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Tassa opinnaytetydssa kasitelladn Karvialla sijaitsevan Karvian kunnan omista-
man vuokrakohteen korjaustarvetta. Kohteen rivitalot muodostuvat kolmesta yksi-
kerroksisesta rakennuksesta, joissa on yhteensa kolmekymmentd asuinhuoneis-
toa ja yhteisia tiloja, kuten varasto-, pesu- ja saunatilat.

Opinnaytetydssa on esitelty kohteen kunto vuonna 2010 tehdyn kuntotutkimuksen
ja omien havaintojen pohjalta. Niitd mukaillen on laadittu korjaussuunnitelma.
Suunnitelma on jaettu Kiireellisyyden mukaan kahteen, ensisijaisesti tehtéviin kor-
jauksiin (A) ja toissijaisesti tehtaviin (B).

Molemmista korjausvaihtoehdoista on esitetty suuntaa-antava kustannuslaskelma.
Johtopéaatoksissad on kerrottu korjausten vaikutuksesta vuokratasoon. Sita verra-
taan Karvialle valmistuneen uudiskohteen vuokratasoon. Tulokset toimivat kunnan
paatoksenteon perustana.

Laskelmista selvidd, ettd uudiskohteen ja korjauskustannusten ero on alle euron
kuukaudessa neliotéa kohden uudisrakentamisen hyvaksi. Huomioonotettavia asioi-
ta on paljon. Nykyinen rakennus korjausten jalkeen olisi varmasti tiivimpi ja pa-
remmin eristava, siispa lammityskustannukset olisivat todennakoisesti pienemmat.
Vanhan korjaamiseen liittyy aina riski, kun toita suoritettaessa voi tulla yllatyksia.
Uusi rakennus taas tayttaisi nykypaivan rakentamisen vaatimukset. Vanhasta ei
saa koskaan taysin uudenveroista.

Avainsanat: korjausrakentaminen, kuntoarvio, kuntotutkimus, korjauskustannuk-
set
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The aim of the thesis was to create a renovation plan for a rental row house estate
owned by the municipality of Karvia. The bases for the thesis were a condition
survey made in 2010 and the researcher’s own perceptions. In a few apartments
also thermal photography was used and damp measurements were made. The
renovation procedures of the estate have been neglected for dozens of years and,
therefore, the need for renovations is urgent. The plan has been divided into two
different categories based on their urgency: primary renovations (A) and second-
ary renovations (B).

The row houses of the estate consist of three one-storey buildings in which there
are altogether thirty apartments and shared premises. The housing cooperative
has a big and sheltered yard.

A directional cost calculation on the renovation plans and their influence on the
level of rents are introduced. The difference between a new building and the rental
costs is less than one euro a month per square meter.
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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Asbesti

Peruskorjaus

Perusparannus

on yleisnimi useille kuitumaisille silikaattimineraaleille.
Asbestia kasiteltdessa ilmaan vapautuu hienojakoista p6-
lya. Po6lya ei voi normaalin tavoin siivota pois eikéa sita voi

silmin havaita. Se voi aiheuttaa sy6paa.

silla tarkoitetaan suhteellisen suurta hanketta, jossa korja-

taan tai uusitaan olemassa olevia rakenteita.

silla tarkoitetaan kiinteiston laatutason parantamista olen-
naisesti alkuperaista tasoa paremmaksi. Se voi kohdistua
jo olemassa olevaan tai vanhaan kiinteistéon rakennetaan

jotain uutta.



1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetytssa kasitelladn Karvian kunnan omistamaa vuokrarivitaloyhtio-
ta. Kohde on rakennettu vuonna 1975 eli kyseessa on saneerauskohde. Karvian
kunta on teettanyt vuonna 2010 kohteesta kuntotutkimuksen, joka toimii taman
opinnaytetyon pohjana. Omien havaintojen lisaksi hydédynnetdén lampokuvausten
ja kosteusmittausten tuloksia. Niiden pohjalta laaditaan kaksi korjausvaihtoehtoa
suuntaa-antavine kustannusarvioineen. Vaihtoehdossa A on tarkoitus esittaa valt-
tamattomat, kiireellisesti tehtavat tyot, jotta rakennuksissa pystyttaisiin asumaan
turvallisesti ja terveellisesti vield vuosia. Vaihtoehdossa B ajatellaan rakennuksen
elinkaarta hieman pidemmalle eli mietitaan, mita tulevaisuudessa pitaa tehda, jotta
asumisesta tulisi viihtyisampaa ja nykyaikaisempaa. Tyossa tulee muistaa, etta
korjauskustannukset katetaan vuokrankorotuksilla. Vuokratasoa verrataan Karvial-

le valmistuneen uudiskohteen vuokratasoon.

1.1 Tyon toimeksianto

Kaaren vuokrarivitalokohde on nyt siind kunnossa, etta on pikaisesti tehtava mitta-
via korjaustoimenpiteitd. Monien vuosien ajan korjaustoimenpiteita on laiminlyéty,
osaksi rahoitusongelmien vuoksi. Nyt on tullut vastaan se tosiasia, etta taloja on
pakko korjata, jotta niissa pystytdan terveellisesti ja turvallisesti asumaan. Raken-
nuksen kunnosta ja huollosta tulee huolehtia koko sen elinkaaren ajan, siitd het-
kesta eteenpain kun rakennus valmistuu. Tietyt huoltotoimenpiteet taytyy tehda
saanndllisesti. Jokaisella materiaalilla ja rakenteella on oma elinkaari. Elinkaaren
loppupuolella menetetaan materiaalin tai rakenteen hyoty ja se tulee uusia viimeis-

taan siina vaiheessa pahempien vaurioiden estamiseksi.

1.2 Tyon tavoitteet

Opinnaytetyon tavoitteena on laatia kunnan paattajille selostus korjaustoimenpi-
teistd paatoksentekoa varten. Tyossa esitellaan suuntaa-antava kustannuslaskel-

ma ehdotetuista korjaustoimenpiteista ja siitd, miten ne vaikuttavat vuokratasoon.



Ty0 laaditaan siten, ettd lukijalle selkeytyy rakennuksen tdméanhetkinen kunto ja
korjaustarve. Kunnan tavoitteena on taata asukkaille kunnossa pidettyja asuntoja,

joissa viihdytaan ja on terveellista asua.

1.3 TyOn rajaus

Paapaino tassa opinnaytetytsséd on ensisijaisesti tehtavilla korjaustoimenpiteilla.
Mydhemmin tehtavat korjaustoimenpiteet ovat oma laaja kokonaisuutensa, joten
niita ei kasitella yhta tarkasti. Kustannusten vaikutus vuokriin esitetdan tyon loppu-
puolella. Vaihe A on kasitelty kaikin puolin tarkemmin myé6s kustannusten osalta.
Vaiheen B suunnitelmat tulee miettia tarkemmin, kun asia on ajankohtainen. Siin&
vaiheessa tulee ottaa huomioon vanha laina, taloudellinen tilanne ja kustannusten
nousu verrattuna nykyisiin laskelmiin. Korjausrakentamisessa kustannukset ovat

suuntaa-antavia, koska yllatyksia voi tulla vastaan purkuvaiheessa.
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2 TALOYHTION ESITTELY

Kaaren rivitalot muodostuvat kolmesta yksikerroksisesta rakennuksesta A, B ja C,
joissa on yhteensa kolmekymmentd asuinhuoneistoa. Lisdksi taloyhtiosta 16ytyy
talosta B tekniset tilat ja molemmissa péissa on varastotilaa, irtainvarastot, jaahdy-
tetty kellari, pesutupa, kuivaustila, vessa, pukuhuone, pesuhuone ja sauna. Talot
A ja C ovat toistensa peilikuvat. Huoneistoja on viitta eri kokoa (36,5 m>-87,0 m?).
Rakennukset sijoittuvat toisiinsa nahden siten, etta ne muodostavat ison pihapiirin,
kuten kuviosta 1 ndkee. (Ylipahkala 1973.)

Kuvio 1. Asemapiirros.
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3 LAHTOKOHDAT

Asukkaita haastateltaessa he kertovat, ettd piha on turvallinen ja viihtyisa. He ar-
vostavat taloyhtion sijaintia ja edullista vuokratasoa. Taloyhtiéssé pidempaan asu-
neet kommentoivat, ettd vedon tunne vahentyi, kun ylapohjaan liséattiin lam-
moneristetta. Asukkaat kehuvat, ettd kunnan talonmies on nopeasti saatavilla, kun

tarvetta ilmenee.

Taloyhtitssé ei ole juurikaan suoritettu ennaltaehkéisevaa korjaamista. Asioita on
ryhdytty korjaamaan vasta, kun ongelmia on havaittu. Kohteessa suoritettiin [am-
pokuvaukset 6.2.2012. Ulkolampétila oli tuolloin noin -7 °C. Huoneistossa kaytiin
sattumanvaraisesti kahdessa per talo. Huoneistoiksi valikoituivat Al, A8, B15,
B17, C21, C26 ja B-rakennuksen yleiset tilat, joihin kuuluvat sauna, pesuhuone,
pukuhuone, vessa, pyykinpesutila ja pyykinkuivaustila. Huoneistoissa otettiin lam-
pokuvia ulkoseinista sisélta pain. Erityistarkkailussa olivat asuntojen nurkat lattian-
ja katonrajassa seka ikkunoiden ja ovien liitosten tiiviydet. Myds kylpyhuoneita ku-
vattiin etsien kosteita paikkoja. Tarkemmin niita tutkittiin kosteusmittarilla. Lampo-
kuvaukset suoritettiin Flir T 360 therm cam -lampdkameralla. Valokuvat on otettu
Pentaxin digitaalisella jarjestelmakameralla mallilla K10. Kosteuksia mitattiin lait-

teilla Exotek humitest mc-100s ja Gann hydromette rtu 600 (anturi b 50).

Seuraavassa on esitetty rakennuksen eri osien lahtokohtia kuntotutkimuksen ja
omien havaintojen pohjalta. Ensimméisend on kerrottu katon t&ménhetkisesta
kunnosta. Sen jalkeen ulkoseinistd, johon on sisallytetty ikkunat ja ovet. Sisatilat
ovat iso kokonaisuus, jota tassé tyossa ei kasitella kovin laajasti. Lopussa kerro-

taan viela taloyhtion piha-alueesta.

3.1 Katto

Katon kaltevuus on noin 8°. Kattorakenne on alkuperainen eli katemateriaalin alla
ei ole aluskatetta. Katemateriaalina toimii Varttilevy, jossa on todennakoisesti si-
deaineena asbestia. Levyt halkeilevat herkasti niitda kuormitettaessa ja ne ovat
menettaneet alkuperéisen varinsa sekéa rakennelujuutensa. Katolla esiintyy jonkin

verran sammalkasvustoa. Kattoa on jouduttu paikkailemaan huoneistojen 1 ja 24
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kohdalta. (Mustajarvi 2010.) Oletettavasti huoneiston 1 katossa on edelleen jaljet
muistuttamassa tuosta vuotovauriosta (kuvio 2), mutta myds muissa huoneistoissa

on sisakatossa varjaytymia.

Kuvio 2. Huoneiston 1 sisdkatto.

Puhallusvilla toimii ylapohjan eristeena. Puhallusvillaa on alun perin ollut noin 200
mm ja vuonna 2010 sitd liséttiin ja nykyaan villaa on noin 400mm. Villan ylapinta
on niin korkealla, etta valikaton tuuletusaukot ovat tukkiintuneet rakennuksien etu-
sivuilta. Valikatto ei pddse tuulettumaan etusivulta, mika aiheuttaa riskin, etta villa
kostuu ja sen seurauksena homehtuu. Takasivuilla tuuletus toimii, koska katon
harja jatkuu ulkovarastoon saakka eli yli metrin seinélinjasta eteenpéin. Sen takia
takaseinan kohdalla villan maaran lisays ei ole vaikuttanut tuulettuvuuteen. Tilanne

on havainnollistettu kuviossa 3. (Mustajarvi 2010.)
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Kuvio 3. Leikkauskuva katon nykytilanteesta.

Kohteessa on niin sanotut piilorannit. Piiloranni on havainnollistettu kuviossa 4.
Sinkitysta pellistd valmistetut kattokourut ovat ajan myodta kuluneet puhki jostain
kohdin ja seindrakenteeseen on paassyt vettad kostuttamaan rakenteita. (Mustajar-
vi 2010.) Talla hetkella vesi on ohjattu rakennuksen etupuolella kourun yli peltile-
vylla. Takapuolella olevissa ranneissa oli puiden havuja. Varin perusteella havut
ovat olleet siella jonkin aikaa. Huoltotoimenpiteitd on laiminlyoty. Rannit tulisi puh-
distaa joka kevat ja syksy.

\/ Piilordnni

o Tuuletustila, johon vesi valuu

Kuvio 4. Piiloranni.

3.2 Ulkoseina

Ulkoseinét ovat puurunkoisia ja verhoiluna on puu ja tiili. Ulkoverhouksen alta |6y-
tyvat puuosilla koolaukset ja tiiliosilla lomalautaverhous, tuuletusvali, 10 mm kova
villa, 100 mm puurunko ja lastulevy. Puuosat ovat monin paikoin lahonneet, kuten
kuviosta 5 saattaa huomata. Kuviossa 6 nakee, mitd sade aiheuttaa seinélle, kun
kunnollisia raystaita ei ole. Seind paasee kastumaan lahes koko mitaltansa. Myds
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rannien vuotokohdista tullut vesi on paassyt kastelemaan seinaa. Kuntotutkimuk-
sen yhteydessa tehtyjen porareikdmittausten tuloksista ilmeni, ettd muutamissa

kohdin rungon alaosan mittaustulos oli koholla. (Mustajarvi 2010.)

Kuvio 5. Lahonnut puuverhous.

LY

Kuvio 6. Kastunut ulkoseina.
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Vesi on valunut seindrakenteen tuuletustilaan eli kovan villan ja ulkoverhouksen
valistd kastellen kyseisia rakenteita (kuvio 4). Vesi, joka ei ole edella mainittuihin
rakenteisiin imeytynyt, valuu alasidepuuhun. Alasidepuu on noin 20 senttimetria
alempana kuin lattiapinta. Se on huonon tuulettuvuutensa puolesta suuressa ho-
mehtumisvaarassa. Ulkoseinan yldosassa on korkea homehtumisriski johtuen
rannivuodosta ja puhallusvillan tukkimasta katon tuuletusaukosta. Puhallusvillaa
on kulkeutunut myés ulkoseinan tuuletustilaan, mika estaa rakenteen tuulettumis-
ta. Puhallusvilla on huonosti kuivuva materiaali, joten se heikentaa seinarakenteen
kuivumista kuivina ajanjaksoina. Rakennusten takapuolella vesi ei paase lamp6-
eristettyyn seinarakenteeseen. Rannien vuotokohdista vesi valuu raystaslaudoi-
tukseen ja kylmaan irtainvarastoon. Kyseiset rakenteet ovat lahonneet. (Mustajarvi
2010.)

Ulkoseinissa puu- ja tiiliverhous vaihtelee. Paadyt ja osa etuseinista on tiiliverho-
usta. Loput etupihan puolelta ja koko takapihan puoli on puuverhousta. Verhouk-
sen vaihtelu nakyy kuviossa 7. Ulkoseinien puuosien kohdalla on kiitettavasti tuu-
letustilaa eli 90 mm (Mustajarvi 2010). Tiiliverhouksessa ei ole yksikaan alin sau-

ma auki, mika heikent&a tiiliseindosuuksien tuulettumista ja kuivumista.

Kuvio 7. Ulkoverhous.

Seinissd olevat nurkat ovat rakentamisen ja eristamisen kannalta haasteellisia.
Sisennyksesséa olevat ovet tekevat rakennukseen monta ylimaaraistd nurkkaa.
Lampdkuvasta (kuvio 8) voi havaita, ettd ilman sisaankayntien syvennyksia lam-
pohukkaa olisi vahemman. Seinissa on nykyvaatimuksiin verrattuna vahan eristet-

ta. Eristeen ollessa kostea tai marka se ei hoida tehtavaansa.
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30.0 °C

Spl10.4

Kuvio 8. Lampokuva ulkoseinanurkasta.

3.2.1 lkkunat

Rakennusten ikkunat ovat kahdella lasilla varustettuja ja alkuperaisia. Ulkopuoli-
nen ikkuna aukeaa ulospain. Sisapuolinen ikkuna on kiintea. Katon vuotokohtien
ikkunapuitteet ovat karsineet pahoin. Jos réannivuoto on tapahtunut kohdassa, jos-
sa on ikkuna, vesi on jddnyt makaamaan ikkunan karmin paalle ja valunut siita
sisddn huoneistoon kastellen verhoja ja lattiaa. Nain on kaynyt ainakin huoneis-
toissa 14, 17, 21, 25, 27 ja 28. Ikkunapellit on asennettu melko loivasti ja l&ahes
jokaisesta on hilseillyt maalia pois ainakin sisdpihan puolella. (Mustajarvi 2010.)

3.2.2 Ovet

Ovet ovat alkuperaiset ja ajan patinoimat. Katsottaessa ulko-ovea siséalta ulospain
nakyy oven ja karmin valista valkea lumi. Lampd0kuvista voidaan todeta, etta ovet
eivat ympariltaan eristd juurikaan. Monissa huoneistoissa lampétila oli pakkasen
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puolella, kuten kuviosta 9 nakyy yksi esimerkkitilanne. Tuulikaappi on siis todella
kylma, vaikka siella on patteri [ammittamassa. Tuulikaapin ovi on huoneiston pe-

lastus. Pitdmalla valioven suljettuna vedon tunne vahentyy huomattavasti.

Sp1-3.5

Kuvio 9 Lampokuva ulko-ovesta.

Terassin ovet ovat kaksinkertaiset ja ne ovat paremmassa kunnossa kuin ulko-
ovet. Niiden kautta tapahtuu kuitenkin jonkin verran lampéhukkaa. Kuviossa 10
nakyy uudiskohteen ja opinnaytetydkohteen terassin ovien lampokuvat vierekkain.
Kuvista voidaan havaita, etta vahimmaislampatilaero on vaan noin 3,5 °C. Se on
melko vahainen, mutta aiheuttaa silti lampéhukkaa. Todennakdisesti uudiskoh-
teessa olisi voitu asennusty6 hoitaa huolellisemmin. Asennus on paaroolissa, kos-
ka tuotteen ainakin pitdisi olla hyva. Nykyddn monet tuotteet ovat CE-merkittyja,
joten niiden tulee tayttdd lupaamansa ominaisuudet. Rakennus- ja asennustyon
laadulle ei vastaavanlaista jarjestelméaa ole. Jos asennus tehdaén huonosti, ei hy-
vastakaan ovesta saa tiivistd. Uudiskohteen lampdtilaero on pienempi johtuen lat-
tialammityksestd, joka lammittad tasaisemmin. Opinnaytetyokohteen lampokuvaa
on muokattu tuomalla korkeinta lampdtilaa alaspain kuvan selkeyttamisen kannal-

ta. Patteri hehkuu kuvassa oikeasti noin 40-50-asteisena.



18

Kuvio 10. LAmpo6kuva uudiskohteen ja opinnaytetydokohteen terassinovista.

3.3 Sisatilat

Talonmies kertoo, ettd kylpyhuoneita on kolmea erilaista. Kahdessa asunnossa
kylpyhuoneet ovat alkuperaisia. Kayttajana toisessa huoneistoista on iakas henki-
6. Kayttoaste ei ole kovin suuri ja hyva niin, koska osa muoveista on halkeillut.
Todennékdisesti jos huoneistossa olisi korkeampi pesutilojen kayttotarve, koste-
usvaurioita olisi voinut syntya. Talonmies kertoo, ettd 15 kylpyhuonetta on uusittu
nykyaikaisin menetelmin ja jaljelle jaavat kolmetoista eivat sisalla nykyaikaista ve-
deneristysta. Vierailimme yhdessa tallaisessa huoneistossa, jossa itse asukas
epailee kosteusvauriota ja kosteusmittari antoi kosteuteen viittaavia arvoja. Lam-
pokameran kuvista kosteutta ei voinut havaita. Kosteusmittarin arvot vaihtelivat
90-140 suihkun laheisyydessa seinalla, lattiassa ja vessanpdntdn laheisyydessa.
Yleensa arvoa 100 korkeammat lukemat ovat merkki kosteudesta. Suositellaan

tehtavaksi tarkempia tutkimuksia kosteuden suhteen.

Huoneistot ovat pohjaratkaisultaan hyvia ja tilavia. Ikkunapinta-alaa varsinkin olo-
huoneessa on runsaasti. Pintoja on uusittu tilanteen mukaan, kun asunnoissa
asukkaat ovat vaihtuneet. My6s osaa keittidista on uusittu, muttei ihan lahiaikoina.
Erikoisuus keittidissa on, etta jadkaappi ei kuulu vakiovarusteisiin. Asukkaan on se
itse hankittava. Negatiivisena puolena huoneistoissa on, etteivat ne sisalla sau-
naa. Kayttdvesiputket ovat alkuperdiset, sijaitsevat lattian alla ja ylosnostot tulevat
valiseinissa. Joissain huoneistoissa oli hieman tunkkainen haju.
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3.4 Piha

Pihassa kallistukset ovat pahoin virheelliset. Talon A takasivulla kallistukset ovat
vahaiset, mutta riittavat siihen, ettei vesi jad makaamaan sokkelin viereen. Etusivu
tilanne on kaikista heikoin. Lahes koko sisapihan sadevedet rasittavat sokkelia.
Vesi jaa makaamaan sokkelin viereen ja imeytyy siitd maahan. Talon pituussuun-
nassakaan ei ole kallistuksia. B-talon kallistukset ovat p&&osin kunnossa. Vain
muutamissa kohdissa maa on kohonnut niin, etta vesi valuu sokkelia kohti. Talon
C kallistukset ovat kunnossa etusivulla, kun taas takasivulla korkeusero neljan
metrin matkalla on kolmekymmenta senttid ja kallistus rakennusta kohti. Tontin
rajalla on oja, jossa kasvaa kuusiaita. Oja on kuitenkin niin pieni, ettei se esta vie-
reiseltd tontilta virtaavia vesia valumasta talon seinén viereen. Viereisella tontilla
on teollisuusrakentamista ja piha on lahiaikoina asfaltoitu, joten se lisaa veden

virtaamista kohti rivitalotonttia. (Mustajarvi 2010.)

Salaojien tarkistuskaivoja ei 10ytynyt, mutta myohemmin sellainen on rakennettu
A- ja B-talon valiin. Kaivo on halkaisijaltaan 400 mm ja se oli kuntotutkimusta teh-
tdessa tyhja. Voidaan olettaa, ettd salaojat toimivat vield, koska betonisokkelissa
ei ole havaittavissa normaalista poikkeavia eikd kosteudesta aiheutuneita vaurioi-
ta. (Mustajarvi 2010.) Kohteen alueella maapera on kovaa. Kallio on noin 3-5 met-
rin syvyydessa. Paalla on moreenia noin kaksi metrid ja mahdollisesti kovaa ma-

kisavea. Pihan pintamateriaalina on sora ja hurmikko. (Makitalo 2012.)
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4 KORJAUSRAKENTAMINEN

4.1 Yleista

Peruskorjauksella tarkoitetaan suhteellisen suurta hanketta, jossa korjataan tai
uusitaan olemassa olevaa. Tallaisia ovat esimerkiksi piha-alueet, kalusteet, varus-
teet, jarjestelmat ja laitteet. Peruskorjauksia on tehtava tietyin ajanjaksoin, koska
Kiinteisto ei kesta kayttoa ikuisesti. Peruskorjaus on suoritettava ennen kuin koh-
teen tekninen kayttdika paattyy. Tyypillisimpia peruskorjauskohteita asuinkiinteis-
toissa on ulkoseinat ja lammitys-, vesi- ja viemarijarjestelmat. (Taloyhti6 [viitattu
16.4.2012].)

Perusparannuksella tarkoitetaan kiinteiston laatutason parantamista alkuperaista
tasoa paremmaksi. Perusparantaminen voi kohdistua olemassa oleviin korjaus-
kohteisiin tai sen myo6ta voidaan liittaa kiinteistoon jotain uutta. Naiden hankkeiden
myota kiinteistba pidetdaan ajanmukaisena. Tyypillinen esimerkki on koneellisen
ilmanvaihdon rakentaminen painovoimaisen ilmanvaihdon tilalle. (Taloyhti6 [viitattu
16.4.2012].)

Peruskorjaus ja perusparannus ovat molemmat suuria hankkeita, niin kustannuk-
siltaan kuin kokoluokaltaan. Niihin tulee varautua hyvissa ajoin. Kunnossapito-
suunnitelma auttaa asioiden suunnittelussa. Hankkeiden toteuttamisessa huolelli-
nen suunnittelu ja patevat urakoitsijat ovat hankkeen onnistumisen kannalta tarkei-
td. Hankkeilla on paasaantoisesti pitkdaikainen vaikutus rakennuksen kuntoon ja
toimintaan. Hyvasta laadusta joutuu maksamaan paasaantoisesti enemman, mutta
huonosti toteutetut hankkeet voivat aiheuttaa vikoja, joita sitten joudutaan korjaa-
maan. Nain kokonaiskustannukset voivat nousta suuremmiksi. (Taloyhti6 [viitattu
16.4.2012].) On kannattavampaa tehd& kerralla oikein ja kunnollista ty6ta. Uusi
asennettava tuote on varmasti hyva, mutta tarkeaa on, ettd se myods asennetaan
oikein. Tyon laatu on tarke&aa. Taloyhtidlle olisi hyva laatia huoltokirja. Sen avulla
voitaisiin suunnitella huollon ja kunnossapidon tarvetta. Lisdé tietoa rakennusosien
kayttoiasta ja huoltovalista voi katsoa RT-kortista 18-10922 Kiinteiston tekniset

kayttoiat ja kunnossapitojaksot.
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Korjausrakentamisessa kohtaa usein yllatyksia. Vanhan rakennuksen kuntoa kun
ei voi varmasti tietda. Usein vasta kun rakennetta on purettu, voidaan todeta on-
gelmien todellinen laajuus. Esimerkiksi tdsséa kohteessa vasta vesikatteen purka-
misen jalkeen ndkee, missa kunnossa puhallusvilla on ylapohjassa. Osittain se voi
olla kosteuden vaikutuksesta homeessa. Aina pitaa pyrkia selvittamaan ongelmien
todellinen syy, ennen kuin korjaustoimenpiteisiin ryhdytaan. Yllatyksiin pitda varau-
tua niin rahallisesti kun aikataulussakin. Korjauskohteiden suunnittelu on haasta-
vaa, koska lahtotiedot ovat epavarmoja. Lisé- ja muutosty6t ovat korjausrakenta-
misessa yleisia. Asbestipurkuty® aiheuttaa aina erityisjarjestelyita. (Ratu 80-0126
1998, 1))

Korjausrakennuskohteissa haasteita tuo materiaalien siirrot ja varastoinnit. Jois-
sain kohdin tilojen ahtaus voi aiheuttaa haasteita. Tassa kohteessa enemmaén
haasteita tuovat asukkaat. Heille aiheutettavat haitat tulee minimoida. Sisatiloja
tulee korjata siten, etta korjausaikaa lyhennetdén ja kaytetadn vahemman haittaa
aiheuttavia menetelmia. Tilapaisia liikennejarjestelyita pitdd suunnitella ja mahdol-
lisia kayttokatkoksia minimoida. Asioista tiedottaminen asukkaille on erityisen tar-

ke&d, joten se tulee suunnitella ja toteuttaa kunnolla. (Ratu 80—-0126 1998, 1.)

Korjausrakentamisen tuotannonsuunnittelun tarkoituksena on saavuttaa ajalliset,
taloudelliset ja laadulliset tavoitteet, jotka urakkasopimuksessa on sovittu. Tyon
aikana tuotantoa ohjataan suunnitelmien mukaisesti, jotta tavoitteiden toteutumi-
nen varmistetaan. Koska lahtotiedot ovat epavarmoja, alustavia suunnitelmia tay-
tyy tdydentdd tyon suoritusaikana. Kohteen koko, korjausaste ja kohteen kaytto
korjaustyon aikana vaikuttavat tuotantomenetelman valintaan. (Ratu 80-0126
1998, 1.)

Tyoturvallisuuteen on suhtauduttava vakavasti rakennustytmailla ja varsinkin kun
kyseesséa on purku- ja korjauskohde. Purkuty6 pitaa suunnitella turvalliseksi. Tie-
tyissa tilanteissa on hyva eristaa purkutyémaa muusta alueesta. Purkutyd vaatii
erityisia toimenpiteita tyoturvallisuuden suhteen. Pitda varmistua siitd, etta tyonte-
kijoiden putoaminen on estetty sekd putoavien etta purettavien osien aiheuttama
vaara valtetddn. Rakenteiden ja rakennusosien ominaisuudet, lujuus ja kunto tulee

selvittadd, jotta ty6 voidaan tehda turvallisesti ja vaaraa aiheuttamatta. Tavaroiden
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siirrot ja varastoinnit on jarjestettava siten, etta niiden kasittelyn aiheuttamat vaara-
tekijat on minimoitu. (A 26.3.2009/205.)

4.2 Yleiset tydohjeet

Kaikkia korjaustydmaita koskevat tietyt alkutoimenpiteet. Alkupalaveriin osallistu-
vat tyonjohto ja tyontekijat. Palaverissa kaydaan lapi tyoturvallisuus, tydkohteen
valmius ja korjattavat asiat, aikataulu (littyminen muihin t6ihin ja véalitavoitteet),
mallityd, materiaalit ja kalusto, laatuvaatimukset ja laadunvarmistustoimet, olosuh-
de. ja suojausvaatimukset, uusimmat suunnitelma-asiakirjat ja tyékohteen rauhoi-
tus. (Ratu 82-0379 2011, 9.)

Asukkaita on syyta tiedottaa tyon aloituksesta, kulusta ja mahdollisista muutoksis-
ta. Heille pitdd kertoa myds aiheutuvan melun muutoksista, kulkurajoituksista ja
kulunohjauksesta seka veden ja sahkon kayttokatkoista. (Ratu 82—0379 2011, 9.)

Kaikki tyontekijat pitda perehdyttaa tyohon. Siina kerrotaan tiedot tydkohteesta,
tydmaan olosuhteista, turvallisuustoimista, nostolaitteiden kaytosta, tyotehtavista
ja niiden erityispiirteista. On syyta selvittaa tyontekijan ammattitaito ja kertoa hen-
kilokohtaisten suojainten kaytosta, toimista onnettomuuden sattuessa, vaarojen

havainnoinnista ja muista tarkeista asioista. (Ratu 82-0379 2011, 9.)
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5 ENSISIJAISESTI KORJATTAVAT KOHTEET JA TYOOHJEET (A)

5.1 Katto

Vesikaton korjaus on ensisijaisesti tehtava tyd. Se on ylin rakennusosa ja sen ol-

lessa epakunnossa kaikki alapuoliset rakenteet karsivat.

Kohteessa on tarkoitus poistaa vanhat, todennakoisesti asbestia sisaltavat katto-
levyt. Vanhojen kattoristikoiden paalle asennetaan uudet NR-ristikot. Niiden tarkoi-
tuksena on korottaa kattoa ulkoseindn kohdalta, jolla mahdollistetaan ylapohjan
tuulettuminen raystaalta. NR-kattoristikoilla saadaan aikaan rakennukselle kunnon
raystaat. Kattokaltevuus jyrkennetédén 1:4,5:een, jotta painovoimainen tuuletus
paranisi. Sen parantamiseksi kaytetadn myds tuulenohjainta ja alipainetuuletinta.
Uusien Kkattoristikoiden paalle asennetaan nykyaikainen vesikattorakenne kate-
valmistajan ohjeiden mukaan. Uusi katemateriaali tulee olemaan peltikate ja sen
alle tulevat ruoteet ja aluskate. Vesikatto varustetaan nykyaikaisilla turvavarusteil-
la. Raystaille asennetaan uudet kourut ja syoksyputket. Katto tulee palo-osastoida,
jotta se vastaa taman paivan vaatimuksia. Katolle tehdaan korvausilmaputket seka
kanavat tulevaa mahdollista ilmastointiremonttia ajatellen. Karvian rakennusval-
vonnalla ei ole alueelle rakennusjarjestysta, joka sanelisi korjaustoimenpidemuu-

tosten ulkoné&odllisia asioita.

5.1.1 Yleista

Terve rakennus voi olla vain toimivan katon alla. Vesikatto on yksi rakennuksen
osa ja kokonaisuus. Se erottaa rakennuksen ylimméan kerroksen ja ulkoilman toi-
sistaan. Vesikatto koostuu rakenteellisesti muutamasta elementistd, joiden tulee
toimia yhdesséa. Sen elinkaaren pituuteen vaikutetaan suunnittelulla, toteutuksella
ja kayton aikaisilla toimenpiteilla. Toteutusvaiheessa ty6t tulee suorittaa suunni-
telmien mukaan kayttaen hyvaksi koettua rakennustapaa ja yleisesti hyvaksyttyja
asennusmenetelmia. Kayttovaiheessa riittavat huoltotoimenpiteet takaavat kesta-
van ja toimivan katon. (Kattoliitto [viitattu 20.3.2012].)
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Suunniteltaessa uuden katon rakenteita pitaéd huomioida rakenteen paino. Jos ka-
ton paino lisdantyy, taytyy tarkistaa kantavien rakenteiden kuormituskyky ja taipu-
mat. Ulkonékdasioiden muutoksiin tulee kysya rakennusvalvontaviranomaiselta
lupa. (RT 85-10738 2000, 8)

Rakennuksessa pitaa olla turvallinen paasy vesikatolle. Yksikerroksisissa raken-
nuksissa yhteys jarjestetaan talotikkailla. Tikkaiden missdan kohdin ei saa olla te-
ravia reunoja, joihin esimerkiksi vaatteet voivat takertua. Peltikaton ollessa kalte-
vuudeltaan jyrkempi kuin 1:8 tulee olla turvallinen kulkuyhteys huoltoa ja tarkastus-
ta vaativille rakenteille. Tallaiset kulkuyhteydet voidaan jarjestaa harjan suuntaisilla
kattosilloilla ja lappeen suuntaisilla lapetikkailla. Lumiesteitéa kaytetddn estamaan
lumen ja jaan putoamisesta aiheutuvia vaaroja. Lumiesteita kaytetaan usein si-
saantulojen kohdalla turvaamaan ihmisid, mutta joskus lapivientien takia varsinkin
siina tapauksessa, jos lapiviennit sijaitsevat lAhempéna raystasta kuin harjaa. Lu-
miesteen kuormat siirretddn kantavaan rakenteeseen ja se sijoitetaan mahdolli-
simman lahelle raystasta. Kattoturvavarusteiden kunnossapitojakso on keskimaa-
rin kymmenen vuotta. Varusteiden kunto tulee tarkistaa kerran vuodessa. (RT 85—
10708 1999, 2.)

Palo-osastointi tulee tehda siten, etta palon levidminen osastosta toiseen estyy
maaratyn ajan. Ullakon osastoivien rakennusosien paloluokkavaatimus on El 30.
Se tarkoittaa, ettad palo-osaston tiiviyden ja eristavyyden tulee palotilanteessa kes-

t&d& 30 minuuttia. (Suomen rakentamismaarayskokoelma E1 2011, 17.)

Palo-osastoinnista johtuen taytyy katolle tehda kattoluukkuja. Se mahdollistaa
padsyn vesikaton alapuoliseen tilaan tulipalon sammutusta ja vesikaton kunnon
tarkistusta varten. Aukon vapaa mitta on oltava vahintaan 600 mm « 600 mm. Kat-
toluukku pitdé sijoittaa helposti luokse paastdvaan paikkaan. Ne eivat saa sijaita
keskenéaan liian lahella toisiaan eivatkéd ne saa heikentaa katteen tiiveytta. Luukku-
jen kate- ja kiinnitystarvikkeiden tulee olla kayttotarkoitukseen ja olosuhteisiin so-
pivia. Luukku muodostuu kannesta ja alakehyksesta. (RT 85-10658 1998, 1-2.)

Kattotdiden suorittamisen kannalta tulee huolehtia riittdvasta tyoturvallisuudesta.
Putoamissuojaussuunnitelman laatii paatoteuttaja. Suunnitelman tarkoituksena on

ehkaista tyontekijoiden ja tyovalineiden putoaminen. Tekijalta edellytetaan pu-
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toamisvaarojen tunnistamista eri tilanteissa. Tekijalla tulee olla tietamysta kaide- ja
telineratkaisuista ja niiden soveltumisesta tydmaan putoamistilanteisiin. Suunnitte-
luvaiheessa on otettava huomioon tytnaikaiset suojakaiteet ja niiden tarvitsemat
kiinnitysmahdollisuudet. (RatuTT 5.6 2004.)

Tyoskenneltdessa korkealla on kaytettdva putoamisen estavalla suojauksella va-
rustettuja tyotasoja tai henkildstonostolaitteita. Suojakaiteita vaaditaan, jos pu-
toamiskorkeus on yli kaksi metrida. Suojakaiteessa tulee olla kasi- ja valijohde seka
jalkalista. Johteet tulee sijaita siten, ettei yksikaan vali ole puolta metria enempéaa.
Kokonaiskorkeuden on oltava vahintd&n yksi metri. Kaiteet on mahdollista korvata
muilla tarkoituksenmukaisilla rakenteilla. Kasijohteen on kestettava 1 kN:n suurui-
nen pistekuorma epaedullisimmasta suunnasta. Suojakaiteita vaaditaan myds por-
tailta. Jos on vaara etta tyovalineita tai rakennustarvikkeita tippuu tyoskentelypai-
koille, on suojaksi jarjestettava kaiteita, suojakatoksia tai muita turvallisuuslaitteita.
Kaytettaesséa nostolaitteita tai telineita tulee niille tehda kayttdonottotarkastus. Eri-

tyista huomiota on kiinnitettava tuki- ja suojarakenteisiin. (A 26.3.2009/205.)

5.1.2 Tydohjeita

Mahdollisesti asbestia sisaltavien kattolevyjen poisto voidaan todennakoisesti suo-
rittaa muilla asbestinpurkumenetelmillda. Kyseessa on asbestituotteiden irrottami-
nen ehjana ilman ilmastollista eristamista. Tama ei tayta asbestitydlle asetettuja
vaatimuksia ja sitd saa kayttaa vain rajoitetusti ulkotiloissa. Tydssa kaytetaan P3-
luokan suodattimella varustettua hengityssuojainta, suojahaalareita ja -kasineita.
Tybkohteeseen tulee varata sosiaalitila, jossa on mahdollisuus riisua suojavaat-
teet, sailyttaa niita ja peseytya. Ennen tyon aloitusta tyon tekija, tyénjohto, suunnit-
telija ja tilaaja kayvat lapi tyon toteutuksen ja toimintaperiaatteet mahdollisten yllat-
tavien tilanteiden varalle. Taloyhtion asukkaille tulee ilmoittaa asbestipurkutydsta
hyvissa ajoin ja pitda heidat poissa purkutydkohteen laheisyydesta. Asbestin purku
on luvanvaraista tyota. Purkusuunnitelma tulee toimittaa tydsuojeluviranomaisille.
(Ratu 82—0347 2009, 10.)

Ennen purkutdiden aloittamista asbestia siséltavat tuotteet ja ymparistd puhdiste-

taan HEPA-suodattimella varustetulla polynimurilla imuroimalla. Tuotteiden poly-
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avyytta rajoitetaan vesisumulla kostuttamalla. Veteen on lisatty kostutus- tai polyn-
sidonta-ainetta, joka alentaa pintajannitysta. Kattolevyjen kiinnittimet tulee irrottaa
vasaralla siten, etta levyt pysyvat ehjina. Asbestipblyn leviaminen ymparistéén
estetaan kayttamalla korkeapaineista kohdepoistoa. Tyon paatyttya tydymparisto
puhdistetaan imuroimalla. Levyt tulee pakata sakkeihin, jotka nostolenkkien avulla
nostetaan jatelavalle. S&kit suljetaan huolellisesti ja merkitddn asianmukaisin va-
roitustekstein. Kuljetuksen ajaksi jatelava peitetddn suojapeitteella tai jatelava voi-
daan varustaa koon mukaan mitoitetulla suljettavalla sakilla. Asbestipitoisen jat-
teen kuljetuksesta tulee ilmoittaa jateasemalle sen maara, jonka perusteella maari-
tetaan jatteen sijoituspaikka. Tyhjennyksen jalkeen lava pitdd puhdistaa huolelli-
sesti. (Ratu 82—0347 2009, 10.)

Palo-osastoinnin El 30 vaatimukseen paastaan rakenteella, jossa on puurangan
molemmilla puolilla kipsilevy. Osastointi tehdaan pystysuunnassa ja sen tulee ulot-
tua vesikatteen alapintaan asti. Aluskatteen ja vesikatteen valiin jadva rako taytyy
my0Os katkaista esimerkiksi palamattomalla mineraalivillalla. Ulkoseinélinjalla ole-
vat tuuletusilmaraot on myos katkaistava osastoitavasta kohdasta. Kattorakentei-
siin tehtavat lapiviennit eivat saa heikentaa osastointia. (Suomen rakentamismaa-
rayskokoelma E1. 2011, 9.)

Kattoluukun alakehyksen korkeus on vahintdan 150 mm. Kattokaltevuuden ollessa
jyrkempi kuin 1:10 on korkeus vahintaan 300 mm. Korkeuteen vaikuttaa myos kat-
toluukun muoto ja sijainti. Alakehys tehdaan sisamitoiltaan 25 mm kehysta pie-
nemmaksi, koska se tulee kehyksen sisapuolelle. Luukun ympérilla tulee olla tuke-
va rakenne. Juuripellitys nostetaan alakehysta vasten. Sen osat liitetdan toisiinsa
alakehyksen kulmien kohdalla kaksinkertaisella penkkisaumalla. Kehyksen ylareu-
naan naulataan pelti enintaan 100 mm valein. Juuripelti ja peltikate liitetaan toisiin-
sa kaksinkertaisella hakasaumalla. (RT 85-10658 1998, 4.)
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5.2 Ovet

Olisi perusteltua vaihtaa ulko-ovet, koska lAmmityskustannukset ovat taloyhtitn
suurin yksittdinen menoera ja ulko-ovet ovat selkeésti rakennuksen vaipan heikoin
kohta. Tuulikaapissa lammittaa iso patteri ja sen tuottama lamp6 karkaa suoraan

oven raoista ulos.

5.2.1 Yleista

Tuotteiden, kuten esimerkiksi ikkunoiden ja ovien mitat ilmoitetaan liittymismittoi-
na, jotka perustuvat moduulijarjestelmaan. Esimerkiksi 10M*21M kokoisen oven
karmin ulkomitat ovat 990mm*2090mm. (RT 42-11058 2012, 2.)

Ulko-ovi koostuu ovilevystd, karmista, saranoista, lukoista ja muista heloista seka
tiivisteista. Ovi on yleensa lampderistetty sisaankayntiovi. Se jakaa ulko- ja siséil-
man toisistaan. Ovimalleista on nykyaan runsaasti vaihtoehtoja valmistajien mu-
kaan. Vaihtoehtoina on uritetut, kuvioidut, umpio ja erilaisilla lasiaukoilla varustetut
ovet. Pintakasittelyltddn ovet ovat yleensd peittomaalattuja tai kuultokasiteltyja.
(RT 42-11058 2012, 2.)

Palomaaraysten mukaan ulko-oven vapaakorkeus pitaa vahintaan olla 2100 mm.
Oven vahimmaisleveys asuinhuoneissa on 800 mm. Mik&li ovessa on lasiaukkoja
alle 700 mm korkeudella lattiasta tulee pinnat varustaa tormaysesteilla, ellei lasia
ole valmistettu karkaistusta, laminoidusta tai rautalankalasista. Lasilevyn nimellis-
paksuus on vahintddn 4 mm. Ovien CE-merkinta takaa, ettd ovet tayttavat niita
koskevien direktiivien vaatimukset. Oville on asetettu harmonisoituja ominaisuuk-
sia, kuten palonkestavyys, sateenkestavyys ja tuulenpaineen kestavyys. (RT 42—
11058 2012, 8-10.)

Oven kayttoikdan vaikuttaa olosuhteet, kaytbn maara ja sen tiheys. Oven tulee
sailya kayttokelpoisena sille suunnitellun kayttéian ajan. Huoltotarve on melko va-
hainen kun valitaan olosuhteisiin nahden oikea rakenne, pintaverhous ja pintaka-
sittely. Maalauskasittelyn huoltovali on olosuhteista riippuen 5-15 vuotta. Kaytetta-

essa vaaleita pintakasittelyaineita ulko-ovissa on pysyvyys parempi. Valmistajilla
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on ohjeita ja neuvoja ovien, helojen ja tiivisteiden huollosta, korjauksesta ja vaih-
dettavuudesta. (RT 42-11058 2012, 13.)

5.2.2 Tydohjeita

Ovien uudelleenkayttd tulee miettia ennen purkutyén aloittamista. Oven purku ta-
pahtuu seuraavasti. Ensin nostetaan ovi irti saranoilta. Irrotetaan helat ja karmilis-
tat. Mikali samoja karmilistoja kaytetddn uuden oven asentamisen jalkeen, tulee
ne purkaa varovasti ja numeroida uudelleen kiinnittamista varten. Puukkosahalla
tai rautasahalla voidaan irrottaa vanhat karmirakenteet. Mikali kaytéssa on kulma-
hiomakone, tarvitaan tulity6lupa. Konetta kaytettdessa tulee olla silma- ja kuu-
losuojaimet. Oviaukon pielet pitaa puhdistaa. Vanhoja ovia kannettaessa jatelaval-
le tai varastoon odottamaan uutta kayttda, tulee huolehtia, ettd ovia kantaa kaksi
ihmista. Vaihtoehtoisesti siirroissa voi kayttaa levykarryja. (Ratu F51-0326 2008,
6.)

Karmiaukon leveys, syvyys ja korkeus pitda mitata jo ennen uusien ovien tilausta.
Tarpeen mukaan aukon kokoa muutetaan. Aukon pienentaminen on helpompaa
kuin kasvattaminen. Suurentamisesta on sovittava rakennesuunnittelijan kanssa.
Oven karmin kiinnityskohdat pitd& tarkistaa. Pielet paikataan siihen soveltuvalla
korjauslaastilla. Sen jalkeen ne hierretddn ja annetaan paikkauslaastin kuivua
valmistajan ohjeiden mukaan. Lopuksi paikatut kohdat tasoitetaan ja maalataan.
Taman jalkeen aukko on valmis uuden oven kiinnitykseen. (Ratu F51-0326 2008,
6.)

Ulko-ovet toimitetaan yleensa setteing, joihin sisaltyy ovilevy, kynnys ja karmi. (RT
42-11058 2012, 19). Materiaalien tilaus tulee tehda hyvissa ajoin ja sopia toimitus
niin, ettei materiaaleja tarvitse kauaa varastoida. Pakkaukset on hyva tarkistaa
niiden saapuessa tyokohteeseen. Niiden tulee olla ehjid ja tuotteiden vahingoittu-
mattomia. Mahdollisista vioista tulee tehda reklamaatio. Varastointi ja suojaus teh-
daan valmistajan ohjeiden mukaisesti. (Ratu F51-0326 2008, 7.)

Ulko-ovi kuuluu asentaa samaan kohtaan lammoneristekerroksen kanssa. Erityista

huomiota asennuksessa tulee kiinnittaa tiiviyteen. Uuden oven kiinnitys aloitetaan
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asentamalla topparilaudat oven aukeamispuolelle. Niiden avulla nostetaan karmi
ja kiillataan paikoilleen ylakulmista. Alaosaan kiilataan kynnysleveyden pituinen
rima ja pystykarmit kiilataan karmin kiinnityspisteiden ylapuolelta. Vesivaa’alla tar-
kistetaan karmin suoruus ja aukon ristimitta taytyy tarkistaa. Karmin suoruutta
saadetaan kiiloja loysaamalla ja kiristamalla. Karmi kiinnitetdéan paikoilleen karmi-
ruuveilla. Ovilevy voidaan nostaa saranoilleen. Oven toimivuus pitdé tarkistaa ja
saataa tarvittaessa ruuveja. Kun ovi on hyvin paikallaan, kiristetdén lukkopuolen
ruuvit lopulliseen kireyteen. Ruuvien reikékohdat peitetaan muovi- ja puutulpilla.
Valmista pintaa vaurioittamatta sahataan kiilojen paat karmin pinnan tasolle. Kar-
min ja seinarakenteen vali tilkitdan esimerkiksi polyuretaanivaahdolla. Vaahdon
pitdd olla palomaaraysten mukaista, mikali ulkoseinan lammaoneriste on palotilan-
teessa savua muodostavaa. (RT 42-11058 2012, 19). Vaahtoa kaytettaessa pitaa
olla tarkkana, ettei sitd pursota liikaa. Vaahto laajentuu niin paljon, ettd se voi
vaantaa karmia. Polyuretaanivaahdon kovetuttua leikataan ylim&arainen vaahto
pois. Tarvittaessa ymparoivat rakenteet pitaa suojata, koska valmiisiin pintoihin ei
saa jaada jalkia. Lopuksi oviin asennetaan kynnykset, listoitukset ja heloitukset.
Tarvittaessa karmin ja ovilevyn tiivistamiseen kaytetaan tiivistenauhaa. Ellei oven
karmissa ole tehdasasennettua tyyppimerkintdd, kiinnitetdédan merkinnan naulaa-
malla. Lopettaviin toihin kuuluu tyoskentelytilojen siivous ja jatteiden lajittelu. (Ratu
F51-0326 2008, 7-9.)

5.3 Piha

Pihan vaaranlaiset kaadot ovat riski rakenteille. Ne tulee ehdottomasti korjata.
Samalla kun pihan kaltevuuksia muutetaan, on hyva tehda nykyaikainen sade-
vesijarjestelma. Sen kautta johdetaan kattosadevedet maanalaisesti pois raken-
nuksen laheisyydesta. Samalla voisi harkita myds routaeristysta. Talon C takapuo-
lelle ja sisapihalle tehdaan salaojaputki, koska silla tavoin johdetaan vesia pois

pihamaalta. Pihapiirista voisi tehda hieman viihtyisamman.
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5.3.1 Yleista

Maankaytto- ja rakennuslaissa ja sen pohjalta annetussa asetuksessa velvoitetaan
rakennushankkeeseen ryhtyvaa huolehtimisvelvollisuudesta siten, ettad rakennus ja
sen ymparistd suunnitellaan ja rakennetaan saadosten, maaraysten ja annetun
luvan mukaisesti. Esimerkiksi asemakaava-alueella ei saa suorittaa kaivamis-,
tasoittamis- tai tayttamistyota tai muuta naihin verrattavaa toimenpidetta ilman ra-
kennus-, toimenpide- tai purkamislupaa. (RT 89-10998 2010, 2.)

Kaivuvaiheessa pohja muotoillaan ja tasataan siten, ettei siind ole yleiskaltevuu-
desta poikkeavia yksittaisia, vettd kerddvid painanteita. Jos maa on tiivista tai
huonosti vettd lapaisevad, rakennetaan kasvualustakerroksen alle salaojitus.
Maan tayttd tehdaan suunnitelmissa esitetyilla maa-aineksilla. Taytdissa voidaan
hyodyntaa kaivumaita. Kerrosten vedenlapaisevyys, vedenpidatysominaisuudet ja
kapillaarisuus pitaa ottaa huomioon. Tayton pinta muotoillaan suunnitellun maan-
pinnan tasauksen mukaan niin, ettei tasaukseen jaa yksitaisia vetta kerdavia pai-
nanteita ja taytto tiivistetadn paalle tulevan kasvillisuuskerroksen vaatimusten mu-
kaan. Nurmi- ja istutusalueiden pinta ei saa myohemmin painua. (RT 89-10998
2010, 7))

Kasvillisuusalueiden maaty6t tulee suunnitella ja toteuttaa siten, etta suositaan
pitkalla aikavalilla kestavia ja ymparistdystavallisia ratkaisuja. Suunnittelulla turva-
taan olemassa olevan kasvillisuuden elinvoimaisuus ja luodaan hyvét kasvuedelly-
tykset uudelle. Hyvalla suunnittelulla voidaan hyddyntaa poistettavia maamassoja
tayttotdiden kasvualustaksi. Nain pienennetddn massanvaihdosta aiheutuvia kulje-
tuksia. Tavoitteena suunnittelussa on parantaa hulevesien imeytymista ja laadun
parantamista kasvillisuusrakenteiden avulla. Rakennekerrokset suunnitellaan ra-
kennuksesta poispéain kalteviksi niin, etta pinta- ja vajovedet eivat kulkeudu raken-
teita kohti. Rakennuksen valittotmassa laheisyydessa kaltevuuden tulee vahintdan
olla 5 %. Tama tarkoittaa sitd, ettd maanpinnan vahimmaiskaltevuus kolmen met-
rin matkalla on 150 mm. Rakennuksen laheisyydesté vesi johdetaan pois sade-
vesiviemaroinnilla. (RT 89-10998 2010, 1.) Rakennuksen vierestd on poistettava
humusmaa seka kosteuden vaikutuksesta hajoavat, homehtuvat tai lahoavat or-
gaaniset aineet ja rakennusjatteet (Suomen rakentamismaarayskokoelma C2
1998, 4).
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Rakennuspohjan ja tontin tehokkaalla kuivattamisella estetdan kosteuden aiheut-
tamat haitat rakennusten kaytolle ja rakenteille. Rakennuksen jarjestelmat tulee
suunnitella siten, etta estetddn kosteuden haitallinen paasy rakenteisiin. Kuivatuk-
sella estetadn myos alueen kayttod, kasvillisuutta ja ulkondkda haittaavan veden
lammikoituminen tai jaatyminen ja liikennealueilla liiallinen routiminen. (RT 81—
11000 2010, 1.)

Tavoitteena pihojen oleskelualueilla on, ettd ne palvelevat myds muita kayttaja-
ryhmiéa ja edesauttaa eri ikaryhmien vuorovaikutusta. Leikkipaikan suunnittelussa
noudatetaan EN-standardeissa esitettyja turvallisuusvaatimuksia, joiden lahtokoh-
tana ovat terveytta, turvallisuutta ja ymparistdd koskevat vaatimukset. Rivitalon
yhteisen leikki- ja oleskelualueen tulee olla enintdén 50 metrin padssa asunnoista
ja vahimmaiskoko on 100 m?. Erityistd huomiota pitaa kiinnittaa siihen, etta alue on
riittdvan hyvin eristetty autopaikoista ja ajoneuvoliikenteen kayttamista alueista.
Asuntojen huoltoon liittyvat toiminnot eivat saa hairita leikkipaikan kayttoa. Pihojen
perusleikkivalineitd ovat hiekkalaatikko, keinu, pdydat ja penkit. Istutuksilla tuo-
daan pihaan visuaalista ilmetta. Kasveissa tulee valttaa myrkyllisia ja allergisoivia
lajeja. (RT 89-10966 2009, 1, 10.) Kohteen pihasuunnittelua tehdessa on hyva
muistaa, ettd piha on paaosin soraa. Kevaalla pihoja hiekoitetaan liukkauden

vuoksi, joten pihan korkeus nousee, kun kyse on kymmenista vuosista.

5.3.2 Tydohjeita

Ennen maankaivun aloittamista vaikutusalueella tehdaan ymparistékatselmus.
Siind arvioidaan rakennusten, vaurioitumisherkkien rakenteiden ja maaston kunto
seka suojaus- ja tukemistarve. Mahdollinen pilaantunut maaperé tulee poistaa.
Putkien johtojen, kaapeleiden ja laitteiden sijainti pitad olla selvilla ja merkittyna
ennen kaivutdiden aloitusta ja sahkd ja vesi pitda katkaista. Tarvittavia lupia ovat
esimerkiksi maisematyd6lupa ja kaivulupa. Koneyrittdjan kanssa on aiheellista so-
pia tarkasti menettelytavat tydmaan ty6turvallisuuden hoitamisesta. Koneisiin tulee
tehda ennen toiden aloittamista kayttoonottotarkastus. Tybalueella, jossa tydsken-
telee koneita, pitaa huolehtia siita, ettei ihmisia ole vaarassa paikassa. Peruuttavi-

en ajoneuvojen vaaraa valtetdan kayttamalla peruutushalyttimid. Asiattomien paa-
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sy tydmaalle estetddn suoja-aitojen ja lippusiimojen avulla. Tyémaan tapahtumista
tiedotetaan taloyhtion asukkaille. Tydmaalla varaudutaan melun, pélyn ja ymparis-
tovaikutusten aiheuttamien haittojen torjuntaan. Sailytettava kasvillisuus suojataan
tarkoituksenmukaisesti. Pintamaat poistetaan joko puskemalla puskukoneella tai
kuormaajalla ja kuormataan kasasta kuljetusvélineeseen tai kaivukoneella ilman
erillista kasausvaihetta. Kaivanto kaivetaan sen kokoiseksi, ettd paastaan teke-
maan tarvittavat toimenpiteet. Kaivaessa taytyy varoa sdilytettavien puiden juuria.
(Ratu 12-0248 2003, 4-6.) Tayton osalta tydohjeet ovat samankaltaiset.

Ennen pintatdiden aloittamista pitéda tarkistaa alustan tiiviys, painumattomuus, ta-
saisuus, korkeusasema ja kaltevuus. Kylvamalla kasvatettavan nurmikon mul-
taseos levitetaan tyokoneilla varovasti siten, ettd se ei tiivisty. Mullan muokatta-
vuus sailyy. Pinta muotoillaan lopullisen tasauksen mukaan ja kaltevuuden tulisi
olla vahintaéan 2 %. Siemenet levitetdan tasaisesti kasin tai koneella koko alueelle.
Kylvetty ja peitetty nurmisiemen tiivistetddn pintaan jyrddmalla. Taman jalkeen
kastelu on tarkein tekija nurmikon kasvamisen kannalta. Parasta aikaa nurmikon
kylvamiseen on kevaalla kesakuun puoleen véliin mennessa tai syksylla elo-
syyskuun aikana. Puiden ja pensaiden istutusalueita ei nurmeteta 300—500 mm:n
suuruiselta alueelta rungosta. (Ratu 18-0254 2002, 2, 5.)

Istutukset laitetaan suunnitelmien mukaisiin paikkoihin. Kullekin kasvilajille kaive-
taan sen vaatima ja syvyydeltaan oikea kuoppa ja tarvittaessa kaytetaan pohjalla
suodatinkangasta. Taimi asetetaan kuoppaan ja pidetdan paikoillaan kunnes
kuoppa on taytetty. Maan tiivistys hoidetaan kastelemalla ja polkemalla. Tarvitta-
essa istutus tuetaan. (Ratu 18-0254 2002, 5.)
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6 TOISSIJAISESTI KORJATTAVAT TYOKOHTEET (B)

6.1 Ulkoseina

Puuosien ulkoverhous on joissakin kohdin hyvin huonossa kunnossa. Se vaikuttaa
merkittavasti rakennuksen yleisilmeeseen. Jos kaikki puuosien ulkoverhoukset
poistetaan ja tehddan uudestaan, olisi kannattavaa samalla kertaa lisaeristaa sei-
narakennetta. Lisderistys vahentdd kohderakennuksen lampoéhukkaa. Ulkoverho-
uksen tiiliosien tuulettuvuutta voisi parantaa esimerkiksi joka kolmannen

alasauman avaamisella.

Ennen toiden aloittamista on syyta selvittdd rakenteen senhetkinen kunto ja lam-
moneristyskerroksen paksuus ja kunto. Mahdolliset kosteus- ja homevauriot on
my0s tarpeen selvittdé ja tutkia. On perusteltua parantaa ulkoseinan lammoneris-
tavyytta nykyiselle vaatimustasolle ulkoverhouksen uusimisen yhteydessd myos
vanhan ulkokuoren kosteuspitoisuuden alentamisen ja sailyvyyden kannalta. (RT
82-10614 1996, 2.)

Eteldén ja lahteen suunnatut julkisivut joutuvat suuremman rasituksen kohteeksi
ilmasto- ja ympaéristdolosuhteiden vuoksi ja siksi ne vaativat enemman kunnossa-
pitoa. Aurinko helposti vaalentaa puujulkisivuja. Sen vuoksi niita pitaisi maalata
hieman useammin. (RT 82-10614 1996, 2.)

Korjausmenetelman valinta on merkittava paatés. Verhouksen valinnalla vaikute-
taan ulkon&kdon, kustannuksiin ja kayttdikdan. Koko ulkovaipan uusiminen piden-
taa kayttoikaad merkittavasti. Halvemmalla paésee, jos uusii vaan joitain osia, mut-
ta silloin pitdd noudattaa olemassa olevaa rakennustyylid. Jos miettii lisaeristamis-
ta, tulee se tehda kaikkiin kohtiin samalla kertaa. Uutta verhousta mietittdessa tu-
lee huomioida alkuperainen ja uusi arkkitehtuuri. Rakennusmateriaalien valinnas-

sa pitdéa ottaa huomioon voimassaolevat palomaaraykset. (RT 82-10614 1996, 3.)

Lisderistysmateriaalia valitessa tulee huomioida, ettei tuleva eriste ole tiivimpaa
kuin vanha. Muuten rakenne ei toimi kosteusteknisesti. Suositeltavaa olisi kayttaa

korjausrakennuskohteiden liséeristamiseen tarkoitettuja tuotteita.
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6.2 lkkunat

Osa ikkunapuitteista on lahonnut réanneista tapahtuneen vuodon seurauksena.
Ainakin nuo ikkunat tulisi vaihtaa kokonaisuudessaan. Yhtenaisen ulkondon takia
olisi hyva vaihtaa kerralla kaikki ikkunat. Liséksi kaksilasinen ikkuna ei vastaa ta-
man paivan lammonlapaisykerroinvaatimusta 1,0 W/(K*m?2). Rakennuksen vaippa
tiivistyy ja lampohukka vahenee. Uuden ikkunan kayttdidn arvioidaan olevan 30—
50 vuotta. Uusien ikkunoiden ikkunapelleistd on syytad tehda nykyisia jyrkemmat,

jotta vesi valuu kunnolla pois karmien laheisyydesta.

Rakennuksen julkisivusommittelun tarkein tekija on ikkuna. Valittaessa rakennuk-
seen ikkunoita tulee ottaa huomioon rakennuksen ja sen ympariston asettamat
vaatimukset ikkunan muodolle, ulkonédélle ja valmistusaineelle. Taytyy huomioida
myo6s ikkunan toiminnalliset ominaisuudet. Ikkunan valinta vaikuttaa merkittavasti
pitkaaikaiskestavyyteen, huollettavuuteen, pestavyyteen, asumisviihtyisyyteen ja
rakennuksen energiatalouteen. Useimmiten ikkunoiden suunnat ja koot valitaan
siten, ettd auringon sateilylampd ja luonnonvalo voidaan hyédyntaa tehokkaasti.
Negatiiviset vaikutukset, kuten tilojen liiallinen lampeneminen ja vetohaitat tulee
ottaa huomioida. (RT 41-10947 2009, 1, 7.) Rivitalokohteissa ei aina voida asiaa
hyodyntaa, kuten tassakin kohteessa kolme samantyylista taloa on suunnattu kol-
meen eri ilmansuuntaan. Rakennukset tulisi sijoittaa samoin pain, jotta auringon-

valo paasisi valaisemaan olohuoneen suurista ikkunoista.

Suomen rakentamismaarayskokoelma maarittdd ikkunoille [Ammdneristysvaati-
muksen. Se on ainoa, joka koskee kaikkia uusia ikkunoita. Muita ikkunoille asetet-
tavia vaatimuksia ovat esimerkiksi palonkestavyys, sateenpitavyys, aanitekniset
ominaisuudet, lAmmadnlapaisykerroin, iskunkestavyys ja mekaaninen lujuus. Ra-
kennusmaarayskokoelman osa F2 edellyttda turvalasia, jos ikkunan alareuna on
alle 700 mm lattian pinnasta. Kyseiset vaatimukset tulee merkita ikkunaluetteloon,
jotta ikkunavalmistaja pystyy ottamaan ne huomioon. CE-merkityt ikkunat tayttavat
direktiivien vaatimat ominaisuudet. (RT 41-10947 2009, 8, 10.)



35

6.3 Sisatilat

Rakennus alkaa olla melko tiivis, kun kaikki edella mainitut korjaustoimenpiteet on
tehty. Sisatiloihin pitaa siis tuoda korvausilmaa koneellisesti, mielellaan lammaon-
talteenotolla varustettuna. Muuten korvausilma tulee rakenteiden lapi ulkoa sisélle

pain aiheuttaen niissé ongelmia.

Kayttoputket tulee uusia lahitulevaisuudessa. Putket ovat alkuperéiset ja niiden
kayttoika alkaa olla loppupuolella. Talla hetkella putkien sijainti on lattian alla.
Vuodon tapahtuessa sité ei ole kovin helppo paikallistaa. On turvallisempaa tehda

uudet putkivedot pintavetoina.

Kylpyhuoneista 15 on ei-nykyaikaisesti valmistettu. Ne tulisi uusia vastaamaan
taman paivan vedeneristysvaatimuksia. Yksi huoneistoista, jossa oli kosteutta,
tulisi uusia mahdollisimman ripeésti. Myds muiden vastaavasti valmistettujen kyl-
pyhuoneiden kunto olisi hyva tutkia. Muissakin sisétiloissa olisi hyva siistia pintoja
ja kalusteita.

Rakennus on suunniteltava ja rakennettava siten, etta terveellinen, turvallinen ja
viihtyisa sisailmasto oleskeluvyohykkeella saavutetaan kaikissa tavanomaisissa
saéaoloissa ja kayttotilanteissa. Oleskeluvydhykkeen lampdtilaa pitdd voida yll&pi-
taa ilman, ettd energiaa kaytetdan tarpeettomasti. Tilat pitdd suunnitella siten, ettei
lika lampdsateily, ilman liike ja pintalampdétilat aiheuta epaviihtyisyytta oleskelu-
vyohykkeen kayttdaikana. Rakennuksen sisailmassa ei saa esiintya terveydelle
haitallisia maaria kaasuja, hiukkasia tai mikrobeja eika viihtyisyytta alentavia haju-
ja. Rakennuksessa pitdaa olla viihtyisat &aniolosuhteet ja valaistus nékoétehtavan
edellyttdmana kayttdaikana niin, ettei energiaa kayteta tarpeettomasti. Rakennuk-
seen vaikuttaa sisaiset kuormitustekijat, ulkoiset kuormitustekijat, sijainti ja raken-
nuspaikka. Sisailmaston vaatimukset saavutetaan, kun suunnitellaan rakennuksen
lAmmaon- ja kosteudeneristystéd seka ikkunoiden ominaisuuksia, rakennuksen talo-
tekniikkajarjestelmid, niiden kayttdvarmuutta ja tilantarvetta, ilmanvaihtojarjestel-
man puhtauden hallintaa ja kun valitaan rakennus- ja sisustusmateriaaleja. (Suo-

men rakentamismaarayskokoelma D2 2011, 3-4.)
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llImanvaihto tulee suunnitella ja rakentaa kayttotarkoitukseen ja kayttoon sopivaksi.
Jarjestelman pitaa oikein kaytettyna, huollettuna ja kunnossapidettyna kestaa toi-
mintakuntoisena suunnitellun kayttéian. Toimintaa on voitava ohjata, valvoa ja mi-
tata. Laitteissa on oltava suoja- ja varolaitteet ja ne taytyy saada halytystilanteissa
kokonaan pysaytettya. Ulkoilmavirta suunnitellaan ilmanvaihtokertoimelle 0,5 1/h
huoneessa, jonka vapaakorkeus on 2,5 m. Tama tarkoittaa, ettd koko rakennuk-
sen ilman pitaa vaihtua kerran kahdessa tunnissa. limanvaihdon ohjaus suunnitel-
laan 30 % suuremmaksi kuin kayttbajan ilmavirta. (Suomen rakentamismaarays-
kokoelma D2 2011, 4-5.)

Huoneiston tilat jaetaan niiden kosteusrasitusten mukaan maérkiin ja kuiviin tiloihin.
Markatiloja ovat pesuhuoneet, kylpyhuoneet ja muut naihin rinnastettavat lattiakai-
volla varustetut tilat. Markéatiloissa lattian paallysteen ja seindverhouksen on toimit-
tava vedeneristyksena tai lattia- ja seindpinnoitteen taakse on tehtava erillinen ve-
deneristys. Jalkimmainen naista on nykyaikainen menetelma. Markatiloilla tarkoite-
taan tilaa, jonka lattia joutuu vedelle alttiiksi ja jonka seinille voi roiskua tai tiivistya
vettd. (RT 84-10759 2001, 1.)

Kosteustuotteet on sertifioitu. Tuote- ja jarjestelmasertifikaatilla osoitetaan, etta
tuote tayttda sille asetetut vaatimukset. Sertifikaatissa esitetdaan vaadittavien omi-
naisuuksien tutkimustulokset ja vaatimukset on julkaisussa RIL 107—2000. Marka-
tilojen asentajan on hyva olla sertifioitu, ammattitutkinnon suorittanut. (RT 84—
10759 2001, 2.)

Sisdpintoja ovat lattia, seind ja katto. Ne ovat merkittdvassa roolissa asunnon
hengen luojana. Kalusteilla luodaan lopullinen tunnelma. Seinapinnat paallyste-
taan maalamalla, tapetoimalla tai laatoittamalla. Lattioissa kaytetaan laattoja, par-
kettia, laminaattia tai muovimattoa. Sisékatto voidaan maalata tai kayttaa kattole-
vyja. Sisapinnoissa suositaan vahapaastoisia M1-luokan rakennusmateriaaleja.
(Rakentaja.fi [viitattu 17.4.2012].)
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7 KUSTANNUKSET

7.1 Yleista

Taloyhti6t, kuten muutkin yhteisot, voivat jossakin maarin saannella vuositulok-
sensa muodostumista. Paasaantoisesti taloyhtié ei pyri voitolliseen tulokseen,
koska yli 30 € ylittdvasta osuudesta tulee maksaa tuloveroa. Taloyhtié voi sdannel-
l& tulostaan kayttdomaisuuden poistoilla, suurehkojen korjausmenojen aktivoinnil-
la, tulojen ja menojen ajankohdan saantelylla, asuintalovarauksella, rahastoinnilla
ja tappiontasauksella. Taloyhtioltd ei edellytetd suunnitelmanmukaisia poistoja
kayttbomaisuudesta, vaan irtaimen kayttbomaisuuden poisto voi olla 0-25 % ja
asuinrakennuksen 0—4 %. Poistoja saa tehda tarvittaessa, kunhan pysytaan edella
mainittujen prosenttien valissa. Kun taloyhti6lla on lainaa, poistamatonta hankin-
tamenoa saattaa olla niin paljon, ettei tuloksen jarjestelemiseksi tarvita muita kei-
noja. (Taloyhtio [viitattu 12.4.2012].)

7.2 Kustannukset kohteessa

Kohteen korjauskustannukset on esitetty liitteessa 1. Liitteen sivuilta 1 ja 2 kay ilmi
korjauksen kohde, tehtavat toimenpiteet, niiden maarat, hinnat (€/yks), hinta yh-
teensa ja kokonaishinta. Viimeisella sivulla on yhteenveto, jossa on esitetty korja-
usten vaikutus vuokrakustannuksiin. Hinnat sisaltavat tyo- ja materiaalikustannuk-
set. Hinnat ovat suuntaa-antavia ja ne on saatu Mikko Méakitalon laskelmien perus-

teella.

Liitteen ensimmaiselta sivulta kdy ilmi kohteen korjausvaiheen A kustannukset,
joiden yhteenlaskettu summa on arvonlisaveroineen 318 976 €. Tuolla summalla
korjattaessa vuokrakustannukset nousisivat 1,47 €/kk/m?, kun laina-aika on 15
vuotta ja keskikorkona on kaytetty 4,25 %. Lainanhoitokuluja vuotta kohden olisi
29 192,81 €.

Kohteen korjausvaiheen B kokonaiskustannukset arvonlisaveroineen on 612 276
€. Jos tama korjausvaihe suoritetaan, vuokraan tulee korotusta 2,81 €/kk/m?. Lai-
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nanhoitokulu vuotta kohden olisi noin 56 035,72 €, laina-ajan ja keskikoron pysy-

essa samana.

Vuokran tamanhetkinen taso on pienissa huoneistoissa 6,0 €/kk/m? ja isommissa
vahan vahemman. Laskennassa kaytetdan kuitenkin 6,0 €/kk/m?. Vaiheen (A) jal-
keen vuokrakustannus olisi 7,47 €/kk/m?. Jos tehtéisiin molemmat vaiheet samalla
kertaa, arvioitu kustannus naiden laskelmien mukaan olisi 10,28 €/kk/m?.

Karvialle valmistuvan uudiskohteen vuokrataso tulee olemaan 10 €/kk/m?; hinta
sisaltda lammityksen samoin kun korjauskohteessa. Uudiskohteen ja korjauskoh-
teen vuokrataso olisi siis melko samansuuruinen. Kun mietitdéédn rakennuksen ny-
kyista kuntoa ja sitd mika se olisi korjausten jalkeen, voisi olettaa, ettd lammitys-
kustannukset laskisivat merkittavasti korjaustoimenpiteiden jalkeen. Siten myo6s
kulut pienenisivat ja vuokraa voisi pienentdd tdman tyon arvioidusta summasta.
Rakennustoiden aikana kohteessa ei tarvita kiinteistonhoitoa. Vaiheen B korjaus-
tyot aiheuttavat jonkin verran haittaa asukkaille.

Vanhasta rakennuksesta ei saa uuden asunnon veroista. Uusi rakennus tayttaa

aina senhetkiset vaatimukset esimerkiksi lammaoneristyksen suhteen.

Pitd& ottaa huomioon, ettd purkutydstd aiheutuu myds mittavat kustannukset. Jos
rakennettaisiin uusi, tulisi vanha purkaa ennemmin tai myéhemmin. Uutta raken-
nettaessa saataisiin kuitenkin koko ajan vuokratuloja vanhasta, mutta kulujakin

olisi.
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8 JOHTOPAATOKSET JA JATKOTOIMENPITEET

Tybssa onnistuttiin ratkaisemaan asetettu ongelma hyvin. Tassa tyossa koottiin
yhteen rakennuksen tdmanhetkinen kunto ja tarvittavat korjaustoimenpiteet. Ehdo-
tetuista korjaustoimenpiteista laadittiin yleiskuvaus ja suuntaa-antavat kustannuk-

set.

Tybn perusteella kunnan paattjat voivat muodostaa kantansa, mita tulevaisuu-
dessa Kaaren vuokra-asunnoille tehdaan. Vaihtoehtoina on korjata vanhaa tai ra-
kentaa uutta. Harvassa nykypaivan taloyhtiossa on yhta isoa ja suojaisaa sisapi-
haa. Rakennus myads sijaitsee hyvalla paikalla.

Korjausrakennuskohteet ovat yksil6llisia, kuten myos niihin tehtavat toimenpiteet.
Tarvittavia toimenpiteitd voi suorittaa monin eri tavoin. Siispa tdméan tyon tulokset
ovat voimassa vain tassa kohteessa eika niita voi suoraan hyddyntaa muissa koh-
teissa. Korjauskohteissa tulee usein vastaan yllatyksia, joihin ei ole voinut etuka-
teen varautua, kun rakenteiden sisdan ei ole menty. Parempi on tutkia perusteelli-

semmin asioita, ennen kuin alkaa korjaustoéihin.

Vaihtoehtoja tulevien toimenpiteiden suhteen on seuraavanlaisia. Mikali korjauksia
paatetddn tehda, aloitetaan vaiheen A toimenpiteistd. Kesan aikana olisi tarkoitus
tehda tarvittavat suunnitelmat ja lahettaa tarjouspyynnoét. Tyot aloitettaisiin ensisi-
jaisesti katon uusimisesta mita pikimmiten. Vaiheen B suunnitelmat ja tarjoukset
tehtaisiin taman vuoden syksylla ja toteutusaika olisi vuonna 2013 kesalla. Mikali
paatetaan, etté rakennetaan uutta, suunnitelmat tehtaisiin talven aikana ja kilpailu-
tettaisiin kevattalvella. Toteutus aloitettaisiin kesalla 2013. Uudisrakentamisessa
olisi viela se vaihtoehto, etta puretaan vanhaa ja rakennetaan uusi samaan paik-
kaan tai otettaisiin kayttoon kokonaan uusi tontti. Jos puretaan ja rakennetaan uusi

samalla paikalle, ty6 pitaisi toteuttaa vaiheittain.
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LIITE 1 Kustannusarvio

1(3)

Peruskorjauskustannusarvio
Kohdennus: Rivitalo A,B,C ja talousrakennus

Rivitalo As.Oy Kaari

Vaihe A Pva. 11.4.12
Kohde| Menekki €/yks | Yht. €
VESIKATTO
Purkutyst 2780| m° 5| 13 900
Uuden katon runkorakenteet 2780 m° 22| 61160
Aluskate + Vesikate 2780| m® 16| 44 480
EI30 huon. vdliset katkot 31| kpl 320 9 920
Radystdsrakenteet + pddty jen korj. 460| jm 32| 14720
Sadevesikourut ja syoksyt 460| jm 25| 11500
TImastointikotelot, luukut, korv.ilm.putki 32| kpl 250 8 000
Lumiesteet 90| jm 30 2700
Kattosillat 230( jm 80| 18 400
YHTEENSA 184 780
PIHAN KUNNOSTUSTYOT
C-talon yldpuolisen pihan madallus
Kaivutyot + aputyot 60| h 80| 4800
Maan poiskul jetus 200| m? 5/ 1000
Salaojitus + sadevesiviemadrit 90| jm 25 2 250
Uudet massa (+dy116) 140| m® 23| 3220
Keskipihan kunnostustyot
Kaivutyot + aputyot 50| h 80 4 000
Maan poiskul jetus 700| m® 3 2 100
Salaojitus 100| jm 12 1200
Uudet massa (tdytt5) 500| m’ 22| 11000
YHTEENSA 29 570
VAIPPA
Ulko-ovet 34| kpl 670| 22780
MUUT
Sdhkotekniset tyot tarvikkeineen 1lerd|10 O00| 10 000
Istutukset ym pihatyot llerda| 7 000 7 000
Y leiskulut, rahoitus, suunnittelu, valvonta 2| % | 2600 5 200
KUSTANNUKSET alv 0% O| % |alv 259 330
KUSTANNUKSET alv 23% 318 976

MAKITALO Oy, suunnittelutoimisto
Kauhajoki 11.04.2012
Hanna Myllyniemi




2(3)

Peruskorjauskustannusarvio
Kohdennus: Rivitalo A,B,C ja talousrakennus

Rivitalo As.Oy Kaari

Vaihe B Pva. 11412

Kohde Menekki €/yks | Yht. €
KOSTEANTILAN SANEERAUS

Huoneistot joissa ei tehty aik. mitddn 15(kpl| 3 200| 48 000

Huoneistot joissa jo perusasit kunnossa 15(kpl| 1750| 26 250
YHTEENSA 74 250
ILMANVAIHTO

LTO-kojeella varustettu ilmanvaihto

Asuntoja 30|kpl| 4 000| 120 000
KAYTTOVESI ja LAMPOLINJOJEN SANEERAUS

Asuntoala 1660| m2 70| 116 200
ULKOVERHOUKSEN KORJAUS YM

Lisderiste 735|m2 17| 12 495

Puu-ulkoverhous 942 m2 40| 37 680
IKKUNOJEN UUSIMINEN

Tkkunat 236|m2 320| 75520

Vesipellit, pielet ym rakenteet 164 | kpl 60| 9840
MAALAUSREMONTTI KEVYT

Huoneistoja 30| kpl 500 15000

Kalusteita 30| kpl 120 3600

Sdhkotekniset tyot tarvikkeineen 1|erd|16 000| 16 000

Yleiskulut, rahoitus, suunnittelu, valvonta 4/ % | 4300 17 200
KUSTANNUKSET alv 0% 0| % |alv 497 785
KUSTANNUKSET alv 23% 612 276

MAKITALO Oy, suunnittelutoimisto
Kauhajoki 11.04.2012
Hanna Myllyniemi
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Peruskorjauskustannusarvio Rivitalo As.Oy Kaari

Kohdennus: Rivitalo A B,C ja talousrakennus

YHTEENVETO Pva. 11.4.12
Kohde Menekki €/yks VYht. €
KUSTANNUKSET VAIHE A
YHTEENSA (sis. Alv 23%) 318 976

KUSTANNUKSET VAIHE B

YHTEENSA (sis. Alv 23%) 612 276
Kor jausten hinnan vaikutus vuokratasoon 1660 m2
Kdytetty laina-aika 15 vuotta
Kdytetty keskikorko 425 %
kok.vuokra
Ldhtotasovuokra vuosi 2011 m2 -6,00 -6,00
Vaihe A kustannusten vaikutus vuokraan -147 -7 A7
Vaihe B kustannusten vaikutus vuokraan -2,81 -10,28
Kokonaislainanhoitokulu €/vuosi €/kk/m2

-2919281€ -1,466
-b6 035,72 € -2,813

MAKITALO Oy, suunnittelutoimisto
Kauhajoki 11.04.2012
Hanna My!lyniemi




