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Taloyhtiot tekevat talotekniikkasaneerauksia akuutisti tai pelkastaan tekniseen kayttoikaan perus-
tuen. Saneerauksien tavoitteena tulisi kuitenkin olla kiinteiston tilojen seké rakennus- ja taloteknis-
ten jarjestelmien uudistaminen ja parantaminen jarkevalla ja taloudellisella tavalla. Erilaisten kehit-
tamistarpeiden kartoittaminen saneerauksen yhteydessa olisi taloudellisesti ja kiinteiston elinkaarta
ajatellen jarkevaa. Kehittavassa talotekniikkasaneerauksessa tarveselvitysvaihe on hankesuunni-
tellun onnistumisen kannalta tarkea. Tassa vaiheessa kartoitetaan kehittamiskohteet ja paatetaan
hankesuunnittelun sisallosta.

Opinnaytety0ssa tutustuttiin erilaisiin tavanomaista rakentamisen luokitustasoa parempiin toimin-
toihin, ominaisuuksiin ja/tai ratkaisuihin, joita taloyhtiét voisivat kartoittaa tarveselvitysvaiheessa.
Tarveselvitys tehtiin raahelaiseen vuokrataloyhtioon, johon on lahivuosina tekniseen kayttoikaansa
perustuen suunnitteilla talotekniikkasaneeraus. Tarveselvityksessa tarkasteltiin kiinteiston tilojen
seka rakennuksen ja taloteknisten jarjestelmien uudistamista kiinteistda kehittavassa nakokul-
massa.

Tarveselvityksen perusteella voidaan todeta, etta kiinteistoa kokonaisvaltaisesti kehittavat toimen-
piteet talotekniikkasaneerauksen yhteydessa kannattaisi kartoittaa. Osakkeenomistajien/asukkai-
den edun mukaista on saneerata taloudellisesti kannattavasti ja kiinteiston arvoa kohottavasti. Ke-
hittavien toimenpiteiden kustannusarvio tarveselvitys kohteessa jaa noin 10 %:iin, kun verrataan
marka-, vesi-, viemari-, ja sahkojarjestelmien saneerauksen kokonaiskustannuksiin. Tarveselvitys
kannattaisi aina tehda, vaikkei talotekniikkasaneeraus toteutuisikaan suunnitellusta. Kiinteistoa ke-
hittavien toimenpiteiden kustannukset jaivat noin 215 €/m2, joka on pieni kustannus kiinteiston li-
saarvoon ja taloudellisuuteen nahden.
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SANASTO

E-luku

Energiaremontti

Haitta-aine

Hankesuunnitelma

Kiinteiston huoltokirja

Lammaon talteenotto

Rakennusautomaatio

Saneeraus

E-luku on energiamuotojen kertoimilla painotettu rakennuksen vaki-
oituun kayttoon perustuva vuotuinen ostoenergian kulutus lammitet-

tya nettoalaa kohden.

Remontti, jonka aikana rakennuksen energiatehokkuutta paranne-
taan. Usein on myds yhdistelma erilaisia ratkaisuja energiatehokkuu-

den parantamiseksi.

Haitta-aineiksi kutsutaan rakentamisessa ja rakennusten korjaami-
sessa aikojen saatossa kaytettyja aineita, jotka on myohemmin to-
dettu ihmisten terveydelle haitallisiksi. Yleisimpia haitta-aineita ovat
asbesti, PAH-yhdisteet, PCB ja lyijy.

Toteutussuunnittelua edeltava selvitystyd. Suunnitelman perusteella
taloyhtio paattaa, millaista hanketta lahdetaan suunnittelemaan ja to-

teuttamaan.

Sahkoinen huoltokirja, jossa seurataan kiinteiston huoltotehtavia ja

niiden toteutumista péaiva, kuukausi ja vuositasolla.

Lammon talteenotto (LTO) tarkoittaa, ettd rakennuksesta ulos puhal-
lettavan jateilman lampd hyddynnetaan. Jateveden lamman talteen-

otto on myds mahdollista.

Talotekniikkaan liittyva rakennuksen teknisten Iammitys-, valvonta-,
halytys- ja ilmanvaihtojarjestelman ohjaamista automaation avulla.

Se on osa kiinteistoautomaatiota.

Saneerauksella eli korjausrakentamisella tarkoitetaan laajaa raken-

nuksen tai rakennelman korjausta tai muuttamista, tarkoituksen joko



Taloyhtion strategia

Talotekniikka

Tarveselvitys

Yhteisollinen asuminen

sailyttaa, kasvattaa tai muuttaa rakennusta niin, etta se paranee kun-

noltaan.

Taloyhtiolle laadittu strategia ja toimintasuunnitelma.

Keskeisen osan muodostaa LVIS-tekniikka eli lammitys-, vesijohto-
ja ilmanvaihto- ja sahkotekniikka. Talotekniikkaan luetaan myos
jaahdytys-, kulunvalvonta-, tele- ja data- seka palontorjuntajarjestel-

mat.

Tarveselvityksen tarkoituksena on muodostaa riittava yleiskuva

hankkeesta, jotta hankesuunnittelu voidaan aloittaa.

Yhteisollinen asuminen tarkoittaa asumista esteettomassa ja turval-
lisessa asumisyksikossa. Asumisyksikossa jokaisella on oma
asunto. Lisaksi asumisyksikdssa on kaikkien yhteisessa kaytossa

olevia tiloja ja sosiaalisista kanssakaymista tukevaa toimintaa.



1 JOHDANTO

Talotekniikkajarjestelmiin kuuluvat kiinteiston vesijohdot, viemarit, ilmanvaihtojarjestelma, lammi-
tysjarjestelma seka sahko- ja telejarjestelmat. Mitkaan naista jarjestelmista eivat kesta ikuisesti,
vaan niita joudutaan korjaamaan kiinteiston elinkaaren aikana. Esimerkiksi kayttovesi- ja viemari-
putkien tekninen kayttoika on noin 40-50 vuotta. Kokonaisuutena talotekniikkasaneeraus on mit-

tava korjaustoimenpide, jonka kesto voi olla 2-3 vuotta.

Kiinteiston kayttotarkoituksen miettiminen, tiukentuvat rakennus- ja energiamaaraykset ja oikean-
lainen korjaaminen seka lisarakentaminen vaativat nykyisin enemman huomiota kiinteistoa johta-
vilta tahoilta eli useimmin taloyhtididen hallituksilta ja isannditsijoilta. Tilojen kayttajien vaatimukset
ovat kasvaneet ja kiinteiston arvon sailyttaminen vaatii omistajilta muitakin toimia kuin vain perus-
parannuksia. Usein kiinteistoja johdetaan tekniikka edelld, eli kohteille on maaritelty tekniset kayt-
toajat ja selvitetty mika on kiinteiston kunto erilaisilla kuntoarvioilla ja -tutkimuksilla. Harvoissa pie-
nemmissa taloyhtidissa on edes laadittu kiinteistod koskevaa strategiaa kustannussyista. Korjauk-
sia tehdaan paasaantoisesti vain, kun tekniikka sité vaatii tai joudutaan korjaamaan akuutisti. Tama

ei ole kokonaistaloudellista ja usein kayttajienkin tarpeet unohtuvat.

Hankesuunnittelu talotekniikkasaneerauksen yhteydessa on taloyhtiolle mahdollisuus tarkastella
kiinteiston toimivuutta ja rakenteellisia kehittamistarpeita kokonaisvaltaisesti. Tulevan saneerauk-
sen yhteydessa usein rakennuksen rakenteita avataan ja uudet mahdolliset reititykset ovat talou-
dellisesti ja teknillisesti jarkevaa toteuttaa. Monet kehittamistoimenpiteet eivat ole investointeina
mittavia ja takaisinmaksuaika hyotyyn nahden jaa yleensa pieneksi. Erilaisten toimenpiteiden kus-
tannusten kattamiseksi on mahdollista hakea valtion avustuksia. Avustuksilla on pyritty madalta-

maan taloyhtididen kynnysta ryhtya esimerkiksi energiatehokkuutta parantaviin korjauksiin.

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tarkastella erilaisia kiinteistoa kehittavia toimenpiteita ja rat-
kaisuja talotekniikkasaneerauksen yhteydessa. Tydssa tarkastellaan raahelaista vuokrataloyhtiota,
johon on lahivuosina tekniseen kayttdikdansa perustuen suunnitteilla talotekniikkasaneeraus. Ta-
loyhtioon tehdaan tarveselvitys, jossa kartoitetaan kiinteiston tilojen seka rakennuksen ja talotek-

nisten jarjestelmien uudistamista kiinteistoa kehittavassa nakokulmassa.



2 KIINTEISTON KEHITTAMINEN

Kiinteiston kehittamisen tarkeimpana tavoitteena on pitaa asumiskustannukset kurissa, parantaa
asumisviintyisyytta ja sopeuttaa taloyhtiota tulevaisuuden haasteisiin. Johdettaessa kiinteistoja oi-
kein pystytaan tekemaan oikeita ratkaisuja oikeaan aikaan. Ajan tasalla oleva taloyhtion strategia,
PTS, huoltokirja ja saanndllinen kulutusseuranta ovat tyokaluja, joiden avulla kiinteistot pystyvat
valmistautumaan ajoissa tuleviin investointeihin kustannustehokkaasti. Suunnittelematon korjaus

maksaa taloyhtidlle huomattavasti enemman kuin hyvin suunniteltu korjaus.

Asuntojen ja yhteisten tilojen kayton tehostaminen on tullut ajankohtaiseksi, koska kayttajien tar-
peet ovat muuttuneet. Etatyo ja yhteisdllinen asuminen ovat yleistyneet ja uusiin kiinteistdihin suun-
nitellaan erilaisia uusia toimintoja asukkaille. Energiatehokkuus ja alykkaat talotekniset ratkaisut
antavat kiinteiston kayttajille myds turvallisuuden tunnetta ja tunnetta siita, etta jokainen voi olla

omalta osaltaan hillitsemassa ilmastonmuutosta.

[Imastonmuutos ja nopeasti muuttuvat olosuhteet vaikuttavat tulevaisuudessa entista enemman
kiinteiston elinkaareen. Suomen olosuhteissa lisaantyvat saan aari-ilmiot ja kosteus ovat seikkoja,
jotka on otettava huomioon. Helteiden lisdéntyminen ja kasvava sisailman kosteuspitoisuus tuovat
uusia haasteita ilmanvaihdon toimivuudelle. Talvet [ampenevat ja keskilampotila nousee seka kyl-
mat kaudet harvenevat. Lumisateet ja tuulet ovat paikallisesti rankempia, jolloin lumikuormariskit ja
myrskyvahingot rakenteille kasvavat. Rankkasateiden lisaantyminen synnyttaa kuormaa kiinteiston
sade- ja hulevesijarjestelmalle, ja sen imeyttaminen kiinteiston omalle tontille tulee entista tarke-

ammaksi.

Ennen kuin 1ahdetaan suunnittelemaan talotekniikan saneerausta ja kiinteiston muita kehittamis-
tarpeita, on perusasioiden oltava kunnossa. Kiinteiston strategia tukee kehittamista ja teetetyt kun-
totutkimukset mahdollistavat kiinteiston kehittdmisen esim. purkamisen sijaan. Joskus myos kor-
jauskustannukset nousevat liian korkeiksi, jotta vanhan kiinteiston kehittdminen kannattaisi uuden

rakentamisen vaihtoehtona.



2.1 Tilat

Kiinteiston tilojen kehittamisen tarkoituksena on kiinteiston, rakennuksen ja huoneiston arvon nos-
taminen. Hankesuunnittelun yhteydessa on hyva miettia taloyhtion yhteisten ulko- ja sisatilojen toi-
mivuutta, kuntoa, kayttotapaa ja kehittdmismahdollisuuksia. Kiinteiston tilojen kehittamiseen liitty-

via toimenpiteita ovat mm.

e yhteisten tilojen saneeraaminen ja kayton tehostaminen

o esteettomyyden parantaminen

e pihan viihtyisyyden parantaminen

¢ huoneistoiden kylpyhuoneiden ja wc tilojen uudistaminen

e huoneistoiden keittididen uudistaminen

e rakennusautomaation ominaisuuksien kaytto yleisissa tiloissa

e huoneistoautomaation edistaminen (1, s. 34.).

Suomessa ikaihmiset asuvat entista pidempaéan kotona. Kotona asumista tukevat ratkaisut edellyt-
tavat taloyhtidiltdkin toimenpiteitd, jolloin kotona olisi mahdollista asua mahdollisimman pitkaan
esim. pihan, rakennuksen ja huoneiston esteettomyytta tulisi talldin parantaa. (1, s. 35.) Erityistu-
kea tarvitsevien asukkaiden tarpeisiin on luotu palvelu ns. yhteisdllisestd asumisesta. Tama tar-
koittaa sita, ettd kiinteistdssa on valmiina erilaisia tiloja ja palveluita, joita kaikki talon asukkaat

voivat kayttaa.

2.2 Talotekniikka

Kiinteiston talotekniikka on tilojen, teknisten palveluiden, jarjestelmien ja laitteiden kokonaisuus.
Talotekniikalla on merkittdvaa vaikutusta kiinteiston energiatehokkuuteen ja hiilijalanjaljen pienen-
tamiseen. Tyokulttuurin muutos ja kotikonttorien lisdantyminen ovat tuoneet talotekniikallekin uusia
haasteita. Kaytettavyyden parantaminen ja asumisviihtyisyyteen panostaminen ovat tulleet osaksi
kiinteiston kehittamista ja hankesuunnittelua. Kehittamiskohteina ovat sisailmaan, energiatehok-
kuuteen, kéyttajaystavallisyyteen ja turvallisuuteen liittyvét osa-alueet. (1, s. 27.)



Talotekniikan ja kiinteistoiden alykkaiden jarjestelmien ja ratkaisujen kaytto tulisi nakya seuraa-

vasti:

e energian kulutus alenee (esim. alykkaan mittaustekniikan tulos)

e olosuhteet paranevat (iimanvaihto paranee)

¢ kunnossapidontarve vahenee (huollon oikea aikaisuus)

o vika-, hairio- ja kayttokatkostilanteet vahenevat (oikea-aikainen huolto)

¢ huolto- ja korjauskatkosten ja hairididen maara alenee

e elinkaaritalous paranee (kayttokustannukset alenevat)

e palvelut, tuotteet, ja jarjestelmat ovat kayttajaystavallisia ja hyodyllisia (automa-
tiikka ja saadot)

o tilojen (esim. sauna, pesutupa, kuivaushuone, kerhotila jne.) olosuhteet ja varauk-
set ovat laadukkaat ja kayttajan hallinnassa

o tilojen kaytto ja hallittavuus helpottuvat

e imago paranee (1, s. 27.)

2.21 Energiaoptimointi rakennusautomaation avulla

Energiaoptimoinnilla tarkoitetaan tekijoita, jotka vaikuttavat kiinteiston energiatehokkuuteen lyhy-
ella tai pitkalla aikavalilla. Optimoinnin tavoitteena on saada kiinteiston olosuhteet juuri sellaisiksi
kuin kayttajien tarve on. Rakennuksen talotekniikkaa pystytaan valvomaan ja saatamaan etaval-
vonnalla ja pieniin kulutuspoikkeamiin pystytaan reagoimaan nopeasti ja oikealla tavalla. Optimoin-
nin hyotyna ovat mm. kulutuspiikkien tasoittuminen, parantanut asumisviintyisyys ja pienemmat
energiakustannukset. Erilaisia energiaoptimointi ratkaisuja on markkinoilla tarjolla monenlaisia.
Useasti ohjelmien valille on rakennettava uusia tiedonsiirtovaylia, jotta eri ohjelmat saadaan toimi-

maan keskenaan.

Lammityksesta optimointia voidaan tehda tilakohtaisesti lampoétiloja saatelemalla. Rakennusauto-
maation avulla kiinteiston jokainen tila voidaan optimoida toimimaan juuri halutulla tavalla. Raken-
nusautomaation kumppaniksi voidaan suunnitella erilaisia optimointi ratkaisuja, jotka ennustavat

tulevia saan muutoksia ja lammityksen tarvetta. Lammityksen energiaoptimoinnin avulla voidaan



saada kymmenien prosenttien saastot lammityskuluissa. Valaistuksesta, sahkolaitteistoista ja jaah-
dytyksesta voidaan energiaoptimointia tehda tilakohtaisesti tai erilaisilla aikaohjelmilla. lImanvaih-
dosta ja ja@hdytyksesta suurimmat hyodyt saadaan saatdmalla tilakohtaista ilmavaihtoa kayttajien
ja erilaisten tilojen kayttotarpeiden mukaan. Optimoinnilla ja nykyisten kiinteistoautomaatio laitteis-

tojen tehokkaalla hyodyntamisella saadaan aikaan huomattavia energiasaastoja.

2.2.2 Veden kulutuksen seuranta

Vesi- ja jatevedenkulutuksen kustannusten osuus asuinkiinteiston hoitokustannuksista on noin 8
% kaikista hoitokuluista. Kayttovesijarjestelmén energiatehokkuuden parantamista voidaan lahes-
tya neljasta eri nakokulmasta. Nama ovat kulutusmittausjarjestelma, kaytettavyys, vesivahinkojen

estamiseen liittyva alykkyys ja materiaaleihin, tuotteisiin ja ratkaisuihin liittyva alykkyys. (1, s. 126.)

Suuressa osassa vuokra-asuntoja vesi laskutetaan yha vuokran yhteydessa tasasummaisena kuu-
kausittain. Kaikkiin uudisrakennuksiin on vuodesta 2011 [ahtien taytynyt asentaa huoneistokohtai-
set vesimittarit, mutta pakottavaa kayttolaskutusta ei ole ollut. Vuodesta 2020 alkaen vuokrananta-
jat ovat velvoitettuja lailla veloittamaan veden kulutus asukkailta huoneistokohtaisten vesimittarei-
den mukaan. Tama koskee 13.11.2020 jalkeen myonnettyja rakennusluvalla rakennettuja taloja.
Muutoksen my6ta asukkailla on mahdollisuus saastaa omien kayttotottumuksien kautta asumisku-
luissaan (4.) Asukkaiden kayttotottumuksiin vaikuttaa myos suuresti se, maksaako han tasasum-

maisen maaran vedesta kuukausittain vai toteutuneen kulutuksen mukaan.

Huoneistokohtaisella vedenkulutuksen mittauksella saadaan veden kulutuksessa saastoja ja kus-
tannukset jakautumaan tasaisesti kayttajien kesken. Markkinoilla on tarjolla useita erilaisia alyk-
kaita kiinteiston vedenkulutusjarjestelmia, jotka tunnistavat herkasti pienet alkavat vesivuodot ja
vuotavat vesikalusteet. Alykkaat vuotoilmaisimet ja kosteusvahtianturit ovat yleistyneet huoneis-
toissa ja teknisissa tiloissa, jotka halyttavat rakennusautomaatiossa vuodon yllattéessa. Vesikalus-
teiden ja hanojen tekniikka kehittyy ja markkinoilla on suihkupéité ja hanoja esim. Oras Smart -
sarja, jotka opastavat kayttajaa oikeisiin kulutustottumuksiin ja saavat kayttovoimansa laitteeseen
rakennetusta pienesta vesiturbiinista. Hinta on viela tana paivana liian korkea laajemmin isompien

kiinteistoiden saneerauksiin.



2.2.3 Bauer-vedenkasittelylaite

Bauer-vedenkasittelylaite on ilman kemikaaleja toimiva, veden fysikaalisia ominaisuuksia muok-
kaava laite, jolla minimoidaan vesiputkistojen ja siihen kuuluvien venttiilien, lammonsiirtimien, ha-
nojen ja muiden toimilaitteiden kaytettavyyteen vaikuttava kalkkeutuminen. Bauerin kayttd lammi-
tys- ja kayttovesijarjestelmissa minimoi korroosion ja ehkaisee kerrostumien synnyn. Laitteen
avulla asumisviihtyisyys paranee kerrostumien aiheuttamien vedenpaineen ja lampotilavaihtelui-
den poistuessa seka veden laadun parantuessa. Lammitys- ja jaahdytysjarjestelmissa Bauer-ve-
denkasittelylaitteistolla voidaan puhdistaa ruoste- ja sakkakerrostumia seka estaa uusien kerrostu-
mien muodostuminen. Nain epapuhtauksien aiheuttamat toistuvat tasapainotustarpeet vahenevat

ja saastoa syntyy huolto- ja [Ammityskuluissa (8.)

Laite auttaa erityisesti vanhemmissa Kiinteistoissa puhdistamaan jo runsaasti kalkkeutuneita vesi-
ja lammitysputkia. Laitteiston avulla saadaan taloyhtidille lisaa aikaa akuutin talotekniikkasanee-
rauksen suunnitteluun. Kustannuksiltaan on verrattain edullinen ja yksinkertainen asentaa hyotyyn

nahden.

2.24 Aurinkopaneelit sahk6tuotannon tukena

Aurinkopaneelit tarjoavat kiinteistdille puhdasta ja uusiutuvaa energiaa kayttavan energialahteen.
Paneelit ovat nykyisin hyvin séata kestavia ja lahes tulkoon huoltovapaita. Paneeleiden sijoittelulla
ja maaralla on suurta merkitysta siinen, millaista sahkontuottoa tavoitellaan. Suunnittelu kannattaa
aloittaa tarkastelemalla nykyista sahkonkulutusta ja sité, kuinka paljon kiinteistolla voitaisiin tuottaa
sahkoa aurinkopaneeleiden avulla. Asennettavat aurinkopaneelit vaativat tilaa, joten kiinteiston
katto- ja seindpinta-alat asettavat omat rajoituksensa. Paneelit tuottavat séhkda Suomen korkeu-
della noin kahdeksan kuukautta vuodessa. Isoimmissa kiinteistoissa aurinkosahkoa on kaytetty
paasaantoisesti yleisten tilojen sahkontuotantoon. Kiinteistolla tuotetun sahkon myynti ulos jakelu-
verkkoon tai asukkaiden omaan kayttoon on ollut mahdollista vuoden 2021 alusta. Lakimuutos ja
kallistunut sahkonhinta ovat tehneet aurinkosahkojarjestelmista houkuttelevan myos usean huo-
neiston taloyhtioille. Asennuksiin ja on mahdollista saada myos energia-avustusta.



2.3  Energiatehokkuus

Rakennuksen energiatehokkuus liittyy talonrakenteisiin, talotekniikkaan (LVISA), energiantuotan-
tomuotoihin ja asukkaiden energiakaytto- ja kulutustottumuksiin. (1, s.22). Kiinteistoiden energia-
tehokkuuden parantamisesta korjaus- ja muutostdissa saadetaan ymparistoministerion asetuksilla
4/13 (2) ja 2/17 (3). Asetukset antavat sdadoksia rakenteiden [ammonpitévyydelle, talojarjestelmille

ja energiankulutukselle (E-luku).

Kiinteiston energiatehokkuuden parantamisen lahtokohtana on kiinteiston tarkastelu pitkalla aika-
valilla. Tarkastelua tulisi tehda talojarjestelmissa mm. lammitykseen, iimanvaihtoon, vesi- ja viema-
riputkistoihin, julkisivuun, sahkoon, rakennukseen ja kiinteistoautomaatioon liittyen. Energiatehok-
kuuden parantamiseksi riittaa aluksi yksinkertaiset toimenpiteet, jotka jo laskevat energiakustan-
nuksia merkittavasti. Naitd ovat mm. suunnitelmallisuus (PTS, huoltokirja), kiinteistdn tuntemus (ta-
loyhti6 strategia), kulutusseuranta, ikkunoiden ja ovien tiiveyden tarkastaminen, sisailman lampdti-
lojen seuranta, vesijohtoverkoston painetason tarkkailu ja sahkon kulutuksen seuranta. Kun kiin-
teiston energiakulutus on optimoitu nykyisilla jarjestelmilla, voidaan lahtea miettimaan energiapa-

rannustoimenpiteita hankesuunnittelun yhteydessa. (1, s. 22-26.)

Hankesuunnittelun yhteydessa olisi hyva tarkastella tdmanhetkista sade- ja hulevesijarjestelmaa ja
sen toimivuutta. lImasto on muuttunut myés meilla Suomessa. Saan aari-ilmiot ovat yleistyneet ja
taloyhtididenkin on tahan varauduttava. Esimerkiksi vakuutusyhtiot eivat korvaa enda samalla laa-
juudella saan aari-ilmidista johtuvia vahinkoja kuin aikaisemmin. Piha-alueilla on tarkeaa olla so-
piva maara rankkasateiden aikana tehokkaasti lapaisevaa kasvillisuutta ja muita materiaaleja, jotta
hetkelliset kuormitukset sade- ja hulevesijarjestelmaan saataisiin optimoitua. Sade- ja hulevesijar-
jestelman tulisi myos toimia suunnitellusti ja olla huollettu. Taloyhtion viheralueet my6s hidastavat

lampatilan nousua helteilld, josta on osaltaan hyotya kiinteiston viilennyksessa.

2.3.1 Jateveden lammontalteenotto

Asuinrakennusten vuotuisesta lammitysenergian kulutuksesta menee noin 30 % kayttéveden lam-
mitykseen ja sita kautta viemariin. Asuinkiinteistdiden kokonaisenergiankulutusta voidaan pienen-

taa merkittavasti ottamalla jatevedestd lampdenergiaa talteen. (5). Jateveden lammdntalteenotto

14



voidaan toteuttaa kahdella tavalla. Jateveden 1&mp0 voidaan keréta talteen pelkkaa lammaonvaih-
dinta hyodyntaen, jolloin [&mpd kaytetaan osana esimerkiksi rakennuksen tuloilman tai kayttoveden
esilammitysta. Toinen vaihtoehto on siirtad Iammonvaihtimen kautta [ampo [@mmonkeruunestee-
seen ja siita edelleen lampopumpulle. LAmpopumpun kaytto jateveden lammaon talteenotossa on
pelkkaan lammansiirtimeen verrattuna tehokkaampaa. (6). Energiasaastoa syntyy sitd enemman,
mita suurempi on jateveden kulutus, virtaus ja lampatila. Merkittavin tekija jatevedessa tapahtu-
vassa lammonsiirrossa on jateveden ja lampda siirtavan toisionesteen lampatilaero. Mita suurempi
lampotilaero on, sita suuremmaksi hyotysuhde muodostuu ja jarjestelma toimii energiatehokkaam-

min.

Viime vuosina jateveden lammontalteenoton tekniikkaa on kehittynyt ja energiasaasto potentiaali
parantunut. Jateveden lammontalteenottoa ja sen mahdollisuutta kannattaa harkita isoissa kiinteis-
toissa, joissa kayttajia on paljon esim. isot useiden kymmenien huoneistoiden asuinkerrostalot, ui-

mahallit, pesulat, hotellin ja teollisuuskiinteistot. (6).

2.3.2  Huippuimurit koneelliseen poistoilmanvaihtoon

Koneellisella poistoilmalla tarkoitetaan sitd, etta rakennuksen sisaltéd imetaan koneellisesti iimaa
poistoilmakanavia pitkin ulos. Tuloilma otetaan asuntoon ikkunassa tai ulkoseinassa oleville raitisil-
maventtiileilla. Vanhemmissa kiinteistoissa huippuimurit ovat yleensa AC- eli vaihtovirtamoottoreilla
varusteltuja ja niita ohjataan kelloasetuksella. Asetuksen mukaisesti ne poistavat maksimiteholla
asunnosta tulevan sisailman kolme tai jopa nelja kertaa vuorokaudessa. Yleensa ilmanvaihdon
maksimitehoa tarvitaan vain, kun laitetaan ruokaa, kdydaan suihkussa tai kuivataan pyykkeja sisa-

tiloissa. (7.)

Kerrostaloissa, joissa on koneellinen poisto, voidaan kayttaa taysin automatisoituja, kiinteiston
kayttdasteeseen reagoivia EC- eli tasavirtamoottorilla varusteltuja huippuimureita. Jarjestelma mit-
taa poistoilman lampédtilaa, kosteutta, hiilidioksidia ja VOC-yhdisteita. Kun jokin edelld mainittu arvo
kohoaa yli asetetun raja-arvon, alkaa puhallin tuulettamaan asuntoja automaattisesti. iiman kello-
ohjausta. Kello-ohjauksen tilalle tulee siis alykas puhaltimen ohjaus, joka saatelee ilmanpoiston
tehoa tarpeenmukaisesti. Turhien lampohukkaa aiheuttavien sisailman poistojen sijaan, toteute-
taan poisto silloin, kun kiinteiston kayttdaste sitd vaatii. Alykas ja reagoiva ilmanvaihto vahentéé
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asunnossa vedontunnetta ja ylimaaraisen tuuletuksen tarvetta seka ilmanpoiston melua. Keski-

maarin saastoja lammityskuluissa tulee noin 8-12 %. (7.)

2.3.3 Poistoilman lammontalteenotto lampopumpun avulla

Poistoilman lammontalteenottojarjestelmalla hyddynnetéan poistoilmanvaihdon mukana meneva,
jo kertaalleen maksettu energia lammitykseen ja lampiman kayttoveden tuotantoon. Lammon tal-
teenotto poistoilmasta vahentaa huomattavasti suurten kiinteistoiden esim. kerrostalojen lammitys-
kustannuksia. Koneelliselle iimanvaihdolla varusteltu kerrostalo poistaa huippuimurin kautta noin
30-40 % lammitysenergiasta ulos. Lammdntalteenottolaitteisto voidaan useimmiten asentaa ny-

kyisten huippuimureiden tilalle.

Lammontalteenottolaite sijoitetaan yleisemmin katolle tai ullakolle, jossa se ottaa poistoilman tal-
teen ja siirtaa sen putkistoa pitkin lampopumpulle. Lampopumpun avulla hukkaldampo kaytetaan
hyodyksi paalammitysjarjestelmassa, kuten kaukolammaossa tai maalammaossa. Poistoilmasta lam-
mon talteen ottava jarjestelma ei ole paalammitysjarjestelma. Yleensa se liitetaan kaukolampoon
tai maalampddn. Mikali kiinteistd on liitetty kaukolampddn, tulee etukateen selvittaa minkalaisia
vaatimuksia paikallinen kaukolamman jakelija asettaa poistoilmapumpun liittdmiselle lammitysjar-
jestelmaan. (1, s. 110.) Poistoilman 1&mman talteenotto on hintava investointi taloyhtiélle, vaikka

tulevaisuuden energiasaastotkin kohoaisivat merkittaviksi.

2.4  Asumisviihtyisyys

Suomessa lahes miljoona kerrostalohuoneistoa on edelleen varustettu painovoimaisella tai koneel-
lisella poistoilmanvaihdolla (1, s.130). limanvaihto on kiinteistdn suurimpia energiankuluttajia ja
asumisviihtyisyyteen vaikuttavia tekijoita. llmanvaihdon suunnittelua ohjaa ymparistoministerion

saadokset ja asetukset.

Erilaiset kiinteistoiden ilmanvaihtoratkaisut vaikuttavat luonnollisesti siihen, minkalaisia kehittamis-
toimenpiteitd voidaan tehda. S&én aari-ilmiét, kuten helteet ja rankkasateet ovat tuoneet viime vuo-
sina haasteita varsinkin vanhempiin painovoimalla tai koneellisella poistolla varusteluihin kiinteis-

toihin. Lisaantynyt iiman kosteus ja asuntojen viilennystarpeet ovat vanhemmissa painovoimalla

16



varustetuissa kiinteistissa todellinen haaste. Koneellisessa ilmanvaihtojarjestelmassa on erityisen
tarkeaa, ettad se on huollettu ja saadetty oikein. limanvaihtokanavat tulisi nuohota 5-10 vuoden
valein ja IV-koneen suodattimet vaihtaa 2 kertaa. vuodessa. Venttiilien saadot ja koneen kayntino-

peus tulisi olla suunnitellun mukainen ja kone tulisi kayda saadetylla kayntinopeudella.

[Imanvaihtokoneiden tekniikka ja energiatehokkuus on kehittyneet viime vuosina, joten onkin pe-
rusteltua talotekniikkasaneerauksen yhteydessa miettia vaihtoehtona ilmanvaihtokoneiden uusi-
mista. limanvaihtojarjestelmaa uudistettaessa on tarkeaa selvittaa, voiko vanhaa ilmavaihtojarjes-
telmaa tai sen kanavan osia hyddyntaa. Suuri kustannus syntyy siita, voiko asunnon jateilman pu-
haltaa seinasta ulos vai tuleeko joka asunnosta vieda oma poistoilmakanava katolle. Huoneisto-
kohtainen lammon talteenottojarjestelma on yleensa nopea ja edullinen asentaa, mutta oheiskus-
tannukset voivat yllattaa, jos vanhoja kanavia ei voida hyddyntaa. Siksi suunnittelu on erityisen

tarkeaa.

241 Keskitetyt viilennysratkaisut

Kerrostaloasuntojen viilennys on uudisrakennuksissa huomioitu jo hyvin, mutta voidaan talotekniik-
kasaneerauksen yhteydessa lisata myos jo olemassa oleviin rakennuksiin. Yleensé keskitettyja vii-
lennysratkaisuja kannattaa miettia, kun tehdaan isompia peruskorjauksia ilmanvaihto- ja lammitys-
jarjestelmiin. Keskitettyja viilennysratkaisuja on kaytannossa kolme: kaukojaahdytys, maaviilea ja
keskitetty ilmalampdpumppuratkaisu. Alkuinvestoinnit ovat kaukojaahdytyksessa ja maaviilea rat-

kaisussa mittavia.

Kaukojaahdytyksen perusperiaate on, etta jaahdytetty vesi kuljetetaan jaéhdytysputkistoja pitkin
kiinteistoon. Jaahdytysyksikko sijaitsee yleensa kellarissa, josta jaahdytysenergia siirrettaan eteen-
pain huoneistoihin erillisilla iimastointilaitteilla. Kaukoviilea on luotettava ja pitkaikainen viilennys-
ratkaisu, joka sopii monenlaisiin kiinteistdihin. Jos kiinteisto jo hyodyntaa kaukolampda, on kauko-
jaahdytys helppo toteuttaa. Kaikilla paikkakunnilla ei kaukojaahdytysta ole tarjolla, joten se aiheut-
taa rajoituksia varsinkin pienemmilla paikkakunnilla. (9.)

Maaviilearatkaisussa asunnon viilennys tapahtuu maaperassa saatavilla olevalla viiledlla energi-

alla. Viilea energia saadaan taloyhtion tontilla poratuista kaivoista. Kaivoissa risteilee putkisto,
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jossa virtaa ldammaonkeruuneste, joka puolestaan jaahtyy maaperassa tai kalliossa. Vedesta ja eta-
nolista koostuva nesteseos kierratetaan asuntokohtaisiin vilennyskonvektoreihin, joista se puhal-
letaan huoneilmaan. Maaviiled on hyva ratkaisu maaldmpokohteisiin ja voidaan asentaa yhdessa

maalampotekniikan kanssa. (9.)

Keskitetty ilmalampopumppuratkaisu tarkoittaa, etta taloyhtio hankkii yhden tai useamman ulkoyk-
sikon, joka sijoitetaan joko kiinteiston seinalle tai katolle. Jokaisessa huoneistoissa on oma sisayk-
sikkonsa, joka yhdistetaan putkilinjastoa pitkin rakennuksen yhteiseen ulkoyksikkoon. Asennus on
suhteellisen helppoa, mutta vaatii huoneistoiden valille paljon risteilevaa putkistoa. Kustannuste-

hokkaampaa voikin olla asentaa jokaiseen huoneistoon oma ilmalampdpumppuyksikkénsa. (9.)

242 Lammitysverkoston tasapainotus ja saato

Lammitysverkoston tasapainotus on tarpeellinen jokaisessa rakennuksessa, jossa on lammityspat-
terit, lattialammitys tai muu nestekiertoinen lammitysjarjestelma. Tasapainotus tehdaan aina uusiin
lammitysjarjestelmiin ennen kayttoonottoa. Erityisesti vanhemmissa kerrostaloissa lammitysver-
kosto saattaa olla epatasapainossa, jolloin [ampdtila ei jakaudu tasaisesti talon kaikkiin asuntoihin.
Epéatasapainosta kertoo liian kylmat tai kuumat asunnot. My6s nousseet lammityskulut ja kohisevat
patterit voivat kertoa lammitysverkoston epatasapainosta. Ajankohtaiseksi lammitysverkoston ta-
sapainotus ja saato tulee myds silloin, kun taloyhtiéssa tehdaan luvanvaraisia ulkovaippaan eli ul-
koseiniin, ikkunoihin, kattoon tai ilmanvaihtojarjestelmiin kohdistuvia korjauksia. Jos verkostoa ei
ole huollettu tai séadetty yli 20 vuoteen, olisi suositeltavaa tehda se talotekniikkasaneerauksien
yhteydessa. Lammitysverkoston tasapainotuksella ja saadolla voidaan saada noin 10-15 %:n
saastot energiakulutuksessa (10.) Saastot energiakuluissa ovat kuitenkin riippuvaisia kiinteiston

lammitysolosuhteiden Iahtotilanteesta.

Lammitysverkoston tasapainotus aloitetaan rakennuksen lampaojohtokuviin tutustumalla. Mikali ku-
vat ovat ajan tasalla ja virtaus- ja esisaatoarvot vastaavat todellisuutta, voidaan saatotyot suorittaa
olemassa olevien kuvien perusteella. Jos kuvia ei ole saatavilla, tulee kohde kartoittaa erikseen ja
joka vaikuttaa oleellisesti hintaan. Lahtokohtaisesti yli 15 vuotta vanhat venttiilit uusitaan tasapai-

notustyon yhteydessa, joten tahan kannattaa varautua.



2.5 ARA energia-avustukset

ARA eli Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus avustaa energiatehokkuutta parantavia korjaus-
hankkeita, jotka perustuvat E-lukuun. Avustuksia voivat hakea kaiken ikaiset kerros- ja rivitaloyh-
tiot, valtion tuella rahoitettuja vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja omistavat yhteisot, joille
myonnetaan perusparannuskorkotukilainaa seka omakoti-, pari-, ja ketjutalojen omistajat. Avustuk-
sia voidaan myontaa monenlaisiin asuinrakennusten energiatehokkuutta parantaviin korjauksiin ja
toimiin esim. lammitystaparemontteihin, lammontalteenottojarjestelmiin, kiinteistoautomaatioon,
julkisivujen ja ylapohjan lammoneristyksiin, ylilampenemista estavaan aurinkosuojaukseen, vetta

saastaviin toimenpiteisiin seka jarjestelman saatoon. (12.)

Avustusten saamisen ehtona on, etta korjaushanke parantaa koko rakennuksen energiatehok-
kuutta vahintaan asetuksessa mainitun maéran, mik& on rakennusluokasta riippuen 20 % tai 30 %
enemman, kuin korjaamista koskevat saadokset yleensa edellyttaisivat. Avustuksia voi hakea sa-
manaikaisesti useampaan toimenpiteeseen, jotka yhdessa parantavat rakennuksen energiatehok-
kuutta. Asuinkerros- ja rivitaloissa avustuksen maara on enintaan 4000 € asuntoa kohden. Kuiten-
kin enintdan 50 % avustuspaatoksessa avustettaviksi hyvaksytyista ja toteutuneista kustannuk-

sista. Avustukset maksetaan hankkeen valmistuttua yhdessa erassa (12.)

Vuonna 2023 ARA mydntaa avustusta myods matalalampdiseen kaukolampdon siirtymiseen. Avus-
tusta myonnetaan kustannuksiin, jotka aiheutuvat asuinrakennuksen olemassa olevan kaukolam-
polaitteiston poistamiseksi ja uusimisesta sellaisella kaukolampdlaitteistolla, jonka mitoituksen pe-
rusteena oleva kaukoldmmon tuloveden lampdtila on enintaan 90°C ja kiinteisto sijaitsee alueella,
jossa laitteiston vaihtaminen edistaa kaukolampdverkon lampoétilan laskemista. Avustusta voidaan
myontaa myos samassa yhteydessa tehtavasta lammitysjarjestelman tasapainotuksesta ja saa-
dosta. Avustuksen maaraa riippuu talotyypista seka vaihdettavien lammonvaihtimien maarasta
(12).



3 HANKESUUNNITTELU

Talotekniikkasaneeraus on monella tapaa hyva mahdollisuus modernisoida kiinteistoa. Kiinteiston
korjaustarve tulee usein esiin vasta kuntoarvion, kuntotutkimuksen tai sattuneen vahingon kautta.
Korjaustarve voi myos olla ennalta tiedossa esimerkiksi kirjattuna kiinteistostrategiaan. Rakennus-
hankkeen ryhtyvan on maankéaytto- ja rakennuslain MRL 119 §;n mukaan huolehdittava siita, etta
hanella on hankkeeseen vaatimustason mukaiset edellytykset toteutukselle seka kaytettavissa pa-
teva henkildstd. Tama yleensé ohjaa taloyhtiot kayttamaan suunnittelussa konsultteja ja asiantun-

temusta omaavia yhteistydkumppaneita

Kehittavaan talotekniikkasaneeraukseen liittyy suuri maara hallinnollisia, toiminnallisia, taloudelli-
sia ja teknologisia haasteita. Taman vuoksi hankesuunnitteluun tulisi taloyhtiolla olla hankkeelle
palkattuna asiantunteva konsultti tai muu asiantuntija. Konsultin ja isénnditsijan yhteistyo on tar-
keaa, jotta kehittava talotekniikkasaneeraus onnistuisi parhaalla mahdollisella tavalla. Konsultti li-
saa ymmarrysta suunnittelijoiden, toteuttajien ja viranomaisten nakokulmasta, kun taas isannditsija
lisdd@ ymmarrysta taloyhtion hallituksen ja osakkaiden tai asukkaiden nakokulmasta. Tarkeaa olisi

kommunikoida kaikkien kanssa yhteisella kielella ja termeilla. (1, s. 11.)

Kiinteistoa kehittavan talotekniikkasaneerauksen tavoite on tarkastella kehittamis- ja parantamis-
toimenpiteita kokonaisuutena ja jarjestelmallisesti normaalin vesi- ja viemariverkoston saneerauk-
sen yhteydessa. Tavoitteena on kiinteiston tilojen seka rakennus- ja taloteknisten jarjestelmien uu-
distaminen ja parantaminen jarkevéalla ja taloudellisella tavalla. (1, s. 20.) Tarveselvityksella aloite-

taan tulevan saneerauksen suunnittelu.

Ennen kehittavaa talotekniikkasaneerauksen hankesuunnittelu paatosta, tulisi tehda kattava tarve-
selvitys. Tarveselvityksessa tulisi paattaa siita, tavoitellaanko saneerauksen yhteydessa muita ke-
hittavia toimenpiteita esim. kiinteiston, tilojen alykkyyden kehittamista, energiatehokkuuden paran-
tamista tai huoneistoiden parannuksia. Tarveselvityksen ja hankevalmistelun tuloksena saadaan
hankesuunnittelupaatos, joka voidaan esittdd osakkeenomistajille alustavana projektisuunnitel-
mana. Tama vaihe on erittain tarkea, jotta osakkeenomistajilla on paatoksentekoa varten tarpeeksi
kattavasti tietoa ja hankesuunnittelupaatos voidaan tehda. (1, s. 53.) Hankesuunnitelmassa kay-

daan lapi koko kiinteiston nykytilanne seka tarvittavien korjaustoimien laajuus.
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3.1 Tarveselvitys

Kun taloyhtiossa havaitaan, etta tarpeellinen korjaustoimenpide voi olla edessa, aloitetaan tarve-
selvitys. Tarveselvitysvaiheessa tehdaan paatos siita, ryhdytadnko saneerauksen yhteydessa sel-
vittelemaan muita kehittavia toimenpiteita eli tavanomaisen rakentamisen luokitustasoa parempia
toimintoja, ominaisuuksia ja/tai ratkaisuja. Hallitus ja isdnnditsija teettavat tarvittavat lisaselvitykset
asiantuntijoilta esim. kuntoarvion, kuntotutkimuksen tai asiakaskyselyn. Jos korjaustarve on iimei-
nen, hallitus ehdottaa yhtiokokoukselle hankkeen valmisteluun ryhtymista. Taman jalkeen talotek-
niikkasaneerauksen ja kiinteiston kehittamisen tarpeita selvitetaan yhteisella katselmuksella koh-
teeseen, haastatteluilla ja dokumentteihin tutustumalla. Tassa vaiheessa taloyhtio palkkaa konsul-

tin tai muun asiantuntijan hankkeelle.

Taloyhtion isannoitsija toimittaa tarvittavat dokumentit tehdyista korjauksista, piirustukset seka
huoltohistorian. Dokumenttien avulla saadaan selville teknisten jarjestelmien nykytilanne, ika ja jal-
jella oleva kayttdaika. Katselmuksessa kaydaan lapi kaikki huoneistot seka tekniset- ja yleiset tilat
jarjestelmittain. Tassa vaiheessa olisi hyva miettia myds mahdollisista toteutustapoja, jotta hanke-
suunnitelmaan voitaisiin liséta sopivat toteutusmallit. Kiinteiston kehittdmiseen liittyvia tarpeita sel-
vitetdan isannditsijan ja osakkeenomistajien kanssa. Taloyhtion strategia antaa hyvan yleiskuvan
osakkeenomistajien toiveista ja kehittdmishalukkuudesta. Isannditsija ja taloyhtion hallitus ovat
yleensa hyvin perilla kiinteiston toimivuudesta esim. energiatehokkuuden parantamisesta, raken-
nuksen ja huoneistoiden "alykkyyden” kehittamistarpeista, kiinteiston tilojen ja palveluiden paran-
tamisesta ja huoneistoiden seka tilojen kehittamisesta. Tarveselvityksen pohjalta lahdetaan teke-

maan varsinaista hankesuunnitelmaa.

3.2 Hankesuunnitelman tavoite

Hankesuunnittelu on koko hankeprosessin tarkein vaihe, koska sen paatoksilla sidotaan suurin osa
tulevista kustannuksista. Hankesuunnittelu on korjaushankkeen esisuunnittelua, jossa esitetaan
sopivia ratkaisuvaihtoehtoja hankkeen toteutukselle. Erityisesti korjaushankkeissa tulee huomioida
mahdollisuudet ja erilaiset toteutustavat, koska niilla vaikutetaan hankekustannusten lisaksi kiin-
teiston toimivuuteen, alykkyyteen, kayttokustannuksiin ja koko kiinteiston elinkaareen pidemmalla

aikavalilla. ltse hankesuunnittelun osuus kokonaiskustannuksista on pieni, joten siihen kannattaa
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panostaa, jotta osakkeenomistajat pystyvat valitsemaan juuri sen korjausvaihtoehdon kuin todella
haluavat ja on taloudellisesta jarkevaa. Hankesuunnittelulla ehkaistaan myds toteutussuunnittelu-
vaiheessa ilmenevat hankkeen yllattavat muutostarpeet, jotka johtuvat mm. suunnittelun sisallon,
toteutustavan ja hankkeen erityistarpeiden puutteellisesta maarittelysta. Nain valtytaan turhilta li-
sakustannuksilta ja aikataulujen venymiselta. Hankesuunnittelun myata suunnittelutyon laajuus ja

koko seké hankkeen paasisaltd on jo selkeasti maaritelty ennen toteutussuunnittelua. (1, s. 65.)

3.3 Hankesuunnitelman paavaiheet

Tassa vaiheessa hankkeen sisalto, laajuus seka toteutustapa maaritellaan. Hankesuunnittelun

paavaiheita ovat.

o Kiinteiston perustietojen kokoaminen ja tarkentaminen

o nykytilan selvitys kohteen kartoitus ja tutkimustietojen pohjalta

o alkuperaisten piirustusten muuttaminen sahkdiseen muotoon

o tarpeelliset haitta-ainekartoitukset esim. asbesti

e putkien/sahkéjarjestelman/kanavien lisatutkimukset

¢ hankkeen laajuuden maarittaminen

e soveltuvien toteutusvaihtoehtojen selvitys ja vertailu

o toteutusvaihtoehtojen selvitys ja vertailu seka kustannusarvio

o toteutusvaihtoehtojen sisaltd ja miten hankkeessa tehtavat peruskorjaus- tai perusparan-
nustyot vaikuttavat rakennuksen tekniikkaan, kayttoon, kaytettavyyteen, toimivuuteen tai
taloudellisuuteen seka mita muita hyoty- ja haittavaikutuksia toteutusvaihtoehdoilla on

o talosaneerauksen teknisen perustason maarittdminen

o paéatokset; alykkyyden parantamisesta, energiatehokkuudesta, tilojen kehittamisesta, huo-
neistoparannuksista ja automaatio/alykkyydesta

¢ hankeaikataulu ja rahoitussuunnitelma

e arvio riskeista

e arvio omassa asunnossa asumisen mielekkyydesta urakan aikana

e arvio taloyhtion strategisten paatdsten vaikutuksista hankkeen sisaltoon

e valmistautuminen kyberuhkiin. (1, s. 66.)
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Kuntotutkimuksien perusteella on yleensa pystyttava paattamaan soveltuvat korjausvaihtoehdot ja
niihin liittyvat riskit ja epavarmuustekijat. Korjausrakentamiseen liittyy aina epavarmuus ja riskiteki-

joita, jotka on pyrittava ottamaan huomioon laadittaessa soveltuvia korjausvaihtoehtoja. (1, s. 66).

3.4 Hankesuunnittelun tulos

Hankesuunnittelun lopputuloksena esitetaan prioriteettijarjestyksessa muutamia soveltuvia kor-
jausvaihtoehtoja, joista taloyhtion yhtiokokous valitsee parhaaksi katsomansa vaihtoehdon, hylkaa

esityksen tai pyytaa liséselvityksia. Soveltuvista korjausvaihtoehdoista tulisi esittaa.

o tekninen kayttoika

o tekninen toteutustapa ja tekniset ominaisuudet

e Kiinteiston tekninen perustaso

o clinkaarikustannusarvio tai tekijat, jotka vaikuttavat elinkaarikustannuksiin
o ratkaisujen kustannusarviot

e viranomaisvaatimusten tayttyminen

o toteutusaikataulu

o tydaikainen turvallisuus ja terveellisyys (asumisjarjestelyt)
e rahoitussuunnitelma

o vaikutus yhtiovastikkeeseen

¢ vaikutus taloyhtion hyvaksymiin strategisiin tavoitteisiin

o alykkyyden toiminnalliset suuntaviivat

e kyberturvallisuuden suuntaviivat (1, s. 67.)

Yhtiokokouksen myonteisen paatoksen jalkeen varsinainen korjaussuunnittelu voidaan aloittaa.

Talotekniikkasaneeraus toteutetaan yleisimmin kokonaisurakkana, joka pitaa sisallaan myos han-
kesuunnittelun. Muita urakkamuotoja, joita taloyhtiot kayttavat ovat yhteisvastuu- tai alianssiurakka,
jotka sopivat laajoihin peruskorjauksiin, joissa sisaltoa tai laajuutta ei tarkasti tiesetd hanketta aloit-

taessa.



3.5 Rahoitussuunnitelma

Rahoitussuunnittelu on oleellinen osa hankesuunnittelua. Rahoitussuunnittelun tekee yleensa isan-
nditsija. Rahoitussuunnitelman tekeminen edellyttaa eri rahoituslahteisiin tutustumista ja vertailua.
Hankkeen rahoitukseen voidaan kayttaa omaa tai ulkoista rahoitusta seka molempia. Sisaisia ra-
hoituslahteita ovat mm. yhtiovastike, korjausrahasto, asuintalovaraus tai pidatetty voitto. Ulkoisia
rahoituslahteistd ovat mm. valtion avustus tai vieraan/oman padoman lisays. (1, s. 68). Yleisemmin
hankkeet rahoitetaan korjausrahastolla, vieraan paaoman lisayksella ja valtion avustuksilla. ARA
myontaa energia-avustuksen lisaksi avustuksia ikaantyvien ja vammaisten henkildiden asuntojen

korjaamiseen, jalkiasennushissien rakentamiseen seka likuntaesteiden poistamiseen. (1, s. 72).



4 TALOTEKNIIKKASANEERAUS

41 Kohde-esittely

Esimerkkikohteena on vuonna 1974 rakennettu Raahen keskustassa sijaitseva vuokrataloyhtid.
Asuinhuoneistoja on 44 kpl, ja rakennuksia tontilla on kolme: yksi rivitalo (C-talo) seka kaksi asuin-
rakennusta (A- ja B-talo). Asuinneliéita on yhteensa 1560 m 2. A-talossa sijaitsee taloyhtién pesu-
tupa, kerhohuone, saunatilat seka tekniset tilat. Lammitysmuotona on kaukolampad ja ilmanvaihto-
jarjestelmé@na painovoimainen iimanvaihto seka A-rakennuksessa lisaksi huoneistokohtainen ko-
neellinen poisto. Alkuperainen [ammitysmuoto on ollut dljylammitys, joka on muutettu kaukolam-
molle vuonna 1996. Vuosina 2020-2022 rakennusten huopakatot ja ulko-ovet ovat uusittu ja julki-

sivujen puuosat maalattu. Muita saneerauksia ei ole vuosien aikana tehty. LVIS-jarjestelméat ovat

alkuperaisessa kunnossa. (Kuva 1-3.)

KUVA 1. Kauppakatu 24-26 B-talo.



KUVA 2. Kauppakatu 24-26 A-talo.

KUVA 3. Kauppakatu 24-26 C-talo.



Kiinteistdon on tehty asukaskysely 2017. Palautteissa tuli esille toive yhteisista asukastiloista ja
ulkoalueiden viihtyisyyden parantamisesta. Huoneistoiden markatiloihin toivottiin korjauksia ja pe-
sukoneliitantaa. Huoneistoiden keittidita on osittain uusittu. lImanvaihto ja valaistus on koettu huo-

neistoissa, pesutuvassa ja yhteisissa saunatiloissa puutteelliseksi. (Kuva 4).

KUVA 4. A-talon pesutupa.

Ulkoalueiden ja portaikkojen valaistus on heikko ja ohjattu vain osittain automaation kautta. (Kuva
5). Rénni/sadevesikaivojarjestelma on puutteellinen ja vedet ohjautuvat osittain rakennuksen kivi-
jalkaan. Erillista kiinteistostrategiaa ei ole kiinteistoon tehty. Energiakulutus on normaalilla tasolla,

mutta energiakustannukset nousseet viime vuosina n. 20 % hintojen nousun myota.

KUVA 5. A-talon 1 krs. porraskéytava.



411 limanvaihtojarjestelma

Esimerkkikohteessa on painovoimainen ilmanvaihto ja A-talossa lisana koneellinen poisto. Asuk-
kaat ovat antaneet palautetta riittdmattomasta iimanvaihdosta. limanvaihtokanavat ja hormit ovat
tarkastettu seké ilmanvaihtokanavien nuohous ja ilmamaéariensaato on tehty vuonna 2021. Ongel-
mana huoneistoissa on tuloilman saanti. Tuloilma on laskettu tulevan siirtoilmana, joten erillisia

tuloilmaventtiileitd huoneistoissa ei ole. Poistoilmaventtiilit sijaitsevat huoneistoissa keittiéssa ja

Kylpyhuoneissa. (Kuva 6-7.)

KUVA 7. Asunnon olohuoneen ikkuna, josta puuttuu tuloilmaventtiili.
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41.2 Lammitysjarjestelma

Esimerkkikohteeseen on dljylammityksen tilalle asennettu kaukolampé vuonna 1996. Lammitysjar-
jestelmaan on asennettu vuonna 2016 AIDA-energiaoptimointi, joka saatelee virtausta ja painetta
kulutuksen pienentamiseksi. Lammityksen energiankulutus on valtakunnallisesti keskitasolla.

Vanha kattilalaitos on jatetty paikalleen kaukolampd6n siirtyessa, joka tulisi poistaa lammitysjarjes-

telmén saneerauksen yhteydessa. (Kuva 8).

KUVA 8. Vanhaa kattilalaitosta, joka tulisi poistaa saneerauksen yhteydessé.

Patterit ja venttiilit ovat padasiallisesti alkuperaisia. Lammitysputket ja nousut ovat alkuperaisessa
kunnossa. Putkien kayttoika on noin 50 vuotta. Putkien eristeissé on todettu olevan asbestia, joten
se vaikuttaa merkittavasti purkukustannuksiin ja riskeihin. (Kuva 9). Lammitysverkoston perussaato
on tehty viimeksi vuonna 1996. Asukkailta on tullut palautetta kylmyydesté talvella ja kuumuudesta

kesalla.



KUVA 9. Ldmménjakohuoneesta lahtevié kdyttovesi- ja [ammitysjohtolinjoja.

Patterit ovat osittain huonokuntoisia ja patteritermostaatit alkavat olla elinkaarensa paassa. Vesi-
kiertoinen lammitysjarjestelma tarvitsee toimiakseen huoneistoissa olevat patterit ja termostaatti-
venttiilit, jotka takaavat tasaisen lammaon saannin. Vaikka alkuperaiset patterit ja termostaatit toimi-
sivat viela, voi tasaisten l&mpotilojen tuottaminen kaikkiin huoneistoihin olla vaikeaa. Patteri- ja
linjas&atoventtiilit olisi hyva olla esisaadettavaa mallia, jotta huoneistoiden lampétiloja voitaisiin

saataa tarkemmin ja niiden kayttdminen asukkaillekin olisi helpompaa. (Kuva 10.)



KUVA 10. Alkuperéinen patteri termostaatteineen A-talon saunatilassa.

Tarveselvitysvaiheessa, tulisi lammitysjarjestelman toimivuutta tarkastella teknisesta, mutta myés
energiatehokkuusnakokulmasta. Lammitysputket sijaitsevat yleensa samassa linjassa kayttove-
siputkien kanssa, joten ne kannattaa uusia samalla, jos saneerauksessa on paadytty uusimaan
kokonaisuudessaan putket. Lammdnvaihtimen taloudellinen kayttdika on noin 25 vuotta. (Kuva 11).
Vaikka teknisesti laitteisto toimisi tata pidempaan, olisi uusimista mietittava energiatehokkuus na-
kokulmasta.

KUVA 11. Vuonna 1996 uusittu ldmmdnvaihdin.
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Lammitysjarjestelman perussaadolla voidaan vaikuttaa merkittavasti lammitysenergian kulutuk-
seen. Saatd kannattaa tehda, jos huoneistoiden valiset lampétilaerot ovat suuria ja asukkailta tu-
leva palaute kertoo lampatilojen epasuhteista eri tiloissa. Lisaksi se tehdaan aina, kun [ammitys-
jarjestelmaan tehdaan teknisia muutoksia tai kiinteistoon rakenteellisia parannuksia ikkunoihin,

oviin tai vaippaan.

41.3 Vesi- ja viemarijarjestelmat

Esimerkkikohteessa on alkuperaiset vesi- ja viemarijohdot. Vesi- ja viemarijohtojen kayttoika on
noin 50 vuotta. Vuonna 2021 otettiin kayttoon Fiksuvesi, joka seuraa paavesimittarista kulutusta
reaaliaikaisesti ja paljastaa mahdolliset alkavat vesivuodot. Vedenkulutus on kiinteistossa normaa-
lilla tasolla. Vesi- ja viemarijohdoille ei ole tehty erillista kuntokartoitusta. Huoneistoiden markati-
loissa ei ole osassa huoneistoissa pesukoneliitantaa, jonka lisaamista saneerauksen yhteydessa
kannattaisi selvittaa. Pienia vesivuotoja kayttoveden puolella on viime vuosina ollut, ja lisaksi on
havaittu korjauksien yhteydessa nykyisten johtojen huono kunto ja painevaihtelut. Johtojen eris-
teissa ja markatilojen laatoissa seké laastissa on todettu olevan asbestia. Markatilat, yhteiset sauna

ja pesutilat ovat alkuperdisessa kunnossa ja tulisi saneerata. (Kuva 12 ja 14).

KUVA 12. B-talon saunatilan WC tila.



Pesutuvassa on lampiman kayttdveden kiertoon kytketty pyykinkuivauspuhallin. Vuonna 2022
asennettiin kayttoveden puolelle Bauerin vedenkasittelylaite, jotta vesijohtojen saneeraustarvetta

saataisiin siirrettyd eteenpain ja hankesuunnittelu kaynnistettya. (Kuva 13).

KUVA 13. Kiinteistén alkuperéiset vesi- ja viemérijohdot ovat pahasti tukossa (6 mm meisseli ei

mene enéaé l&pi johtoon).

KUVA 14. B-talon asunnon pesu ja wc tila.



414 Sahkojarjestelmat

Esittelykohteessa sahkojarjestelmat ovat alkuperaisia. (Kuva 15). Sahko-, tele- ja antennirasioita
on liian vahan nykytarpeisiin nahden. Asukkaat kayttavat paljon jatkojohtoja ja haaroitusadapte-
reita. Kiinteiston ja huoneiston valaisimet ovat perinteisia hehku- halogeeni, energiasaasto- ja lois-
telampuilla varustettuja. Nykyiset yleisten tilojen valonlahteet ovat epataloudellisia, valaistuksen
taso heikko, vaihtovali lyhyt ja huoltokustannukset merkittavia. Osa autopaikkojen lammitystolpista

olisi uusimisen tarpeessa. Kiinteistossé olisi halukkuutta kiinteiston laajakaistalle.

KUVA 15. A-talon séhkbpééakeskusta.

4.2 Kehittaminen

Mérkatilat, vesijondot, viemarit ja sahkdjohdot uusitaan usein samanaikaisesti. Tarveselvityksen
esimerkkikohteessa markatilat, vesijohdot, viemarit ja sdhkdjohdot olisi jarkevaa uusia jo teknisen
kayttoian puolesta. Markatilat saneerataan huoneistoissa seka yhteisisa tiloissa ja samalla paivite-
taan vesikalusteet. Huoneistokohtaiset vesimittarit ja pesukoneliitannat lisataan huoneistoiden
markatiloihin, jos se teknillisesti on mahdollista. Pesutuvan lampimankayttoveden kiertoon kytketty

pyykinkuivauspuhallin uusitaan esim. lampopumpputoimiseksi iimankuivaajaksi.



Kiinteistdssa on todettu olevan asbestia, joten purku toteutetaan asbestipurkuna. Tama nostaa
kustannuksia huomattavasti ja asukkaiden poismuuttaminen saneerauksen ajaksi olisi suositelta-
vaa. Rakennus kerrallaan saneeraamisen ja osittaisen asumisen mahdollisuus kannattaisi kuiten-
kin kartoittaa.

Perinteisen vesi- ja viemarijarjestelmien, markatilojen seka sahkojarjestelman saneerauksen kus-
tannusarvio on keskimaarin n. 600-1000 € /m2. Kustannuksiin vaikuttaa luonnollisesti saneerauk-
sen toteutustapa ja asbestista aiheutuvat lisakustannukset. A-talon alakerrassa on kayttamaton n.
80 m2 tila, joka voitaisiin pienella pintaremontilla kunnostaa asukkaiden harraste/asukastuvaksi.
Kustannusarvio on noin 8000 €. Kayttéveden puolella on jo asennettu Bauer-vedenkasittelylaite,
joka asennetaan takaisin kayttoveden puolelle saneerauksen yhteydessa. Kiinteiston paavesimit-
tariin asennettuna ollut Fiksuvesi kulutusseurantalaite, otetaan uudelleen kayttoon saneerauksen

jalkeen.

Sade- ja hulevesijarjestelma

Piha-alueella akuutein kehittamiskohde on sade- ja hulevesijarjestelma tai sen puute. Talla hetkella
sadevedet ohjautuvat rakennuksen vierustoille ja kiinteistolta puuttuu osittain sadevesikaivot. Li-
saksi A- ja B-talon sisaantulojen yhteydessa olevat alastulot ovat puutteelliset ja sadevedet ohjau-
tuvat seinille. Sade- ja hulevesijarjestelman suunnittelutyd kannattaa tehda, vaikkei sita tassa vai-
heessa toteutettaisikaan. Alastulojen korjaaminen asianmukaisiksi ja kivitaskujen kunnostaminen

eivat kustannuksena ole kuin noin 2000-4000 €, joten ne kannattaa toteuttaa joka tapauksessa.

Sahkojarjestelma

Sahkojarjestelman saneerauksen yhteydessa huoneistoihin lisatdan pistokerasioita ja paivitetaan
datavalmius. Vanhemmissa rakennuksessa sahkonsyottd on nykyvaatimuksiin nahden yleensa
liian pieni. Kehittavaan talotekniikkasaneeraukseen kuuluu usein ryhmakeskukset, kylpyhuoneet,
keittion lieden syotto ja astianpesukoneen pistokerasia. Yhteisissa tiloissa, portaikoissa ja ulkona
olevat pylvas- ja seinavalaisimet uusitaan LED-valaisimiksi ja ohjataan hamara- tai liketunnistimilla
rakennusautomaatioon. Autopaikkojen lammitystolpat toimivat kelloilla, jotka saneerataan ja sa-
malla mahdollistetaan sahkoautojen lataus ainakin osittain. Jarkevaa olisi selvittad myos kustan-



nukset autojen lammityspaikkojen sahkonsyoton liittdmiseksi huoneistoiden yhteyteen, jolloin sah-
konkulutus saataisiin kohdennettua kulutuksen mukaan. Kiinteistossa ei ole ovipuhelinjarjestel-
méaa, mutta mahdollisuuksia olisi sellainen suunnitella sahkojarjestelman saneerauksen yhtey-
dessa. Nykyisin on saatavilla kevyempia langattomia jarjestelmia, jotka eivat vaadi raskaita video-
ja aanilaitteiden asennuksia. Kevyemmat ratkaisut toimivat kulkuovien viereen asennettavilla oh-
jausyksikailla ja asukkaiden omilla alylaitteilla esim. puhelimella. Nailla pystytaan ohjaamaan myos

ulko-ovien toimintoja. Erityisesti kaupunkialueella erilaisia vaihtoehtoja kannattaisi kartoittaa.

Aurinkopaneeleiden hankinnan jarkevyyden kartoittaisin tarveselvityksessa. Rakennukset sijaitse-
vat ita- ja lansisuuntaisesti, mutta kattopinta-alaa olisi riittdvasti ja varjostuksia ei ole. Ongelmaksi
voi muodostua kattomateriaali, mika on kohteessa huopakatto. Paneeleiden asentaminen kattora-

kenteisiin voi olla kustannuksena yllattavan arvokas.

limanvaihtojarjestelma

Nykyinen ilmanvaihtojarjestelma ei toimi toivotulla tavalla, joten sita kannattaisi kehittaa. Kanavisto
on tarkistettu ja se on kunnossa. Ongelmana on puutteellinen tuloilman saanti huoneistoissa. Vaih-
toehtoina on uusia ilmanvaihtojarjestelma esimerkiksi huoneistokohtaiseksi iimavaihdoksi lamman-
talteenotolla tai kehittaa nykyista jarjestelmaa. Esimerkki kohteessa vanhoja kanavia ei voitaisi te-
hokkaasti hyodyntaa ja raitisiiman saanti ja jateilman poisto jouduttaisiin toteuttamaan uusilla ka-
navilla osassa huoneistoissa, jos paadyttaisiin saneeraukseen. Jarkevampana ja kustannustehok-
kaampana vaihtoehtona nakisin huoneistoiden tuloilman parantamisen. Raahessa ei ole mahdol-
lista saada kiinteistoihin kaukoviilennysta, joten ainoaksi viilennysvaihtoehdoksi jaa erilliset huo-

neistoihin asennettavat viilentavat ilmalampdpumput.

Huoneistoiden tuloilman saanti voitaisiin toteuttaa ikkunasaneerauksen yhteydessa ikkunaan val-
miiksi asennetuilla rakoventtiileilld makuu- ja olohuoneisiin. Jos ikkunasaneerausta ei lahivuosina
ole tarkoitus tehda, voidaan korvausilmaventtiilit lisata erillisina makuu- tai olohuoneen seinille.
Koska kiinteisto sijaitsee kaupunkialueella, tulisi ne olla varustettu erillisilla suodattimilla. Asennet-
tavat korvausilmaventtiilit voisivat olla esim. Vilpe Wiwe termostaatilla olevia korvausiimaventtii-
leita, jotka mukautuvat ulkoilman lampotilan mukaan, ja on varustettu vaihdettavalla suodattimella.
Korvausilmaventtiilin hinta on noin 100 €/kpl + asennus. Huoneistoa kohden tulisi asentaa keski-
maarin 2 kpl venttiileita. Vilpe Wiwe termostaatilla toimivat korvausilmaventtiilit huoneistoihin tulisi
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maksamaan noin 8800 € + asennuskustannukset. A-talon kello-ohjauksella toimivan huippuimuri n
uusimista TopAir EC-huippuimuriin kannattaisi kartoittaa. Kustannusarvio TAEC24-huippuimurista

ja asennuksesta on noin 20 000 € + iimanvaihdon saatotyot noin 3500 €.

Lammitysjarjestelma

Lammitysjarjestelmaa tulisi tarkastella teknisen kayttoian lisaksi myos energiataloudellisesta nako-
kulmasta. Lammonvaihdin kannattaisi uusia, vaikka teknista kayttoikaa viela olisi jaljella. Vanha
kattilalaitos puretaan saneerauksen yhteydessa. Lammitysverkosto olisi jarkevaa saneerata vesi-
ja viemarijarjestelmien kanssa samanaikaisesti. Huoneistoissa on vanhat levypatterit ja termostaa-
tit, jotka tulisi uusia. Talla saadaan parannettua energiatehokkuutta ja asumisviintyisyytta. Verkos-
ton linjasaatoventtiilit ja putket uusitaan ja saneerauksen jalkeen tehdaan lammitysverkoston pe-

russaato.

Huoneistoihin asennetaan lisaksi Egain energiaoptimointianturit. Asennuskustannus, joka sisaltaa
huoneistoanturin sek& lahettimen on noin 5000 € + alv 24 %. Taman liséksi tulee ohjelmamaksu,
joka on noin 500 €/vuosi + alv 24 %. Lammaonvaihtimien uusinta asennus ja sdhkét6ineen on noin
20 000 €. Levypattereiden hinta on noin 150 €/kpl tehosta ja mallista riippuen ja patteritermostaatin
uusinta runkoineen on noin 300 €/kpl. Lisaksi kannattaa varautua jonkin verran suunnitteluun me-
neviin kuluihin. Huoneistoissa on keskimaarin nelja lampdpatteria eli kustannus/huoneisto ilman
asennuskuluja ovat noin 1800 €. Yhteisissa tiloissa uusittavia pattereita ja termostaatteja on noin
15 kpl.

Vesi- ja viemarijohdot

Vesijohtojen saneerauksessa ovat vaihtoehtoina uusiminen tai pinnoittaminen. Uusimalla vesijoh-
dot linjat sijoitetaan yleensa uuteen paikkaan, jolloin vanhat voidaan jattaa paikoilleen. Nykyisin
huoneistoihin on asennettava huoneistokohtaiset vesimittarit vesijohtojen saneerauksen yhtey-
dessa. Vesijohtojen pinnoittamisessa on riskeja, jotka kannattaa tiedostaa, vaikka onkin kustan-
nuksiltaan edullisempi uusimiseen verrattuna. Pinnoittamiseen liittyy muitakin kuin terveydellisia
kysymyksia. Pinnoite pienentaa vesijohtoja ja heikentaa veden painetta. Jos pinnoitettu johto alkaa
vuotamaan, sellaista ei voi ené korjata. (13).



Viemarijohtojen saneerauksessa on vaihtoehtoina uusiminen, pinnoitus, sukitus tai hybridimalli.
Viemarijohtojen korjausmenetelmaa valittaessa tarkeintd on selvittaa nykyisten viemarijohtojen
kunto ja eri menetelmien soveltuvuus nykytilanteeseen. Etuja ja haittoja vertailtaessa keskeisimpia
asioita ovat kustannukset, asumiseen liittyvat seikat ja saneerauksen ajallinen kesto. Jos nykyti-
lanne antaa mahdollisuuden, voi valita sukituksen tai pinnoitusmenetelman. Nama ovat huomatta-
vasti edullisempia ja asumiseen liittyvat hairiot vahaisempia kuin kokonaan uusimisen tapauk-
sessa. Eri menetelmia vertailtaessa kannattaa miettia myos saneerauksella saavutettua kayttoikaa
ja kiinteiston arvonnousua, jotka uusimisen tapauksessa ovat puolestaan huomattavia etuja. Tar-
kea tekija menetelman valinnassa on myos se, saneerataanko myos huoneistoiden markatilat sa-
massa yhteydessa. Rakenteita purkamalla markatiloihin voidaan tehda tilamuutoksia seka uusia

vesieristykset nykyisten maaraysten mukaisiksi.

4.3 Yhteenveto

Taulukossa 1 on esitetty tarveselvityksen yhteenveto ja karkea kustannusarvio.

TAULUKKO 1. Tarveselvityksen kustannusarvio, kun vesijohdot ja viemarit uusitaan uusiin pys-

tynousuihin ja samalla saneerataan sahkojarjestelma ja markatilat.

Toimenpide Hinta-arvio € |Huomiot
Suunnittelu 35 000,00 €

Rakennusaikainen valvonta 15 000,00 €

Putki-, rakennus-, asbestipurku ja eristystyot, sahkotyot, markatilat | 1 560 000,00 €{1000 €/m2
Ldmmonvaihdin, huoneistojen patterit+termostaatit, saatotyot 132 000,00 €[6000 € saato

Vilpe Wiwe korvausventtiilit+asennus 14 200,00 €|asennus 90 h a 60 €
IlImanvaihtokanavien puhdistus + saato 3500,00€

TAEC24 huippuimuri asennettuna+ sahkotyot 20000,00 €

Egain energiaoptimointianturit 44 kpl. 5 000,00 €|alv 0% + 500 €/vuosi

A- ja B-talojen alastulojen korjaus+kivitaskut kunnostus 4.000,00 €
Asukastupa/harrastetilan saneeraus 8000,00 €
Yhteensa 1896 700,00 €|1215,83 €/ m?
Lisatyo varaus 100 000,00 €

Saneerattujen osien elinkaari:

Vesijohdot ja viemadrit ja sahkot

50,00 €

vuotta

Markatilat

20-25

vuotta

Tarveselvityksen esimerkkikohteessa hinta-arviot perustuvat omaan kokemukseen ja yhteistyo-

kumppaneiden todellisiin sopimushintoihin. Lopullinen kustannusarvio laaditaan hankesuunnittelu
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vaiheessa, joka perustuu tarkempiin kuntotutkimuksiin ja niiden tuloksiin. Kustannusarvio maaray-
tyy talotekniikkasaneerauksen laajuuden ja halutun tason mukaisesti. Laajuus maaraytyy peruspa-
rannettavien ja korjattavien jarjestelmien mukaan, kuten yleiset tilat, porrashuoneiden remontit ja
energiaparannustoimenpiteet. Hankesuunnitteluvaiheessa suunnittelijoiden laatimat kustannusar-
viot perustuvat samanlaisten toteutuneiden korjauksien urakkatarjoushintoihin tai tavaroiden ja pal-
veluiden yksikkohintojen mukaan. Kustannusarviossa kannattaa huomioida riskit, jotka voivat vai-
kuttaa hinta-arvioon esim. putkien ja rakenteiden huonompi kunto. Riskeja voidaan pienentaa myos
suunnitteluprosessin aikana, kun tarkempia tutkimuksia ja selvityksia rakenteista ja putkien kun-

nosta on saatu.

Tarveselvityksen yhteenvedosta voi todeta, etta kiinteiston kehittamistoimenpiteet perinteisen
marka-, vesi- ja viemarisaneerauksen yhteydessa eivat nosta saneerauksen nelidhintaa merkitta-
vasti. Avustuksia taloyhtio saisi ainakin lammonvaihtimeen uusimiseen. Tarkemman E-luvun las-
kennan yhteydessa voi taloyhtio saada my6s muita energia-avustuksia. Tassa kohteessa huomioi-
tavaa on avustuksia haettaessa, ettd E-luvun vertailulukuna kaytetdan rakentamisajankohdan E-
lukua eli silloin kun [ammitysmuotona on ollut viela dljylammitys. Tama tarkoittaa sita, etta taloyhtio
voi saada maksimissaan neljasosan toimenpiteen investointikustannuksista tukea, kuitenkin max.
4000 €/asunto. Perinteisen saneerauksen yhteydessa onkin taloyhtididen taloudellisesti jarkevaa

tehda muita perusparannustoimenpiteitd, jotka nostavat kiinteiston arvoa ja energiatehokkuutta.



5 POHDINTA

Tyon tavoitteena oli tarkastella erilaisia kiinteistoa kehittavia toimenpiteita ja ratkaisuja talotekniik-
kasaneerauksen yhteydessa. Tyossa tarkasteltiin raahelaista vuokrataloyhtiota, johon on lahivuo-
sina suunnitteilla talotekniikkasaneeraus. Taloyhtioon tehtiin tarveselvitys, jossa kartoitettiin kiin-
teiston tilojen seka rakennuksen ja taloteknisten jarjestelmien kehittamista talotekniikkasaneerauk-

sen yhteydessa.

Kehittava talotekniikkasaneeraus tulisi olla aina lahtokohta taloyhtidille perinteisia vesi- ja viemari-
saneerauksia suunniteltaessa. Taloudellisesti ja kokonaisvaltaisesti kehittava saneeraaminen on
haastavaa ja vaatii isannoitsijalta seka hallitukselta paneutumista tulevaan korjaukseen. On tar-
keaa huolehtia siita, ettd taloyhtiolle on laadittu kiinteistostrategia seka PTS:aa ja huoltokirjaa on
paivitetty. On helpompaa lahtea suunnittelemaan kiinteiston saneerausta, kun osakkeenomistajien
tahtotila ja halukkuus uudistuksille on valmiiksi selvilla ja kiinteistosta on huolehdittu. Valitettavan
usein strategiaa ei ole laadittu ja osakkeenomistajat eivat ole kiinnostuneita kuin vain omaan osak-
keeseen kohdistuneista kustannuksista tai perusparannuksista. Kehittavien korjauksien tuominen
muun saneerauksen rinnalle on yleensa isannditsijan ja hallituksen vastuulla. Taloyhtiot yleensa
myos saastavat kustannuksista ja laiminlyovat tarveselvittelyvaiheen. Hankesuunnittelu toteute-
taan tiedoilla, jotka eivat vastaa todellista tilannetta ja tarvetta. Tama johtaa suunnittelemattomiin

korjauksiin ja kustannusten nousuun.

Tama tyd soveltuu hyvin perinteiseen talotekniikkasaneeraukseen valmistautuvalle taloyhtiolle oh-
jeeksi tarveselvitysvaiheeseen. Toteutetaan saneeraus milla tasolla tai laajuudella tahansa, on
mahdollista tehda kustannustehokkaasti paljon kiinteiston arvoa kohottavia, asumisviihtyisyytta,
energiatehokkuutta ja teknillista toimivuutta parantavia toimenpiteita. Kehittavat toimenpiteet voi-
daan tehd@ muun saneerauksen yhteydessa ja ovat edullisempia kuin yksittain tehtyina. Pienet
perusparannukset voivat parantaa toimivuutta ja saastaa tulevaisuudessa isommilta korjauksilta.
Perusparannustoimenpiteille on myds saatavilla avustuksia, joita kannattaa hyodyntaa. Taloudelli-
sesti taloyhtidlle kannattaa suunnitella ja toteutetaan korjaukset samanaikaisesti ja nain myos riskit

saadaan minimoitua.



Haittoina kehittavassa talotekniikkasaneerauksessa voi olla nykyisten rakennusmaaraysten nou-
dattaminen, joka voi tuoda lisakustannuksia esim. paloturvallisuuteen liittyen. Energiaparannuksiin
sidotut varat eivat tuota valittomasti saast6ja, vaan takaisinmaksuaika voi olla useamman vuoden.
Taman vuoksi olisi hyva vuosittain hallitukselle esitella energiasaastoja, jotta voidaan todeta inves-

tointien maksavan itsensa takaisin lasketussa ajassa.

Isannditsijan rooli tarveselvitysvaiheessa on keskeinen ja siksi hanen tulisi tuntea isannoimansa
kiinteisto. Isannaitsijalle on myos vuosien varrella kertynyt oma yhteistyokumppaneiden verkosto,
joka auttaa huomattavasti kokonaisvaltaista ja kehittavaa talotekniikkasaneerausta suunnitelta-
essa. Jos isannditsija ei tunne kiinteistoa tai ammattitaidossa on puutteita, on silla merkitysta tar-
veselvitys vaiheessa. Asiantuntijat voivat auttaa taloyhtiota, mutta kehittdvien toimenpiteiden ja
asukkaiden/ osakkeenomistajien toiveet voivat jaada kuulematta. Korostamatta ei voi olla myds-
kaan taloyhtion palkkaaman konsultin merkitysta. Parhaimmillaan yhteistyo on joustavaa ja asiat
sujuvat suunnitelmien mukaan. Pahimmillaan konsultti ei hallitse hanketta ja ammattitaito ei riita
hankkeen vetamiseen. Luottamus osapuolten valilla puuttuu kokonaan. Selvitystyot ja valvonta jaa-

vat hallituksen seka isannaitsijan vastuulle ja kustannukset karkaavat hallinnasta.

Onnistunutta hankesuunnittelua varten tarvitaan kattava tarveselvitys ja hankesuunnitelma, johon
kannattaa taloyhtididen panostaa. Naiden arvoa ei voi korostaa likaa, kun tavoitteena on kiinteiston
arvon kohottaminen ja rakennus- ja taloteknisten jarjestelmien parantaminen jarkevalla ja taloudel-

lisella tavalla.
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