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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Asunto-osakeyhtio

Betonisandwich-rakenne

Energiatehokkuus

Epoksi

Huippuimuri

Huoltokirja

Linjasaneeraus

Osakeyhtio, joka omistaa yhden tai useam-
man rakennuksen. Tunnetaan tutummin talo-
yhtiona. Taloyhtion hallitus vastaa rakennuk-
sen yllapidosta. Tarkeimmat paatokset teh-
daan yhtiokokouksessa.

Tiivis betoniseindrakenne, jossa eriste on kah-

den betoniseinan valissa.

Lampdenergiahavididen minimointi ja ener-
gian kayton vahentaminen asumismukavuu-

desta luopumatta.

Kaksikomponenttinen aine, jossa kertamuovi
kovetetaan kovetusaineella. Rakentamisessa
kaytetaan erityisesti putkien pinnoitukseen.
Herkasti allergisoiva aine.

Rakennuksen katolla sijaitseva poistoilmapu-
hallin. Keskeinen osa koneellista poistoilman-

vaihtoa.

Sisaltaa kiinteiston perustiedot ja piirustukset
sekd opastaa Kkiinteiston kunnossapidossa.
Hyvin kaytettyna nopeuttaa korjaus- ja perus-

parannushankkeiden suunnittelua.

Koko kiinteiston kattava putki- tai sahkore-
montti. Linjasaneeraukseen voi kuulua laajuu-
teen voi kuulua esimerkiksi kylpyhuoneiden ja
keittiiden modernisointi seka vesi- ja viemari-

putkien uusiminen.



Nousukuilu

Poistoilmakammio

Polyvinyylikloridi

Polyeteeni

Rakennusvaippa

Suljettu rakenne, jossa asuntoihin ja kerroksiin
voi kulkea sahko-, vesi- tai ilmanvaihtojarjes-

telmat.

Tila ilmanvaihtolaitteistossa, johon huoneisto-
jen poistoilma johdetaan kanavia pitkin. Tilaan
voidaan sijoittaa puhaltimia ja ilmankasittely-

laitteita.

Kustannustehokas, helppokayttéinen ja ve-
denkestava muovi. Rakennusteollisuudessa
putkien yleinen valmistusaine. Lyhennettyna
PVC.

Monipuolinen muovin raaka-aine. Voidaan ja-
lostaa lukuisiin eri rakennusteollisuuden kayt-
totarkoituksiin betonivalumuoteista sahkoeris-

teisiin. Lyhennettyna PE.

Rakennuksen tai asunnon yhtenainen ulko-
kuori. Sisaltaa seinat, yla- seka alapohjat, ovet

ja ikkunat.



1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tavoitteena on kayda lapi kerrostalon peruskorjaus monipuo-
lisesti keskittyen hieman syvemmin 70-luvun kerrostaloihin. Lisaksi opinnaytetydssa
kaydaan lapi kahden 70-luvulla rakennettujen esimerkki talojen peruskorjaus. Esi-
merkkikohteet sijaitsevat Seingjoella, Kiviston kaupunginosassa ja nama ovat do-
kumentoitu lapi rakennusvaiheiden valokuvaamalla. Tavoitteena on my6s pohtia pe-

ruskorjauksen laajuutta ja mahdollisuuksia.

Tyobssa kaydaan pintapuolin 1api 70-luvun kerrostalorakentamisen historiaa ja ylei-
simpia syita tuon aikakauden rakennusvirheisiin. Taman jalkeen lapi kdydaan mo-
nipuolisesti kerrostalon linjasaneeraus suunnittelun nakokulmasta seké osittain ra-
kentamisen kaytannon toteutuksia. Linjasaneerausta kaydaan lapi yleisesti, painot-
taen 40-50 vuotta vanhojen rakennusten ongelmia. Linjasaneerauksen liséksi
tyossa kaydaan lapi energiatehokkuutta parantavia peruskorjausmahdollisuuksia ja

vaihtoehtoja.

Opinnaytetyossa esitellddn peruskorjausprosessi myds asuntoyhtion nakokul-
masta. Huomiota on Kiinnitetty paatdksentekoon asunto-osakeyhtiéssa. Lapi kay-
daan myos yhtiokokousten merkitys seka luodaan katsaus valintoihin ja paatoksiin,

joita isannditsija tai hallitus ovat vaadittuja tekemaan.

Lopuksi esitetddn esimerkkikohteen korjauksia. Kerrostaloihin tehdyt peruskorjauk-
set ovat tyyliltdan yksikertaisia ja hyvin helposti verrattavissa muihinkin kohteisiin.
Tyo6selostusten tukena on kuvia kerrostalojen eri rakennusvaiheista ennen, jalkeen

ja korjaustoiden ajalta.



2 KERROSTALORAKENTAMINEN 70-LUVULLA

1960-luvulla alkanut ja 1970-luvun puolivaliin yltanyt lahididen massatuotannon
ajanjakso jatti jalkeensa rakennusteknisesti heikkolaatuisen perinnén. Kerrostalora-
kentamisen huippu koettiin vuonna 1974, jolloin asuinkerrostaloihin valmistui yh-
teensa yli 46 000 uutta asuntoa. Vield vuonna 1975 kerrostalorakentaminen oli voi-
missaan, mutta vuoteen 1980 mennessa asuntoja valmistui vain noin 20 000 vuo-
dessa. (Neuvonen & Hieta-Wilkman 2015, 8.)

1970-luvun kerrostalotuotanto keskittyi tayttamaan maaréalliset tavoitteet. Asunto-
tuotannon kulmakivia olivat moduulimitoitus, teollinen sarjatuotanto, tehokkuus, esi-
valmisteiset rakenneosat ja standardointi. 1970-luvun energiakriisin jalkeen myos
energiatehokkuuteen kiinnitettiin huomiota. Suuremmilla rakennusliikkeilla oli val-
miina mallilamellitaloja, joista yhdistelemalla saatiin tarvittava maara kerrosalaa ja
nain ollen kohdekohtaista rakennussuunnittelua ei tarvittu lainkaan. (Neuvonen &
Hieta-Wilkman 2015, 13.)

Vuonna 1970 julkistettu Betonielementtistandardi (jatkossa BES-jarjestelm&) kehi-
tettiin teollisen talonrakennuksen ehdoilla. Siirtyminen esijannitettyihin valipohjalaat-
toihin mahdollisti muutoksia pohjaratkaisuihin, mutta pakotti BES-talojen runko-
syvyyden vdlipohjalaatan leveyden (12M) kerrannaisiin. Pienten syvennysten tai
ulokkeiden teko julkisivuihin oli tuotantoteknisesti haastavaa. (Neuvonen & Hieta-
Wilkman 2015, 13-14.)

Mykion ym. (1994, 47-48) mukaan aikakauden yleisimpia teknisia virheita koskien
kerrostalorakentamista olivat ulkoseinien heikko betonilaatu, mustan terdksen
kayttd vaurioalttissa rakenteissa, raudoitteiden riittamattomat suojabetonipaksuu-

det seka ilmanvaihdon yleisratkaisuna ollut toimimaton yhteiskanavajarjestelma.
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3 LVIST-LINJASANEERAUS

LVIST tulee sanoista lampo, vesi, ilmanvaihto, s&hko, teletekniikka. Naiden osa-
alueiden linjasaneerauksella tarkoitetaan niiden korjaamista, laajentamista tai uusi-
mista. Tarkoituksena on parantaa rakennuksen sisailman laatua, ilmanvaihtoa, pa-
loturvallisuutta, energiatehokkuutta ja yleista laatutasoa. Samalla tele- ja sahkojar-
jestelmat voidaan paivittda. (LVI 29-40081 2010, 1.)

Tyypillisesti putkien kayttdika on noin 50 vuotta, jonka jalkeen niissé alkaa ilmeta
ongelmia. N&in ollen 1960- ja 1970-luvulla valmistuneet taloilla on lahivuosina put-
kiremontti edessa. 1930-luvulla rakennetuille ja siitda vanhemmille rakennuksille on
jo kertaalleen tehty putkiremontti, mutta putkiston kunto on luultavasti jo heikentynyt,
ja putkiremontti on jalleen ajankohtainen. Tdma voi kdynnistaa koko rakennuksen
peruskorjauksen. Jos rakenteet avataan putkiremontin vuoksi, kannattaa vesijohto-
jen ja viemareiden lisaksi uusia sahko- ja teletekniikka. Myds lammitysputket voi-
daan tarvittaessa uusia, jolloin ei rakenteita tarvitse avata kuin yhden kerran. (LVI
29-40081 2010, 1.) 1960-luvulla kerrostaloissa yleistynyt koneellinen poistoilmajar-
jestelma ja sen hormit ja kanavat on syyta huoltaa ja puhdistaa. Samalla kannattaa
harkita jarjestelman parantamista lammaontalteenottojarjestelméaén tai koneelliseen
tuloilmajarjestelmaan. (RT 56-10831 2004, 1,8.)

3.1 Hankesuunnittelu

Linjasaneeraus aloitetaan ennakoiden tai viimeistaan ongelmien ja vahinkojen ilme-
tessd. Ennen saneeraukseen ryhtymista selvitetdén putkistojen kuntoa kuntoarvion
seka huoltokirjan perusteella. Jos vaurioita on jo havaittu, voidaan tehda kuntotutki-
mus. Tilat on syyta tarkastaa ennen suunnittelua, silla kylpyhuoneissa ja keittidissa
osakkaat ovat mahdollisesti jo tehneet omatoimisesti muutoksia. Kylpyhuonetilat
ovat usein pienia ja epakaytannollisia. LVI- ja sdhkoésuunnittelijan lisaksi linjasanee-
rauksessa tarvitaan tilojen esteettisyyden ja toimivuuden takia rakennussuunnitte-
lija. Jos esimerkiksi putkia siirretdén, kantavia rakenteita joudutaan purkamaan tai
tiloja yhdistetdan tai jaetaan, suunnittelun tarve lisdantyy entisestaan. (LVI 29-
40081 2010, 4.)
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Rakennussuunnittelijan tehtava on laatia piirustukset nykytilanteesta ja osallistua
keittididen ja kylpyhuoneiden uudelleen suunnitteluun. Mahdolliset asukkaiden te-
kemat muutokset paivitetdan piirustuksiin. Mahdollisille uusille hormeille maarite-
taan paikka LVI-suunnittelijan kanssa. Usein putkiremontin yhteydessa uudistetaan
my0s vesi- ja viemarikalusteet ja niiden paikkaa voidaan muuttaa. Yleensa keittio-
kalusteista vain keittihanan, viemarin ja vesijohdon uusiminen on taloyhtion vas-
tuulla. Mikali osakas haluaa vaihtaa muita keittiokalusteita, osakkaan tulee ne itse
kustantaa. Hankesuunnitteluvaiheessa tulee huomioida osakkaiden mahdolliset li-
saremontit ja niiden vaikutus toteutusaikaan, suunnitteluun, tydmaan yleiskustan-

nuksiin ja muihin korjausrakentamisen tyévaiheisiin. (LVI 29-40081 2010, 4.)

Hankkeen laajuutta suunniteltaessa ensimmaisena tulee maarittaa valttamattomat
korjaustoimenpiteet. Sen jalkeen voidaan paattaa mitd muita korjauksia tai paran-
nuksia halutaan tehda. Lopuksi on hyva kayda lapi muut mahdolliset korjaukset tai
laatutason nostot, jotka olisi jarkeva tehda samalla tai jotka olisivat edessa lahivuo-
sina. Rajoittavina seikkoina ovat taloudelliset mahdollisuudet ja remontin kestoaika,
joista yhtibkokouksessa paatetaan. (LVI 29-40081 2010, 4-5.)

3.2 Vesiputket ja viemarit

Kayttovesiputkiston korjaus voidaan tehda vaihtamalla uusi putkisto vanhan tilalle
tai pinnoittamalla. Jos putkiston liséaksi tehdaan muita peruskorjauksia, jotka vaativat
rakenteiden avausta, on useimmiten kannattavaa vaihtaa koko putkisto. Pinnoitta-
minen tehdaan esimerkiksi paineilmaa kayttaen, jolloin rakenteita ei tarvitse purkaa.
Epoksipinnoite luo kovettuessaan putken sisapuolelle kalvon, joka ei vastaa uutta
putkea, mutta suojaa vanhaa putkea. Kalvo kuluu putkiston pinnan sijaan, jolloin
putkiston vanhentuminen estyy, kunnes kalvo rikkoutuu. Pinnoitusta pidetaankin
kayttoikaa lisaavana toimenpiteend. Putkisto tulee puhdistaa ennen pinnoitusta, ja
pinnoitteen on taytettdva kelpoisuusvaatimukset kayttoveden johtamiselle. (LVI 06-
10511 2012, 14.)

Viemariputket voidaan uusia tai pinnoittaa ja kunnostaa sujuttamalla. Korjaus voi-
daan tehda harjaus- tai ruiskuvalumenetelmalla. Sujutusmenetelmid on useita, joten

paras vaihtoehto riippuu putkiston kunnosta ja korjauskohteesta. Uusi putki voidaan
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sujuttaa vanhan sisélle, jolloin putken siséhalkaisija pienentyy mutta uuden putkis-
ton kayttoika vastaa taysin uutta putkistoa. Muotoputkisujutuksessa taipuisa muovi-
putki sujutetaan vanhaan putkeen ja kun se saadaan paikoilleen, kovettumisreaktio
voidaan kaynnistaa, jolloin putki kovettuu paikoilleen. Putki on useimmiten polyvi-
nyylikloridia (PVC) tai polyeteenia (PE). Ruiskuvalutekniikalla putki voidaan pinnoit-
taa polyesteri- tai epoksipohjaisella hartsikerroksella, joka kovettuessaan muodos-
taa putken sisaan uuden putken. Mygs lattiakaivot voidaan pinnoittaa. Molemmissa
tapauksissa tulee putkien olla riittavan hyvassa kunnossa, jotta ne kestavat mekaa-
nisen puhdistuksen. Puhdistus voidaan tehda hiekkapuhaltamalla tai jyrsimalla. Yha
useammin viemariremontit tehdéan kayttden nykyaikaisia sukitus- ja pinnoitusme-
netelmi& yhdessa putkien vaihdon kanssa. (LVI 06-10511 2012, 13-14.)

3.3 Illmanvaihtojéarjestelméan huolto

Kun ilmanvaihtojarjestelméé huolletaan, vanhat poistoilmaventtiilit, -hormit ja -kana-
vat tarkastetaan ja puhdistetaan. Jos venttiileissé on saatémahdollisuus, niiden toi-
minta tarkastetaan ja tarpeen vaatiessa uusitaan. Kanavien ja hormien tiiveys tar-
kistetaan ja varmistetaan, ettd ne ovat avoimia koko pinta-alaltaan. Tiilistd muuratut
hormit pinnoitetaan tai korjataan asentamalla uusi sisdputki. Saleikk6jen sulkulait-
teet ja pintakasittely tarkastetaan ja mahdollisesti korjataan. Ulkoilma- tai tuloilma-
laitteisiin on mahdollista lisatéa danenvaimennus, suodatus tai [ammitys. Jos pai-
nehaviot muuttuvat lilkaa, ilma vaihtuu huonosti tai se etsii uuden kulkureitin, esi-
merkiksi postiluukusta tai ikkunaraoista. Venttiilit voidaan myds uusia nykyaikaisiksi
venttiileiksi, joissa on suodatus ja aaneneristys saatémahdollisuuden liséksi. Vent-
tillit sijoitetaan pattereiden taakse tai ikkunoiden ylapuolelle vetohaittojen vahenta-
miseksi. (RT 56-10831 2004, 5.)

3.4 Ilmanvaihtojarjestelman perusparannus

Perusparannuksessa tavoitteena on laskea energiankulutusta samalla parantaen

asumisviihtyvyyttd seka sisdilman laatua. Naihin tavoitteisiin paastaan kunnosta-
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malla jarjestelmaa siten, etta siina on uusia laitteita, varusteita tai toimintoja. Paino-
voimaisen ilmanvaihtojarjestelman parantaminen koneelliseksi poistoilmajarjestel-
maksi vaatii kanaviston tai hormien seka laitteiston kunnostuksen. Jateilma-aukot
tulee yhdistaa, ja niihin lisdtd&an puhaltimet. Painovoimaisen ilmanvaihtojarjestelméan
tai koneellisen poistoilmajarjestelman parantaminen koneelliseksi tulo- ja poistoil-
majarjestelmaksi edellyttaa usein lahes koko jarjestelman uusimista. Nain suuri re-
montti kannattaa tehda esimerkiksi vesijohtojen ja viemareiden uusimisen yhtey-
dessa. (RT 56-10831 2004, 8.)

Lammaodntalteenoton tai jaahdytyksen lisdédminen parantaa ilmanvaihdon toimintaa
entisestaan. Poistoilmasta saatava lampdenergia otetaan talteen ja silla lammite-
taan tuloilmaa, pattereita tai kayttovesiputkia. Talteenoton lisd&dminen vaatii muu-
toksia jo ennestaan olleisiin kanaviin ja konehuoneeseen. Paloturvallisuuden ja ti-
lantarpeiden vaatimusten tayttaminen ovat asuinrakennuksissa valintaa rajoittavat
tekijat. Rakentamiskustannukset ja lammaontalteenotosta saatava hyoty on hyva sel-
vittaa etukateen. Jadhdytyksen lisaaminen asuinrakennuksiin on usein paras toteut-
taa asuntokohtaisilla ilmanvaihtokoneilla. (RT 56-10831 2004, 8.)

3.5 Sahko- ja teleasennukset

Koko rakennuksen kattavassa peruskorjauksessa sahko- ja teleasennukset paivite-
taan perusteellisesti. Pienemmissa korjauksissa sdhkdasennukset korjataan laa-
jasti, mutta runkoasennukset sailyvat ennallaan. Jakokeskuksia ovat paa-, ryhma-
sekad nousukeskukset. Jakokeskusten suunnittelussa on syyta ottaa huomioon si-
jainnin ja mitoituksen lisaksi laajentamismahdollisuudet. Sahkatilat taytyy sijoittaa
pohjaveden seka yleisen viemariverkoston tulvakorkeuden ylapuolelle. Sahkatiloja
ei saa sijoittaa markatilojen alapuolelle eikéd rakennuksen liikkuntasauman kohdalle.
Tele- ja tietoverkkoasennukset sijoitetaan eri tiloihin kuin vahvavirta-asennukset
sahkdmagneettisten hairididen vuoksi. Paédkeskus sijoitetaan mahdollisimman kes-
keisesti sdhkdverkon liittym& huomioon ottaen ja mahdollisimman l&helle nousukes-
kusta. Ryhmékeskukset sijoitetaan kerrostaloissa jokaiseen asuntoon ja useimmi-
ten huoneistojen sisdankayntien laheisyyteen. (RT 92-10913 2008, 7.)
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3.6 Nousukuilut ja asennusreitit

Uusia putkikuiluja tulee asentaa niin, ettd vaakasuuntaiset siirtymat jaavat mahdol-
lisimman pieniksi. Uudet putkikuilut kannattaa sijoittaa mahdollisimman lahelle ve-
sipisteitda, mutta ei mieluusti huoneistoihin, jotta kuilut eivat vie asumisneliota. Kui-
luja voi sijoittaa yhteisiin tiloihin, kuten porrashuoneeseen, tai asumistilaa saastaen
esimerkiksi véliseinien yhteyteen. Tarkastus- seka huoltoluukut asennetaan nousu-
kuilujen yl&- ja alapaahan seka tarvittaessa kerroksiin. Vuotovesialtaat ja niihin vuo-
toveden poistoputket tulee olla joka kerroksessa. Kuilujen seinat tulee tehda tiiviiksi
ja raskasrakenteiseksi, jotta aaneneristys saadaan maksimoitua. Minimissaan voi-
daan kayttda kaksinkertaista levytysta, joka saavuttaa vahintdén 18 kg/m2 yhteis-
massan. (RT 92-10913 2008, 7-8.)

Sahko- seka telekaapelit suositellaan sijoitettavaksi erilliseen nousukuiluun. Johdot
kulutuspisteisiin nousukuilusta viedaan yleensa alakatossa tai vastaavassa riippu-
vassa rakenteessa. Putket ja LVI-tekniset tilat sekd sdhkdkeskukset ja kaapelit si-
joitetaan niin, ettd kaapelit ristedvat mahdollisimman harvoin ilmanvaihtokanavien
ja putkien kanssa. (RT 92-10913 2008, 14-15.)
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4 ENERGIATEHOKKUUDEN PARANTAMINEN

Energian kulutuksen vahentamisella on talouteen, terveyteen ja ymparistoon vaikut-
tavia tekijoitd. Energiataloudellinen rakentaminen onkin yksi parhaita keinoja saa-
vuttaa kansainvalisten sopimusten mukaiset tavoitteet sekd muut ymparistétavoit-
teet. Koska uudisrakentamisen osuus koko rakennuskannasta on pieni, saataisiin
suurimmat energian kulutuksen vahennykset nykyisten rakennusten korjauksilla ja
parannuksilla. Taméan vuoksi on valtiolta mahdollista anoa avustusta energiataloutta
edistaviin korjauksiin. (LVI 02-40078 2010, 1-2.)

1960- ja 1970-lukujen kerrostalojen osuus koko asuinkerrostalokannasta oli lahes
50 % vuonna 2007. LAmmaoneristysmaaraysten kiristyminen vuonna 1978 paransi
70-luvun lopun rakennusten energiatehokkuutta. Merkittavimmat energiatehokkuu-
den parannukset saataisiin taten 60- ja 70-luvun kerrostalojen korjauksilla. (Holo-
painen ym. 2007, 36, 37.)

Suomen ilmastossa ei hyvaan energiatehokkuuteen paasta vain laitetekniikan
avulla. Rakennusvaipan eli ulkoseinien, yla- ja alapohjan seka ovien ja ikkunoiden
korjaaminen ja uudistaminen on valttamatdn pohja rakennuksen energiatehokkuu-
den parantamiseksi. Rakennusvaipan hyva lammoneristavyys, kosteustekninen toi-
mivuus seka riittava ilmatiiviys mahdollistaa energiatehokkaan kokonaisuuden yh-
dessa nykyaikaisen taloteknisten jarjestelmien kanssa. (Ojanen, Nykanen & Hem-
mila 2017, 24.)

4.1 Ulkoseinat seka yla- ja alapohja

Ulkoseinista ja ylapohjasta puhuttaessa kyse on useimmiten lAmméoneristyksen uu-
simisesta tai lisaamisesta. Betoni- ja tiilirunkoisen ulkoseindn voi korjata joko suu-
rentamalla seindn paksuutta lisderisteilla tai purkamalla osan seinésta ja paranta-
malla olemassa olevia eristeitd. Kuvioissa 1 on esitettynd esimerkki betonisand-
wich-rakenteesta seka sen korjausvaihtoehdot. Vaihtoehto 1 on liséeristetty vaihto-
ehto ja vaihtoehdossa 2 seinan ulkokuori on purettu ja vanha eriste on vaihdettu
uuteen. Jos betonirunkoa puretaan ja eristeet vaihdetaan, sisdkuoren ulkopinta tay-

tyy useimmiten piikata ja tasoittaa ennen uuden eristeen asentamista. Kuviossa 2
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on esitettyna esimerkki tiilirunkorakenteesta seka sen korjausvaihtoehdot. Vaihto-
ehdossa 1 tiiliverhous seka vanha eriste on purettu ja korvattu lisalammoneristeella
seka ohutrappauksella. Vaihtoehdossa 2 tiiliverhous seka vanha eriste on purettu.
Ne ovat korvattu lisalammoneristeelld sek& uudella tiiliverhouksella, joiden valiin on
jatetty tuuletusrako. Tiilirunkoiseen taloon on suositeltavaa lisata tuuletus aukko li-
salammityksen lisdksi. Tuuletettu rakenne parantaa rakenteen kosteusteknista toi-
mivuutta ja rajoittaa sadeveden paéasya eristekerroksiin. (Ojanen ym. 2017, 66, 68,
70.)
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Alkuperidinen rakenne

1 terasbetonisisikuori 180
2 lammoneristys 110
3 terdasbetoniulkokuori 70

U=0,30 Wm’K

Vaihtoehto 1

1 terasbetonisisdakuori 180
2 lammoneristys 110

3 terdsbetoniulkokuori 70
4 lisdlammoneristys S0

5 rappauslevy 70

6 ohutrappaus

U=0,16 Wm’K

Vaihtoehto 2

1 terdsbetonisisdkuori 180
2 lammoneristys 160
3 rappauslevy 70

U=0,13-0,16 Wm’K

Kuvio 1. Betonisandwich-rakenteen korjaus. (Ojanen ym. 2017, 67. Muokattu)
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I 2 3
————— = Alkuperdinen rakenne
= I tiiliseina 270
— 2 lammoneristys 110
i = i 3 tiiliverhous 135
= U =0,30 W/mK
LR Vaihtoehto 1
L —
~Xi 1 tuliseind 270
o 2 lammoneristys 160
(| 3 rappauslevy 70
o = 4 ohutrappaus
= U=0,13-0,17 W/mK
1 2345 Vaihtoehto 2
_____ =D 1 tiiliseind 270
= 2 lammoneristys 160
=) 3 tuulensulku 70
= — _ 4 tuuletusrako 40
—] 5 tiiliverhous 135
_____ =/ U=0,13-0,17 WmK

Kuvio 2. Tiilirungon korjaus. (Ojanen ym. 2017, 71. Muokattu)

Ylapohjan lisaeristys tuuletetussa ylapohjassa voidaan tehdé niin ik&d&n vaihtamalla
vanha eriste nykyaikaiseen. Mikali tila on tarpeeksi korkea, lisaeriste voidaan lisata
vanhan eristekerroksen pé&aélle. Lisaeristyksen toimivuuden varmistamiseksi on
syyta varmistaa, etta ylapohjarakenne on ilmatiivis ja ettd huonetilasta ei kostea ilma
paase ylapohjan tuuletustilaan. Sen liséksi tulee varmistaa, etta tuuletustilassa sai-

lyy riittdva tuuletus ja ettd tuuletusaukot ovat vapaat. Tuulettamattomissa loivissa
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katoissa voidaan uritettu eristekerros lisdta vanhan kattorakenteen paalle. Savupiip-
pujen kohdalla tulee varmistaa lapiviennin paloturvallisuus. Kerrostaloissa ylapoh-
jan merkitys on kohtalainen, mutta ei yhté suuri kuin omakotitalo kohteissa. (Ojanen
ym. 2017, 91-93.)

Myds alapohjan lammdoneristysta voidaan parantaa, mutta korjaus liittyy yleensa
alapohjasta |6ytyviin ongelmiin. Tuuletetun rydmintétilan tuuletustarve on uudisra-
kenteen veroinen. On myos varmistettava, ettei rydmintatilassa ole vanhoja muotti-
lautoja tai muuta homeelle altista, orgaanista materiaalia. Hyvakuntoiset alapohja-
rakenteet voidaan eristdd alapuolelta, vesihdyrya hyvin lavistavalla eristelevylla.
Eristelevy suojaa alapohjan rakenteita, alentaa niiden kosteutta seka edistaa kuivu-
mista nostamalla rakenteiden lampdétilaa. Huonokuntoiset rakenteet joudutaan pur-
kamaan. Myds perustusten pystyseinét on suositeltava eristdd mahdollisuuksien
mukaan. Maanvaraiset alapohjat ovat yksityiskohtaisia projekteja ja pilariperustei-
sen alapohjan suurin haaste on pilariperustuksen kylmasillat. (Ojanen ym. 2017, 98,
99.)

4.2 lkkunat ja ovet

Ikkunat seka ovet eristavat vahemman lampda verrattuna ylapohijiin ja seiniin ja siksi
niiden energiatehokkuus vaikuttaa suuresti rakennuksen energiankulutukseen. Toi-
saalta ikkunoiden lapi tuleva auringon séteilyn [ampd parantaa niiden energiatehok-
kuutta. Ojanen ym. (2017, 104) esittaa, etta keséaikaan varjostuksella voidaan es-
taa liian suuri aurinkoenergian lapaisy, joka saattaisi kasvattaa huoneiston jaahdy-
tystarvetta. (LVI 02-40078 2010, 9.)

Ikkunoita eniten rasittavat auringonsateily ja sade. Erityisesti etela- ja lansijulkisivu-
jen ikkunat altistuvat niille. Vanhat puuikkunat kestavat huonosti auringonséteilyn ja
sateen yhdistelméaa ja tuloksena on maalipinnan vaurioiden lisaksi puun halkeilua,
kosteusvaurioita seka lahoamista. Mikali ikkunat ovat liilan huonossa kunnossa kor-
jattavaksi, ikkunoiden vaihtaminen nykyaikaisiin puu-alumiini-ikkunoihin parantaa

ikkunoiden sdankestavyytta, lammaoneristavyyttd ja vahentaa tulevia huoltotarpeita.
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Ikkunoiden osuus lammitysenergian kulutuksesta on noin 15-20 % vanhoissa asuin-
rakennuksissa. Vaihtamalla uudet nykyaikaiset ikkunat kulutus on mahdollista puo-
littaa. (Ojanen ym. 2017, 103.)

Ovien merkitys on ikkunoita huomattavasti pienempi. Kerrostaloissa mahdollisen
parvekkeen 2 m2:n ovi on pieni osa huoneiston lammitysenergiakulutuksesta. Par-
vekkeen ovi on my6s useimmiten suojassa sateelta, joka pienentdd oven saarasi-
tusta. Tiivisteiden, lukkojen ja saranoiden kuluminen on luonnollinen seuraus oven
kaytosta. Auringonsateilyn ja kosteuden yhteisvaikutus voi vaantaa ovilevyn kieroon
tai pahimmassa tapauksessa aiheuttaa puiselle ovelle halkeilua, lahoamista tai ho-
mehtumista. (Ojanen ym. 2017, 122-123.)
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5 ASUNTOYHTION KORJAUSHANKKEEN ETENEMINEN

Yleisemmin asuntoyhtion korjaushanke aloitetaan huoltokirjaan maaritetyn pitkan
tahtdimen suunnitelman mukaisesti. Tata suunnitelmaa tehdesséa on otettava huo-
mioon toéiden suoritusjarjestys, korjausten taloudellinen ja tekninen suunnittelu sekéa
niiden yhteensopivuus. Korjaushanke voidaan myos kaynnistaa kiireellisena yllatta-
vana korjaustarpeena tai kuntotutkimuksen perusteella. Kun korjaushanke on saatu
paatokseen, kiinteiston huoltokirjaan paivitetaan tarvittavat hoito-ohjeet ja perustie-
dot kiinteisténhoitoa varten. (RT 18-11004 2010, 1.)

5.1 Paatdoksenteko asunto-osakeyhtiossa

Isdnnditsija vastaa asunto-osakeyhtion kiireellisista korjaustoistd, kuten esimerkiksi
vesikaton paikkakorjaus tai sdhkovikojen korjaus, joita ei kiireellisyyden vuoksi voi
antaa hallituksen tai yhtibkokouksen paatettavaksi. Isdnnoitsijan on noudatettava
hallituksen antamia ohjeita ja maarayksia ja korjausten on pitaydyttava yhtiokokouk-

sen vahvistamassa talousarviossa. (RT 18-11004 2010, 2.)

Asunto-osakeyhtion korkein paatantavalta on yhtiokokouksella. Yhtiokokous paat-
taa peruskorjauksista ja -parannuksista seka merkittavista vuosikorjauksista. Yhtio-
kokous vahvistaa korjausbudjetin, jonka mukaan hallitus ja isannditsija toimii. Yhti6-
kokous myos paattad, jos korjaushankkeeseen tarvitaan rahalaitoslainaa. (RT 18-
11004 2010, 2.)

Vuosikorjaukset kuuluvat hallituksen paatdsvaltaan. Vuosikorjausten on pitaydyt-
tava vahvistetun talousarvion puitteissa eika niilla saa olla merkittavaa haittaa asu-
miseen tai asumiskustannuksiin. Hallitus voi myos péaattaa sellaisista kiireellisista
asioista, kuten esimerkiksi vesikaton korjaus, joita ei kiireellisyyden vuoksi voi antaa
yhtiokokouskasittelyyn aiheuttamatta olennaista haittaa yhtion toiminnalle. (RT 18-
11004 2010, 2.)

Vuosikorjaukset paatetddn hallituksen kokouksessa yhtiokokouksen vahvistaman
korjausbudjetin mukaisesti. Isdnnoitsija kayttaa tarvittaessa suunnittelijaa tai asian-

tuntijaa apunaan ja valittda hallitukselle paatdésehdotuksen. Hallituksen paatokseksi
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jaé se kanta, jota yli puolet paikalla olevista jasenista on kannattanut. Isannditsija
edustaa asuinyhtiota korjaushankeen aikana seka huolehtii sen toimeenpanosta.
Merkittavissa asioissa hallitus paattaa myos korjaushankkeen aikana. Korjaushank-
keesta on syyta tiedottaa asukkaille hyvissa ajoin. Jos korjaushanke koskee huo-
neistoja tai vaatii asukkailta toimenpiteitéa, on tiedotukseen kiinnitettava erityista
huomiota. (RT 18-11004 2010, 3.)

Peruskorjaushankkeen valmistelee isannditsija ja hallitus. Yhtiokokoukselle toimite-
taan paatosehdotus, joka koskee pitk&n tdhtdimen suunnitelman mukaan seuraa-
vana vuorossa olevaa korjaushanketta. Korjaustdiden suunnittelu olisi hyva aloittaa
vahintdan 6 kuukautta ennen korjaustdiden aloitusta, jotta hankkeen kustannukset,
tarkka sisalto ja aikataulut saadaan selvitettya riittdvan tarkasti. (RT 18-11004 2010,
3)

5.2 Hankkeeseen valmistautuminen

Jos kiinteistdssa ei ole aikaisemmin tehty asbestikartoitusta, se on tehtava ennen
rakentamistapahtumaa. Mikali asbestia 16ytyy, purkutyd on tehtava asbestipurkuna.
(RT 18-11004 2010, 3.)

Konsultin valinta vaihtelee hankkeen koon mukaan. Pienemmissa hankkeissa tarvi-
taan vain erityissuunnittelija huolehtimaan, ettéd hanke tayttaa kaikki vaatimukset.
Hieman suuremmissa hankkeissa, esimerkiksi vieméreiden ja vesijohtojen vaih-
dossa, hankkeelle valitaan padsuunnittelija, joka valitsee suunnitteluryhman vastaa-
maan laadusta seka kokonaisuudesta. Isoimmissa hankkeissa rakennuttajakonsultti
hoitaa kaikki tekniset rakennuttajatehtavat ja tilaajalle jaa hoidettavaksi vain talou-
delliset ja hallinnolliset tehtavat. (RT 18-11004 2010, 4.)

Isoimmista korjaushankkeista on syyta tehda ilmoitus vakuutusyhtidlle. llman asian-
mukaista ilmoitusta vahingon sattuessa korvaukset voivat pienentyéa tai evaytya ko-
konaan. (RT 18-11004 2010, 4.)

Valitun konsultin kanssa tehdaan suunnittelusopimus. Keskisuurta suuremmissa
hankkeissa tilaaja valvoo suunnittelutydn edistymista. Suunnittelukokouksissa edis-

tymista verrataan annettuun aikatauluun. Suunnittelutydsta syntyy urakkaohjelma,



23

urakkatarjouspyyntokirje, tekniset suunnitelmat, urakoitsijan laatulomake seka tar-
jouspyyntdlomake. Valmiit suunnitelmat hyvaksytetaan tilaajalla, tarvittavilla raken-
nusvalvontaviranomaisilla seka sahko-, kaukolampo- ja vesilaitoksella. (RT 18-
11004 2010, 4.)

5.3 Urakoitsijan valinta

Tarjouspyyntdon kuuluu tarjouspyyntokirje seka siihen liittyvid asiakirjoja. Tarjous-
pyyntdasiakirjojen on oltava yksikasitteisia ja tasmallisia. Tarjouspyyntokirjeeseen
on syyta merkita sitovuuden alkamisajankohta ja kilpailuperusteet. Lisaksi siihen on
hyva liittda varauma, joka mahdollistaa tilaajan oikeuden hyvaksya tai hylata saa-
mansa tarjous. Talla varaumalla on mahdollista hyvaksya muukin kuin halvin tarjous
ja kieltaytya kaikista saaduista tarjouksista. Jos sopimus tehd&&n muun kuin halvim-
man tarjouksen kanssa on hallituksella oltava objektiivinen perustelu valinnalle. Hal-
lituksen jasenet ovat henkilokohtaisessa vastuussa, mikali vaadittavia perusteluja ei
I6ydy. (RT 18-11004 2010, 5.)

Tarjous on sitova, kun se on saapunut tilaajalle, ellei tarjouspyynndssa ole toisin
mainittu. Ellei tarjouksessa ole mitaan olennaista virhett&, peruutusilmoituksen tay-
tyy saapua ennen tai yhta aikaa tarjouksen kasittelyn kanssa, jotta tarjouksen voi
peruuttaa. (RT 18-11004 2010, 5.)

Neuvottelut pidetddn ennen tarjouksen hyvaksymistad. Neuvotteluilla varmistetaan,
ettd urakka on oikein ymmarretty. Lahtokohtaisesti tarjous on sitova, erehdyksista
huolimatta. Urakoitsijan esittamid vaihtoehtoja materiaaleihin, tyétapoihin yms. liit-
tyvia seikkoja tai kaytannon jarjestelyja voidaan kayda lapi neuvotteluissa. Paatok-
set kirjataan urakkasopimukseen tai erilliseen neuvotteluptytakirjaan. (RT 18-
11004 2010, 5.)

Kun urakoitsija on tietoinen tarjouksen hyvaksynnéasta, urakkasopimuksen katso-
taan syntyneen. Myo6s muille tarjouksen tehneille tulee ilmoittaa paatoksesta. Muut
tarjoukset raukeavat, kun yksi tarjous on hyvaksytty. Urakkasopimus tehdaan kayt-

taen yleisesti hyvaksyttyja sopimuslomakkeita. Yleiset sopimusehdot seka muut tér-
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keéat asiakirjat liitetdan mukaan. Urakkasopimus maarittelee urakkasuorituksen osa-
puolten lopulliset velvollisuudet ja oikeudet. Mikali sopimusasiakirjoissa on ristiriitai-

sia tietoja, urakkasopimus on patevyydeltaan etusijalla. (RT 18-11004 2010, 5.)

5.4 Valvojan valinta

Pienemmissa hankkeissa voidaan suunnittelija valita valvojaksi, mutta suurem-
missa urakoissa on hyva palkata erillinen valvoja. Valvojan kanssa tehdéaan toimek-
siantosopimus, joka maéaraa valvojan valtuudet ja vastuualueet. Valvojaa valittaessa
on painopiste ehdokkaiden aikaisemmalla kokemuksella, referensseilla seka henki-
l6kohtaisella haastattelulla. (RT 18-11004 2010, 6.)

Valvoja osallistuu tydmaakokouksiin ja tydmaatarkastuksiin, joissa seurataan ura-
kan etenemista. Kokouksissa valvoja toimii sihteerind sek& mahdollisesti my6s pu-
heenjohtajana. Tydmaakokouksiin voi sopijapuolten lisdksi osallistua myds suunnit-
telija. Kokousten ja tarkastusten liséksi valvoja tarkastaa urakoitsijan tayttaman tar-
kastusasiakirjan. (RT 18-11004 2010, 6.)

5.5 Kayttoonotto

Kayttbonotto on prosessi, jossa esimerkiksi purkuty6t on saatu paatokseen ja var-
mistetaan etteivat ymparoivat rakenteet ole vaurioituneet. Jokainen tarkastus mer-
kitdan tarkastusasiakirjaan. Yksittaiset kayttoonotot helpottavat vastaanottotarkas-
tusta. (RT 18-11004 2010, 7.)

Perusparannustyot saattavat vaatia kayttjilta uusia hoito- ja huoltotapoja. Kaytono-
pastus on urakoitsijan vastuulla ja tilaajan on syyta varmistaa, ettd oppi on mennyt
perille, ja pyytaa tarvittaessa lisdopetusta. Talonmiehen tai kiinteistohuollonedusta-
jan olisi hyva olla seuraamassa urakan etenemista alusta loppuun saakka ja olla
mukana myds kayttoonottotarkastuksissa. (RT 18-11004 2010, 7.)

Huoltokirja pidetaan ajan tasalla lapi korjausremontin. Viimeistddn vastaanottotar-

kastuksessa se luovutetaan takaisin kayttajalle. Ennen vastaanottotarkastusta tulee
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laatia virheluettelo, josta selvida I6ydetyt virheet. Mikali virheet eivat esta kayttoon-
ottoa, urakkasuorituksen voi vastaanottaa ja |0ydetyt virheet korjata jalkitarkastuk-
sessa, joka voidaan sopia vastaanottotarkastuksen yhteydessa. (RT 18-11004
2010, 7.)
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6 ESIMERKKIKOHDE

Esimerkkikohteina on kaksi Seindjoen Kivistossa sijaitsevaa kerrostaloa, toinen on
kolmekerroksinen ja toinen viisikerroksinen. Rakennukset ovat valmistuneet 1971.
Ensimmainen peruskorjaus on tehty vuonna 2003 ja viimeisin vuonna 2017, joka on
tasséa esimerkissé tarkastelussa. Rakennuksissa on yhteensa 65 huoneistoa. Maan-
tasokerroksessa sijaitsee yhteiset sauna- ja pesutilat sek& kuivaus- ja kerhohuo-
neet. Viisikerroksisessa talossa on hissi. (Sevas kodit Oy, 2017.)

6.1 Markatilat, vesiputket ja viemarit

Molemmista rakennuksista kaikki markéatilat ja suurin osa vesiputkista ja viemareista
uusittiin. Kayttévesiputkiston eristeet ja varusteet seka lattiakaivot uusittiin. Avaa-
mattomien nousuhormien putket jaivat kayttoon. Putkiasennukset tehtiin pinta-asen-
nuksena kaytaviin seké asuntoihin (Kuvio 3) ja koteloitiin (Kuvio 4). Vesijohdot eris-
teineen, vesikalusteet ja sekoittajat uusittiin. Vesikalusteiden muutosten takia uu-
delle kytkentaviemarille tehtiin lattiarakenteeseen ura (Kuvio 5). Rakennuksen lapi
kulkevat sadevesivieméareiden pystynousut uusittiin kokonaan ja katolla sijaitsevat

sadevesikaivot uusittiin. Kellarikerrosten yhteiset sauna- ja pesutilat uusittiin.

Kuvio 3. Putkiviennit kaytavassa. Lammitysputket ja kayttévesiputket.



{

i

L e e Wt Lot s (€

Kuvio 4. Kaytavan putket eristettyna ja koteloituna.
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6.2 Illmanvaihto

Olemassa olevat huippuimurit purettiin ja korvattiin lampoéa talteen ottavilla huip-
puimurikatoksilla (jatkossa LTO-huippuimuri) (Kuvio 6). Vanhasta ullakkotilan pois-
toilmakammiosta johdettiin kanavat uuteen katolle asennettavaan poistoilmakammi-
oon, jonka paalle LTO-huippuimuri asennettiin. Kaikki poistoilmaventtiilit ja kiinnitys
kaulukset uusittiin. Yhteistilojen korvausilmaventtiilit uusittiin ja huoneistoihin asen-
nettiin uusia korvausilmaventtiileja puisiin tuuletusluukkuihin. Vanhat kanavat, kor-
vausilma- ja siirtoilmaventtiilit, jotka pysyivat ennallaan, nuohottiin ja huollettiin pe-

rusteellisesti. llImanvaihtojarjestelméan ilmamaarat mitattiin ja saadettiin.

Vanhan koneellisen poistoilmanvaihdon parantaminen lamméntalteenotolla paran-
taa ilmanvaihdon energiatehokkuutta huomattavasti. Aikaisemmin hukkaan men-
neesta poistoilmasta on mahdollista hytdyntdd energiaa vuositasolla 60-70 pro-
senttia (Motiva Oy 2017). Oikein mitoitettuna lammdontalteenottojarjestelma voi kat-
taa vuotuisesta lammitysenergiantarpeesta yli 50 prosenttia. Laitteiston takaisin-
maksuaika on yleensa 6-12 vuotta, vaihdellen suuresti rakennus- ja paikkakunta-
kohtaisesti. (Retermia Oy 2014, 7-8.)
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Kuvio 6. Uusi LTO-huippuimuri.

6.3 Parvekkeet

Saan rasittamat betoniparvekkeet ja parvekepieliseinat olivat peruskorjaustar-
peessa. Pahimmissa tapauksissa betoniparvekkeiden ulkopinnat olivat haljenneet
ja rakenneterakset olivat tulleet nakyviin. Sisapinnoilla oli lievid maalipintavaurioita
ja jonkin verran betonin irtoilua (Kuvio 7). Parvekkeiden teréaksiset kaiteet ja pinna-
kaiteet olivat karsineet myts maalipintojen vaurioita ja alkaneet ruostua, ja pinna-
kaiteiden ymparilla oli nahtavissa paikoin betonin rapautumista. Parvekkeiden ja
parvekepielien seinien lohkeamat ja halkeamat piikattiin auki. Mahdolliset pintaan
tulleet rakenneterakset tarkastettiin ja ruostuneet rakenneterakset piikattiin nakyviin
tarpeen mukaan. Ruostuneet rakenneterakset markahiekkapuhallettiin ja kasiteltiin
ennen paikkausta. Lasitetut parvekkeet purettiin pieliseinia ja parvekelaattoja lu-
kuun ottamatta. Uudessa parvekelasituksessa vanha betoninen ikkunan alusta kor-

vattiin nykyaikaisella alumiinielementilla. Betonipinnat saivat vaaleamman savyn ja
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terdsosien vari vaihtui vaaleansinisesta punaiseksi (Kuvio 8). Pinnat viimeisteltiin

hiertamalla, kuitenkaan hiertamaétta pintaa liian tiiviiksi.

Kuvio 7. Parvekkeen sisapinta ennen korjausta. Nakyvia vaurioita betonilaatassa
seka kaiteessa.
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Kuvio 8. Uudet betonipinnat ja parvekkeen lasitus.

6.4 Rakennemuutokset

Molempien talojen rappuihin tehtiin rakennemuutoksia, pois lukien rappujen ensim-
maiset kerrokset ja keskimmaiset raput. Ennen remonttia reunarapuissa oli toisessa
talossa kaksi kolmiota ja toisessa kaksio ja suurempi kolmio. Rakennemuutosten
jalkeen rapuissa on kaksi kaksiota ja yksio, yhteensa 12 uutta asuntoa. Uusia asun-
toja varten vanhoja kulkureitteja muurattiin umpeen (Kuvio 9) seka vanha betoni-
seind avattiin ja aukko tuettiin teraspalkilla (Kuvio 10). Asuntoihin rakennettiin koko-
naan uudet kylpyhuoneet ja keittiét. Osa vanhoista putkikuiluista siirrettiin jarkevam-
mille paikoille lahemmaksi kylpyhuoneita ja keittiotd. Samalla putkikuiluja paivitettiin

tarpeen mukaan.



Kuvio 9. Umpeen muurattu kulkureitti.
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Kuvio 10. I-palkki aukon yll&, koteloinnin runko ymparill&.
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7 YHTEENVETO

Opinnaytetydssa tutustuttiin 70-luvun kerrostalorakentamiseen ja kerrostalojen kor-
jausrakentamiseen. Kerrostalon laaja peruskorjaus on vaativa projekti, jonka aikana
asunnoissa asuminen on vaikeaa, useimmiten mahdotonta. Hyva kommunikointi
asunnon omistajien kanssa on tarkea osa korjaushanketta. Onnistunut peruskorjaus

voi tehda kerrostalosta lahes uudenveroisen.

Energiatehokkuuden parantaminen on tarkea osa tulevaisuuden rakentamista. Suo-
men ilmastossa rakennusvaipan tiiveys ja toimivuus on pohja energiatehokkaaseen
rakentamiseen. Kerrostalon rungon parantaminen on kuitenkin peruskorjausta vaa-
tivampi korjaustoimenpide. Suurien korjausttiden kohdalla taytyy kuitenkin miettia
myds rakennuksen purkamisen mahdollisuutta ja tehda tarvittavat laskelmat oikean

paatoksen loytamiseksi.

Esimerkkikohteeseen tehty peruskorjaus oli suoraviivainen perusparannus, jonka
paapaino oli linjasaneerauksessa. Ilmanvaihdon parannus pienensi rakennuksen
lammityskustannuksia ja vahensi ilmanvaihdon hukkaenergiaa. llmanvaihdon ener-
giatehokkuus parani huomattavasti, mutta on koko rakennuksen energiatehokkuu-
den kannalta riippuvainen rungon tiiveydesta ja lammoneristyksestd. Rakennusvai-
pan energiatehokkuuden parantaminen vie enemman aikaa ja lisaa kustannuksia,
joten tassa kohteessa muut korjaukset olivat enemman asumisen laatua parantavia
korjauksia. Toisaalta peruskorjauksen yksinkertaisuus mahdollistaa samantyylisen

korjauksen muissakin kerrostaloissa.
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