, vaan painvastoin ilma on todettu liian
kuivaksi ja kuumaksi. Huoneiston lamp@tila on ollut haastattelujen perusteella 26 astetta.
Tarkastuksen jalkeen on lAmpdtilaa saadetty ja tarkastettu poistohormit. Tarkastuksessa
kavi ilmi, etta makuuhuoneen hormissa oli tukoksia. Rakennusjatteet poistettiin hormista
ja lampdtilaa saadettiin alemmaksi. Terveystarkastaja huomasi myds puutteellisen kor-
vausilman. Suunnitelmien mukaan korvausilman piti tuli olohuoneen keittién viereisesta
seindsta ja makuuhuoneista. Korvausilmareitit otettiin esille ja ulkoseiniin asennettiin
venttiilit. (7, s. 20—29.) (Liite 3.)

Makuuhuoneet on sijoitettu sisapihan puolelle. Tila on alun perin ollut kellari- ja askarte-
lutilana, ja se yhdistettiin likehuoneistoon osakemerkinnan yhteydessa. Tilassa ei ollut
alun perin lammitysté. Taloyhtion asensi sovitun mukaisesti kaukolampdon liitetyn lattia-
lammityksen. Osakkaat ovat kokeneet lattialammityksen saadon hankalaksi. Samoihin
aikoihin ovat osakkaat huomanneet pélyn ja vedon kantautuvan huoneistoon kellariti-
loista huoneiston keskelle sijoitetun alas lasketun katon kautta. Osakkaat ovat tehneet
reiat vastakkaiseen kellarin vastaiseen seindan ajatellen ilman ja poélyn siirtyvan toiseen

kellaritilaan aukon kautta.

4.2 Injektointi ja reika lampoputkessa

Taman jalkeen vuonna 2013 asukkaat havaitsivat seinan kupruilemista vaatekaapin ta-
kana keskelld huoneistoa (liite 3). Hormiryhman kohdalla todettiin kosteutta ja muutama
nelid injektoitiin uudelleen. Tiilisein& oli ollut kuivumassa useita kuukausia ennen kuin se
injektoitiin uudelleen. Korjaus tehtiin samalla Vandex VIM -massalla. Osakkaiden mie-

lestd korjaus kesti liian pitkaan.
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Kaikkineen korjauksiin meni noin puolitoista vuotta. Korjaustdiden yhteydessa porattiin
lattialle asennettuun lammitysputkeen, mik& aiheutti pienen vesivahingon. Sen takia sei-
nan ja lattian kuivumista jouduttiin odottamaan useita kuukausia. Korjaustdiden aikana

urakoitsija vaihtui.

4.3 Uusin kosteuskartoitus

Kevaalla 2015 osakkaat huomasivat jalleen maalin kupruilemista seinissa ja olivat ensin
asiasta yhteydessa huoltomieheen. Taloyhtiéssa kavi kosteuskartoittaja eraassa toi-
sessa huoneistossa, ja samassa yhteydessa mitattiin alustavasti pintakosteusmittarilla
rakenteiden kosteutta myos tdssd huoneistossa. Tama tapahtui elokuussa 2015. Pinta-
kosteusmittarin antamien tulosten perusteella tilattiin tarkempi kosteuskartoitus. Kartoi-
tus tehtiin 11.9.2015.

Kartoituksen tehnyt yritys ei tehnyt riittdvan tarkkaa ja yksiselitteista kartoitusraporttia.
Mittauspisteita ei merkitty selkedsti asunnon pohjakuvaan. Hallituksen puheenjohtajan
mielesta raportin perusteella ei voitu tehda riittavan selkeitd johtopaatoksia. Liséksi ra-
portin tekijat olivat raporttia tehdessaan todenneet osakkaille jo mittausvaiheessa, ettei
asuntoja pitaisi rakentaa pohjakerroksiin. Tama aiheutti turhaa hammennysta osak-

kaissa ja pelkoa suurista ongelmista. Osakkaat muuttivat heti pois huoneistosta.

Ensimmaisen kosteuskartoituksen yhteydessa elokuussa huomattiin, ettei kaivoon asen-
nettu uimuripumppu toiminut. Erityisesti loppukesalla oli satanut paljon. Veden pinta oli
ollut selvasti koholla kaivossa. Asiaa selvitettdessa kavi ilmi, ettei pumpussa ollut toimi-
vaa halytysjarjestelmaa. Lisaksi kaivosta puuttui tiivis kansi, Kaivossa seisova vesi voi
olla terveydelle haitallisten mikrobien lahde. Epailtiin, ettd kaivoon kertynyt vesi on kay-
tanndsséa saanut salaojituksen toimimaan kastelujarjestelména kastellessaan alapohjaa

ja kantavien tiiliseinien alareunoja. Vedenpinnan korkeus kaivossa oli noin metri.

4.4 Korjaustoimet ja niiden vastuut

Tassa vaiheessa oli selvad, ettad jonkinasteisia korjauksia tullaan huoneistoon tekemaan.
Taloyhtion hallitus oli kilnnostunut siitd, kenen vastuulla korjauskulut ovat. Isédnnéitsija

selvitti, mitd asiakirjoja ja suunnitelmia huoneiston kayttotarkoituksen muutoksesta l0ytyi.
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Tassa tyossa mainitut asiakirjat — rakennustapaselostus, osakeantiin liittyvat neuvotte-
lupbytakirjat ja suunnitelmat — 18ytyivat. Suurin puute oli, ettei tyomaakokouspdytakirjoja
ole loytynyt, eika osakkaan valvojalle l&ahettamaé sahkodpostia, jossa on otettu kantaa
kustannusten jakoon. Hallituksen kokousten poéytéakirjoista kavi lopulta ilmi, etté raken-
nusvaiheessa on paatetty muuttaa kustannusten jakoa osakkaiden ja taloyhtion valilla.

Taloyhtio on ottanut vastuulleen seinien injektoinnin, salaojien, kaivon ja pumpun raken-
tamisen. Injektointi on maksanut 17 000 euroa. Injektoinnin tehnyt yritys on sittemmin
hakeutunut konkurssiin. Liséksi taloyhtié on tilannut rakennusvalvonnan maaraaman

kosteudenhallintasuunnitelman, jonka sisalté on esitetty luvussa 2.

Taloyhtioé on tilannut myds pumpun. Tasta ei ole tarkempia suunnitelmia. Pumpun on
asentanut LVI-yritys, joka on niin ikdan ajautunut konkurssiin. Pumppuun ja sen toimi-
vuuteen ja toimintavarmuuteen ei ole panostettu. Kaivossa on vain yksi pumppu, eiké
sen halytysjarjestelma ole ollut toiminnassa. Pumpusta ei lahtenyt halytyskaapelia. Pum-
pun paikka on myds muutettu alkuperaisestad ehdotuksesta. Todennékoisesti tdhan on
paadytty kallion muodon vuoksi. Liséksi huoltoyhtit ei ole ollut tietoinen pumpun ole-
massa olosta oman ilmoituksen mukaan, eik& sen kunnossapidosta ole sovittu kirjalli-
sesti osakkaan kanssa. Osakas on ilmoituksensa mukaan satunnaisesti avannut keittion
lattiassa, kaapistojen edessa sijainneen luukun ja tarkistanut veden pinnan kaivossa.

Normaalisti kaivossa ei ole ollut vetta.

Injektoinnissa alkuperdinen EMI-BEAM-menetelma on vaihdettu Vandex VIMiin. Toden-
nakoisesti kesken projektin palkatulla kosteudenhallinta-suunnitelman tehneelld insind6-
ritoimistolla oli kokemusta tasta menetelmasta. Nahtavasti kukaan ei ole kyseenalaista-
nut sen toimivuutta tai selvittdnyt menetelmaa tarkemmin. Tasta ei ole olemassa kirjal-
lista dokumentaatiota. Oletuksena on, ettd EMI-BEAM-menetelma on valittu alun perin

siitd saatujen hyvien referenssien vuoksi.

Ostajan kanssa sovitussa rakennustapaselostuksessa lattiamateriaalin olisi pitanyt olla
keraaminen laatta, koska se lapaisee kosteutta. Lattiamateriaali oli vaihdettu valkolakat-

tuun tammiparkettiin.

Insinddritoimiston kosteudenhallintasuunnitelmassa oli maininta, etta huoneistoon laite-

taan koneellinen ilmanvaihto. Nain ei ole kuitenkaan tehty. Mistd&n ei I6ydy mainintaa
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siitd, miksi tAsta on luovuttu. Jos ehdotuksen tekija on ollut osakas, olisiko tilaajan kui-
tenkin pitéanyt ilmoittaa, ettei se ole mahdollista. Ammattilaisten olisi pitdnyt ymmartaa,
ettd koneellinen ilmanvaihto poistaa huoneistosta ylimaaraista kosteutta painovoimaista
ilmanvaihtoa tehokkaammin erityisesti loppukesallg, jolloin sateet ovat suurimmillaan ja
painovoimaisen ilmanvaihdon vaatima savupiippu-efekti pienimmillaan. Todennakdisesti
koneellisen ilmanvaihdon asennuksen kustannusten jaosta ei ole péasty yksimielisyy-

teen, ja se on jatetty asentamatta. (3, s. 84-85.)

Taloyhtion vastuulla oli kellariin erottavan tiiliseinan rakentaminen. Sita ei ole toteutettu
kuten kuvissa, jossa ratkaisu oli toisen tiiliseinan muuraaminen. Sen sijaan seina toteu-
tettiin laittamalla huoneiston puolelle villa ja kipsilevy. Taméa on kosteudelle herkkéa ma-
teriaali ja villassa viihtyvat mikrobit, jotka tarvitsevat elddkseen orgaanista ainetta ja so-

pivat lampo- ja kosteusolosuhteet.
Osakkaiden vastuulla olleet rakennusty6t on tehnyt toisen osakkaan maalarina toiminut

isd. Taloyhtion valvojana on puolestaan toiminut rakennusmestari, joka on myds valvo-

nut jalkiasennushissien asennukset ja LVI-saneerauksen.
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Kuva 3. Huoneiston toteutuskuva.
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Rakennusvalvonnassa oleva hyvéksytty salaojasuunnitelma on toteutettu eri tavalla.
Loppukuvia ei ole pdivitetty vastaamaan todellisuutta. Alun perin osakkaan kanssa oli
sovittu, ettd osakas vastaa LVI-suunnitelmista, mutta onko jatkossa sovittu toisin, kun on
iimennyt oletettua suuremmat kosteusongelmat. Kaytanndssa salaojien korot ja suunnat
ovat muuttuneet alkuperaisesta suunnitelmasta. Huoneiston toteutuksesta ei toimitettu
korjattua versiota rakennusvalvontaan. Taloyhti6 teetti itse myohemmin omaa paivitetyn

pohjakuvan. (Kuva 3.)

Lopputarkastuksessa osakkaan vastaava tytnjohtaja toimitti kosteudenhallintasuunnitel-
man toteutuksesta loppuraportin, jossa todettiin, ettéd injektoitujen seinien kosteutta seu-
rataan seuraavan kahden vuoden vélein. Olisi kuvitellut, etta taloyhtiélla olisi ollut intressi

seurata tilaamansa injektointityén onnistumista. Nain ei ole kuitenkaan toimittu.

Rakennusvalvonnan lopputarkastus pidettiin 4.3.2009. Tuolloin asuinhuoneiston hyvak-
syttiin kayttdon, mutta mainittiin, ettd ennen lopullista loppukatselmusta rakennushank-
keeseen ryhtyvan on laadittava alapohjan ja seinien kosteusvaurioiden korjaamisesta
loppuselvitys. Lisaksi ilmanvaihtosuunnitelmat tuli toimittaa rakennusvalvontavirastoon
31.3.2009 mennessa. Liséksi tuli toimittaa tarkastusasiakirjan yhteenvetolomake viran-
omaisille. Lopputarkastus tehtiin lopulta 20.1.2010. Liitteena I0ytyivat tarkastusasiakirjat.

Rakentamisen aikataulu ja havaitut ongelmat:

25.7.2008 1. Neuvottelu

28.8.2008 2. Neuvottelu

28.8.2008 Merkintadsopimus

4.3.2010 Osittainen lopputarkastus
20.1.2010 Lopputarkastus

2012 Todettiin 1ho- ja silm&oireita

2013 Komeroseinan injektoinnin korjaus

Elokuu 2015 Maalin kupruilua.
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5 Vastuut ja korjaussuunnitelma

5.1 Asukkaan pelon hallinta

Osakkailla oli heidén ilmoituksensa mukaan ollut viime aikoina erilaisia oireita kuten sil-
mien kutinaa seka vuotoa, nuhaa, astmaa ja poskiontelotulehduksia. He olivat epadilleet,
ettei kaikki ole hyvin ja olivat ottaneet yhteyttéd huoltomieheen ja isannoitsijaéan keséalla
2015. Samat osakkaat ovat ensimmaisena ostaneet tilan taloyhtiolta ja tehneet siella

remontin.

Taloyhtion isannditsija oli tuolloin toiminut noin vuoden talon isannoitsijana eika hanella
ollut historiatietoa tapahtumista. Osakkaat olivat ymmarrettavasti hyvin huolissaan tilan-
teesta, ja heilla oli jo kokemusta kosteusongelmista huoneistossa. Samaan aikaan kiin-
teistdssa todettiin saman linjan ylapuolisessa huoneistossa kosteusvaurioita tiilihor-
missa, joka oli huoneistosta suljettu. Piipun paa oli ilman sadehattua, joten vesi paasi
sisdan, mutta lammin ilma ei riittavasti kuivattanut hormia. Ensimmainen arvaus oli, etta
tassakin tapauksessa voisi olla kyse vastaavasta ongelmasta. Alun perin osakkaat ni-

menomaan paikallistivat ongelman hormin kohtaan vaatekaapin takana.

Isannoitsija tilasi kartoittajat arvioimaan tilannetta, mutta jalkikateen ajateltuna ei ehka
riittdvalla nopeudella mythemmin paljastuneeseen kosteusongelmaan nahden. Toi-
saalta tilanne oli normaalia monimutkaisempi vuonna 2008 tapahtuneen osakeannin ja
vastuunjaon vuoksi. Koska isannditsijan velvollisuus on ajatella taloyhtion etua ja koh-
della osakkaita yhdenvertaisesti, suhtautui han alussa hyvin varovaisesti kustannusten-
jakoon ja vastuunjakoon korjauksissa. Tama osaltaan aiheutti varmasti pelkoa osak-
kaissa suurista korjauskustannuksista. Ensimmaiset keskustelut osakkaan kanssa kos-

kivatkin korjausvastuuta ja kustannusten jakautumista.

5.2 Taloyhtion vastuu

Isannoitsija lahti selvittamaéan taloyhtion vastuuta korjauksissa. Taloyhtio oli tilannut en-
simmaisen kartoituksen, jonka perusteella saattoi todeta kosteusongelmia olevan. En-
simmaiseksi piti selvittda korjausvastuun jakautuminen taloyhtion ja osakkaan kesken.
Taloyhtion arkistosta I6ytyi asiaan liittyen nippu asiakirjoja. Liséksi kaytdssa oli hallituk-

sen kokousten poytékirjat vuosilta 2008—-2010. Osakemerkinnan yhteydessa osakkaan
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vastuulle oli laitettu huomattavasti asioita: seinien injektointi, suunnitelmat ja viranomais-
tarkastukset. Taman perusteella sai ensimmaiseksi kasityksen, ettd injektoinnin epaon-

nistuminen on ilman muuta osakkaan vastuulla.

Asiaa ei helpottanut, etté taloyhtion hallituksessa oli samoja henkildita kuin vuonna 2008,
ja juuri kukaan ei halunnut muistaa tai muistella tapausta. Aikaisemmat kosteusepailyt
oli hoidettu paikallisesti korjaten eika injektoinnin onnistumisen kokonaisuutta ollut selvi-
tetty. Isannditsijan mielesta asia oli selvitettava kunnolla asiantuntijoiden toimesta, ja han
esitti patevan asiantuntijan palkkaamista tehtavaan. Hallitus suostui tahan. Osakkaiden
kanssa keskustellessa oli tullut tunne, ettd asia voi ajautua juristien ratkaistavaksi, jos
sitd ei hoideta asiallisesti. Lisaksi on taloyhtion intressi hoitaa asia kunnolla ja kustan-

nustehokkaasti.

Hallitusten kokousten poytéakirjojen perusteella iséannéitsija katsoi, ettéd korjausvastuu
pumpusta ja seinista on taloyhtiolla. Tahan haettiin vahvistusta soittamalla viela Kiinteis-
téliiton juristille, joka oli samaa mielta. Lahtokohtaisesti taloyhtiohén vastaa rakenteista
ja siitd, ettd ne toimivat. Kun ei ole mitddn dokumenttia, etta olisi sovittu toisin tai toimittu

vaarin, tasta on lahdettava.

Osakkaat esittivat, etta taloyhtié maksaisi heidén sijaisasumisensa vedoten siihen, ettei-
vat he voi asua huoneistossaan. Heidan vakuutusyhtionsa ei korvannut sijaisasumista,
koska kysymyksessa ei ole akillinen ja ennalta arvaamaton vakuutustapahtuma vaan

maapohjan kosteudesta aiheutunut vahinko, joka on rajattu sopimuksessa paois.

Taloyhtion hallituksessa kaytiin asiasta keskustelua ja mietittiin myds vaihtoehtoa antaa
taloyhtion 70 nelion sauna- ja kerhotila kaytt66n valiaikaista asumista varten. Jalkimmai-
nen vaihtoehto suljettiin pois, koska sita pidettiin riskind jatkossa. Yhdenvertaisuuden
periaatteella olisi tulevillekin vesivahingoista karsiville osakkaille annettava mahdollisuus

majoittua saunatilaan.

Sijaisasumisen maksaminen on ongelma toisiin osakkaisiin nahden. Mitdan velvolli-
suutta ei tassa tapauksessa ole sitd maksaa eika myodskaéan oikeutta kayttda muiden
osakkaiden rahoja siihen. Sijaisasumisen maksaminen tulisi kysymykseen, jos kosteus-
vahingon selvittdmiseen ja korjaukseen ei olisi lahdetty riittdvan ripeasti tai se olisi jatetty
hoitamatta. Silloin kysymykseen tulisi vime k&dessa isannditsijan, hallituksen tai yhtion

vahingonkorvausvelvollisuus.
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Hallituksessa paadyttiin siihen, ettei osakkaalta peritd yhtibvastiketta sijaisasumisen
ajalta. Laki méaarittelee, ettd yhtiovastikkeen sitd osaa mista tulee saastéa yhtiolle, ei
tarvitse maksaa. (9, 3. luku 5 8.) Kéaytanndsséa puhutaan vesimaksun hyvityksesta, ehkéa
jatemaksusta. Tassa tapauksessa hallitus otti riski tullakseen vastaan osakasta. Yhtio-

kokous sen todennakdisesti ymmartaa.

Hallituksen keskuudessa on ollut keskustelua osakkaan ja taloyhtitn vélisesta vastuusta
ja korjauksen laajuudesta. Hallituksessa on viisi varsinaista jasenté ja kaksi varajasenta.
Osa oli sitd mielta, ettei pumppua tarvitse uusia. Osa halusi pumppaamon kustannukset
jaettavaksi yhtion ja osakkaan valilla. Yksi hallituksen jasen on l&heisissa yhteyksissa
kosteusvahingoista karsineisiin osakkaisiin ja painosti hallitusta korvaamaan sijaisasu-
misen. Osa vain halusi, ettd tehdaan riittdvan laaja korjaus. Hallituksessa kaytyjen kes-
kustelujen jalkeen paadyttiin tilaamaan tutkimukset ja suunnitelmat ammattilaiselta ja kil-
pailuttamaan hanke.

5.3 Osakkaan vastuu

Osakas on tehnyt merkintdsopimuksen, jonka yhteydessa velvoitetaan tekemaan raken-
nustapaselostuksen mukaiset korjaukset. Osakkaan oma urakoitsija on tehnyt korjauk-
set. Korjausten aikana on korjaus- ja kustannusvastuu neuvoteltu uusiksi. Misséén ei ole
maaritelty kunnossapitovastuuta esimerkiksi pumpun osalta. Osakkaan vastuulle on
maaéritelty viranomaistarkastukset eika niista ole sovittu muuta ainakaan kirjallisesti mat-
kan varrella. Osakkaan palkkaama vastaava tyonjohtaja on maininnut rakennusvalvon-
nan vaatimassa loppuraportissa, etta seinien kosteutta on seurattava muutaman vuoden
ajan, mutta missaan ei ole maaritelty, kenen vastuulla seuranta on. Osakkaat ovat il-
moittaneet suullisesti mitanneensa seinia pintakosteusmittarilla, mutta eivat ole havain-

neet kohonneita arvoja. N&itéa arvoja ei ole kirjattu mihinkaan.

Osakkaat ovat tarkistaneet kaivon veden pinnan korkeutta sdannéllisesti kertomansa
mukaan, mutta eivat ikind pumpun toimivuutta. Osakkaat eivét ole asentaneet rakennus-
tapaselostuksen mukaisesti lattiaan laattaa. llmanvaihdon osalta jA4 muistioista epasel-
vaksi, kenen vastuulla niiden asennus on ollut. Rakennustapaselostuksesta ja my6hem-

min kaytyjen neuvotteluiden muistioista saa kasityksen, ettéd osakas vastaa LVI-tQista..
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Aiheesta konsultoitiin asunto-osakeyhtitlakiin perehtynytta juristia, ja hanen nakemyk-
sensa oli, ettd taloyhtio vastaisi kuitenkin tassé tapauksessa koneellisen poistoilman-
vaihdon asentamisen kustannuksista, koska asia liittyy olennaisesti normaalia kosteam-
man olosuhteen hallintaan ja osakkaat eivat olleet voineet osakkeita merkitesséaén olet-

taa tilanteen olevan néin poikkeuksellinen.

5.4 Tutkimukset ja korjaussuunnitelma

Ensin seinien kosteutta kartoittamaan tilattiin kosteuskartoituksia tekevat yritys, jolloin
havaittiin, ett&d pumpun uimurin kuula oli jumissa. Gann Uni 1 -pintakosteusmittarilla to-
dettiin arvoiksi 55-130 %; kuiva-arvon ollessa 35-45 %. Seinien alaosat olivat kastuneet
25-70 cm:n korkeudelta. Raportin toimenpidesuositukset olivat seinien injektoinnin toi-
mivuuden selvittdminen ja asiantuntijan kayttdAminen. Raportissa oli kiinnitetty huomiota
siihen, ettei kellariin menevia putkien lapivienteja ole tiivistetty. Raportissa oli my6s mai-

nittu, etta huoneiston asukkailla on ollut sisailmasta aiheutuneita oireita.

Hallituksen puheenjohtaja ja isannoitsija totesivat, etta kartoitusraportti ei ollut riittavan
hyva. Tassa vaiheessa ei korjausvastuu ollut viela selva, eika ollut tiedossa, miten iso
riita korjauksesta mahdollisesti tulee osakkaan kanssa. Raportin oli oltava selkea ja mit-

tauspisteiden ja saatujen kosteusarvojen tarkasti merkitty pohjakuvaan.

Seuraavaksi etsittiin ammattitaitoinen yritys ja henkild suunnittelemaan korjaustapa. Ha-
neltd paatettiin kysya myos, miten kosteuskartoitus kannattaa tehda. Tehtavaan l6ydet-
tiin rakennusinsindori, jolla on rakennusterveysasiantuntijan patevyys. Han suoritti itse
kosteusmittaukset. Raportti oli selked, ja siin& todettiin kohonneita kosteuksia useissa
kohdissa. Ennen porareikamittauksia selvitettiin pintakosteusmittarilla kohonneet arvot
seinissa. Niita oli olohuoneen, keittion ja varastotilojen alareunoissa seka olohuoneen
nurkkauksessa, jossa oli aiemmin vaatekaappi. Siella havaittiin homekasvustoa ja maa-
kellarimainen tuoksu. Kartoitusraportissa pohjakuvaan merkittiin mittauspisteet ja niissa
todetut kosteusarvot. Raportti tehtiin 28.10.2015.

Mittauksen ja raportin tuloksena taloyhtitn hallituksessa péaéatettiin korjauttaa huoneisto.

Sama asiantuntija laati korjaussuunnitelman, joka piti siséllaan seuraavat kohdat:

. Tiiliseinien alareunoista poistetaan maalit.
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. Noin metrin korkeuteen diffuusiosulkukasittelyn& epoksipinnoitus.
. Kipsilevykoteloseinat puretaan.

. IlImanvaihtoa tehostetaan, venttiileita suljetaan ja jarjestetdén koneellinen
poisto.

. Keittid ja olohuoneen koteloseinarakenteeseen jarjestetadn tuuletus.
. Pumppulaitteisto uusitaan ja kaivoon asennetaan tiivis kansi.

. Lattiaparketin reunat avataan 30—-50 mm:n leveydelta kaikilla seinustoilla
ja epoksikasittely ulotetaan lattiaan.

o Olohuoneen takaseinan kipsilevytys ja villa poistetaan.

. Puhdistetut tiiliseindpinnat kasitellaan Penetrox S -homekasittelylld mata-
lapainesumutuksena.

° Seinat tasoitetaan ja paikka korjataan (sementtipohjaiset tasoitteet).

. Seiniin tehddan Uzin epoksipinnoitus (Beeton Oy) vahapaastbinen EC1- ja
M1-luokiteltu.

° Epoksi nostetaan metrin korkeuteen ja asennetaan lattian alle parketin alle.
° Seinat pohjustetaan Uzin pe 460 2 -komponentilla.

. Reiat ja kolot paikataan korjauslaastilla.

. Seinat tasoitetaan ja maalataan.

. Keittion seindn villat poistetaan.

5.5 Epoksi

Suunnitelmissa kaytettiin epoksia estaméaan seiniin nouseva kosteus leviamasta huo-
neistoon. 2-komponenttinen epoksihartsipohjustin Uzin Pe 480 on suunniteltu sisa- ja
ulkokayttdon. Sita kaytetddn nimenomaan sulkuna alustasta nousevaa kosteutta vas-
taan. Uzin Pe 480 soveltuu karkeiden ja sileiden, tiiviiden tasoitteiden ja betonin péaalle,
eikd alustan kosteudelle ole ylarajaa. Epoksia voidaan kayttda alustaan imeytyneiden
ongelmayhdisteiden sulkuna estdmé&én PAH-yhdisteiden, VOC-yhdisteiden, PCB-yhdis-
teiden ja asbesti- ja kaseiinipitoisten tasoitteiden seka jddmien sulkuna. Pohjustinta kay-

tettdessa on huomioitava, ettei pohjustinkerroksen alle jaa kosteusherkkia tasoitteiden
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jaamia. Pohjustin ei lapaise vesihoyrya eikd kaasuja, ja se on kehitetty erityisesti alus-

toille, joissa on jaannodskosteutta tai kapillaarisesti nousevaa kosteutta. (8)

Epoksia on kaytetty 1940-luvulta l&htien teollisuudessa. Korjausrakentamisessa sita kay-
tetdan erityisesti lattiamateriaalina laatan ollessa kostea. Epoksia voi levittdd myds ma-
ralle alustalle, ja se estda kosteuden nousun rakenteisiin. Epoksi itsessdan on taysin
hajuton. Kasittelyvaiheessa on oltava tarkkana, koska se on myrkyllinen aine ja saattaa
liiallisesti altistettuna aiheuttaa ihottumaa erityisesti kasissa. Suojaustoimenpiteet ainetta

késiteltdessa ovat siis tarpeen.

6 Korjausvaihe ja sen kaynnistyminen

6.1 Urakoitsijan valinta

Koska tytn osalta haluttiin edetd mahdollisimman nopeasti, lahetettiin tarjouspyynté ai-
noastaan kahdelle urakoitsijalle, suunnittelijan suosittelemalle urakoitsijalle ja taloyhti-
6ssa paljon korjauksia tehneelle urakoitsijalle. Laskenta-aikaa annettiin viikko. Toiselta
urakoitsijalta saatiin paaosin kiinted tarjous ja toiselta ainoastaan tuntihinta ja tarjous
tehda tyo tuntihinnalla. Keskustelun jalkeen myo6s toinen antoi kiinteén tarjouksen. Mo-
lemmat olivat noin 18 000 euroa. Taloyhti6 valitsi kayttdmansa urakoitsijan, jolla oli myos

viereisen huoneiston vesivahinkoremontti kaynnissa. Urakka-ajaksi sovittiin kuukausi.

Kyseinen urakoitsija on kayttanyt aikaisemmin eri valmistajan epoksituotteita vastaa-

vissa korjauksissa, mutta ei suunnittelijan maarittelemaa Uzin tuotetta.

Tarjousasiakirjat olivat valmiita lokakuun lopulla, mutta sen jalkeen todettiin, ettd on syyta
tehda viela rakenneavaus keittickaapistojen takana olevaan seinddn, mika oli naapuri-
huoneiston vastainen sein&d. Nain haluttiin varmistaa, etta urakkaan tulevat kaikki kor-
jaukset mukaan. Tarjouspyynt6 lahetettiin urakoitsijoille 4.11.2015. Tarjoukset pyydettiin

palauttamaan 12.11.2015 mennessa.

Ennen tarjouksen antamista jarjestettiin tapaaminen suunnittelijan kanssa korjattavassa
huoneistossa ja kaytiin 1api urakoitsijan esittdmat kysymykset. Tapaamisessa tulivat

esille seuraavat seikat:
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e Miten parketin poikkiajo toteutetaan kaytannéssa 30-50 mm:n matkalta seinasta.

o Tyoselitykseen lisdtdan keittiokaapiston takana olevan seindn avaus ja villan

poisto, jotta seindan saadaan tuuletus.

e Todettiin, ettd urakoitsija saa suunnittelijalta apua tyon edetessa, ja sovittiin,mitka

vaiheet tarkastetaan.

e Jos jarjestetaan koneellinen ilmanvaihto, se tehdaan keittion poistohormiin, johon
yhdistetdan kylpyhuoneen poisto. Sita varten taytyy tehda kylpyhuoneen ja olo-
huoneen véliseen kantavaan seinaan aukko. Todettiin, etta toimenpide vaatii ra-

kennesuunnittelijan kannan.

e Selvitettiin lattialammityksen ulottuvan noin metrin matkan sisapihan puoleisiin

huoneisiin.

¢ Keittion korvausilmaventtiili otetaan esiin, naytti olevan tukittu ulkopuolelta.

e Todettiin, ettd tyoselityksessa on ristiriita lammityksen osalta, patteri joudutaan
poistamaan tyon ajaksi, joten tilaan saatava viliaikainen lammitys, koska lam-

mon pysyttava Uzinin tuotteille annetuissa suosituksissa.

Todettiin myos, ettéd pumppaamo on tilaajan erillishankinta. Siitd on pyydetty kahta tar-
jousta. Ohjeiden mukaan kaivossa tulee olla kaksi pumppua ja toimiva halytysjarjes-

telma. Kustannukset ovat noin 7 000 euroa.

6.2 Tyon aikaiset havainnot

Urakoitsijan valinnan jalkeen jarjestettiin tapaaminen osakkaiden kanssa huoneistoissa
16.11.2015. Isannditsija oli ilmoittanut aikaisemmin tavaroiden suojauksen tarpeesta.
Osakkaat olivat suojanneet tavarat hyvin itse. Tapaamisessa kaytiin lapi erityisesti par-

ketin poikkiajon ulkon&kbasioita ja mahdollisuutta laittaa lista rajakohtaan.
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Osakkaat olivat huomanneet hienojakoisen remonttipolyn kertyneen viimeisen viikon ai-
kana huoneiston lattialle ja makuuhuoneiden tavaroiden paalle. Eniten p6lyé oli huoneis-
ton keskella, jossa oli alas laskettu katto. Osakkaiden kertoman mukaan kattolevyn yla-
puolella on tuntunut vetoa. Urakoitsijan tutkittua asiaa havaittiin, etté lapiviennit kellariin
oli tekematté ja osakas oli tehnyt ilmanvaihtokanavat kurttuputkella. Selvaa reikaa naa-
purihuoneistoon, jossa tehtiin niin ik&d&n kosteusvahinkoon liittyvia toit&, ei havaittu. Sen
sijaan selkea reika loytyi toiselle puolelle varastoon, jonne oli juuri asennettu padotus-
venttiili. Tiilipoly paéasi huoneistoon putkien lapivientien kohdalta. Myds ilmanvaihtokana-
van reitti oli ohjattu varaston puolelle, koska lyhyin reitti meni huoneistossa kantavan

palkin kautta. Wc:n hormi oli yhdistetty kylpyhuoneen hormiin vaakakanavalla

Palokatkojen on huoneistojen vdlilla oltava kunnossa. Lapiviennit paatettiin korjata, sa-
moin eristdd lamminvesiputki. lImanvaihtokanavat on korjattava, jos siirrytaan koneelli-

seen ilmanvaihtoon.

Huoneiston kaytavan katossa on paljon talotekniikkaan liittyvia johtoja, kaapeleita ja put-
kia. Katto on entista kellarin kaytavaa, joka on otettu osaksi huoneistoa. Katossa on tuotu
taloyhtion toimesta muun muassa sahkdkaapelit vuonna 2010 valmistuneille hisseille.
Lapiviennit ovat jadneet tiivistamatta. Osakkaat ovat jo aiemmin huomanneet, etta vali-
katto on kuuma ja lammittd& huoneistoa ja etté katon kautta kulkeutuu pdlyd muuhun
huoneistoon. He ovat ilmoittaneet asiasta taloyhtitlle. Asiaa ei tarkemmin tutkittu, ja
osakkaat paatyivat tekeméaan reian kellarin vastaiseen seinaan eli jalleen tehtiin yksi tii-

vistamaton lapivienti lisaa. (Kuvat 4 ja 5.)



Kuva 5. Talotekniikkaa kaytavan katossa.
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Osakas oli tuonut tapaamiseen taloyhtion vuosina 2008-2009 palkkaaman valvojan al-
lekirjoittaman valvontamuistion, jossa on todettu, etta lapiviennit ja eristykset on tehty

asianmukaisesti. Muistio ei vastannut todellisuutta.

6.3 Tyon kulku

Urakoitsija suojasi lattian ja osastoi olohuoneen sisapihan puoleisista makuuhuoneista.
Ty6 alkoi marraskuun alussa. Arvioitu valmistuminen oli alun perin vuoden loppuun men-
nessa ja nain kirjattiin urakkasopimukseen. Tydn aikana havaittiin, ettd wc:n vastainen
seind on muita kosteampi. Tatéa tutkittiin tarkemmin. Samoin hormiseinan kohdalla lattia
oli marka. Tasta kohdasta poistettiin lattia ja epoksipinnoite paatettiin laittaa myds latti-
aan. Maalit ja tasoitteet poistettiin tiiliseinista ja tiilinpinta kasiteltin homeenestoaineella.

Epoksia levitettiin kolme kertaa sein&pinnoille valmistajan ohjeiden mukaan. Epoksiin oli
lisatty variaineitta, jotta nakyi etta sita on levitetty huolellisesti seinille. Epoksi itsessaan
on lapinékyvaa ja kovettuu nopeasti. Epoksi on siveltdva seindan noin puolen tunnin
sisélla. Epoksi ulotettiin lattialle, noin viiden sentin etéisyydelle seinista. Parketti oli pois-

tettu seinén vieresta noin viiden sentin matkalta. (Kuvat 6-10.)

Urakoitsija ilmoitti ennen joulua, ettei saa tydta valmiiksi joulukuun loppuun mennessa ja
pyysi lisdaikaa 15.1.2016 asti. Joulukuun aikana tilaan asennettiin pumppaamo. Pump-
paamon asensi LVI-urakoitsija, mutta sahkotyot teki padurakoitsija. Pumppaamon oh-
jauskeskus sijoitettiin keittion seinélle. Sijoituspaikasta sovittiin osakkaiden kanssa. Au-

tomaatiotekniikan testaus jai tammikuulle.

Tyotéa valvoi kaksi insinéoria keskikokoisesta insinddritoimistosta. He tuurasivat toisiaan
lomien aikana. Valvojat kavivat tarkistamassa eri tyOvaiheet ja selvittivat tarvittaessa ura-

koitsijan kysymyksia. Valvojat laativat kAynneistdan valvontaraportteja.



25

Kuva 6. Olohuoneen vaatehuoneen syvennys. Lattiasta poistettu parketti. Seinista poistettu-
maali ja tasoite.

Kuva 7. Olohuoneen perélla olevan varaston seinista poistettu maali ja tasoitteet. Lattiat suo-
jattu.



Kuva 9. Epoksipinnoite laitettu seiniin ja lattia suojattu.
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Kuva 10. Epoksipinnoite laitettu patterisyvennyksiin.

6.4 Tyon aikana kohdatut ongelmat

Osakkaat olivat aktiivisesti mukana korjausprosessissa, ja isannditsija piti heihin yh-
teytta. Heti alkuvaiheessa urakoitsija selvitti, mité tarkoittaa parketin poikkiajo, listoitus ja
likuntasaumojen jattdminen seindn ja parketin valiin. Ratkaisu ei tyydyttdnyt osakkaita,
ja he olivat aktiivisesti itse yhteydessa hallitukseen. Urakoitsijalta pyydettiin tarjousta
koko parketin uusimisesta olohuoneen ja keittion osalta. Kustannus oli noin 5000 euroa.
Osakkaiden mielesta hinta on kallis, ja he vaativat tapaamista hallituksen kanssa.

Suunnittelijalta oli pyydetty kustannustehokas korjaussuunnitelma kosteusongelmien
poistamiseen, ja siksi koko lattian uusiminen ei siihen sisaltynyt. Osakkaat olivat huolis-
saan asunnon jalleenmyyntiarvon pienenemisestd, mikali parketin poikkiajo toteutettai-
siin suunnitellulla tavalla. Parkettia poistettaisiin noiden viiden sentin matkalta seinien
vieresta. Koloon laitettaisiin valkoinen lista, jonka molemmin puolin on tarkoitus jattaa
likuntasauma. Osakkaat vetosivat huoneiston hankalaan siivottavuuteen, huonekalujen
sijoittamisen vaikeuteen seinén vieressa ja valkoisen listan ulkongkdon. Osa hallituksen
jasenista mietti mahdollisuutta korvata valkoinen lista esimerkiksi saman nakdoisella tai
tummemmalla parketilla. Osa oli valmis uusimaan koko parketin taloyhtion kustannuk-
sella. Alun perin merkintdsopimuksen liitteessé olevassa rakennustapaselostuksessa oli

tulevia osakkaita velvoitettu asentamaan lattiaan kiviaineisen laatan. Siksi enemmist®
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hallituksen jasenista katsoi, ettei taloyhtié ole velvollinen korvaamaan uutta parkettia ja
piti sen asentamista taloyhtion kustannuksella suoranaisena riskin, koska sitten yhtio
olisi jatkossakin vastuussa parketista.

Asiaa kasiteltiin 10.12.2015 tapaamisessa huoneistoissa ja myéhemmin hallituksen ko-
kouksessa 18.12.2015, jossa paatettiin esittda osakkaalle, etta taloyhtio maksaa puolet
uuden parketin asennuskustannuksista. Osakas suostui tdéhéan, kunhan saan itse hoitaa
asennukset omalla aikataulullaan. Taloyhtid pyysi hyvitysta urakoitsijalta, koska lattiaan
asennettavat listat jaavat pois urakasta. Taloyhtio otti vastuulleen palokatkojen asenta-
misen siltd osin kuin ongelmat aiheutuivat jalkiasennushissien kaapeleiden lapivien-
neista. Ongelmana oli, etté4 osakkaat olivat rakennusvaiheessa jattaneet wc-tilan poisto-
hormin rakentamatta ja siitd saatiin rakennusvalvonnalta huomautus, jolloin asia ratkais-
tiin vaakavedolla. Tama toteutettiin niin sanotulla kurttuputkella ja palkin sijainnin vuoksi

se johdettiin taloyhtion hallinnoiman kellaritilan puolelle.

Osakkaat ovat aikaisemmin huomanneet, ettd kellaritiloista on tullut pdlyéa ja vetoa,
mink&a vuoksi he ovat tehneet kellarin seindan toiselle puolelle rei&n. Nama molemmat
[&piviennit ja tekeméttd jddneet palokatkot hoidettiin kuntoon korjausten yhteydessa. On-
gelmaksi muodostui ilmanvaihto. Tydn aikana oli suunnitelmissa muuttaa painovoimai-
nen ilmanvaihto koneelliseksi poistoksi, ja osakas oli valmis suullisesti ottamaan taman
muutostydn vastuulleen. Isénnoitsija tilasi poistohormien kartoituksen, jotta selvida, mi-
hin hormiin huippuimuri on mahdollista kytked. Poistohormeja sijaitsi keittiossa, kylpy-

huoneessa, makuuhuoneissa ja vaatehuoneen syvennyksessa yhteensa 5 kappaletta.

Keittion hormi todettiin parhaiten tarkoitukseen soveltuvaksi, koska siina ei ollut sivut-
taissiirtymia ullakolla ja kylpyhuoneen poisto oli mahdollista yhdistaa siihen vaakave-
dolla. Vaakaveto vaatisi yhden kantavan seinédn puhkaisun kanavaa varten. Taloyhtion
korjaustydssa kayttama suunnittelija suositteli koneellista poistoa, ja se oli myds vuonna

2009 tehdyssa kosteusteknisessa raportissa mainittu tehtéavaksi.

Osakas tapasi hormikartoituksen tehneen yrityksen edustajat, jotka olivat antaneet huip-
puimurista ja hormin putkittamisesta noin 8 000 euron tarjouksen. Osakas painosti talo-
yhtiota tekemaan sovitut palokatkot ja yhden lampiman kayttéveden kiertoputken eris-
tyksen. Putken eristys tehtiin, mutta palokatkoja ei voitu tehd& ennen kuin ilmanvaihto-
kanavan sijainti selvida. Kurttuputkella tehty reitti taloyhtion kellarin puolelle on maarays-

ten vastainen ratkaisu. Taloyhtitn hallitus katsoo, ettd ilmanvaihdon osalta lapivientiasia
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on osakkaan vastuulla, koska he ovat ostaneet raakatilan taloyhti6lta ja vastanneet paa-

osin tehdyistd muutostoista.

Osakkaat olivat yhteydessa isannditsijaan joulun jalkeen palokatkoista ja eristyksista.
Isannditsija puolestaan tiedusteli, miten ilmanvaihtoasia etenee. Tassa vaiheessa osak-
kaat laittoivat koko hallitukselle sdhkopostia, jossa he kyseenalaistivat koneellisen ilman-
vaihdon toimivuuden kyseisessa huoneistossa. Hormiurakoitsija oli kaynyt paikan paalla
jaihmetellyt, miksi pitaisi laittaa koneellinen ilmanvaihto. Lisaksi osakkaat kayttivat argu-
menttina arkkitehtia, joka oli sanonut koneellisen ilmanvaihdon voivan aiheuttaa ongel-

mia huoneistoon.

Osakas ilmoitti, etta he asentavat koneellisen ilmanvaihdon, mikali taloyhtio ottaa vas-
tuun, jos jotain ongelmia esiintyy. Tassa vaiheessa puheenjohtaja pyysi is&nnoitsija sel-
vittamaan juristilta, voiko taloyhtio ilmoittaa osakkaille, etta mikali eivat asenna koneel-
lista ilmavaihtoa. niin, he vastaavat mahdollisista ongelmista. Asiasta kaytiin sahkdpos-
tikirjeenvaihtoa, ja kaksi hallituksen jasenta sita mielta, etta pitisi pitéa kiireellinen hata-
kokous asiasta. Liséksi toinen oli sitd mielta, ettei heille ole toimitettu riittavasti informaa-
tiota korjausten kulusta. Isdnnditsija ei katsonut tarpeelliseksi kokouksen jarjestamista

ilman riittavaa lisaselvitysta.

Osakkaat ehdottivat iséannoitsijdlle, ettd he saavat lattian parketin uudelleen asennuk-
sesta korvaukseksi puolet urakoitsijan antamasta tarjouksesta eli noin 2 400 euroa. Nain
heille jaisi mahdollisuus valita asentaja tai asentaa itse parketti. Tahan ehdotukseen
suostuttiin, mutta ei siihen, ettd rahat pyydettiin tilille ennen kuin taloyhti6lla oli tiedossa,
ettd parketti tullaan asentamaan. Tammikuun puolessa valissa tilanne oli sen osalta kriit-
tinen. Urakoitsija epaili, etteivat he voi jattaa lattiaan tehtya epoksipinnoitetta peittamatta,
koska epoksi ei saa olla mekaaniselle rasitukselle altis. Parketin asennuksen aikataulua

tiedusteltiin osakkaalta, ja he olivat tekemassa sen helmikuussa.

Urakka oli viela nelja paivdd myohéssa jo aiemmin annetusta lisdajasta eli valmistui
19.1.2016. Isanndoitsija esitti, ettd pidetdan vastaanotto 29.1.2016, jonne urakoitsija ke-
raa tuote- ja materiaaliluettelot. Tilaisuudessa todetaan mahdolliset puutteet ja virheet.
Liséksi annetaan pumpun kaytosta opastus ja kerataan huolto- ja kayttéohjeet osakkaille

ja taloyhtiélle.
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6.5 Vastaanotto

Vastaanotto pidettiin 29.1.2016. Vastaanotossa kavi ilmi seuraavat asiat.

Todettiin seuraavat puutteet:
. Keittion sokkelista puuttuu séleikko takaseindn tuuletusta varten.
. Pakastimen ja jadkaapin etulevyt taytyy sdataa.

. Kylpyhuoneen oven listat puuttuvat.

Urakoitsija tekee lisatdina seuraavat korjaukset:

o valikaton yhden putken uudelleen eristys
° lamminvesikiertoputken eristys

° kellariseinan palokatkojen tekeminen todennédkdisesti muuraamalla uusi
seina.

Nama sovitut lisatyot tehty:

o [Amminvesiputken eristys

° palokatko kellarin oven ylapuolelle.

Kéaytetyt tuotteet:

° Penetrox S -kasittelyaine

o Uzin NC 182 -tasoite

. Epoksi Uzin PE 480

. Codex BST75 -butyylikumisaumanauha
. Uzin epoxi colourant -vériaine

. Tremco 525 -polymeerimassa

o Ardex 950 -tasoite

. Ardex K 75 -lattiatasoite
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. Luja 7 -maali
o Presto LW -maérkatilatasoite
. Raptor kevyttasoite kipsilevyn saumaukseen

. Sikaryl-akryyli.

Parketti
Osakas asentaa itse parketin.
Huomioitavaa: jalkalistat laitetaan kiinni liimalla, jotta epoksipintaa ei rikota.

Jos epoksiin tekee ruuvikiinnityksia, on ruuvireiat tiivistettava silikonilla

Pumppaamo

Uusi pumppaamo asennettu. Tullessa pumpun halytyskeskus piti metelia ja naytti, etta
vedenpinta on 58 senttimetrissd. Automatikka-asentaja kavi parin tunnin kuluttua. Kai-
voon oli jaanyt ilmatasku, kun kaivo oli tyhjennetty imuautolla. llmataskun vuoksi pumppu
ei ollut toiminut kunnolla, eika ollut tyhjentanyt kaivoon kerdantynytta vettd. Pumppaa-
moon vikakoodeista lahtee halytys osakkaalle tekstiviestilla. Isannditsija toimittaa sim-

kortin.

Korjauksen toimivuus

Suunnittelija selvitti osakkaille, miten korjaus toimii ja estdd kosteuden seinissa jatkossa.
Lattian alle rakennettu salaojitus kerda veden kaivoon, josta pumppu pumppaa veden
viemariverkostoon. Nain maapohja ja tiiliseinat pysyvat kuivina, eika kapillaarista veden
nousua paase syntymaan. Tiiliseina kuivuu pikku hiljaa. Suunnittelijan arvion mukaan
siind saattaa kestaa useampi vuosi. Epoksipinnoitus estaa kosteuden haihtumisen huo-

neiston sisailmaan.

Sisadilman kosteus ja lampdtila mitattiin ja arvot olivat seuraavat: kosteus 30 % ja lampo6-

tila 21 astetta.

lImanvaihto

Osakas on valmis asentamaan koneellisen poiston huoneistoon kustannuksellaan. So-
vittiin, etta tilannetta ensin seurataan syksyyn 2016 asti. Selvitetdan, kuinka tarpeellinen
koneellinen ilmanvaihto on huoneistossa. Keittion ja olohuoneen poistohormeihin asen-
netaan venttiili tehostamaan koneellista ilmanvaihtoa. Venttiili py6rii tuulen voimalla ja

tehostaa painovoimaista ilmanvaihtoa.
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Sisailman kosteuteen tehdaan seurantamittauksia kuluvan vuoden aikana nelja kertaa.

My0s seinien pintakosteutta seurataan ja saadut arvot kirjataan talteen.

6.6 Taloudellinen loppuselvitys

Vastaanoton lisaksi pidettiin taloudellinen loppuselvitys urakoitsijan kanssa. Helmikuun

alussa eivat kaikki lisatyot olleet viela selvilla, koska muurausty6t palokatkoihin olivat

viela tekemattd. Nama tyot tehdaén helmikuun aikana. Lisdksi valvojalta tulee viela yksi

lasku. Kaiken kaikkiaan kustannukset pysyivat korjaustydssa maltillisina. (Taulukko 1.)

Taulukko 1. Korjaustdiden kustannukset.

Korjaustdiden kustannukset

Tutkimukset
Suunnittelu
Valvonta
Urakkahinta
Hyvitys listoista
Pumppaamo
Muut kulut
Arvio lisatoista*

Yhteensa

*putkien eristys, palokatkot

7 Korjausprosessin arviointi

7.1  Mik& meni hyvin?

2546,33
1414,72
2232,37
15996
-930
6549,43
697,4
1600
30106,25

Korjausprosessi meni aikataulullisesti hyvin. Siitd kun kosteusongelmat havaittiin osak-

kaiden toimesta, kesti vajaa viisi kuukautta, kun ne oli korjattu. Aika tuntui pitkalta syys-
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ja lokakuussa, kun kosteusongelmaa selvitettiin kosteuskartoituksilla ja suunnitelmia val-
misteltiin, mutta itse urakka sujui hyvin. Hyv&a oli asiantuntijan mukaan ottaminen heti
alkuvaiheessa, kun todettiin kartoituksessa kosteusongelmia olevan. Nain saatiin tilanne
rauhoitettua ja seké osakkaat etta hallituksen jasenet uskomaan asiantuntijan antamia
ohjeita korjausrakentamisessa.

Urakoitsijan valintaan Kiinnitettiin erityistd huomiota. Tarjouksia paéatettiin pyytaa ainoas-
taan kahdelta luotettavaksi todetulta taholta, koska korjaus oli hankala. Vastaanottotar-
kastuksessa osakkaat Kiittivat urakoitsijaa hyvin hoidetusta tydsta. Laatu korjauksessa
oli hyvaa, samoin urakoitsijan kommunikointitaidot osakkaaseen, tilaajaan ja valvojaan

pain.

Korjausprosessin aikataulu

Elokuu 2015 Osakas ilmoitti havainneensa kosteutta olohuoneen nur-
kassa.

19.9.2015 1. kosteuskartoitusraportti teetettiin.

6.10.2015 Hallituksen kokous, jossa tilanne todetaan ja paatetaan kayt-
téa asiantuntijaa maaritteleméaan korjaustaso ja toteuttaa kor-
jaus.

4.11.2015 Suunnitelmat valmiit, tarjouspyynnét lahetettiin.

12.11.2015 Saatiin tarjoukset.

1.12.2015 Urakka alkoi.

10.12.2015 Hallitus osallistuu katselmukseen huoneistossa koskien lat-
tiaa.

18.12.2015 Hallituksen kokous, jossa paatetddn korjauttaa taloyhtion

vastuulle kuuluvina palokatkot ja putkien eristeet seka tarjota
osakkaalle hyvitykseksi puolet uuden parketin asennuksen
kustannuksista.

15.1.2016 Urakan piti olla sovitun mukaan valmis.

19.1.2016 Urakka valmistui.

29.1.2016 Vastaanotto pidettiin.
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7.2 Parannettavaa

Korjausprosessissa hankalinta oli hallituksen informointi. Hallituksessa on viisi varsi-
naista jasenta ja kaksi varajasenta. Asiaa kasiteltiin kahdessa hallituksen kokouksessa
ja saadut tarjoukset toimitettiin hallitukselle sahkoépostilla. Lisaksi hallituksen jasenet
osallistuivat huoneiston katselmointiin 10.12.2015. Suurin ongelma oli, ettéa korjauspro-
sessissa piti menna eteenpain, vaikka alussa ei ollut tayttd varmuutta siitd, kuka vastaa
kustannuksista. Isannoitsija keskusteli asiasta puheenjohtajan kanssa, mutta koko halli-

tuksen koolle kutsuminen hankkeen kasittelya varten tuntui liilan raskaalta.

Koska hallituksella ei ollut samaa tietoa ja ymmarrysta kuin isannditsijalla ja puheenjoh-
tajalla, saivat erilaiset huhut ja olettamukset liian ison painoarvon. Hallitus ei ollut taysin
yhtenéinen korjaustavan valinnassa ja kustannuksien hyvaksymisessa, mik& aiheutti
hamminki& osakkaidenkin keskuudessa. Is&nnditsija yritti parhaansa mukaan kommuni-

koida osakkaiden kanssa tilanteesta, korjaustavasta ja korjausvastuusta.

Jatkossa vastaavanlaisessa tapauksessa pitaa kaydyista keskusteluista pitda parempia
muistioita sovittujen asioiden varmistamiseksi. Asiantuntijan olisi ollut hyva vierailla hal-
lituksen kokouksessa ennen korjaustdiden aloittamista kertomassa korjausmenetel-
mista. Korjaussuunnitelma oli kylla toimitettu hallituksen jasenille. Iséannéitsijan olisi puo-
lestaan pitanyt toimittaa useammin valvojien valvontaraportteja ja omia muistioita kayn-
neistaan ja keskusteluista sekéa ajantasaista taloudellista seurantaa. Asianajalta pyydet-
tiin kommenttia korjausvastuuseen vasta tammikuussa 2016. Taman olisi voinut tehda

jo aikaisemmin.

8 Yhteenveto

Insin6oritydn tavoitteena on kuvata syitd kapillaarisen kosteuden nousuun tiiliseinissa,
tasta aiheutuvia ongelmia ja korjaustoimenpiteitd ndiden ongelmien poistamiseksi. Insi-
nddrityd on kirjoitettu isannoitsijdn nakdkulmasta. Korjausprosessissa kiinnitettiin huo-
miota esiin tulleisiin ongelmiin ja myo6s siihen, mika& meni hyvin. Naitd huomioita on tar-
koitus kayttaa hyodyksi tulevissa vastaavanlaisissa korjauksissa liitteen& olevan proses-

sikuvauksen avulla (liite 2).
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Lahtotietoja etsiessd ymmarsin, kuinka tarkeda on dokumentoida selkeé&sti sovitut asiat
ja merkita muistioihin ja poytékirjoihin paivamaaréat ja niiden tekijat. Asioihin on aina hel-
pompi palata, kun niistd on sovittu selkeasti ja kirjattu ylos.

Erityisen tarkedé on korjausten lopuksi keréata taloyhtidlle jaavat dokumentit séhkdiseen

kansioon ja fyysiseen mappiin, josta ne Ioytyvat tarvittaessa jatkossa.

Taloyhtidlla on vastuu talon rakenteista. Tassa tapauksessa merkintasopimukselle on
siirretty osa vastuusta osakkaalle, mutta olosuhteet ovat korjaustdiden aikana muuttu-
neet ja on kaynyt ilmi suurempi kosteusrasitus maapohjassa kuin on todennakoisesti
alun perin arvailtu. Ehk& olisi saastytty talta toiselta korjauskierrokselta, jos tuolloin olisi
riittdvasti paneuduttu korjaustapaan, pumppaamon toimivuuteen ja ilmanvaihtoon ja en-

nen kaikkea seurattu saannéllisesti seinien kosteusarvoja.

Korjausprosessin aikana hallitukselle olisi pitanyt selventda vielakin tarkemmin vastuut
ja korjaustapa. Tarvittaessa tama olisi voitu tehda juristin avulla. Tosin nain jalkikateen
ajateltuna asiat vaikuttavat selkeilta, toisin kun syys-lokakuussa, kun etsin lahtotietoja ja

samaan aikaan aloitettiin patevan suunnittelijan etsinta.

Tarkeinta on kuitenkin se, ettéd osakkaalle on avoimesti kerrottu tutkimusraporttien tulok-
sista, korjaustavasta ja tiedotettu aikatauluista. Taloyhti® on vilpittbmasti etsinyt parasta
mahdollista asiantuntijaa ratkaisemaan ongelmaa. Avoimuuden tarkoituksena on ollut
poistaa osakkaiden epailykset ja pelot sisailmaongelmista. Taloyhtio tarkoituksen on ol-
lut saada tila asuttavaan kuntoon ja sisailman riittavan terveelliseksi. Osakkaat totesivat
vastaanotossa asuttuaan jo noin viikon huoneistossa, etta ilmanlaatu on kesééa parempi

ja etteivat he ole karsineet terveysongelmista.

Jatkossa taloyhtion taytyy seurata tilannetta ja tehda tarvittavia tutkimuksia riittdvan

saannollisesti ja ryhtya tarvittaessa toimenpiteisiin.
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Liite 1

Taloyhtion ja osakkaan vaililla sovitut korjausvastuut ennen merkintdasopimuksen allekirjoitusta.

Rakennustapaselostus tarjottu-
jen osakkeiden liitteend 6 / 2008

Osakas vastaa:

Terveydelle vaaralliset aineet poiste-
taan.

Alapohjan lattiarakenteet puretaan ja
kapillaariset maakerrokset poistetaan
kalliopintaan saakka.

Kalliosyvanteet valetaan betonia tay-
teen.

Salaojaputket laitetaan salaojitusker-
rokseen.

Kokoojakaivon kautta viemaroidaan
viemariverkostoon.

Uudet lattiarakenteet tehddan pai-
kalla valettavasta terdsbetonilaa-
tassa, joiden vdliin asennetaan kumi-
bitumikermista vedeneristys.

Alemman betonilaatan alle asenne-
taan [ammoneristyslevy ja sen alla tii-
vistettyna karkeasta maa-aineksesta
(raekoko 8-16mm) vahintaan 300 mm
paksu salaojituskerros.

Seinissa veden kapillaarinen nousu
huonetiloihin estetddan impregnoi-
malla tiiliseinat lattiarajasta ylospain
noin 300 mm matkalla vesitiiviiksi
EMI-BEAM menetelmalla. Im-
pregnointi tulee ulottaa lattian ra-
jasta 3000 maanpinnan ylapuolella.

Patterisyvennyksiin asennetaan 50
mm mineraalivilla lisdlammoneris-
tykseksi

Ulkoseinat rapataan ja maalataan si-
sapuolelta

Kantavat tiilivaliseinat impregnoidaan
yléspdin noin 300 mm

Kattoihin kiinnitetdaan aanieristyksen
parantamiseksi joustavin kiinnikkein
lisdkoolaus, johon kiinnitetdaan kipsi-
levy.

Toinen kadulle johtavista ulko-ovista
muutetaan ikkunaksi ikkunat ja ulko-
ovet kunnostetaan

Markatilojen seinat vesieristetdan.

Neuvottelu 25.7.2008 osakkaan ja
taloyhtion valilla

Osakas vastaa:
Haitta-ainekartoituksen tilaa ostaja.

Mahdollinen kreosootti on poistet-
tava.

Vesieristystyot on suoritettava sertifi-
oidun vedeneristdjan toimesta.

Suunnitelmamuutoksista on neuvo-
teltava taloyhtion kanssa.

Huolehdittava vastaavan tyonjohta-
jan palkkaamisesta.

Viranomaistarkastusten  jarjestami-
nen.

Suunnitelma-asiakirjojen laatiminen
ja paivittaminen.

Pidettavien katselmusten jarjestami-
nen ja tarvittavien ilmoitusten teke-
minen.

Taloyhtio vastaa:

Lammitysverkoston rakentamisesta
asuinhuoneistoon niille osin missa
verkostoa ei ole.

Asettaa valvojan.

Allekirjoitetun merkintasopimuksen
liitteenad 28.8.2008 sovittu seuraavaa

Ostaja vastaa:

Viranomaisten vaatimat suunnitel-
mat.

Haitta-aineiden poistaminen.
Vesieristystyot markatiloissa..

Alapohjien ja seinien rakentaminen
suunnitelmien mukaisesti.

Ulko-ovien ja ikkunoiden kunnostami-
nen suunnitelmien mukaisesti.

Huoneistoon tehtdvat sisustus ja pin-
noitustyot.

LVI- ja sdhkotekniikan toteuttami-
sesta.

Taloyhtio vastaa:

Kellarin kaytavan sulkevan seinan ra-
kentaminen.

Pihaportaaseen uuden oven rakenta-
minen.

Uuden sdhkosyoton asentaminen
keskuksesta ryhmataululle.

Uuden yleiskaapeloinnin asentami-
nen huoneiston taululle.

Lammitysverkon toiminnasta ja kun-
nossapidosta huolehtiminen.

Huolehtii iv-hormien nuohouksesta.

Huolehtii putkiremontin yhteydessa
rakennetun vesi- ja viemariputkiston
toimin-nasta ja kunnossapidosta.



Liite 2 Prosessikuvaus

Lahtotiedot:
onko rakennusluvan alainen tyd
aloitus- ja loppukatselmukset
alkuperéiset suunnitelmat, tutkimukset
valvontamuistiot, tydbmaakokouspoytékirjat

Tutkimukset:
teetetddn tarvittavat tutkimukset
tilaajan tiedettava mita lahdetddn tutkimaan ja ohjattava tutkimusta

Suunnittelijan ja korjaustavan valinta:
tilaajalla velvollisuus maankaytto- ja rakennuslainkin mukaan valita pateva suunnittelija
tarkista referenssit ja aikataulu
keskustelkaa hallituksen kanssa yhdessa korjaustavasta ja kustannusarviosta

Suunnitelmat:
suunnitelmat tulee kayda lapi hallituksessa

Kilpailutus:
tarjouksia pyydetaan vain niilté urakoitsijalta, jotka pystyvat tydsta suoriutumaan

Toteutus:
tehdaan urakkasopimus
sovitaan valvonta ja tarvittaessa tydmaakokoukset
raportointi hallitukselle

Vastaanotto:
kerataan puutteet
kaydaan lapi taloudelliset asiat
kaytto- ja huolto-ohjeet
kerataan korjaukseen liittyva aineisto ja arkistoidaan se huolellisesti
ajantasakuvat

Seuranta:
sovitaan seurannasta

Liite 2
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Liite 3 Korjaustoiden toteutus pohjakuvaan merkittyna.
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Kuvassa ympyroity seinét, jotka késitelty epoksipinnoitteella, korjaustdiden yhteydessa

havaitut ongelmat, vanha kosteusvaurio ja ilmanvaihtohormit.



