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The purpose of the final year project was to study sustainable development in reno-
vations of housing companies. The goal was to define various ways in which energy
efficiency can be improved, and carbon dioxide emissions reduced.

Methods used in defining energy efficiency saving efforts were collected, among
other things, from literature and websites created by government authorities. The the-
sis included a multiple-choice questionnaire to administrative property managers re-
garding the interest of a housing company’s board to implement energy saving reno-
vations and finance planning.

The result of the final year project was a report about sustainable development in
housing companies and a brief guide for the board of housing companies. As a con-
clusion from the questionnaire, it could be established that housing companies’
boards are interested in sustainable development and energy savings. The boards
are mainly not prepared to invest any funds for more thorough renovation planning.
Planning of renovations and fees for housing company shareholders often lack long-
term planning.

The bachelor’s thesis can be used for educational purposes for an inexperienced ad-

ministrative property manager. The brief guide that resulted from the final year pro-
ject can be shared to housing company boards.
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1 Johdanto

Taman insinoorityon tavoitteena on selvittaa, mita kestava kehitys tarkoittaa
asunto-osakeyhtion korjausrakentamisessa. Raportissa perehdytaan kestavaan
kehitykseen, asunto-osakeyhtion ominaispiirteisiin ja asunto-osakeyhtididen
korjausrakentamiseen. Tyon tavoitteena on esitella erilaisia korjaustoimia, joita
asunto-osakeyhtio voi tehda parantaakseen energiatehokkuuttaan ja samalla

vahentaakseen omalta osaltaan asumisesta aiheutuvia paastoja.

Insindorityd on tehty paakaupunkiseudulla toimivalle isanndintitoimistolle, jonka
palveluksessa on 45 henkil63a, joista hallinnollisina isdnnaitsijoina toimii 20 hen-
kiloa. Tyossa toteutettiin isannaitsijoille kysely, jonka tavoitteena oli selvittaa
isanngitsijoiden ja taloyhtididen hallitusten kiinnostusta toteuttaa korjausraken-
tamista kestavan kehityksen ja energian sdastamisen nakodkulmasta. Kyselytut-
kimuksen vastausten perusteella laadittiin lyhyt opas, joka on suunnattu hallituk-
sen jasenille. Opas esittelee erilaisia korjaustoimia, joita taloyhtio voi yksilollisen

tilanteensa mukaan selvittaa lisaa.

Insind0rityon Kirjoittaja on tydskennellyt isanndintialalla kymmenen vuotta, ja

tydn aihe valikoitui kirjoittajan kiinnostuksen ja kokemusten perusteella. Ympa-
ristovaikutusten huomioiminen on tarkeaa, koska talla hetkella ilmastonmuutok-
sesta aiheutuvat haitat ymparistolle ja ihmisille ovat kirjoittajan mielesta selvasti

havaittavissa.

2 Kestavan kehityksen periaatteet

Ymparistoministerion julkaiseman verkkoaineiston [1] mukaan kestava kehitys
on jatkuvaa ohjattua yhteiskunnallista muutosta, jonka tarkoituksena on turvata
nykyisille ja tuleville sukupolville mahdollisuus hyvaan elamaan. Kestavan kehi-
tyksen tavoitteena on, etta ymparistd, ihminen ja talous otetaan tasavertaisesti
huomioon kaikessa toiminnassa ja paatoksenteossa. Kestavan kehityksen tar-

koituksena on sopeuttaa ihnmisen toiminta pitkalla aikavalilla niin, ettei planeetan



kestokykya yliteta. Kestava kehitys jaetaan kolmeen nakdkulmaan: ekologiseen,

taloudelliseen ja sosiaaliseen kestavyyteen. [1.]

Sosiaalinen kestavyys sisaltda myos kulttuurisen kestavyyden, ja sen keskei-

sena tarkoituksena on taata hyvinvoinnin edellytysten siirtyminen sukupolvelta
toiselle. Taloudellisella kestavyydella tarkoitetaan tasapainoista kasvua, joka ei
perustu velkaantumiseen tai luonnonvarojen havittamiseen. Ekologinen kesta-
vyys on perusehto ekosysteemien toimivuudelle ja biologisen monimuotoisuu-

den sailymiselle. [1.]

Kaikkien maailman maiden kestavan kehityksen tyota ohjaa Yhdistyneissa kan-
sakunnissa (YK) vuonna 2015 sovittu kestavan kehityksen globaali toimintaoh-
jelma, josta kaytetaan nimitysta Agenda2030. Agenda2030 sisaltaa 17 tavoi-
tetta, jotka on tarkoitus saavuttaa vuoteen 2030 mennessa. Vastuu tavoitteiden
saavuttamisesta on maiden hallituksilla, jotka ovat osana toimeenpano-ohjel-

maa sitoutuneet raportoimaan edistymisesta YK:lle. [2.]

2.1 Kansainvalinen ilmastopolitiikka

Maapallon ilmastojarjestelma pyritdan sailyttdmaan vakaana ja ilmastonmuutok-
seen sopeutumaan kansainvalisella iimastopolitiikalla. Kansainvalisella tasolla
ilmastopolitiikan tarkein maarittaja on YK. Kansainvalista ilmastopolitiikkaa oh-
jaavat YK:n ilmastopuitesopimus, Kioton poytakirja ja Pariisin ilmastosopimus.
[3.]

Vuonna 1994 voimaan tulleen limastopuitesopimuksen (United Nations Fra-
mework Convention of Climate Change, UNFCCC) tarkein paamaara on ihmis-
toiminnan aiheuttamien ilmakehan kasvihuonekaasupitoisuuksien vakauttami-
nen vaarattomalle tasolle. Vakauttamisen seurauksena ekosysteemit ehtivat so-
peutua ilmaston muutokseen luonnollisella tavalla samalla, kun elintarviketuo-
tanto ja kestava taloudellinen kehitys turvataan. Puitesopimuksen mukaan kai-
killa mailla tulisi olla ilmastonmuutosta hillitsevat ja muutokseen sopeutuvat toi-

mintaohjelmat ja niiden tulisi raportoida kasvihuonekaasupaastot. [3.]



Kiotossa vuonna 1997 allekirjoitettu poytakirja sisalsi velvoitteita kehittyneille
maille. Kioton poytakirjan jalkimmainen kausi paattyi vuonna 2020 ja taman jal-
keen kansainvalinen ilmastopolitikka on perustunut Pariisin ilmastosopimuk-
seen. Pariisissa vuonna 2015 solmittu iimastosopimus tavoittelee sita, etta maa-
pallon keskilampdtila nousee selvasti alle 2 °C verrattuna esiteolliseen aikaan.
Tavoitteena on kaantaa kasvihuonekaasupaastot laskuun ja saada paastot ja

hiilinielut tasapainoon taman vuosisadan jalkipuoliskolla. [3.]

Pariisin ilmastosopimuksen osapuolet sitoutuvat laatimaan ja saavuttamaan
asettamansa paastovahennystavoitteet, jotka ilmoitetaan julkiseen rekisteriin.
Sopimuksen tavoitteena on vahvistaa toimia, joilla rahoitusvirrat saadaan suun-
nattua kohti paastotonta ja vahahiilista kehitysta. Tavoitteiden on oltava vahitel-
len kiristyvia toimia ilmastonmuutokseen sopeutumiseksi, ilmastorahoituksen li-
saamiseksi, teknologian kehittamiseksi, toimintavalmiuksien vahvistamiseksi
seka lapinakyvyyden lisaamiseksi. Tavoitteita arvioidaan viiden vuoden valein.
[3.]

2.2 Energiatehokkuusdirektiivi

Euroopan unionin uudistettu energiatehokkuusdirektiivi (Energy Performance of
Building Directive, EPBD) astui voimaan maaliskuussa 2024 ja jasenvaltioilla on
kaksi vuotta aikaa tehda kansalliseen lainsaadantoon tarvittavat muutokset. Di-
rektiivin tarkoituksena on selkeyttaa energiatehokkuuden kokonaisuutta ja se
edellyttaa, etta jasenvaltion rakennuskannan energiatehokkuuden tulee paran-
tua kokonaisuutena eika yksittaisille rakennuksille aseteta vaatimuksia. Korjaus-
rakentamisessa energiatehokkuuden parantamisen vaatimus tulee esille, kun

hankkeelle haetaan viranomaiselta rakennuslupaa. [4.]

Suomessa ymparistoministerié on aloittanut lainvalmistelun direktiivin vaatimus-
ten sisallyttamisesta kansalliseen lainsaadantoon, mutta muutosten tarkka si-
salto ei ole viela selvilla. On arvioitu, ettd muutoksia on tulossa automaatio- ja

latauspistelakiin, rakennusten energiatodistuksia koskeviin lakeihin ja



rakentamislakiin. Uudistukset koskevat seka korjaus- etta uudisrakentamista ja

muutoksia tulee lakien muuttuessa myos rakentamismaarayksiin. [4.]

2.3 EU-taksonomia ja vihrea rahoitus

Euroopan unionin tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2050 mennessa. Ta-
man tavoitteen saavuttamiseksi EU on luonut kestavan rahoituksen luokittelujar-
jestelman, jota kutsutaan taksonomiaksi. Taksonomian tarkoituksena on yhdis-

taa rahoitus ja kestavat investointikohteet. Taksonomian avulla kestavalle talou-

delliselle toiminnalle maaritellaan yhteinen luokittelu ja kriteerit. [5, s. 11.]

Taksonomian mukainen raportointivelvollisuus koskee suuria toimijoita, kuten
porssiyrityksia, merkittavia yhteiskunnallisia toimijoita, EU-jasenvaltioita ja rahoi-
tuslaitoksia, jotka asettavat markkinoille rahoitusinstrumentteja kuten esimer-
kiksi lainoja. Taksonomian tavoitteena on hillitd paastdjen syntymista ja mini-
moida ymparistohaittoja. Ymparistokestavyytta tarkastellaan kuuden eri tavoit-
teen nakokulmasta kuvan 1 mukaisesti, ja taksonomian kriteerit maarittelevat
tavoitteet tarkasti. [5, s. 15-16.]

Kuvan 1 mukaisesti iimastonmuutoksen hillinta edellyttaa, etta laajamittaisen
korjaushankkeen yhteydessa primaarienergian kysynta vahenee vahintaan 30
prosenttia. Primaarienergialla tarkoitetaan luonnosta saatavaa energiaa, joka on
jalostamattomassa muodossa esimerkiksi 0Oljy, Kivihiili tai uraani. llmastonmuu-
tokseen sopeutuminen tarkoittaa, ettd rakennukselle on tehty ilmastoriskiluokit-
telu ja -suunnitelma. Vesivarojen kestava kaytto toteutuu, kun korjaushankkeen
yhteydessa rakennukseen asennetaan vetta saastavat vesikalusteet. Raken-
nus- ja purkujatteen hyotykayton lisaaminen edistaa siirtymista kiertotalouteen.
Suunnittelussa ja korjaamisessa on huomioitava, etta rakennukset ovat pit-
kaikaisia ja muunneltavia eri kayttotarkoituksiin. Ympariston pilaantumisen eh-
kaisemiseksi rakennukset eivat saa sisaltaa kielletyksi luokiteltuja aineita. Kuu-
denneksi ymparistotavoitteeksi nimetaan kuvan 1 mukaan biologisen monimuo-

toisuuden ja ekosysteemien suojelu. [5, s. 36-37.]
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ehkaisemiseksi

Kuva 1. Ymparistotavoitteet, joihin EU-taksonomia pyrkii vaikuttamaan [5, s.
15].

Edella esitelty EU-taksonomia edellyttaa, etta pankit tavoittelevat toiminnassaan
hiilineutraaliutta. Asunto-osakeyhtio voi pyytaa pankista tarjousta niin sanotusta
vihreasta lainasta, kun rahoitusta tarvitaan paastottomyytta tai energiatehok-
kuutta parantavaan korjaushankkeeseen. Vihrealle lainalle voidaan pyytaa Eu-
roopan investointirahaston (EIR) takausta, joka on suunnattu kestavaa kehitysta
vauhdittaviin hankkeisiin. Lainaa haettaessa asunto-osakeyhtié antaa pankille
selvityksen hankkeen ilmasto- ja paastovaikutuksista. Saantelyn takia pankit
pyrkivat rahoittamaan enenemassa maarin ilmastoystavallisia hankkeita. [6.]

Ehdot vihreassa lainassa ja EIR-takauksessa voivat olla tavanomaista lainaa
edullisemmat ja rahoituksen saatavuus parempi. Etu lainan marginaalissa voi

olla esimerkiksi 0,25 prosenttiyksikkoa, joka tarkoittaa 10 vuoden ja 500 000



euron lainalle yli 6 000 euron saastoa korkokustannuksissa. Lainaehtona hank-
keissa on yleensa EU-taksonomian mukainen 30 prosentin energiatehokkuuden
parantaminen. Pankit ovat rahoittaneet esimerkiksi seuraavia hankkeita vihre-
alla lainalla: maalampdurakat, aurinkoenergian kayttoonotto, poistoilmalampo-
pumput, sdhkoautojen latausinfra, lammaontalteenotto seka rakennuksen ulko-

vaippaan kohdistuvat urakat, joissa lammoneristyskykya parannetaan. [6.]

2.4 Rakentamislaki

Eduskunta on hyvaksynyt kevaalla 2023 uuden rakentamislain, joka astuu voi-
maan vuoden 2025 alussa. Rakentamislain [7, § 5] mukaan rakentamisen on
hillittava ilmastonmuutosta. Lain mukaan ilmastonmuutoksen hillinta toteutuu,
kun rakennukset ovat elinkaariominaisuuksiltaan kestavia, taloudellisia, energia-
tehokkaita seka sosiaalisesti ja ekologisesti toimivia. Rakentamisessa ja suun-

nittelussa tehtyjen valintojen on oltava kiertotaloutta edistavia. [7, § 5.]

Laajamittaisesti korjattavan rakennuksen energialaskennassa kaytettavasta las-
kennallisesta ostoenergiasta vahintaan 38 prosenttia on oltava peraisin uusiutu-
vasta energianlahteesta, jos se on teknisesti, toiminnallisesti ja taloudellisesti
kannattavaa. Laajamittaisella korjauksella tarkoitetaan rakentamislain mukaan
sellaista rakennuksen vaippaan tai teknisiin jarjestelmiin kohdistuvaa korjausta,
jonka kustannukset ovat yli 25 prosenttia rakennuksen arvosta. [7, § 14.] Las-
kennallisella ostoenergialla tarkoitetaan rakennuksen vakioituun kayttoon perus-
tuvaa energiankulutusta, joka lasketaan hankittavaksi rakennukseen kaukolam-
poverkosta, sahkoverkosta, kaukojaahdytysverkosta tai uusiutuvina - tai fossiili-

sina polttoaineina. [8, § 6.]

Rakentamislain [7, § 30, 37] mukaan rakennusta korjattaessa, sen ominaisuu-
det ja erityispiirteet eivat saa heikentya ilman painavaa syyta. Rakennusten
kayttajien terveydelliset olot tai turvallisuus eivat saa vaarantua ja rakennuksen
on sovelluttava aiottuun kayttdédnsa. Kun korjataan teknisesti toimimattomia ra-
kenteita ja rakennuksen osia, on tydssa noudatettava uuden rakennuksen ra-

kentamista vastaavia saannoksia. Korjaushankkeen suunnittelussa on



huolehdittava, etta energiaa ja luonnonvaroja kuluu saasteliaasti. Vahimmais-
vaatimusten tayttyminen osoitetaan laskelmilla. Energiatehokkuutta on paran-
nettava laajamittaisen korjaustyon yhteydessa, jos se on teknisesti, taloudelli-

sesti ja toiminnallisesti toteutettavissa. [7, § 30, 37.]

Rakennukselle on laadittava ilmastoselvitys, jossa raportoidaan laajamittaisesti
korjattavan rakennuksen hiilijalanjalki ja hiilikadenjalki, kun hankkeelle haetaan
rakentamislupaa, jos korjaustydssa on parannettava rakennuksen energiate-
hokkuutta. Rakentamislaissa hiilijalanjaljella tarkoitetaan rakennuksen elinkaa-
ren aikana syntyvien kasvihuonekaasujen kokonaismaaraa. Hiilijalanjaljella tar-
koitetaan ilmastonmuutosta hidastavia tekijoita, joita ei syntyisi ilman rakenta-
mishanketta. Hiilijalanjaljen ja -kadenjaljen arvioinnin on katettava korjauksen
jalkeiset elinkaaren vaiheet. Rakentamisessa kaytettavat materiaalit ja tuotteet

on luetteloitava korjauksen yhteydessa. [7, § 2, 38—-39.]

liImastoselvitys ohjaa rakentamista vahahiiliseksi, koska ilmastoselvitys velvoit-
taa arvioimaan rakennuksen koko elinkaaren aikaiset paastot. Arviointi vaatii
osaamista ja toimivat laskentamenetelmat. Teoriassa laskenta on yksinker-

taista, mutta kaytannossa yksityiskohtien tulkinta aiheuttaa haasteita. [9.]

2.5 Kestava kehitys kiinteisto- ja rakennusalalla

Mihelcic ym. [10, s. 636-637] toteavat, etta kestavasti toteutetussa
rakennetussa ymparistdssa on huomioitava kaikki rakennuksen elinkaaren
aikaiset paastot. Kestavasti toteutettavassa rakennusprojektissa on heidan

mukaansa huomioitava, etta

o projektin johdossa ymmarretaan kestavan kehityksen konsepti ja se
jalkautetaan projektiin

o kaikilla sidosryhmilla kuten omistaja, suunnittelija ja tavarantoimittaja
on perustietamys miten kestavaa kehitysta, toteutetaan rakennus-
alalla

o jokainen prosessin vaihe, suunnittelusta kayttamiseen ottaa huomi-
oon ja toteuttaa kestavan kehityksen periaatteita. [10, s. 636-637.]



Kestava kehitys otetaan rakentamisprosessin aikana huomioon, kun ymparis-
tolle haitallisten materiaalien kayttoa valtetaan, pakkausmateriaaleja vahenne-
taan, kierratysmateriaalien osuutta lisataan, kertyvan jatteen maara minimoi-
daan ja ymparistda kuormittavia toimenpiteita rakentamisen ja kayton aikana
valtetdan. Suunnittelussa on pyrittava kayttamaan luonnonmukaisia materiaa-
leja ja koko projektin aikana on pidettava huolta tyontekijoiden hyvinvoinnista.
[10, s. 636-637.]

Uudisrakentamisessa korostuu rakennusmateriaalien merkitys, silla niiden
osuus on puolet koko rakennuksen hiilijalanjaljesta. Tasta syysta rakennusalalla
on tarkeaa loytaa uusia kierratettavia ja uusiutuvia materiaaleja. Luontoa saas-
tavinta ja vahahiilisinta on kayttaa jo olemassa olevaa ja hyédyntaa purkujate.
[9.]

Korjausrakentamisessa energiatehokkuuden parantaminen on olennainen tapa
vaikuttaa rakennuksen paastoihin. Tilankayton tehostaminen on Suomessa
merkityksellista, koska talldin tiloihin sitoutuu véhemman rakennusmateriaaleja
ja lammitettavaa tilaa tarvitaan vahemman. Korjausrakentamisessa on otettava
huomioon materiaaliratkaisut ja mahdollisuudet hyodyntaa hiilinieluja kaytta-

malla luonnonmateriaaleja, istuttamalla puita ja viheralueita. [9.]

Energiatehokkuus tarkoittaa energian tehokasta kayttda ja kasvihuonekaasu-
paastojen vahentamista kustannustehokkaalla tavalla. Kaytanndssa energiate-
hokkuuden parantaminen on usein vaikeaa, monimutkaista ja laskentatyota
vaativaa. Laskentatyokalut pystyvat tekemaan monimutkaisia laskelmia nope-
asti, mutta oikeiden lahtétietojen ja halutun lopputuloksen maarittely on vaike-
ampaa. On tarkeaa selvittaa mita energiatehokkuuden parantamiseksi voitaisiin
tehda, toteuttaa jarkevaksi todetut hankkeet ja seurata tehtyjen korjausten vai-
kutusta toteutuneeseen energiankulutukseen, sisailmaston laatuun ja asukasko-
kemuksiin. [11, s. 35.]

Rakennetun ymparistdn tila 2023 -raportin [12, s. 11, 13] mukaan rakentami-

sessa kaytettava betoni ja teras ovat nykyisin uutta materiaalia, joiden



ymparistovaikutus on suuri. Rakennusteollisuus on kehittanyt korvaavia raken-
nusmateriaaleja, kuten vahapaastoista betonia ja vetypelkistettya terasta, joiden
ymparistovaikutukset ovat merkittavasti pienemmat, mutta jotka vaativat viela
pitkaa tuotekehitysta. Raportin mukaan kiertotalous ei toteudu viela riittavalla ta-
solla korjausrakentamisessa eivatka uudelleenkaytettavien materiaalien kysynta
ja tarjonta kohtaa ajallisesti. Raportti nostaa esiin sen, ettd Suomesta puuttuu
rakennuksen hallitun alasajon, purkamisen ja rakennusmaan uudelleen kayt-

t6on ohjaamisen toimintaprosessi. [12, s. 11, 13.]

2.6 Vastuullinen ja kestava asunto-osakeyhtio

Vastuullisesti ja kestavasti johdettu asunto-osakeyhtio ottaa huomioon kestavan
kehityksen nakdkulmat monipuolisesti. A-insinddrit [13.] suosittelevat, etta
asunto-osakeyhtion kannattaa laatia toimintasuunnitelma, jossa taloyhtion kes-
tavan kehityksen tilaa arvioidaan ja esitetaan parannusehdotuksia. Taloyhtidossa
ekologinen kestavyys huomioidaan tekemalla vahemman ymparistda kuormitta-
via valintoja kiinteistdonhoidossa ja suunnittelemalla yllapitotoimet ja korjaukset
kestavan kehityksen lahtokohdista. Vastuullinen taloyhtio edistaa kierratysta,
uudelleenkayttoa ja lajittelua huolehtimalla, etta esimerkiksi jatepiste on asian-
mukainen ja monipuolinen lajittelu on mahdollista. Ekologisesti kestava taloyhtio
huolehtii, etta taloyhtioé edistaa kestavasti toteutettavissa olevaa liikkumista esi-
merkiksi tarjoamalla lukittavia tiloja sahkopolkupyorille tai rakentamalla sahko-

autonlatauspisteita. [13.]

Taloudellinen kestavyys otetaan huomioon taloyhtidossa suunnittelemalla raken-
nuksen elinkaarta ja tulevia korjauksia vastuullisesti seka kartoittamalla raken-
teiden nykytila sdannollisesti. Taloudelliseen kestavyyteen vaikutetaan raken-
nuksen energian ja veden tarpeenmukaisella kaytolla ja pyrkimyksella vahentaa
kulutusta. Oikein kohdennetut huoltotoimet pidentavat rakenteiden ja jarjestel-
mien elinkaarta. Korjaushankkeissa uusiutuvien energianlahteiden hyddyntami-
nen seka rakennusmateriaalien saastelias kayttd pienentavat taloyhtion elinkaa-
renaikaista hiilijalanjalkea. Taloudellinen kestavyys voidaan ottaa huomioon pa-
rantamalla tilojen kayttoastetta esimerkiksi tiivistamalla saunavuoroja. [13.]
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Sosiaalisen ja kulttuurillisen kestavyyden lahtékohtana on, ettéa rakennus on tur-
vallinen, terveellinen ja viihtyisa. Rakennuksessa otetaan huomioon erityisryh-
mien tarpeet ja kulkeminen on esteetonta ja tilat ovat kaikille saavutettavia. So-
siaalisesti kestava taloyhtio edistaa naapuruussuhteita ja osallistaa asukkaita
taloyhtion yhteisiin hankkeisiin. Kulttuurillinen kestavyys huomioi rakennuksen

rakennushistoriallisesti arvokkaat ominaispiirteet ja suojeltavat osat. [13.]

3 Asunto-osakeyhtio

Asunto-osakeyhtidista saadetaan asunto-osakeyhtidlaissa. Asunto-osakeyhtio
on voittoa tavoittelematon osakeyhtio, jonka tarkoituksena on omistaa tai hallita
vahintaan yhta rakennusta tai sen osaa, jossa olevien huoneistojen lattiapinta-
alasta vahintaan puolet on yhtidjarjestyksessa maaratty osakkeenomistajien

hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. [14, 1. luku, § 2.]

Yhtidjarjestys on dokumentti, josta ilmenee asunto-osakeyhtion perustietojen li-
saksi luettelo osakkeista huoneistoittain, yhtion hallinnassa olevat tilat ja yhtion
perimien maksujen maaraytyminen [14, 1. luku, § 13]. Yhtidjarjestykseen kirja-

taan kaikki sdannokset, joita asunto-osakeyhtiossa halutaan noudatettavan, jos
ne poikkeavat siita, mitd asunto-osakeyhtiolaissa maarataan. Asunto-osakeyh-
tio on suomalainen tapa omistaa ja hallita asuinhuoneistoja. Vuoden 2024

alussa Kaupparekisteriin oli rekisterdity noin 92 000 asunto-osakeyhtiota [15].

3.1 Toimielimet

Asunto-osakeyhtidlain mukaisia toimielimia ovat yhtidkokous, hallitus, tilintar-
kastaja ja isannditsija. Toimielinten tehtavat ja keskinaiset suhteet on kuvattu
kuvassa 2. Asunto-osakeyhtidossa yhtiokokous valitsee hallituksen ja tilin- tai toi-
minnantarkastajan. Hallitus valitsee asunto-osakeyhtidlle isannditsijan, jonka
tehtdvana on hoitaa yhtion paivittaista hallintoa. Tilintarkastajan tehtadvana on

valvoa hallituksen ja isannditsijan toimintaa tarkastamalla kirjanpito ja hallinto.
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Yhtiékokous

Osakkaat kayttavat | 4 (] | J

paadtésvaltaa .-‘

Valta paattaa yhtion Hallitus A
asioista I

Yleinen hallinnon hoito
+ Kiinteisténpidon ja muun
toiminnan asianmukainen
jarjestaminen
Kirjanpidon ja
varainhoidon valvonnan
jarjestaminen
Isannoitsijan valinta

Valitsee hallituksen ja

Isénnditsija
tilintarkastajan

Paivittainen
hallinto
Kiinteistén ja
rakennusten pito
Kirjanpito ja
varainhoito

Tilintarkastaja
Kirjanpidon ja
hallinnon

valvonta

Kuva 2. Asunto-osakeyhtion toimielimet.

Asunto-osakeyhtiossa osakkeenomistajat kayttavat paatosvaltaansa yhtioko-
kouksessa, jos asiasta ei ole saadetty toisin laissa tai yhtidjarjestys ei maaraa
asiaa hallituksen vastuulle. Varsinainen yhtidkokous on pidettava kuuden kuu-

kauden kuluessa asunto-osakeyhtion tilikauden paattymisesta ja kokouksessa
on esitettava:

o tilinpaatds, toimintakertomus ja tilintarkastuskertomus

o hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta kiinteiston kunnossapitoon
seuraavalle viidelle vuodelle, jotka vaikuttavat olennaisesti huoneis-
tojen kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin kustannuksiin

o hallituksen selvitys yhtidssa suoritetuista huomattavista kunnossa-
pito- ja muutostoista seka niiden tekoajankohdista. [14, 6. luku, § 3.]

Yhtiokokouksessa on paatettava muun muassa tilinpaatoksen vahvistamisesta,
voiton kasittelysta ja vastuuvapauden myontamisesta hallitukselle ja isannditsi-
jalle. Yhtiokokouksessa on tehtava paatoksia talousarviosta ja yhtidvastikkeen
maarasta tulevalle kaudelle. Yhtikokous paattaa hallituksen ja tilintarkastajan

valinnasta seka muista asioista, jotka on yhtidjarjestyksessa maaratty yhtioko-
kouksessa kasiteltaviksi. [14, 6. luku, § 3.]
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Asunto-osakeyhtidlain [14, 6. luku, § 5] mukaan hallituksen tehtavana on huo-
lehtia yhtion hallinnosta seka kiinteiston ja rakennusten kunnossapidon ja muun
toiminnan jarjestamisesta. Hallituksen tehtavana on vastata siita, etta asunto-
osakeyhtion kirjanpito- ja varainhoito on asianmukaisesti jarjestetty ja valvottu.
[14, 7. luku, § 2.] Hallituksen puheenjohtajan on huolehdittava siita, etta hallitus

kokoontuu tarvittaessa [14, 6. luku, § 5].

Asunto-osakeyhtion hallitus valitsee isannditsijan, joka voi olla luonnollinen hen-
kilo tai yhteisd. Isannditsijan tehtavana on huolehtia kiinteiston ja rakennusten
pidosta ja hoitaa yhtion paivittaista hallintoa hallituksen antamien maaraysten ja
ohjeiden mukaisesti. Asunto-osakeyhtidlain [14, 7. luku, § 17] mukaan isannoit-
sijan tehtavana on huolehtia, etta yhtion kirjanpito ja varainhoito on lain mukai-
nen ja luotettavalla tavalla jarjestetty. Isannditsijan valinta on pakollista vain sil-
loin, kun yhtidjarjestys nain maaraa. Jos hallitus ei halua valita isannditsijaa,

hallitus hoitaa kaikki isannditsijalle kuuluvat tehtavat. [14, 7. luku, § 17.]

3.2 Paatoksenteko yhtiokokouksessa

Yhtiokokous voi paattaa asiasta, joka on yhtidjarjestyksen mukaan kasiteltava
kokouksessa tai joka on mainittu yhtiokokouskutsussa. Yhtiokokous voi aina
paattaa uuden kokouksen koollekutsumisesta tai paatettavan asian siirtami-
sesta jatkokokoukseen. Osakkaat kayttavat aanioikeuttaan kokouksessa ja
yleensa yksi omistettu osake tuottaa yhden aanen kaikissa kokouksessa tehta-
vissa paatoksissa. [14, 6. luku, § 12—13.]

Kaikilla osakkeilla on yhtidssa yhtalaiset oikeudet, ellei yhtidjarjestyksessa maa-
rata toisin. [14, 1. luku, § 10.] Yhtidkokouksen paatokseksi tulee paasaantoisesti
ehdotus, jota on kannattanut yli puolet annetuista aanista ja tata kutsutaan
enemmistopaatokseksi. Henkildvaalissa valituksi tulee yleensa eniten aania
saanut. [14, 6. luku, § 26.]

Enemmistopaatoksen lisaksi yhtiokokouksessa tehdaan paatoksia maaraenem-

mistdpaatoksella. Maaraenemmistopaatoksia tehdaan asioissa, jotka
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kasittelevat muun muassa yhtiojarjestyksen muuttamista, suunnattua osakean-
tia, optio-oikeuksia tai suunnattua omien osakkeiden hankkimista. Maaraenem-
mistopaatokseksi tulee ehdotus, joka on saanut kannatusta vahintaan kaksi kol-
masosaa annetuista aanista ja kokouksessa edustetuista osakkeista. [14, 6.
luku, § 27.]

Asunto-osakeyhtion laajat kunnossapitotoimet tai asumiseen tai asumiskustan-
nuksiin olennaisesti vaikuttavat korjaushankkeet on vietava yhtiokokouksen
paatettavaksi ja paatds tehdaan enemmistopaatoksena. Enemmistdpaatos voi-
daan tehda, kun yksittaisen osakkeenomistajan maksuvelvollisuus ei muodostu
kohtuuttoman ankaraksi ja kiinteistd saatetaan vastaamaan kunkin ajan tavan-
mukaisia vaatimuksia ja hankinta on muutoinkin tavanmukainen. Rakennusta
voidaan parantaa yhtiokokouksen paatoksen mukaisesti uudisrakentamista vas-

taavaan tasoon. [14, 6. luku, § 31.]

3.3 Kunnossapitovastuu

Kunnossapitovastuu jakaantuu asunto-osakeyhtiossa osakkaan ja yhtion valilla
joko asunto-osakeyhtidlain tai yhtidjarjestyksen mukaisesti. Yleensa asunto-
osakeyhtio vastaa kaikesta, mika ei ole saadetty osakkaan vastuulle. Asunto-
osakeyhtiolaissa on maaratty, etta osakkaan on pidettava kunnossa huoneiston
sisdosat ja hoidettava huoneistoa huolellisesti, niin etteivat yhtion vastuulla ole-
vat rakenteet vaurioidu. [14, 4. luku, § 2-3.]

Kaytanndssa kunnossapitovastuu jakaantuu asunto-osakeyhtiossa niin, etta
osakas vastaa huoneiston pintamateriaaleista eli lattiapinnoitteista seka maa-
leista ja tapeteista. Kylpyhuoneen vedeneriste katsotaan olevan taloyhtion vas-
tuulla ja sen paalla olevat rakenteet ovat osakkaan kunnossapitovastuulla. Ko-
dinkoneet ja kalusteet, kuten keittiokaapit ja vaatekaapit ovat osakkaan kunnos-
sapitovastuulla, mutta esimerkiksi hanat ja WC-istuimet katsotaan kuuluviksi

vesi- ja viemarijarjestelmaan ja ovat taloyhtion vastuulla.
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3.4 Kiinteistostrategia

Kiinteistostrategiassa maaritellaan mihin suuntaan, millaisella aikavalilla ja orga-
nisaatiolla kiinteistda yllapidetaan, korjataan ja kehitetaan. Kiinteistostrategia
muodostaa yhdessa ajantasaisten nykytilatietojen kanssa lahtokohdan suunni-
telmalliselle kiinteistonpidolle. [16, s. 3.] Suunnitelmallisella kiinteisténpidolla tar-
koitetaan, etta tehtyjen suunnitelmien perusteella kiinteiston kunnossapito-,
huolto-, korjaus- ja uusimistoimet ajoitetaan niin, etta kiinteiston tavoiteltu elin-
kaari voidaan saavuttaa [17, s. 9]. KiinteistOstrategian laadinnasta vastaa halli-
tus yhteisty0ssa isannditsijan kanssa ja strategia hyvaksytetaan yhtiokokouk-

sessa [16, s. 3].

Kiinteiston yllapito muodostuu kiinteiston hoidosta ja - kunnossapidosta. Kiin-
teistonhoito maaritellaan sellaisiksi toiminnoiksi, joilla pyritdan pitamaan kiinteis-
ton olosuhteet sovitulla tasolla. Kiinteistonhoito on luonteeltaan toistuvaa, jossa
tehtavat toistuvat viikosta, kuukaudesta tai vuodenajasta toiseen. Tallaisia teh-
tavia ovat esimerkiksi kiinteistdteknisten jarjestelmien hoito, kiinteiston huolto,

siivous, ulkoalueiden hoito seka jatehuolto. [16, s. 3.]

Kiinteiston kunnossapito on toimintaa, jossa kiinteiston ominaisuudet pidetaan
ennallaan uusimalla tai korjaamalla vikaantuneet tai kuluneet osat ilman, etta
kiinteiston laatutaso olennaisesti muuttuu. Pitkalla aikavalilla kiinteiston laatu-
taso yleensa paranee, kun vanhoja jarjestelmia korvataan alkuperaista perusta-
soa kehittyneemmilla jarjestelmilla. [16, s. 3.] Kunnossapitotarpeeseen vaikuttaa
kiinteiston omistajien ja kayttajien vaatimukset ja tavoitteet. Kiinteiston on taytet-
tava sille asetetut vaatimukset koko kayttdian ja kiinteiston pitaminen kayttokun-
nossa edellyttaa saanndllisesti toistuvia kunnossapitotoimia ja tarpeen mukaisia

korjaustoimia. [16, s. 1.]

Kiinteiston kunnossapidossa voidaan valita kahdesta toimintamallista. Jatkuvan
kunnostamisen mallissa toimenpiteet suunnitellaan ennakkoon ja kiinteisto pyri-
taan pitamaan jatkuvasti parhaassa mahdollisessa kunnossa. Toisessa kunnos-

sapitomallissa rakennuksen osat ja tekniset jarjestelmat kaytetaan loppuun ja
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korjaukset tehdaan vasta vikojen ilmaannuttua. Tata toimintamallia noudatetta-

essa korjauskustannukset ovat suuremmat ja ennakoimattomammat. [16, s. 3.]

Kayttoikansa loppupaassa tai kayttoian ylittaneet jarjestelmat aiheuttavat haittaa
kiinteiston kayttajille, kun esimerkiksi heikkokuntoinen viemari aiheuttaa vesiva-
hingon ja huoneiston normaali kayttaminen estyy. Jos kunnossapitomallina on
jarjestelmien kayttaminen loppuun, toimintatavasta pitaisi olla yhtiokokouksen
paatds. Asunto-osakeyhtion ei tulisi ajautua tilanteeseen, jossa kaikkia korjaus-
hankkeita lykataan, koska ei haluta tehda paatoksia korjauksiin ryhtymisesta.
Paatoksia lykkaamalla asunto-osakeyhtion korjausvelka kasvaa ja tilanteen hal-

littavuus heikkenee. [16, s. 3.]

Tavallisesti kiinteistdon omistajien tavoitteena on, etta kiinteistd on kayttokun-
nossa ja tayttaa viranomaisten ja lain asettamat vaatimukset ja normit. Tavoit-
teena voi olla kiinteiston arvon sailyttaminen ja kustannusten pitaminen enna-
koitavalla tasolla [16, s. 1.] Kiinteistdilla voi olla erilaisia strategioita esimerkiksi,
ettd muuttotappiopaikkakunnalla kaupungin omistamia vuokra-asuntoja pure-
taan ja tilalle ei rakenneta uusia asuntoja, jotta kaupungin muihin vuokrakiinteis-

toihin saataisiin parempi kayttoaste.

Kiinteistostrategian on tarkoitus ohjata asunto-osakeyhtion hallituksen ja isan-
nditsijan toimintaa ja se laaditaan useiksi vuosiksi kerrallaan. Strategian ei kui-
tenkaan ole tarkoitus olla muuttumaton, vaan sita on paivitettava esimerkiksi
kuntoarvion paivittdmisen yhteydessa. Strategiaa arvioidaan uudelleen, kun ta-
loyhtion toimintaymparistossa tapahtuu muutoksia tai, jos rakennuksen tekni-

sista ominaisuuksista saadaan uutta tietoa. [16, s. 3.]

Kiinteistostrategiasta laaditaan kyseiselle kiinteistolle tarkoituksenmukainen ja
siina huomioidaan kaikki asumisen ja kiinteistonpidon osa-alueet. Strategia voi

sisaltaa esimerkiksi seuraavia osa-alueita:

o kunnossapidon tavoitteet ja painopisteet
o asumiskustannusten taso

J rakennuksen osien ja jarjestelmien kehittamisen toimintalinja
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o korjausaikataulu ja alustava rahoitussuunnitelma

J alueen ja kiinteiston turvallisuuskysymykset

o lisa- ja taydennysrakentamisen mahdollisuudet kiinteiston alueella
o erityisryhmien ja lasten tarpeet

o viestinnan periaatteet

J yhteisollisyyden kehittaminen. [16, s. 3.]

Rakennuksen osien ja teknisten jarjestelmien kunnossapidossa asunto-osake-
yhtio voi valita kolmesta eri toimintalinjasta. Ensimmaiseksi voidaan valita tasoa
kohottava toimintalinja, jossa taloyhtion rakenne, rakennuksen osa tai jarjes-
telma pidetaan ajankohdan uudistuotantoa vastaavalla tasolla. Talloin jatkuvasti
parannetaan rakennuksen osien ja jarjestelmien ominaisuuksia ja nostetaan va-
rustetasoa. Toiseksi voidaan valita tason sailyttava toimintalinja, jolloin raken-
teen, rakennuksen osan tai jarjestelman tekninen kunto ja varustetaso sailyte-
taan alkuperaisena ja toimintakuntoisena. Kolmanneksi voidaan valita loppuun
kayttava toimintalinja, jolloin rakenne, rakennuksen osa tai jarjestelma kayte-
taan loppuun ja valmistaudutaan sen purkamiseen tai peruskorjaamiseen. [16,
s. 3.]

Taloyhtioiden strategiasuunnittelussa havaittuja ongelmia ovat:

o asunto-osakeyhtiolain mukainen vastuunjako yhtiokokouksen, halli-
tuksen ja isannditsijan valilla niin, ettei vastuuta ole kellaan

o taloyhtiot valitsevat isanndinnin yleensa hinnan perusteella, jolloin
yhdella isannaitsijalla voi olla suuri maara taloyhtioita vastuullaan ja
suunnittelutydlle ei jaa aikaa

o osakkaiden vahainen (15-25 %) osallistuminen yhtidkokouksiin

o yhtiokokouksissa kasitellaan vain pakolliset asiat, eika sinne tuoda
tulevaisuuteen suunnattuja, osakkaita kiinnostavia asioita

o hallinnollisilla isannaitsijoilla tulisi olla enemman osaamista teknisista
asioista

o strategiasuunnittelua ei tehda, josta aiheutuu, etteivat korjaukset
kohdistu suhteessa rakennuksen elinkaareen oikein ja esimerkiksi
energiatehokkuutta parantavia korjauksia ei tehda, kiinteiston hoito-
kustannukset kasvavat ja vikaantuvassa rakennuksessa asumisen
laatu heikkenee ja rakennuksen arvo alenee. [11, s. 18-19, 22.]
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Strategian lisdksi asunto-osakeyhtidssa laaditaan toimintasuunnitelma, jossa
otetaan kantaa strategiassa esitettyjen tavoitteiden kaytannon toteutukseen.
Toimintasuunnitelmassa voidaan esittaa kiireellisyysjarjestykseen jarjestetty
kunnossapito - ja korjaustoimien listaus ja antaa arvio aikataulutuksesta ja kus-

tannuksista esimerkiksi seuraavien 5—-10 vuoden ajanjaksolle. [16, s. 3.]

Suunnitelmallisuus pohjautuu aina oikeaan tietoon kiinteistén kunnosta ja kor-
jaustarpeista seka oikeaan tilannekuvaan [16, s. 1]. Oikean tilannekuvan saa-
miseksi ja kunnossapitotarpeiden selvittamiseksi asunto-osakeyhtid voi tilata
kuntoarvion tai erilaisia kuntotutkimuksia kiinteistosta. Kiinteiston kuntoarvion
tavoitteena on kiinteiston nykytilan selvittaminen ja korjaustarpeen arviointi,
energiatehokkuuden selvittaminen seka kunnossapitosuunnittelun Iahtotietojen
hankinta. [18, s. 1.]

Kuntoarvio perustuu paaasiallisesti rakenteita rikkomattomiin menetelmiin ja
aistinvaraisiin havaintoihin seka kiinteiston asiakirjoista saatuihin tietoihin. Kun-
toarvion tavoitteena on auttaa kiinteiston omistajaa ajoittamaan ja mitoittamaan
korjaustoimet tehokkaasti. Kuntoarviossa ennakoidaan rakenteiden korjaustar-
vetta ja esitetaan pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma. Kuntoarvio suosi-
tellaan tehtavaksi, kun rakennus on noin kymmenen vuotta vanha ja taman jal-

keen paivittamaan viiden vuoden valein. [18, s. 1.]

Rakennuksessa voi olla piilevia vaurioita, joiden selvittamiseen vaaditaan kunto-
arviota tarkempia tutkimuksia. Kuntotutkimuksilla voidaan selvittaa tarkemmin
missa kunnossa rakennuksen osat ja tekniset jarjestelmat ovat ja miten laajasti
niitad korjataan. Kuntotutkimuksissa kaytettyja menetelmia ovat muun muassa
kenttatutkimukset, rakenteiden avaukset, mittaukset ja asiakirjojen lapikaynti.
Kuntotutkimuksessa selvitetaan tutkimushetkella todettavat vauriot ja vaurioris-
kit, niilden syyt, laajuudet, vaikutukset ja arvioidaan vaurioiden etenemista tule-
vaisuudessa. Kuntotutkimuksia ovat muun muassa sisailman kuntotutkimus,
lampokamerakuvaus, vesi- ja viemarilaitteistojen kuntotutkimukset ja merkkiai-
nekokeet. [18, s. 10.]
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3.5 Korjaushankkeen osapuolet

Korjaushankkeen lapivienti ja onnistunut lopputulos vaativat usean osapuolen
tydpanosta ja monipuolista osaamista [19, s. 1]. Korjaushankkeeseen osallistuu
hankkeen aikana erilaisia osapuolia, joilla jokaisella on oma roolinsa hankkeen
alussa, sen aikana ja hankkeen lopuksi. Kuvassa 3 on esitetty asunto-osakeyh-
tion korjaushankkeen tyypillisia osapuolia. Sama osapuoli voi hoitaa hank-
keessa useita tehtavia, jos hanen ammattitaitonsa ja osaamisensa riittavat. Ra-
kennushankkeessa tehtavia suorittavalle asetetut vaatimukset vaihtelevat kou-
lutuksen, kokemuksen ja ammattitaidon mukaan. Hankkeen laatu, laajuus ja
kesto vaikuttavat vaatimuksiin ja paasaantoisesti hankkeen laajuuden ja vaati-

vuuden kasvaessa osapuolten maara kasvaa ja tehtavat eriytyvat. [20, s. 12.]

Asunto-osakeyhtiossa omistajalla tarkoitetaan asunto-osakeyhtiota, jossa paa-
tantavaltaa kayttavat osakkaat, ja jota korjaushankkeen aikana paivittaisissa
asioissa edustaa hallitus. Rakentamislaissa puhutaan rakentamishankkeeseen
ryhtyvasta, jolla tarkoitetaan luonnollista tai juridista henkil6a, jonka nimissa ra-
kennusluvat hankitaan. Sopimusasiakirjoissa saatetaan kutsua rakennushank-
keeseen ryhtyvaa rakennuttajaksi tai tilaajaksi. Rakennushankkeen tilaajan tar-
kein tehtava on kytkea hankkeeseen sen tavoitteita parhaiten tukevat osapuo-
let. Hankkeeseen ryhtyvan on mydtavaikutettava ja koordinoitava hanketta niin,
ettd hankkeessa toimivilla on edellytykset tehda osuutensa hankkeesta par-
haalla mahdollisella tavalla. Asunto-osakeyhtion hallituksen apuna toimii usein

joko isannointi tai laajemmissa hankkeissa erillinen projektinjohtaja. [20, s. 13.]

Muita hankkeen osapuolia ovat talon asukkaat, jotka saattavat olla osakkaita tai
heidan vuokralaisiaan. Suunnittelijat ovat eri suunnittelualojen asiantuntijoita,
jotka muodostavat suunnitteluryhnman. Paa- ja aliurakoitsijat tekevat varsinaisen
rakennustyon. Materiaalitoimittajat myyvat rakennustarvikkeita ja -materiaaleja,
joiden hankinnan hoitaa usein urakoitsija tehtyjen suunnitelmien mukaisesti. Ra-
kennusvalvontaviranomainen valvoo ja ohjaa suunnittelua ja rakentamista la-
kien, asetusten, kaavoituksen ja paikallisten maaraysten ja ohjeiden seka nor-
mien avulla. [20, s. 13-15.]
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Kuva 3. Asunto-osakeyhtion korjaushankkeen tyypilliset osapuolet.

3.6 Korjaushankkeen rahoitus

Asunto-osakeyhtion rahoituslahteet voidaan jakaa sisaisiin- ja ulkoisiin rahoitus-
l&hteisiin. Sisaisia rahoituslahteita ovat korjaushankkeen rahoittaminen kerty-
neelld hoitovastikeylijgdmalla, korjausvastikkeen keraaminen tai hankkeen ra-
hoittaminen sen alussa hankeosuuksina ilman ulkopuolista rahoitusta. Ulkoisia
rahoituslahteita ovat hankkeen rahoittaminen valtion avustuksilla tai rahoituslai-
toslainalla. Hanketta voidaan rahoittaa osittain vakuutuskorvauksilla, jos kor-

jaushankkeen aloittamisen taustalla on korvattava vahinko.

Hoitovastike on yhtion osakkailta hoitomenoja varten kerattya rahaa. Hoitovas-
tikkeella voidaan kattaa kiinteiston ja rakennusten kaytosta ja kunnossapidosta
seka perusparannuksesta ja uudistuksista aiheutuneita menoja, joilla rakennus
saatetaan vastaamaan ajankohdan tavanomaista tasoa. [21, s. 7.] On tavan-
omaista, etta asunto-osakeyhtio varautuu laajempaan korjaushankkeeseen ke-
raamalla hoitovastikeylijaamaa esimerkiksi suunnittelukustannuksia varten ja
varsinainen rakennusurakka rahoitetaan rahoituslaitoslainalla. Asunto-osakeyh-

tid voi kerata etukateen tulevia korjausmenoja varten rahaa esimerkiksi
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nimikkeella korjausvastike ja kirjanpidossa korjausvastike rinnastuu hoitovastik-
keisiin [21, s. 9].

Urakka voidaan rahoittaa hankeosuuksina. Hankeosuudella tarkoitetaan huo-
neiston maksettavaksi kuuluvaa osuutta yhtion tietysta rakennus-, korjaus- tai
muusta investointihankkeesta. Hankeosuudet otetaan vastaan ennen hankkeen
aloittamista tai sen alkuvaiheessa, kun hanketta ei ole rahoitettu vieraalla paa-
omalla. Paatoksen hankeosuuksien vastaanottamisesta tekee yhtiokokous.
Osakkaat, jotka eivat halua maksaa osuuttaan urakasta hankeosuuksina voivat
rahoittaa osuutensa lainaosuutena, josta kerrotaan seuraavassa kappaleessa.
[21,s.7.]

Asunto-osakeyhtio voi yhtiokokouksen paatdoksen mukaisesti rahoittaa hank-
keen nostamalla pankista rahoituslaitoslainaa. Laina voi olla luonteeltaan joko
hoitovastikelaina tai paaomavastikelaina. Hoitovastikelainan lyhennykset, korot
ja kulut maksetaan rahalla, joka kerataan nimikkeella hoitovastike, eika yksittai-
nen osakas voi maksaa osuuttaan hankkeesta, koska kustannuksia ei ole koh-
distettu huoneistokohtaisesti. Yhtiokokous voi paattaa, etta hankkeeseen otettu
laina jyvitetaan huoneistokohtaisiksi lainaosuuksiksi hankkeen paatyttya ja
osakkaat voivat maksaa osuutensa joko kokonaan, osittain tai vaihtoehtoisesti
alkaa maksamaan kuukausittain perittdvaa padomavastiketta. Padomavastik-

keella katetaan lainan lyhennykset, korot ja kulut. [21, s. 8.]

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus Ara vastaa valtion asuntopolitiikan toi-
meenpanosta ja toimii ymparistoministerion hallinnonalalla. Ara myontaa asumi-
seen ja rakentamiseen liittyvia tukia, avustuksia ja takauksia kulloinkin voi-
massa olevan lainsaadannon ja budjettivarojen mukaisesti. Talla hetkella
asunto-osakeyhtid voi saada Aralta perusparannuslainan takauksen, avustusta
hissien jalkiasennukseen ja esteettomyysavustusta liikkuntaesteiden poistami-
seen. [22.] Asunto-osakeyhtid voi paattaa myyda omistamaansa omaisuutta eli
esimerkiksi niin sanottu talonmiehen asunto tai tontista lohkottu osa voidaan
myyda ja nain saatua rahaa kayttaa hankkeen yleensa osittaiseen rahoittami-
seen. [23, s. 48]
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4 Korjausrakentaminen asunto-osakeyhtiossa

Kiinteistoliiketoiminnan sanaston [24, s. 39] mukaan korjausrakentaminen on ra-
kentamista, joka muuttaa aiemmin rakennettua kohdetta haluttuun suuntaan.
Korjausrakentaminen voi kohdistua koko rakennukseen tai vain sen osaan ja se
voi koskea rakenteita, pintamateriaaleja tai rakennuksen koneita ja - laitteita.
Korjausrakentaminen voi olla luonteeltaan ennakoitua vuosikorjausta tai enna-
koimatonta korjausta, joka tehdaan ennalta arvaamattoman vikaantumisen
vuoksi. Korjausrakentaminen voi olla myds uusimista, jossa rakennuksesta mer-
kittava osa korvataan uudella tai entistamista, jossa korjauksen kohde muute-
taan alkuperaisen kaltaiseksi. Kunnostus on toimenpide, jossa kohde palaute-
taan riittavaan kuntoon kayton kannalta. Korjausrakentamiseen sisallytetaan
purkaminen, jossa tyon kohde hajotetaan tai pilkotaan osiin ja poistetaan. [24, s.
39.]

Korjausrakentamisen tehtavana on pitaa olemassa oleva rakennuskanta kaytto-
kelpoisessa kunnossa. Yhteiskunnan muuttuessa tilankayttajien tarpeet muuttu-
vat ja korjausrakentamisella voidaan sopeuttaa jo olemassa olevaa rakennus-
kantaa todellisia tarpeita vastaavaksi. Korjausrakentamisella pyritdan nosta-

maan vanhan rakennuskannan laatutasoa. [20, s. 9.]

Rakennusten korjaaminen on Suomessa keskeinen rakentamisen osa-alue,
jonka suhdannevaihtelut ovat uudisrakentamiseen verrattuna pienemmat. Kor-
jausrakentamisen arvo vuonna 2022 oli 15,3 miljardia euroa, josta asuinraken-
nuksiin kohdistui 9,3 miljardia euroa ja muiden rakennusten korjaamiseen 6,1

miljardia euroa. [25, s. 23.]

Rakennusalan suhdanneryhman [25, s. 26—27] mukaan kerrostaloissa korjataan
talla hetkellad eniten putkistoja ja toteutetaan erilaisia ulkovaipan korjauksia.
Muita asunto-osakeyhtioiden toteuttamia ajankohtaisia hankkeita ovat sahkoau-
tonlatausinfran rakentaminen ja [ammitysjarjestelmien uusinta. Hankkeiden to-
teutusta jarruttaa kustannusten ja korkotason nousu seka asunto-osakeyhtioi-

den heikentyneet lainansaantimahdollisuudet. [25, s. 26—-27.]
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Suomen Rakennusinsindorien Liiton [26, s. 191] mukaan korjausrakentami-
sessa hanketavoitteiden asettaminen, suunnittelu ja toteutus ovat haasteelli-
sempia kuin uudisrakentamisessa. Epaonnistuneiden korjaushankkeiden ylei-

simpia syita ovat:

o puutteet projektin johtamisessa

o taloyhtiolla ei ole riittavaa osaamista hankkeen lapiviemiseen
o taloyhtion korjaustoiminnan suunnittelu on liian lyhytjanteista
J hankesuunnittelu on tekematta tai tehdaan lilan myohaan

o taloyhtion sisainen tahtotila puuttuu

o rahoitusta, lainoja ja kirjanpitoa ei suunnitella

o paatoksenteon riippumattomuudessa on puutteita, ajetaan omaa
etua

o paatoksenteko ei ole suunniteltua ja paatokset tehdaan liian myo-
haan

o tiedotus on puutteellista

o resurssit ovat vahaisia

o urakoitsijoiden tyonjohto on puutteellista. [27, s. 26-27.]

Laaja-alaisen korjausrakentamisen on vastattava kiinteiston omistajan tarpeisiin
ja toiveisiin seka taytettava yhteiskunnan rakennetulle ymparistdlle asetetut ta-
voitteet ja olla toteutettavissa kannattavana investointina kuvan 4 mukaisesti.
Kaikkien osa-alueiden on toteuduttava tasa-arvoisesti. Esimerkiksi pelkka ener-
giatehokkuuden parantaminen on harvoin taloudellisesti kannattava investointi,
mutta energiatehokkuutta kannattaa parantaa talo- tai rakenneteknisen korjauk-
sen yhteydessa, kun korjattava rakennuksen osa on saavuttanut teknisen kayt-
toikansa. [26, s. 191.]
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Kuva 4. Korjaushankkeen kannattavuuden osa-alueet.

4.1 Rakennuksen osien tekniset kayttoiat

Teknisella kayttoialla tarkoitetaan kayttdéonoton jalkeista aikaa, jolloin rakenteen,
rakennuksen osan, jarjestelman tai laitteen tekniset toimintavaatimukset taytty-
vat. Kun tekninen kayttoika on umpeutunut, on tarkoituksenmukaista korvata
0sa, jarjestelma tai laite uudella. Tekninen kayttoika on yleistava ja perustuu
kaytossa oleviin tietoihin ja kokemukseen rakenteen, rakennuksen osan, jarjes-
telman tai laitteen kestavyydesta. [28, s. 2.] Odotettavissa olevat kayttoiat vaih-
televat rakennusten valilla, koska tekniseen kayttdikaan vaikuttaa muun muassa
suunnittelussa tehdyt ratkaisut, rakennuksen tosiasiallinen kaytto, laitteistojen

ika ja laatu, erilaiset rasitusolosuhteet seka kaytetyt materiaalit [16, s. 1].

Teknisen kayttoian saavuttaminen edellyttaa, etta rakennus tai jarjestelma on
suunniteltu ja toteutettu rakennusajankohtana voimassa olevien maaraysten
mukaisesti ja hyvaa rakennustapaa noudattaen. Teknisen kayttéian saavuttami-
sen edellytyksena on kayttoohjeiden noudattaminen ja asianmukaisten kunnos-
sapito- ja huoltotoimien tekeminen. Kunnossapitojaksot vaihtelevat laitteistojen
ian, erilaisten kaytto- ja rasitusolosuhteiden mukaisesti ja niihin vaikuttavat mah-
dolliset suunnittelu- tai asennusvirheet seka kaytonaikaiset vaatimukset ja ta-
voitteet. [28, s. 1.]
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Rakennuksen osan tai jarjestelman uusimisen tai purkamisen perusteena kayte-

taan aina tapauskohtaista tarkastelua esimerkiksi kuntoarviota tai -tutkimusta.

Tietoja kaytettaessa on huomioitava:

o rakennustyyppi ja kayttotilanne

o rakennuksen tai sen osan tai jarjestelman ika

o huollon merkitys

° olosuhteet

° rasitusluokat

o kayttotarkoitusmuutokset. [28, s. 1.]

Seuraavaan taulukkoon 1 on koottu esimerkiksi muutamien rakenteiden, raken-

nuksen osien ja jarjestelmien kayttoikia. Taulukosta voidaan esimerkiksi ha-

vaita, etta vuosien 1960-1980 valilla rakennettu, vedeneristamaton parveke

saavuttaa teknisen kayttdikansa 30-50 vuoden ikaisena riippuen rasitusluo-

kasta tai, etta kevyella rasituksella oleva puu-alumiini-ikkuna kestaa rakennuk-

sen odotettavissa olevan ian.

Taulukko 1. Esimerkkeja teknisista kayttoi'ista (vuosina) [28, s. 2].

mainen vedeneriste

Rakennus- Rasitus- | Rasitus- Rasitus-
Nimike aika luokka luokka luokka
vaikea normaali kevyt

Rappaus 30 50 70
Puu-alumiini-ikkuna 40 60 rakenn“ksigg
Terasulko-ovi 40 60 rakennUKsigz
Parveke

. . . 1960-1980 30 40 50
ei vedeneristysta
Betonitiilikate 40 45 50
Raystaskourut ja sydksy-
torvet 25-40 2540 2540
Markatila, laatta ja massa- 1999— 20 30 40
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4.2 Rakennuksen energiankulutuksen jakaantuminen

Rakennukset kuluttavat Suomen vuotuisesta energiankulutuksesta noin 40 pro-
senttia ja aiheuttavat vuotuisista kasvihuonepaastoista noin 35 prosenttia [20, s.
9]. Rakennuksen energiantarve jaetaan lammitys-, jaahdytys- ja sahkdenergian-
tarpeeseen. Rakennuksen lammitysenergian kulutus muodostuu vaipanalueen
johtumislampdhavidista ja vuotoilmasta, ilmanvaihdon kautta kuluvasta lamp6-
energiasta, lampiman kayttdveden valmistamiseen vaadittavasta energiasta ja
lammaontuotantojarjestelman lampohavidista. Asuinkerrostalon sahkon kulutus
muodostuu valaistuksesta, autopaikkojen sahkoista, talopesulasta ja saunasta,
hisseista seka taloteknisten jarjestelmien tarvitsemasta sahkosta. [29, s. 57—
58.]

Kuvasta 5 voidaan havaita 1960—1980-luvun kerrostalon keskimaarainen lam-
potase. Lammon lahteena rakennuksessa on paaasiallisesti lammitysjarjes-
telma ja lampoa saadaan myoOs sahkolaitteista ja ihmisista seka auringosta.
Lampdohaviot tapahtuvat ilmanvaihdon ja rakennuksen vaipan eli ikkunoiden, ul-
koseinien seka yla- ja alapohjan kautta. Lamp6a haviaa viemariin lampiman
kayttoveden mukana. Uudemmissa rakennuksissa vaipan lampohavioiden mer-
kitys pienenee ja lampiman kayttoveden merkitys suurenee. [26, s. 13.] Edella
kuvatut lampohaviot antavat suuntaa siitd, mihin korjauksia kannattaa raken-
nuksen yksilOlliset piirteet ja korjaustarpeet seka korjaushistoria huomioiden

kohdentaa.
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Kuva 5. Lampotase 1960—-1980-lukujen kerrostalossa [39, s. 19].
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Energiatodistuksen avulla voidaan vertailla eri rakennusten energiatehokkuutta

ja todistusten on tarkoitus edistaa rakennusten energiatehokkuuden paranta-

mista ja lisata uusiutuvan energian kayttdoa. Lain rakennuksen energiatodistuk-

sesta mukaan energiatodistus on laadittava paasaantodisesti kaikille asunto-osa-

keyhtidille. Energiatodistusta varten rakennukselle lasketaan E-luku. Lasken-

nassa kaytetaan rakennustyyppikohtaisia standardikayton ja -kuormituksen ar-

voja. Energiatodistuksessa annetaan ohjeita ja vaihtoehtoja rakennuksen ener-

giatehokkuuden parantamiseksi. [26, s. 27—28.]

Markku Lappalainen listaa kirjassaan toimenpiteita rakennuksen lammontar-

peen pienentamiseksi taulukon 2 mukaisesti. [30, s. 133.] Verrattaessa kerros-

talon lampotasetta ja Lappalaisen laatiman toimenpidetaulukon
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saastomahdollisuuksia, voidaan paatella, etta helpoimpia toimenpiteita lammi-
tysenergian saastamiseksi ovat toisaalta ilmanvaihdon mukana haviavan lam-
mon talteenotto seka ylapohjan lisderistaminen ja toisaalta lammitysverkoston
perussaato. Asunto-osakeyhtion kannattaa myds selvittaa tarvetta kayttoveden

kiertojohdon lammoneristamiselle ja saatojarjestelmien uusimiselle.

Taulukko 2. Lammitysjarjestelman energiatehokkuutta lisaavat yksinkertaiset

toimenpiteet ja niiden saastomahdollisuudet [30, s. 133].

Toimenpide Saastomahdollisuus

lImanvaihdon lampdhavididen pienentaminen uusilla 20 %
ilmanvaihtoratkaisuilla

Lammitysverkoston perussaato 10 %
Ylapohjan lisdlammaoneristaminen 10 %
Kayttoveden kiertovesijohdon lammaoneristaminen 10 %
Lammityksen saatojarjestelmien uusiminen 5 %

4.3 Rakentamisen kiertotalous ja hiilijalanjalki

Materiaalien vaikutusta rakennuksen vahahiilisyyteen ja energiatehokkuuteen
ohjataan suunnitteluvaiheessa. Arviointia varten suunnitteluun voidaan sisallyt-
taa rakennusmateriaalien elinkaaren hiilijalanjaljen laskenta, jonka perusteella
tunnistetaan kustannustehokkain tapa pienentaa rakennusmateriaalien hiilija-
lanjalkea. Ymparistoministerion oppaassa vahahiilisen rakentamisen hankinta-
kriteereista [31, s. 23] kehotetaan korjaushankkeissa tekemaan energiakatsel-
mus ja purkukatselmus. Purkukatselmuksessa on tarkoitus tunnistaa uudelleen
kaytettavat rakennuksen osat ja mahdollisuus kierrattda materiaaleja. [31, s.
23]

Suunnittelussa voidaan kayttaa tuotteita, jotka sisaltavat uusiutuvia tai kierratet-
tyja materiaaleja. Uusiutuvilla materiaaleilla, esimerkiksi puu tai kierratetyilla
materiaaleilla kuten kierratetty teras, betoni, lasi, bitumi tai uudelleen kaytetyt

maa-ainekset, voidaan valttaa enemman ymparistdéa kuormittavien raaka-
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aineiden kayttoa ja samalla edistaa rakennusalan kiertotaloutta. Uusiutuvien ja
kierratettyjen materiaalien kaytdssa on varmistettava, etta suunnitelmat ovat
kustannustehokkaat ja toiminnalliset seka tekniset vaatimukset huomioidaan.
Laskelmissa varmistetaan, etta valinnat tukevat rakennuksen energiatehok-

kuutta ja pienentavat elinkaaren aikaista hiilijalanjalkea. [31, s. 23.]

Vahanhiilisyydella tarkoitetaan rakennuksen koko elinkaaren aikana syntyvien
kasvihuonekaasupaastojen vahentamista. Kasvihuonekaasuja on useita, mutta
kaytannossa syntyvien paastojen vaikutukset muutetaan hiilidioksidin vaikutusta
vastaaviksi COz-ekvivalenteiksi (COze). Vahahiilisyyteen voidaan pyrkia paran-
tamalla energiatehokkuutta, valitsemalla vahahiilisia energiamuotoja ja valitse-
malla mahdollisimman vahahiiliset rakennusmateriaalit, jotka tayttavat tekniset
ja toiminnalliset vaatimukset. Rakennusten hiilijalanjalkeen voidaan vaikuttaa
maankaytolla, rakennusten kestavyydella ja kayttoialla seka huollon ja korjaus-
ten tarpeella. [31, s. 14—-15]

Rakennetussa ymparistossa kiertotalouden ensimmainen periaate on rakennus-
ten elinkaaren jatkaminen, silla jo olemassa olevien rakennusten hyddyntami-
sessa valtetaan rakennusmateriaalien valmistamisesta aiheutuvia hiilidioksidi-
paastoja. Rakennusmateriaalien valmistuksesta aiheutuu niin sanottu hiilipiikki,
joka voidaan havaita kuvasta 6, jossa esitetdan rakennuksen hiilijalanjaljen syn-
tyminen rakennuksen elinkaaren aikana. Kuvan mukainen aikajana on yksinker-
taistettu, eika siina esiteta rakennuksen laajojen korjaustoimien ja peruskorjauk-
sen vaikutusta hiilijalanjalkeen, joista aiheutuu piikkeja rakennuksen kaytonai-
kaiseen osaan. Rakennuksen peruskorjaus on keskimaarin noin 30 prosenttia
uudisrakennuksen hiilipiikista, mutta vaihteluvali on suuri johtuen rakennusten ja
korjausten erilaisuudesta. Rakennuksen aikajanan lopun hiilipiikki johtuu purka-

misen aiheuttamista paastoista. [32, s. 22-23.]
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Kuva 6. Rakennuksen hiilijalanjaljen syntyminen aikajanalla [32, s. 22].

Rakentamisvaiheen jalkeen rakennuksen hiilidioksidipaastot kumuloituvat paa-
asiassa rakennuksen energiankulutuksen eli lammityksen, jaahdytyksen seka
kiinteistosahkon paastoista. Kunnossapito ja korjaaminen aiheuttavat jonkin ver-
ran kaytonaikaisia paastoja. Purkamisen vaikutus hiilijalanjalkeen on suhteelli-
sen pieni ja voi tutkimusten mukaan olla noin nelja prosenttia rakennuksen hiili-
jalanjaljesta. [32, s. 24-25.]

Rakennushankkeesta saattaa syntya ilmastohyotyja, joita ei syntyisi ilman han-
ketta. Tata kutsutaan hiilikadenjaljeksi. Hiilikadenjalkeen sisallytetdan rakennus-
tuotteiden uudelleen kayton ja kierratyksen ansiosta valtetyt paastot, jotka olisi-
vat syntyneet uusien vastaavien tuotteiden valmistuksesta. Kadenjalkea kasvat-
taa kiinteistolla tuotettu uusiutuva energia. Rakennusmateriaaleihin sitoutunut
eloperainen hiili ja rakenteisiin mahdollisesti elinkaaren aikana sitoutuva ilmake-
han hiilidioksidi voidaan lukea osaksi hiilikadenjalkea. Hiilikadenjalkeen liitty-
vista toimenpiteistad ja mekanismeista esimerkkina ovat: uusiutumattomien tai
runsashiilisten polttoaineiden korvaaminen uusiutuvilla, tuotteiden kayttdian pi-
dentaminen, jatteiden ja hukkien vahentaminen, vaikuttaminen hiilinieluihin esi-

merkiksi maankayton muutosten avulla. [33, s. 49-50.]
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Vahahiilisen rakennuksen suunnittelu vaatii tuekseen laskentamenetelmia. Elin-
kaariperiaate on vakiintunut tapa ymparistovaikutusten arviointia ja - laskentaa
ohjaavaksi saannoksi. Elinkaariarviointimenetelma LCA (Life Cycle Assess-
ment) tarkastelee tuotteen ymparistovaikutuksia koko sen elinkaaren aikana
raaka-aineiden hankinnasta kierratykseen tai loppusijoitukseen asti. Menetel-
man periaatteet on sovittu kansainvalisesti ja standardoitu. Esimerkkina voidaan
mainita kansallinen rakennuksen vahahiilisyyden arviointimenetelma, joka pe-
rustuu Euroopan komission Level(s)-menetelmaan ja EN-standardeihin. Elin-
kaariarvioinnissa keskeista on erilaisten vaihtoehtojen vertailu, silla elinkaariar-
vio on luonteeltaan kvantitatiivinen. Elinkaariarvioinnin tueksi on kehitetty erilai-
sia kaupallisia LCA-tyokaluja kuten One Click LCA tai VTT:n kehittama ILMARI-
arviointipalvelu. [33, s. 52, 58.]

Ymparistomerkinta auttaa rakennuksen hiilijalanjaljen tai yksittaisen tuotteen
ymparistovaikutusten arviointitulosten viestinnassa. Markkinoilla on ollut jo pi-
dempaan vapaaehtoisia ymparistoluokituksia, kuten kansainvaliset LEED ja
BREEAM. Kotimaisia luokituksia ovat Rakennustiedon RTS-ymparistoluokitus ja

Ymparistomerkintd Suomi Oy:n hallinnoima Joutsenmerkki. [33, s. 63—64.]

4.4 Korjaushankkeen suunnittelu

Kiinteiston laaja-alaisen korjaushankeprosessin ensimmainen vaihe on Iahtotie-
tojen selvittdminen. Vanhentuneen rakennuksen omistajan on tarpeellista miet-
tia sen tulevaa kayttoa ja joissakin tilanteissa voi olla perusteltua purkaa raken-
nus, jos se on sijainniltaan, saavutettavuudeltaan, terveellisyydeltaan ja korjaus-

tarpeiltaan riskialtis korjauskohde. Selvitysvaiheessa tarvittavaa tietoa ovat:

J korjaushistoria
o kuntoarvio- tai kuntotutkimusraportti

J tiedot energiankulutuksesta ja kulutuksen tehostamismahdollisuudet
tai energiakatselmusraportti. [26, s. 192.]

Suunnittelun laajuuden maarittelyn apuna kaytetaan usein Rakennustiedon jul-

kaisemien RT-korttien tehtavaluetteloita, joita rakennussuunnittelun alalle on
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laadittu nelja: arkkitehti-, taloteknisen -, rakenne- ja geoteknisen suunnittelun
tehtavaluettelot. Elinkaariasiantuntijalle on oma tehtavaluettelonsa. Tehtavaluet-
teloiden tarkoituksena on suunnittelutehtavien sisallon ja laajuuden maarittelyn
yksinkertaistaminen. Tehtavaluetteloita voidaan kayttaa suunnittelukokonaisuu-

den hallinnassa ja osana suunnittelun laadunvarmistusta. [34, s. 1.]

Osa suunnittelun tehtavista on maaratty lainsdadanndssa ja suunnittelija on vel-
vollinen ottamaan voimassa olevan lainsdadannon huomioon. Muutoin tilaaja el
asunto-osakeyhtio voi koota suunnittelutehtavista tarpeeseen soveltuvan koko-

naisuuden. Tehtavat on jaettu perustehtaviin ja erikseen tilattaviin tehtaviin. [34,
s. 2]

Tarkasteltaessa elinkaariasiantuntijan tehtavaluetteloa havaitaan, etta erikseen
tilattavia ja hankekohtaisesti maariteltavia tehtavia ovat esimerkiksi vaihtoeh-
toisten ratkaisujen selvitykset, suunnitteluratkaisujen energiankayton ymparisto-
vaikutusten vertailu tai ymparistoluokitusten hyotyjen tarkastelu. [35.] Tehtava-
luetteloiden erikseen tilattavat tehtavat laajentavat tilaajan ndkemysta tilan-
teesta ja mahdollistavat monipuolisten ratkaisujen I6ytamisen asunto-osakeyh-

tion korjaushankkeessa.

Tyypillisessa putkiremontissa taloyhtion kustannukset jakaantuvat seuraavasti:

o hankesuunnittelu 1 %

o projektinjohtaminen 1 %
o toteutussuunnittelu 5 %
o toteutus 90 %

o valvonta 3 %. [27, s. 36.]

Kuvasta 7 voidaan havaita, miten tyypillisen rakennushankkeen kustannuksista
kaksi kolmasosaa maaraytyy punaisen viivan mukaisesti jo ennen hankesuun-
nitteluvaiheen paattymista. Kustannukset kertyvat maksettavaksi sinisen viivan

mukaisesti paaasiallisesti vasta varsinaisen rakentamisen aikana.
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100 %
Kustannusten _____———-_"—‘-?gfﬂr

50%

Kustannusten
/ kertyminen
Tarve- Hanke-  Rakennus- Rakentaminen  Kayttoon-
selvitys suunnittelu suunnittelu otto

Kuva 7. Kustannusten maaraytyminen ja kertyminen rakennushankkeessa [36,
s. 1].

Tarveselvityksen ja hankesuunnittelun suhteellinen osuus kaikista rakennus-
hankkeen kustannuksista on pieni, mutta ne maarittelevat tulevan hankkeen ko-
konaiskustannukset. Asunto-osakeyhtion hallitus miettii yhdessa suunnittelijan
kanssa vaihtoehdot, jotka kartoitetaan hankesuunnitteluvaiheessa. On suositel-
tavaa tehda minimitasoa laajemmat tarveselvitykset ja vaihtoehtojen kartoituk-
set, jotta lopullinen hanke palvelee taloyhtion tarpeita mahdollisimman hyvin.
Hankkeen luonnetta on haasteellista muuttaa enaa suunnitteluvaiheen jalkeen

tekematta kokonaan uusia suunnitelmia.

EU:n rakennusten energiatehokkuusdirektiivi vaikuttaa korjausrakentamiseen,
niin etta kaikissa rakennusluvanvaraisissa korjaushankkeissa on otettava huo-
mioon energiatehokkuusmaaraykset. Energiamaarayksia on noudatettava, kun
rakennuksen energiatehokkuutta on mahdollista parantaa teknisesti, toiminnalli-
sesti ja taloudellisesti. Suunnittelussa huolehditaan energiamaaraysten noudat-
tamisesta ja suunnittelijalla on kolme tapaa osoittaa maaraysten noudattami-

nen:

o Noudatetaan rakennusten osille asetettuja minimivaatimuksia eli
kaytetaan sertifioituja rakennustuotteita, joille on olemassa hyvaksy-
tyt energiatehokkuusarvot.
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o Lasketaan rakennuksen energiankulutus valituilla tuotteilla, jolloin
suunnitteluratkaisut ovat melko vapaat. Suunnittelussa on kuitenkin
noudatettava lain vaatimuksia.

o Lasketaan rakennukselle korjausten jalkeinen ominainen kokonais-
energiankulutus eli E-luku kayttaen vertailuarvona rakennuksen al-
kuperaisia ratkaisuja. Suunnitteluratkaisut ovat vapaasti valittavissa.

o Taloyhtio voi pyrkia osoittamaan viranomaiselle, etta hanke ei kuulu
energiamaaraysten soveltamisen piirin toiminnallisista tai taloudelli-
sista syista. Viranomaisella on asiassa harkintavalta. [27, s. 79-80.]

4.5 Korjaushankkeen kulku

Seuraavaksi esitellaan korjaushankkeen paavaiheet, jotka on esitetty asunto-
osakeyhtioissa eniten kaytetyn urakkamuodon eli kokonaisurakan mukaisesti.
Kokonaisurakalla tarkoitetaan urakkamuotoa, jossa urakoitsija toteuttaa raken-
nustyot erilliseltd suunnittelijalta tilattujen suunnitelmien mukaisesti. Muita mah-
dollisia urakkamuotoja ovat muun muassa projektinjohtourakka, jossa urakoit-
sija osallistuu suunnitteluun, suunnittele- ja rakenna-urakka (SR-urakka), jossa
urakoitsija vastaa myos suunnitelmista ja yhteisvastuu-urakka, jossa osapuolten
valille tehdaan yhteistoimintasopimus maarittelemaan yhteisia tavoitteita, peli-

saantoja ja kannusteita. [36, s. 5.]

Korjaushanke jaetaan yleensa kahdeksaan paavaiheeseen, joita ovat: tarvesel-
vitys, hankesuunnittelu, ehdotussuunnittelu, yleissuunnittelu, toteutussuunnit-
telu, rakentaminen, kayttoonotto ja takuuaika. Hankkeessa voi olla erillisia han-
kekohtaisia tehtavakokonaisuuksia kuten suunnittelun valmistelu, rakennuslu-
van hankinta tai rakentamisen valmistelu. Vaihejaottelu tehdaan, jotta hanketta
voidaan hallita ja ohjata mahdollisimman tehokkaasti ja keskittya kussakin vai-

heessa oikeisiin asioihin. [20, s. 10-11.]

Kuvassa 8 on esitetty asunto-osakeyhtion korjaushankkeen tyypillinen koko-
naisurakan mukainen vaiheistus. Kuvasta voidaan havaita, etta ensimmaiseksi
vaiheeksi nimetaan kiinteiston yllapito, johon sisallytetaan kiinteistostrategian
mukainen tahtotila siita, miten kiinteist6a huolletaan, korjataan ja kehitetaan.

Korjaushankkeen alustavassa valmistelussa otetaan huomioon mita tulevia
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korjaustoimia olisi jarkeva yhdistaa, tehda samanaikaisesti tai siirtdad myohem-
maksi. Jotkin toimenpiteet saattavat vaatia, etta toisia toimenpiteita tehdaan en-
sin. [19, s. 5-6.]

Kiinteiston
ylldpito
Hanke- Tilaajan vastuulla
suunnittelu Urakoitsijan vastuulla
Ehdotus- ja Toteutus- Yhteiselld vastuulla
yleissuunnittelu  suunnittelu
Rakennuslupa-
tehtavat
Tarjouspyynnon
valmistelu
Urakkalaskenta
+ tarjous

Urakka ja sopimus-

neuvottelut

Urakkasopimus

Korjaamisen
valmistelu
Korjaaminen
Vastaanotto
Takuuaika
Takuutarkastus
Hanke- Investointi Tarvittaessa Rakentamis-
pédtos padtos yhtitkokous paitds

Kuva 8. Kokonaisurakan tavanomainen vaiheistus, vastuut ja tarkeimmat paa-
tokset [19, s. 1].

Asunto-osakeyhtion hallituksen on hyva saada yhtidkokoukselta hyvaksytty
hankepaatos suunnitellun hankkeen valmisteluun ja hankesuunnittelun aloitta-
miseen. Hyvaksytyn hankepaatoksen jalkeen hankkeen valmistelu etenee hank-
keen koon ja vaativuuden mukaisesti. Pienissa ja toteutukseltaan yksinkertai-
sissa hankkeissa ei valttamatta tarvita hankesuunnitteluvaihetta, kun hankkeen

haluttu lopputulos on jo valmiiksi selvilla. [19, s. 7.]

Hankesuunnittelun tarkoituksena on hankkeen laajuuden, toimivuuden, laadun,
kustannusten, ajoituksen ja yllapidon tavoitteiden asettaminen. Hankesuunnit-
telu voidaan vaiheistaa kolmeen osaan: valmisteluun, varsinaisen suunnitelman
laadintaan ja laaditun suunnitelman hyvaksyttamiseen. Hankesuunnittelun tu-

loksena syntyy hankesuunnitelma, joka vastaa kysymykseen: Mita tehdaan?
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Vaativiin hankkeisiin on suositeltavaa palkata erillinen projektinjohtaja, joka vas-

taa koko projektin etenemisesta. [19, s. 8.]

Hankesuunnitelman valmistuttua on tyypillista, ettd asunto-osakeyhtion osak-
kaille jarjestetaan infotilaisuus, jossa hankesuunnitelma esitellaan ja suunnitel-
masta voidaan keskustella. Infotilaisuuden jalkeen jarjestetdan erikseen yhtio-

kokous, jossa osakkaat paattavat hankkeen jatkosta. [19, s. 9.]

Investointipaatoksen jalkeen suunnitellaan varsinainen hanke ja hallitus kilpai-
luttaa ja valitsee varsinaisen suunnittelijan. Suunnitteluvaihe saattaa koostua
erilaisista osista kuten ehdotus- tai yleissuunnittelusta ja varsinaisesta toteutus-
suunnittelusta. Ehdotussuunnittelu tarkoittaa vaihtoehtoisten suunnitteluratkai-
sujen esittamista ja yleissuunnittelu tarkoittaa yhden tai useamman valitun eh-
dotusvaihtoehdon tydstamista toteutuskelpoiseksi suunnitelmaksi ja paapiirus-
tuksiksi. Toteutussuunnittelussa yleissuunnitelma tarkennetaan mitoitetuksi
suunnitelmaksi ja kaytettavat tuotteet maaritelladn. Suunnitteluvaihe vastaa ky-
symykseen: Miten tehdaan? [19, s. 10-11, 14.]

Suunnitelmien valmistuttua projektinjohtaja laatii tarjouspyyntdasiakirjat, joilla
pyydetaan soveltuvilta urakoitsijoilta tarjouksia hankkeen toteutuksesta. Tar-
jouspyyntdjen lahetyksen jalkeen urakoitsijat tekevat urakkalaskennan ja toimit-
tavat tarjouksen asunto-osakeyhtiolle. Saaduista tarjouksista projektinjohtaja
laatii tarjousvertailun ja valitsee asunto-osakeyhtion hallituksen kanssa urakka-
neuvotteluihin kutsuttavat yritykset. Yleensa urakkaneuvottelut pidetaan 2—-3
urakoitsijan kanssa. Urakkaneuvottelujen tarkoituksena on varmistaa, etta tar-
jouksen jattaneella urakoitsijalla ja asunto-osakeyhtiolla on yhtenevainen nake-
mys hankkeen tarjouspyyntdasiakirjoista, jatetysta tarjouksesta ja niiden erityis-
piirteista. [19, s. 15-17.]

Urakoitsijan valintakriteereita ovat esimerkiksi hinta, hinta ja suunnitteluratkaisu
yhdessa tai laadulliset tekijat. Hinta on valintakriteereista selkea, kun halvim-
man tarjouksen tehnyt urakoitsija valitaan toteuttajaksi. Kaytannossa halvin tar-

jottu urakkahinta ei valttamatta ole kokonaistaloudellisesti edullisin, vaan
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tilaajan on tarkasteltava tarjousta kokonaisuutena ja huomioitava tarjoajiin liitty-
vat riskit. [37, s. 28-29.]

Urakkaneuvottelujen jalkeen asunto-osakeyhtion hallitukselle on muodostunut
nakemys siita, mita yhtiokokoukselle esitetaan. Hallitus voi jarjestaa osakkaille
toisen infotilaisuuden, jossa joko projektinjohtaja, suunnittelija tai hallitus esitte-
lee hanketta, sen kustannuksia ja vastaa osakkaiden kysymyksiin. Varsinainen
paatos hankkeen toteutuksesta tehdaan yhtiokokouksessa, jossa paatetaan ra-
kentamisen lisaksi lainan ottamisesta, pankille annettavista vakuuksista, laina-
osuuksista ja paaomavastikkeista seka hallituksen valtuudesta allekirjoittaa so-
pimukset. Rakentamispaatoksen jalkeen allekirjoitetaan urakkasopimus ja aloi-
tetaan varsinaisen korjaamisen valmistelut. Tyot alkavat usein aloituskatselmuk-
sella ja -kokouksella. Jos rakennusluvassa on maaratty pidettavaksi aloitusko-
kous, johon osallistuu myods rakennusvalvontaviranomainen, kokous pidetaan

ennen toteutuksen alkua. [19, s. 17.]

Varsinaisen korjausurakan aikana pidetaan tarpeen mukaan katselmuksia, tyo-
maakokouksia, tarkastuksia, mittauksia ja palavereja erilaisilla kokoonpanoilla
[19, s. 19]. Asunto-osakeyhtion kannattaa valvoa rakennustyo6ta, jotta urakkaso-
pimuksen mukainen toteutus, rakentamisen laatu ja tyoturvallisuus seka ajalli-
nen ja taloudellinen toteutus varmistetaan. Valvojan tehtaviin kuuluu valvoa ra-
kennushanketta tilaajan eduksi ja varmistaa, etta tyd tehdaan rakennustekni-

sesti, laadullisesti ja kustannuksiltaan urakkasopimuksen mukaisesti. [19, s. 21.]

Rakennustoiden valmistuttua pidetaan vastaanottotarkastus ja -kokous. Kaikki
urakkasuoritukseen kuuluvat vaatimukset on esitettava vastaanottotarkastuk-
sessa. Vastaanottokokouksessa laaditaan poytakirja, jossa selvitetdan mita tar-
kastuksessa on havaittu ja paatetty. Kokouksessa huolehditaan, etta sovitut
asiakirjat, kuten kayttdohjeet ja piirustukset, on luovutettu asunto-osakeyhtiolle.
Vastaanottokokouksen yhteydessa laaditaan taloudellinen loppuselvitys, jossa

maksujen tilanne kaydaan lapi yksiloidysti. [19, s. 23.]
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Takuuaika alkaa, kun korjaushanke on otettu hyvaksytysti vastaan. Rakennus-
urakan yleisten sopimusehtojen (YSE 1998) mukaan takuuaika on kaksi vuotta,
jos muuta ei ole sovittu. Takuuaikana urakoitsija vastaa aiheuttamistaan vir-
heista ja puutteista. Takuuajan paatyttya suoritetaan takuutarkastus, jossa tode-
taan takuuaikana esiin tulleet virheet ja puutteet ja sovitaan korjausaikataulusta.
Tilanteessa, jossa kokousta ei ole kutsuttu maaraaikaan mennessa kokoon, ta-
kuu jatkuu viela yhden kuukauden, jolloin taloyhtio on oikeutettu esittdmaan

vaatimuksensa ja taman jalkeen vaatimuksia ei voi enaa esittaa. [19, s. 23—-24.]

5 Rakennuksen energiakulutukseen vaikuttavat toimet ja -
korjaukset

Kun tavoitellaan energiatehokasta rakennusta, edellyttaa tavoitteiden saavutta-
minen talotekniikan uusimista, lampdhavididen vahentamista ja uusiutuvan
energian kayttdonottoa. Suunnittelussa voidaan hyddyntada monimuuttujaopti-
mointia, jossa jokaisella yksittaiselld toimenpiteella saavutettava hyoty optimoi-
daan yhdeksi toteutettavissa olevaksi kokonaisuudeksi, joka on investointikus-
tannuksiltaan kannattava. Vaihtoehtoisten toteutusratkaisukokonaisuuksien tu-

eksi laaditaan elinkaarilaskelmat. [26, s. 195-196.]

Kuvaan 9 on koottu esimerkkeja erilaisista energiankulutukseen tai muutoin
kestavaan kehitykseen vaikuttavista toimista. Toimet on jaettu kayttoteknisiin
toimiin, jolla tarkoitetaan erilaisia katselmuksia, saatdja tai pienimuotoisia kor-
jauksia kuten patteriventtiilien uusimista tai valaisinten vaihtoa. Uudistuksiin on
keratty toimia, joilla lisataan kiinteistoon jarjestelmia tai rakenteita, joita ei ole ai-
kaisemmin ollut. Kolmannessa sarakkeessa on esitelty varsinaiset korjausra-

kentamisen toimet.
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Kuva 9. Esimerkkeja asunto-osakeyhtion energiakulutukseen vaikuttavista toi-

mista ja -korjauksista.
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5.1 Energiakatselmus

Energiakatselmuksessa tarkastellaan kiinteiston energiankayton kokonaistilan-
netta ja maaritelladn energiankulutuksen ja -kustannusten kokonaisjakaumat.
Motivan kehittdmassa energiakatselmusmallissa kuvataan myos LVIS-jarjestel-
mien toiminta. Loppuraportissa esitetaan saastotoimenpide-ehdotukset peruste-
luineen, saastovaikutuksineen ja takaisinmaksuaikoineen. Energiakatselmuk-
sessa selvitetdan uusiutuvan energian hankinnan mahdollisuudet, joille esite-
taan kannattavuuslaskelmat ja hiilidioksidipaastovaikutukset. [26, s. 193.] Ehdo-
tettavat toimenpiteet voivat olla esimerkiksi lampatilan laskemista yleisissa ti-
loissa tai koko kiinteistossa, saunavuorojen tiivistamista tai kulutusseurannan
tarkastelun mahdollistamista talon asukkaille. Raportissa voidaan suositella ve-

denpaineen alentamista tai vesikalusteiden vaihtoa.

5.2 Lammitysverkoston perussaato

Vesikiertoisen lammitysverkoston epatasapaino ja suuret lampdtilaerot raken-
nuksen eri osissa aiheuttavat ylikulutusta ja huonoja sisaolosuhteita rakennuk-
sessa. Lammitysverkoston perussaadossa vesikiertoinen lammitysjarjestelma
saadetaan toimimaan suunnitellulla tavalla. Sdadossa varmistetaan, etta lammi-
tysverkoston vesi kiertaa jokaisen lammityspatterin kautta ja etta lampo jakaan-
tuu tasaisesti rakennukseen. Motivan arvioiden mukaan hyvin onnistunut ver-
koston perussaatod saastaa 10—15 prosenttia energiankulutuksesta. [38.] Lam-
mitysverkoston perussaadon yhteydessa kannattaa vaihtaa patteriventtiilit, jos

niiden tavoiteltu kayttoika on saavutettu.

5.3 llmanvaihtojarjestelman perussaato

llImanvaihtojarjestelman perussaadolla tarkoitetaan ilmanvaihtojarjestelman tar-
kastusta, puhdistusta seka saatoa. Perussaato tehdaan asuinrakennuksissa
noin 10 vuoden valein. Puutteellinen ilmanvaihto voi aiheuttaa asukkaille ter-
veyshaittaa. Sdadolla saadaan varmistettua ilmanvaihdon toimivuus eli se, etta

asuntoihin tulee ja niista poistuu suunniteltu maara ilmaa. Jos ilmavirrat ovat
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olleet ennen saatoa liian suuret tai puhaltimien aikaohjelmat virheelliset, saa-
daan ilmanvaihdon saatamisella aikaan saastoa lammitysenergian ja sahkon
kulutuksessa. [39, s. 55-56.]

5.4 Vesikalusteet ja kayttovesiverkoston perussaato

Vedenkulutusta voidaan pienentaa seuraamalla ja muuttamalla vedenkayttotot-
tumuksia. Erityisesti vetta kuluu suihkussa. Suihkussa kaytettavaan veteen voi-
daan vaikuttaa esimerkiksi asentamalla suihkupaat, joiden virtaustekninen muo-
toilu alentaa virtausta ja pienentaa pisarakokoa, jolloin suihku tuntuu tehok-
kaalta pienemmallakin vesimaaralla. Suihkuveden kulutusta voidaan vahentaa
tehokkaalla suihkupaalla 35—45 prosenttia. Vesikalusteiden eli esimerkiksi ha-
nojen ja WC-istuinten kunto vaikuttaa vedenkulutukseen ja uudet vesikalusteet
saastavat vetta verrattuna vanhempiin malleihin. Vuotava WC-istuin voi kuluttaa
3 miljoonaa litraa vetta vuodessa. [39, s. 35-36.] Mittariperusteinen vesilaskutus
muuttaa asukkaiden vedenkayttotottumuksia ja alentaa kaytettavan veden maa-

raa.

Kayttovesiverkoston paine kannattaa tarkastaa muutaman vuoden valein ja mi-
tata normivirtaama. Jos vesikalusteen virtaama todetaan lilan suureksi, on ensin
tarkastettava, voiko vesikalusteen sisaanrakennettua saatda pienentaa. Kaytto-
vesiverkostoon voidaan asentaa vakiopaineventtiili paineen alentamiseksi joko
kiinteistd- tai huoneistokohtaisesti. [39, s. 55-56.] Kun kiinteistdon vedenpainetta
alennetaan, lampiman kayttoveden kulutus laskee ja veden lammittamiseen tar-

vittava energia pienenee. [26, s. 211].

Lampiman kayttdveden kiertojohdon virtaamat on tarkastettava, silla lilan suuret
virtaamat lisdavat kiertopumpun sahkon kulutusta, lammitysenergian kulutusta

seka kuluttavat verkostoa. Samalla on varmistettava, ettei lamminta kayttovetta
tarvitse odotella pitkaan ja samalla juoksuttaa vetta. Kiertojohdon virtaamia voi-

daan saataa linjasaatoventtiileilla. [39, s. 57.]
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5.5 Valaisimet

Valaistuksen energiatehokkuus riippuu lampuista, valaisimista, valaisinten sijoit-
telusta seka huoneen seinapintojen varista. Valaistuksen tulee olla tilaan so-
piva. Tilanteen mukaan tarvitaan yleis-, tyo-, kohde- ja tunnelmavalaistusta. Au-
tomatiikka ja liiketunnistimet parantavat valaistuksen helppokayttoisyytta ja liik-
kumisen turvallisuutta kaytavissa, aputiloissa, portaikoissa ja ulkotiloissa. Va-
laistuksen kaytto vain silloin, kun se on tarpeellista, on tarkeaa valaistukseen
kuluvan energian saastamisessa. Uudella tekniikalla valaistuksen maaraa ja

laatua voidaan lisata ja samalla saastaa kayttokustannuksissa. [40.]

5.6 Aurinkoenergia

Aurinkoenergiaa voidaan ottaa talteen aurinkokeraimilla, jolloin energia otetaan
talteen lampdna lampiman kayttdveden lammittamiseen tai aurinkopaneeleilla,
jolloin energia otetaan kayttoon sahkona. Lampiman kayttdveden lammittami-
sesta aurinkoenergialla voidaan saada 45 prosentin hyoty riippuen saavyohyk-
keesta, ilmansuunnasta ja paikallisista olosuhteista. [11, s. 35.] Aurinkoenergiaa
hyodyntamalla voidaan laskea rakennuksen paastoja, silla aurinkoenergia on

paastotonta, kun jarjestelman vaatimia materiaaleja ei huomioida.

Aurinkosahkojarjestelma koostuu paneeleista, sahkojohdotuksista ja invertte-
rista, joka muuntaa tuotetun sahkon sahkdverkkoon sopivaksi. Paras hyoty au-
rinkovoimalasta saadaan, kun tuotanto ja kulutus tapahtuvat mahdollisimman
samaan aikaan, silla sahkon myynnista saatava tuotto on pienempi kuin ver-

kosta ostetun sahkon hinta. [41.]

Taloyhtion hankkimat aurinkopaneelit eli aurinkovoimala liitetaan tavallisesti
kiinteistoliittymaan ja ylijgamasahkdé myydaan sahkoverkkoyhtidlle. Asunto-osa-
keyhtio voi perustaa energiayhteison, jossa kiinteistoliittyman sahkon kulutuk-
sen ylimenevaosuus jaetaan ensin huoneistoille ja vasta taman ylittava osuus

myydaan verkkoon. Talldin aurinkovoimala voidaan mitoittaa suuremmaksi ja
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jarjestelman taloudellinen merkittavyys kasvaa investoinnin kannattavuuden pa-

rantuessa. [41.]

Aurinkokerainten ja -paneelien soveltuvuus arvioidaan ennen hankkeeseen ryh-
tymista. Asunto-osakeyhtion katolla tai seinapinnoilla tulee olla riittavasti varjos-
tamatonta aluetta. Katto kannattaa remontoida ennen jarjestelman asennusta,
jos kattoremontti on ajankohtainen. Aurinkopaneelien maaran ja sijainnin mitoi-
tuksessa on laskettava riittdva oman kayton osuus, jotta hanke on taloudellisesti
kannattava. Jos kiinteistossa on koneellinen ilmanvaihto tai sahkdautonlataus-

mahdollisuus, hankinta on yleensa kannattava. [41.]

5.7 Lampopumput

Lampopumppujarjestelma tuottaa noin kolminkertaisesti energiaa sen kulutuk-

seen verrattuna. Lampopumppujarjestelmia on tarjolla erityyppisia:

o ulkoilmasta lampoa huoneilmaan siirtava lampopumppu, jota kutsu-
taan ilmalampoépumpuksi.

o ulkoilmasta lampda lammitysjarjestelman veteen siirtdva lampo-
pumppu, jota kutsutaan ilmavesilampdpumpuksi.

o maasta tai luonnon vedesta lampoa lammitysjarjestelmaan siirtava
[@mpopumppu. [11, s. 63.] Maalampopumppujarjestelmasta kerro-
taan kohdassa lammitystavan vaihto.

o kiinteiston poistoilmasta lammitysjarjestelmaan tai lampimaan kayt-
toveteen lampoa siirtava lampopumppu, jota kutsutaan poistoilma-
[ampoépumpuksi.

Ulkoilmasta huoneilmaan Iampda siirtava ilmalampopumppu sisaltaa ulos asen-
nettavan ulkoyksikon, jossa on hoyrystinpatteri ja kompressori seka sisayksi-
kon, jossa on lauhdutin, suodatin, puhallin seka laitteen ohjausautomaatio. lima-
lampoépumppu soveltuu sahkélammitteisiin pien- ja rivitaloihin ja pumpun hyoty-
suhde on parhaimmillaan, kun ulkona on lampimampaa kuin -15 °C. [11, s. 64.]
liImalampopumppua voidaan kayttaa kesaaikana huoneiston jaahdyttamiseen ja
niitd asennetaan pelkassa jaahdytystarkoituksessa kerrostaloasuntoihin, joissa

lammitys hoidetaan kaukolammolia.
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Ulkoilmasta lammitysjarjestelman veteen lampoa siirtava pumppujarjestelma
saastaa energiaa ja pienentaa paastoja varsinkin oljylammitteisessa rakennuk-
sessa. limavesilampopumppu toimii parhaiten, kun ulkoilma on lampimampaa
kuin -10 °C. Riippuen rakennuksen ominaisuuksista ja lampdhavidista ilmave-
silampopumppujarjestelman rinnalle tarvitaan mahdollisesti toinen lammitysjar-
jestelma. Jarjestelmaa voidaan hyoddyntaa kohteessa, jossa on lattialammitys,
koska kiertavan veden lampdtila on lattialammitysjarjestelmassa alhaisempi
kuin vesikiertoisessa patterijarjestelmassa. Tiiviissa rakennuksessa, jossa lam-
pohaviot ovat pienet on mahdollista, etta ilmavesilampopumppujarjestelma riit-
taa ainoaksi lammitysjarjestelmaksi. limavesilampopumpulla voidaan lammittaa

myoOs lamminta kayttovetta. [11, s. 64—65.]

Varsinkin kerrostaloissa, joihin ei ole taloudellisesti kannattavaa tai teknisesti
mahdollista rakentaa uutta tulo-poistokoneellista ilmanvaihtojarjestelmaa kan-
nattaa selvittaa poistoilmalampopumpun asennusta. Poistoilmalampopumppu
voidaan esimerkiksi rakentaa kiinteistoon, jossa on koneellinen poistoilman-
vaihto ja jarjestelman toimintaperiaatteena on, etta poistoilman lampétila pudo-
tetaan pumpulla lahelle 0 °C ja lampd siirretaan putkiston avulla joko rakennuk-

sen lammitysjarjestelmaan tai lampimaan kayttoveteen. [11, s. 66.]

5.8 Viherkatot ja piha-alueet

Viherkatolla tarkoitetaan kattoa, jonka paalla on kasvillisuutta ja kasvillisuuden
edellyttamat alusrakenteet. Rakenne koostuu esimerkiksi juurisuojasta, kasvu-
alustasta ja kasvillisuudesta seka salaoja- ja vedenpidatyskerroksista. Hiilen si-
toutumisen maara viherkatoilla on suhteellisen pieni suhteessa rakentamiskus-
tannuksiin ja siksi viherkattojen hydty on lahinna tasata kaupunkialueen tulvaim-
pulsseja ja vahentaa lamposaarekeilmiota ja nain vahentaa mahdollista jaahdy-
tystarvetta. [33, s. 124.]

Hiilta sitova ja varastoiva piha-alue koostuu vetta lapaisevasta pinnasta, moni-
kerroksisesta ja monikayttoisesta kasvillisuudesta, pienelidista, kasvipeittavyy-

desta ja biomassasta. Vettalapaisevat pinnat mahdollistavat hiilen kierron
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maaperan, kasvillisuuden ja ilman valilla samalla kun hulevedet ohjautuvat kas-
vien kayttoon. Kasvit sitovat ilmakehasta hiilidioksidia ja monikerroksisuus tar-
koittaa erikorkuisia puita, pensaita ja maanpeitekasveja. Pieneliot toimivat
osana hiilenkiertoa. Kasvipeitteinen pinta sitoo enemman hiiltd samoin kuin bio-

massa kuten risut, lehdet ja ruohosilppu sitovat hiilta tontilla. [42.]

5.9 Ulkovaipan tiivistys

Lammaoneristyksen parantaminen edellyttaa vaipan tiiveyden tehostamista. Ra-
kennuksen vaipan vuotokohdat voidaan selvittda alipaineistamalla rakennus ja
tekemalla vaipasta lampokamerakuvaukset, kun ulkolampdtila on vahemman
kuin -5 °C. Tiivistysty6t voidaan kohdentaa oikeisiin paikkoihin [ampdkameraku-
vausten perusteella. Rakenteiden valisten saumojen tiiveytta voidaan parantaa
esimerkiksi saumausvaahdolla. Ulkovaipan ja ikkunoiden seka ovien liitoskoh-
dat seka teknisten jarjestelmien ja kalusteiden lapiviennit ovat tyypillisia tiivistys-
tyon kohteita. Kun rakennuksen tiiveytta parannetaan, korvausilman riittavyys

suunnitellaan erikseen. [26, s. 200.]

Ullakkotilalla varustetun rakennuksen ylapohjan lisdlammoneristaminen on
yleensa yksinkertaista ja eristeeksi kannattaa valita sama kuin jo olemassa
oleva eriste on. Ylapohjan rakenne muodostuu yleensa kantavasta rakenteesta,
ilmansulusta, hoyrynsulusta, lBmmoneristyksesta, vedeneristyksesta ja toimi-
vasta tuuletuksesta. Eristeet voidaan asentaa puhaltamalla tai mineraalivilla le-
vytavarana. Lisaeristysta tehdessa rajoittavana seikkana on, etta raystaiden
tuuletusaukot pysyvat auki ja etta ullakkotila on riittavan korkea tyon tekemi-
seen. Tasakattoisessa rakennuksessa ylapohjaan voidaan lisata eristetta, kun
vesikattoa uusitaan. Ratkaisuna voi olla joko eristepaksuuden lisdaminen tai mi-
neraalivilla- tai solupolystyreenieristeen vaihto solupolyuretaaniksi. Tarkeaa on
huolehtia ylapohjan tuuletuksesta, ja tata voidaan edistaa joko riittavilla raystai-

den tuuletusraoilla tai alipainetuulettimilla. [26, s. 206—207.]

Alapohjan lisdlammoneriste voidaan asentaa vanhan eristeen alapuolelle tai

vanha eriste voidaan kokonaan vaihtaa. Ennen alapohjan lisalammoneristysta
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huomioidaan, etta vaurioituneet ja homehtuneet rakenteet korjataan tai uusi-
taan, hoyrynsulun toimivuus tarkastetaan ja Iapivientien tiiveys varmistetaan.
Varsinainen toteutustapa riippuu alapohjarakenteesta eli onko rakennus maan-
varaisella vai tuuletetulla alapohjalla. Maanvaraisen alapohjan lisaeristaminen
on haasteellista ja edellyttaa usein lattioiden, vanhojen eristeiden ja alla olevan
maa-aineksen poistamista lisaeristyksen edellyttamalta paksuudelta. Tuuletettu
alapohja on mahdollista lisaeristaa lisdamalla eriste olemassa olevan alapohjan

alapuolelle ja nain korjaaminen on yksinkertaisempaa. [26, s. 200—201.]

Ulkopuolisessa seinien lisderistyksessa uusi eristekerros lisataan olemassa ole-
van seinarakenteen paalle tai vaihtoehtoisesti seinan vanha ulkokuori ja lam-
moneristeet puretaan ja paalle rakennetaan uusi eristetty julkisivu. Lammoneris-
teen lisddminen ulkopuolelle ei pienenna huoneistoja ja urakanaikainen asumis-
haitta on pienempi. Uudet rakennekerrokset vaikuttavat kosteuden siirtymiseen
rakenteissa ja alkuperaisen rakenteen kosteuden tulee paasta kuivumaan uu-
sien eriste- ja rappauskerrosten kautta. Taloudellisesti lisalammoneristaminen
on kannattavaa silloin, kun rakennuksen ulkoverhous joudutaan joka tapauk-
sessa korjaamaan tai uusimaan. Ulkopuolelle lisattava lisalammoneriste saattaa
olla mahdotonta tilanteessa, jossa korjataan kulttuurihistoriallisesti merkittavaa
rakennusta eika rakennuksen ulkonakda haluta tai voida muuttaa. [26, s. 202—
203.]

Salaojaremontin yhteydessa, kun perustukset on kaivettu auki, on mahdollista
lisalammoneristaa kellarin ulkoseina seka lisata perustusten lammoneristysta,
joka parantaa routasuojausta ja vahentaa alapohjan lammadnhukkaa. [26, s.
208.]

5.10 Lammitystavan vaihto

Maalampopumppujarjestelmalla voidaan korvata kustannustehokkaimmin
vanha vesikiertoinen lammitysjarjestelma. Suunniteltaessa maalampojarjestel-
maan siirtymista on huomioitava, etta patteripinta-alat ovat riittavan suuret, silla

menoveden lampdtila saattaa laskea +70 °C:sta +50 °C:een, riippuen siita mika
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lampdotila on ollut ennen korjauksia. Vaipan alueen lampohavididen korjauksilla
voidaan tehostaa lampotasetta ja vanhat patterit saattavat riittaa pitamaan ra-
kennus lampimana alemmalla menoveden lampdtilalla. [11, s. 65.] Maalampo
tuottaa paastoja vain pumppujarjestelman vaatiman sahkon osuudelta ja vaikut-
taa nain merkittavasti rakennuksen paastoihin verrattuna esimerkiksi kivihiilella
tuotettuun kaukolampdon. Maalampadjarjestelmaan siirtymisen taloudellinen
kannattavuus riippuu aikaisemmasta kaytetysta lammitystavasta ja sen kustan-

nuksista seka rakennuksen ominaispiirteista ja maaperasta.

5.11 Lammontalteenotto

Rakennuksen painovoimainen tai koneellinen ilmanvaihto voidaan muuttaa ko-
neelliseksi tulo-poistoilmanvaihtojarjestelmaksi varustettuna lammaontalteen-
otolla. llmanvaihdon lamman talteenotolla tarkoitetaan poistoilmasta otettavan
lammon kayttamista tuloilman lammittamiseen lammonsiirtimen avulla. Talteen
otettua lampo6a voidaan siirtaa lampimaan kayttoveteen tai lammitysjarjestel-
maan. Tekniikalle kaytettavissa olevat tilat tai laitteiden nakyvyydelle ja ulko-
nadlle asetetut reunaehdot saattavat aiheuttaa rajoituksia lammaontalteenoton
asentamiselle. [26, s. 208—209.]

Lammontalteenoton tehokkuuteen vaikuttaa lammonsiirtimen rakenne ja siirto-

pinta-ala seka siirrossa kaytettavien aineiden kemialliset ominaisuudet. Koneel-
lisen ilmanvaihdon asentaminen muodostaa home- ja epapuhtausriskin, jos tar-
vittava korvausilma ei tule hallitusti vaan koneellinen ilmanvaihto vetaa epapuh-

tauksia seinarakenteiden sisalta. [26, s. 210.]

5.12 lkkunat ja ovet

Kunnostuksen tarpeessa olevat ikkunat ja ovet on perusteltua vaihtaa energia-
tehokkaampiin ratkaisuihin ja samalla aanieristys paranee. Vanhojen 2-lasisten
ikkunoiden U-arvo on 2,4-2,8 W/m? ja nykyaikaisten 0,8—1,0 W/m2. U-arvo el
lammonlapaisykerroin kuvaa rakennuksen osien lammaoneristyskykya. lkkunat

ovat usein 10-25 % ulkoseinien kokonaispinta-alasta, jolloin saatava
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energiansaasto on merkittava. [26, s. 207.] Ikkunoiden ja ovien tiivistamisella

saadaan aikaan energiansaastoa, jos niissa on havaittu ilmavuotoa. Parvekela-
situs lisaa lammoneristysta parvekkeen osalta ja vahentaa vedontunnetta. Par-
vekelasitus lisaa parvekkeen betonirakenteiden kayttoikaa, kun rakenteet pysy-

vat kuivempina. [26, s. 208.]

5.13 Energian jakelu- ja rakennusautomaatiojarjestelma

Taloyhtid saastaa sahkoa, kun taloteknisten jarjestelmien vanhentuneet pum-
put, puhaltimet, koneet ja laitteet korvataan energiatehokkaammilla laitteilla.
Jarjestelmiin voidaan lisata aikaohjausta kellokytkimilla tai kuormituksenoh-
jausta lammityksen tai ilmanvaihdon jarjestelmiin. Lammoneristysta voidaan tar-
peen mukaan lisata lampo-, ilmanvaihto- ja lampiman kayttdveden putkistoihin

lampohavididen pienentamiseksi. [26, s. 211.]

Rakennusautomaatiojarjestelmalla voidaan seurata, valvoa ja optimoida raken-
nuksen toimintaa niin, etta halutut sisaolosuhteet ja toiminnallisuudet saavute-
taan samalla kun energiaa saastyy. Rakennusautomaatioon voidaan kytkea
monia teknisia jarjestelmia ja toimintoja. Automaatiolla voidaan esimerkiksi saa-
vuttaa [ammon, sahkon ja veden reaaliaikainen kulutusmittaus. Automaation
avulla huoneiston ilmanvaihtoa voidaan saataa mitatun kosteus- ja hiilidioksidi-
pitoisuuden mukaan, jolloin tyhjaan huoneistoon riittda pienempi ilmanvaihto.
Lammitysta voidaan ohjata sddennusteen mukaan ja asentaa huoneistokohtai-
nen kotona-poissa-asetus, jolloin tyhjaa huoneistoa voidaan lammittaa vahem-
man. [43.]

6 Kyselytutkimus

6.1 Kyselytutkimuksen toteutus ja kysymykset

Kyselytutkimus on tapa kerata ja tarkastella tietoa erilaisista yhteiskunnan ilmi-
Oista, ihmisten toiminnasta ja mielipiteista, asenteista ja arvoista. Kyselytutki-
muksessa tutkimuksen tekija esittaa vastaajille kysymyksia kyselylomakkeella,
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joka on ainoa kontakti vastaajan ja tutkijan valilla. Kyselytutkimukseen liittyy
monta epavarmuustekijaa, joita ovat esimerkiksi edustavatko kyselyyn vastan-
neet tutkimuksen perusjoukkoa, saatiinko tarpeeksi vastauksia, vastattiinko ky-
symyksiin tarpeeksi kattavasti, mittasivatko kysymykset tutkittavia asioita, toimi-
vatko mittarit luotettavasti tai oliko kyselyn ajankohta optimaalinen. Kyselytutki-
muksen mittareilla tarkoitetaan kysymysten tai vaitteiden kokoelmaa, jolla pyri-
taan mittaamaan erilaisia moniulotteisia ilmidita, kuten arvoja ja asenteita. [44,
s. 11-12]

Kyselytutkimuksen tutkimusaineistot koostuvat paaosin mitatuista luvuista ja nu-
meroista, koska vaikka kysymykset esitetaan sanallisesti, vastaukset ilmaistaan
usein numeerisesti. Kyselytutkimus on enimmakseen kvantitatiivista tutkimusta,
jossa sovelletaan tilastollisia menetelmia. Sanallisia vastauksia analysoidaan
laadullisilla menetelmilla, mutta saatuja tuloksia voidaan tiivistaen esittaa maa-

rallisilla menetelmilla. [44, s. 13.]

Insindorityohon liittyva kyselytutkimus toteutettiin kahden viikon aikana touko-
kesakuussa 2024 paakaupunkiseudulla toimivan isanndintiyrityksen hallinnolli-
sille isannaitsijoille. Kyselyn vastausprosentti oli 70 ja vastauksia saatiin 14 kap-
paletta. Kyselyyn vastanneilla isannaitsijoilla oli yhteensa 171 kohdetta isannoi-

tavanaan. Vastausaktiivisuus oli ennakko-odotusta suurempi.

Kysely toteutettiin Microsoft Forms -lomakkeella, joiden kayttaminen on yrityk-
sen sisaisissa kyselyissa henkilokunnalle tuttua. Kyselyssa kartoitettiin kohde
yrityksen isannaitsijoiden kasityksia isannaoitavien kohteiden hallitusten mielipi-
teistd energiansaastosta, talouden suunnittelusta ja tarpeesta lyhyelle ohjeelle.
Kyselyn lopuksi isannditsijoille annettiin mahdollisuus kommentoida aihepiiria

vapaasti. Kyselytutkimuksen kysymykset ovat insindorityon liitteena yksi.

Saadut vastaukset edustavat laajasti kohdeyrityksen isannditsijéiden mielipiteita
ja totuttuja toimintatapoja. Isanndintialalla yksittaisen toimiston totutut toiminta-
tavat vaikuttavat siihen, miten ongelmia ratkaistaan ja miten niihin suhtaudutaan

ja mita pidetaan hyvana isannointina. Suomessa paatoimisena isannditsijana
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toimii noin 3 500 henkil6a ja kyselytutkimuksen vastaukset kattavat 0,4 % paa-
toimisista isannditsijoista. Kyselytutkimuksen vastausten perusteella ei voida

tehda laaja-alaisia paatelmia koko toimialan toiminnasta [45].

Kyselytutkimus laadittiin tiivistetyssd muodossa, jotta vastauksia saataisiin mah-
dollisimman paljon, ja kyselyyn vastaaminen ei tuntuisi tyolaalta. Kyselyn ajan-
kohta ei ollut optimaalinen, mutta kyselytutkimuksen toteutusta ei voitu insin66-

rityon valmistumisen kannalta lykata syksyyn 2024.

6.2 Kyselytutkimuksen tulokset

Hallinnollisen isannaitsijan on pyrittava tarjoamaan asunto-osakeyhtion hallituk-
selle erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja kasiteltaviin asioihin. Isannditsijan tulee hyo-
dyntda omaa osaamistaan ja tarpeen mukaan hankkia ulkopuolista asiantunte-
musta asunto-osakeyhtion parhaaksi. Jotta isdnnditsija pystyy tarjoamaan erilai-
sia ratkaisuvaihtoehtoja, hanella tulee olla laaja-alaiset tiedot asunto-osakeyh-
tion hallinnosta, taloudesta ja kiinteistotekniikasta. Kaikki kyselyyn vastanneet
isannaditsijat ilmoittivat, etta heilld on hyva peruskasitys siita millaisilla remon-

teilla, voidaan parantaa taloyhtion energiatehokkuutta.

Kyselyssa haluttiin kartoittaa, kuinka usein korjaushankkeissa mietitaan erilaisia
vaihtoehtoja ja isannditsija esittelee niita hallitukselle. Kuvasta 10 voidaan ha-
vaita, etta puolet isannditsijoista vastasi, ettd hankkeen erilaisia vaihtoehtoja
mietitaan usein hallituksen kanssa yhdessa tai isannoitsijan esittelemana. Yksi
isanngitsija vastasi, etta vaihtoehtoja ei mietita koskaan ja kuusi vastasi, etta

vaihtoehtoja mietitaan joskus.
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Keskustelemme hallituksen kanssa erilaisista vaihtoehdoista ennen
korjaushankkeen hankesuunnittelun aloittamista ja esittelen itse
erilaisia ratkaisuvaihtoehtoja.

En koskaan
7%

Kuva 10. Vastaukset kyselytutkimuksen kysymykseen kolme.

Kun hankkeelle mietitdan vain joskus vaihtoehtoisia ratkaisuja, voi olla kyse
joko hyvin yksinkertaisesta hankkeista kuten vaikkapa jatekatoksen uusimi-
sesta. Toinen vaihtoehto on, etta asioita hoidetaan "kuten ne on ennenkin hoi-
dettu” eikd vaihtoehtoisia ratkaisuja kartoiteta. Esimerkiksi energiatehokkuuden
parantaminen on kustannustehokasta yleensa vain toisen hankkeen yhtey-
dessa, minka takia on jarkevaa pohtia ja kartoittaa erilaisia ratkaisuja ennen

hankesuunnittelua ja sen aikana.

Isannaitsijoilta kysyttiin arviota, kuinka moni heidan isanndimansa taloyhtion
hallitus haluaisi ottaa kestavan kehityksen ja energiansaaston nakokulman huo-
mioon korjaushankkeen suunnittelussa. Kuvasta 11 voidaan havaita, etta isan-
nditsijat arvioivat, ettd noin 37 prosenttia hallituksista olisi kiinnostunut mietti-
maan korjaushanketta normaalia laajemmin. Koska kyselytutkimus suunnattiin
isannoitsijoille, vastausten analysoinnissa on huomioitava, etta vastaukset mit-
taavat isannaitsijoiden kasitysta tilanteesta. Taloyhtioiden hallitukset saattavat

olla todellisuudessa valmiita selvittdmaan asioita laajemmin.
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Isdnnoimassani taloyhtiossa on hallitus, joka haluaisi ottaa kestdvan
kehityksen ja energian sddston nakokulmat huomioon
korjaushankkeen suunnittelussa.

Kylla
37%

Ei
63 %

Kuva 11. Vastaukset kyselytutkimuksen kysymykseen nelja.

Kyselytutkimuksen avoimissa vastauksissa tuotiin esille, etta periaatteessa halli-
tukset ovat kiinnostuneita erilaisista hankkeista, mutta todellisuudessa ratkaisut
tehdaan hankkeen hinnan perusteella ja lisdkulut hirvittavat. Tasta voidaan paa-
telld, etta tarkemman selvittamisen tuloksena saatavat kannattavuuslaskelmat
auttavat taloyhtiota tekemaan kokonaistaloudellisesti jarkevia ratkaisuja. Vas-
tuullinen taloyhtio nojaa paatoksenteossa selvityksiin ja laskelmiin. Isannaitsijoi-
den on ymmarrettava, ettd kannattavuuslaskelmien lahtotiedot vaikuttavat pal-
jon laskennan lopputulokseen ja heidan tulee pyytaa erilaisia skenaarioita esi-
merkiksi korkotasosta, inflaatiosta tai energianhinnan eskalaatiosta, jotta laskel-
miin pystytaan suhtautumaan realistisesti ja niiden erilaisia lopputuloksia voi-

daan verrata.

Energiatehokkuushanketta ei tulisi toteuttaa taloyhtiossa mydskaan vain sen ta-
kia, ettd hanke saadaan luetteloitua taloyhtion korjaushistoriaan, ilman etta
hankkeesta on tosiasiallista hyotya. Hankkeen on oltava taloudellisesti kannat-

tava korjattavan rakennuksen osan elinkaaren aikana.
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Kysyttaessa isannditsijan arviota siita, kuinka moni isannaditavan taloyhtion halli-
tus olisi halukas maksamaan laajemmasta suunnittelusta enemman saatiin vas-
taukseksi, ettd 20 prosenttia asiakkaista olisi valmis maksamaan laajemmasta
selvittamisesta kuvan 12 mukaisesti. Toisin sanoen isannaitsijat uskovat, etta
80 prosenttia taloyhtididen hallituksista ei olisi valmis maksamaan laajemmasta

hankesuunnittelusta ja vaihtoehtojen tarkemmasta selvittamisesta.

Isdnnoimassani taloyhtiossa on hallitus, joka on valmis maksamaan
korjaushankkeen suunnittelusta enemman, jotta suunnittelu
tehddan perustasoa laajemmin ja vaihtoehtoja selvitetdan normaalia
enemman.

Kylla
20%

Ei
80%

Kuva 12. Vastaukset kyselytutkimuksen kysymykseen viisi.

Jos hankesuunnittelu on karkeasti arvioiden koko hankkeen kustannuksista
noin yksi prosenttia, voidaan pohtia, mika vaikutus hankkeen lopputulokseen
olisi, jos hankesuunnitteluun kaytettaisiin esimerkiksi kaksi prosenttia koko
hankkeen budjetista. Suunnittelussa voitaisiin huomioida laajemmin energian-
saasto ja esimerkiksi erityisryhmien tarpeet ja laatia hankkeelle tarkemmat kan-
nattavuus- ja elinkaarilaskelmat. Tarkempien laskelmien perusteella, joidenkin
hankkeiden luonne saattaisi muuttua tai hanke saatettaisiin todeta kokonaan

kannattamattomaksi.

Kyselytutkimuksessa haluttiin selvittaa, kuinka monessa taloyhtiossa on ollut tai
on parhaillaan menossa hanke, jossa on otettu huomioon energiatehokkuuden
parantaminen. Isannditsijat osasivat nimeta 14 kappaletta hankkeita, joka vas-

taa kahdeksaa prosenttia isannoidyista taloyhtioista. Vastauksista voidaan
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paatella, etta energiatehokkuuden parantaminen ei ole paasyyna, kun asunto-

osakeyhtio ryhtyy korjaushankkeeseen.

Energiatehokkuuden parantumista korjaushankkeen jalkeen nimettiin tapahtu-
neen 20 asunto-osakeyhtiossa, mika vastaa 12 prosenttia isannoidyista taloyhti-
Oista. Isannaitsijoiden antamien vastausten perusteella energiatehokkuus on
siis parantunut kuudessa taloyhtidossa ilman, etta asiaa on varsinaisesti otettu

hankkeen suunnittelussa huomioon.

Voidaan pohtia, johtuuko raportoitu taloyhtididen pieni maara siita, ettei ener-
gian kulutusta ja sen muutoksia seurata taloyhtiossa kovin tarkkaan. Energiate-
hokkuuden paranemisella on kuitenkin taloudellinen vaikutus ja energianhinta
nousee Yyleista inflaatiota nopeammin. Energiansaastosta saatava kustannus-
saasto on luonteeltaan kumuloituvaa ja talla voi olla suuri merkitys taloyhtion tu-

levien hoitokustannusten kehittymisessa.

Energiansaaston ja kestavan kehityksen yhteydessa puhutaan paljon kustan-
nussaastosta ja vahemman eettisista valinnoista. Osa ihmisista noudattaa esi-
merkiksi kasvisruokavaliota tai ei kayta yksityisautoa hiilidioksidipaastojen takia.
Se milla tavalla lammitamme kodin ja lampiman kayttéveden, saa paljon va-
hemman huomiota taloyhtiossa, vaikka nailla toimilla saattaa olla suurempi mer-

kitys ilmaston kannalta, kuin valinnoilla ruokakaupassa.

Melkein 70 prosenttia isannditsijoista ilmoittaa kuvan 13 mukaisesti, ettei suun-
nittele tulevaa vastiketasoa viiden vuoden aikajanteella. Vastauksissa on kuiten-
kin suurta hajontaa. Suurin osa isannditsijoista suunnittelee vastiketasoa pidem-
malla aikavalillda muutaman taloyhtion kanssa ja yksi isannaitsija ilmoitti suunnit-
televansa tulevaa vastiketasoa kaikkien isannoitavien taloyhtididen kanssa.
Kaksi vastasi, etteivat suunnittele vastiketasoa viiden vuoden aikajanteella yh-

dessakaan taloyhtiossa.
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Suunnittelen hallituksen kanssa, miten kerattavien hoito- ja
pddomavastikkeiden taso tulee kehittymadan seuraavan viiden
vuoden aikana, kun tulevien remonttien kustannukset
huomioidaan?

Kylla
32%

Ei
68 %

Kuva 13. Vastaukset kyselytutkimuksen kysymykseen kahdeksan.

Avoimissa vastauksissa isannoitsijat kertovat, etta kokevat pidemman aikavalin
vastiketason suunnittelemisen vaikeaksi, koska hoitokustannusten kehitys koe-
taan vaikeasti hahmotettavana ja nopeasti nousseet korkokustannukset ovat
nostaneet padomavastiketasoa viimeisen kahden vuoden aikana. Olisi kuitenkin
vastuullista hahmotella maksettavaksi tulevia kustannuksia ja pohtia, miten kor-
jausurakoita voidaan limittaa tai kerata hoitovastikeylijaamaa tai korjausvasti-

ketta ennakolta.

Suurin osa isannditsijoista olisi valmis jakamaan tietoa kestavan kehityksen
edistamisesta ja energiatehokkuuden parantamisesta kuvan 14 mukaisesti, jos
heilla olisi valmiiksi laadittua materiaalia aiheesta. Kukaan kyselyyn vastan-
neista ei valinnut vaihtoehtoa, jos hallitus erikseen pyytaa materiaalia tai vaihto-
ehtoa ei. Annetuista vastauksista voidaan paatella, etta isannditsijdiden tyota
helpottaisi erilaiset lyhyet yhteenvedot, jotka liittyvat asunto-osakeyhtididen
ajankonhtaisiin asioihin. Korjausrakentamisessa on energiatehokkuuden paranta-
misen lisaksi monia nakokulmia, joita taloyhtidissa voitaisiin tehda ja viestia pa-
remmin. Esimerkiksi kaikki taloyhtiot eivat ole valmiita maksamaan kuntoarvi-
osta. Korjaushankkeen kulkuun ja sen vaiheistukseen oleva ohje saattaisi sel-

keyttaa prosessin lapivientia taloyhtiossa, jossa suuri korjaushanke on
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ajankohtainen. Asunto-osakeyhtion kirjanpito ja tilinpaatés on monelle hallituk-
sen jasenelle vierasaihe ja taloyhtion taloudellisen tilanteen ja korjausvelan ym-

martaminen toisi pitkajanteisyytta suunnitteluun.

Jos minulla olisi valmiiksi laadittu lyhyt ohje kestdvan kehityksen
edistamisesta ja energiatehokkuuden parantamisesta taloyhtiossa,
jakaisin sen hallitukselle.

Kuva 14. Vastaukset kyselytutkimuksen kysymykseen yhdeksan.

Viimeisessa kysymyksessa isannaitsijoille annettiin mahdollisuus kertoa koke-
muksista ja mielipiteista energiatehokkuuden parantamisesta ja kestavasta ke-

hityksesta. Alle on koottu vastauksia:

o Energiatehokkuus tuntuu kiinnostavan, mutta kartoitus ja hankkeen
tuomat ylimaaraiset kustannukset hirvittavat. Pitaisi olla todella hyvat
laskelmat eri vaihtoehdoista ja takaisinmaksutaulukot, koska vain
niillda on vaikutusta valinnoissa.

. Kukaan ei kehtaa sanoa, ettei kiinnostaisi, mutta hintalappu saattaa
olla ratkaiseva. Euro on kova konsultti.

o Taloyhtididen paatokset perustuvat puhtaasti hankkeen tarpeellisuu-
teen ja hintaan. Kaikista vaihtoehdoista valitaan aina edullisin ja har-
voin mietitdan kestavaan kehitykseen liittyvia asioita, saati hinta-
laatu-suhdetta.

J Haasteen tuo asiaan se, ettd monesti suunnittelua ja energiatehok-
kuuden laskentaa tekevillda henkil6illa on jo itsellaan selkeasti joku
kanta ja kehitysidea, jota jo ennen sopimusta vahvasti tuo esille ja
aiemmin olen tormannyt trendiherkkyyteen.

o Taloyhtiot katsovat asioita lilan lyhyt nakoisesti, pitempi nakemys
puuttuu.
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Energiatehokkuus on ollut pitkaan pinnalla mm. ARA-avustusten ta-
kia, jotka nyt poistuivat. Uskon, ettei ARA-avustuksen poistuminen
juurikaan vahenna energiatehokkuushankkeita. Yleisesti korkeiksi
nousseet elinkustannukset painostavat hallitukset miettimaan erilai-
sia tapoja saastaa.

o Taloyhtidissa on paljon halua kehittaa, mutta varsinaisia kartoituksia
energiatehokkuuden kehittamiseksi ei tilata, kun on niin paljon muuta
rahareikaa. Johtunee siita, etta suurin osa taloyhtidista on tulossa
putkiremontti-ikaan.

J Kristallipallo hajosi sahkon hinnan nousuun, urakkahintojen rajah-
dysmaiseen kasvuun ja tukien lopettamiseen.

o Olen varsin tuore isannditsija ja kohteissani ei ole juurikaan tallaisia
remontteja ollut tai ole tulossa pian. Pidan asiaa kuitenkin tarkeana
ja taloyhtidissa mietitaan liilan harvoin asioita tarpeeksi pitkalle tule-
vaisuuteen.

7 Yhteenveto

Insindorityon tavoitteena oli selvittaa mita kestava kehitys tarkoittaa asunto-osa-
keyhtion korjausrakentamisessa ja esitella erilaisia korjaustoimia, joita asunto-
osakeyhtio voi tehda parantaakseen energiatehokkuuttaan ja vahentaakseen
omalta osaltaan paastoja. Tyodssa toteutettiin isannaitsijoille kysely, jonka tavoit-
teena oli selvittaa isannaitsijoiden ja taloyhtididen hallitusten kiinnostusta toteut-
taa korjausrakentamista kestavan kehityksen ja energiansaastamisen nakokul-

masta.

Tyon tuloksena syntyi raportti, jossa kasitellaan kestavaa kehitysta, asunto-osa-
keyhtion erityispiirteita ja korjausrakentamista laaja-alaisesti. Asunto-osakeyh-
tion toimielimia, paatoksentekoa yhtiokokouksessa ja kiinteistostrategiaa esitel-
tiin raportissa yksityiskohtaisesti, jotta lukija saisi selkean kasityksen asunto-
osakeyhtion erityislaatuisuudesta ja siita, ettd asunto-osakeyhtion sidosryhmat
ovat monipuoliset. Tyossa kerrottiin, ettd asunto-osakeyhtion tapa rahoittaa kor-
jaushankkeita poikkeaa muiden osakeyhtididen rahoitustavoista. Tyossa koros-
tettiin suunnittelun merkitysta, koska suunnitteluvaihe ratkaisee korjaushank-
keen luonteen ja - laajuuden. Korjaushankkeen vaiheistusta ja vaiheiden merki-
tysta ja - sisaltoa kasiteltiin laajasti, koska ne ovat usein epaselvia taloyhtion
hallitukselle ja kokemattomalle isannditsijalle.
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Insinoorityon raportin pohjalta syntyi kuvio, josta ilmenevat erilaiset ratkaisu-
vaihtoehdot, joita tyypillinen asunto-osakeyhtio voi selvittaa oman tilanteensa
mukaisesti lisda. Koska rakennukset ovat ainutlaatuisia, tydssa ei voitu antaa
yksityiskohtaisia neuvoja tietyn rakennuksen energiatehokkuuden paranta-
miseksi, vaan taloyhtio tarvitsee korjaushankkeen suunnittelussa ja kannatta-
vuuslaskelmien laatimisessa usein suunnittelutoimiston tyopanosta. Isannaitsi-
j6ille suunnatun kyselytutkimuksen perustella taloyhtion hallituksen kayttoon
laadittiin lyhyt opas, jonka perusteella voidaan perehtya erilaisiin energiaa saas-
taviin korjaustoimiin. Opas toteutettiin sivumaaraltaan lyhyena, jotta se olisi hel-

posti lahestyttava ja nopealukuinen.

Kohdeyrityksen isannditsijoille tehdyn kyselyn perusteella kestavaa kehitysta ja
energiansaastamista ei useinkaan mietita taloyhtion pitkan aikavalin suunnitte-
lussa ja energiaa saastavia korjaushankkeita on toteutettu isannaoitavissa koh-
teissa vasta vahan. Isannoitsijoiden mukaan laajempi suunnittelu ja energiate-
hokkuuden parantumista tavoittelevat hankkeet nahdaan kustannuksena eika

mahdollisuutena saastaa rahaa ja vahentaa ymparistokuormitusta.

Kyselytutkimuksen vastausten mukaan suunnittelu viiden vuoden paahan koe-
taan vaikeaksi eika konkreettisia suunnitelmia taloudesta, tulevista korjauksista
ja korjausten rahoituksesta tehda. Saatujen vastausten perusteella isannaitsijoi-
den ja taloyhtididen valilla on kuitenkin jonkin verran eroja. Saatujen vastausten
mukaan eri-ikaisten rakennusten elinkaarenvaihe, jo toteutetut korjaushankkeet
seka asunto-osakeyhtion rahoitustilanne vaikuttavat tulevaisuuden suunnitel-

miin.

Tulevaisuudessa voisi selvittaa hallitusten jasenten mielipiteita esimerkiksi siita,
ettd kokevatko he saavansa isannoitsijalta tarpeeksi tietoa ja ohjausta taloyhtion
pitkan aikavalin suunnitteluun ja korjaushankkeisiin. Erilaisten kirjallisten tai vi-
deomuotoisten oppaiden ja tietoiskujen tarvetta kannattaisi selvittaa. Hyvin laa-
dittuja oppaita ja videoita voitaisiin kayttaa yrityksen markkinointimateriaalina ja
nostaa niilla yrityksen nakyvyytta sosiaalisessa mediassa ja internetin hakuko-

netuloksissa. Isannaitsijoille tulisi laatia sisaista koulutusmateriaalia, jotta
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asiakkaille pystytaan tarjoamaan ajantasaista, laadukasta ja kilpailijoista erottu-

vaa palvelua.

InsinO0rityota voidaan hyodyntaa isannointiyrityksen sisaisena tiedonlahteena ja
isannoitsijat voivat halutessaan jakaa laadittua opasta hallituksille. Insinoori-
tyolle etukateen asetut tavoitteet saavutettiin, ja raportin kirjoittaminen lisasi kir-

joittajan tietamysta kasitellyista aiheista. Tyo valmistui aikataulussa.
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Kyselytutkimuksen kysymykset

1.

Kuinka monta taloyhtiéta sinulla on isdnnoitavana?
Taloyhtididen maara____

Minulla on peruskasitys siita, millaisilla remonteilla voidaan parantaa talo-
yhtion energiatehokkuutta.

Ei
Kylla

Keskustelemme hallituksen kanssa erilaisista vaihtoehdoista ennen kor-
jaushankkeen hankesuunnittelun aloittamista ja esittelen itse erilaisia rat-
kaisuvaihtoehtoja.

Usein
Joskus
En koskaan

Isdnndimassani taloyhtidssa on hallitus, joka haluaisi ottaa kestavan kehi-
tyksen ja energian saaston nakokulmat huomioon korjaushankkeen suun-
nittelussa.

Kiinnostuneiden taloyhtididen maara

Isanndimassani taloyhtiossa on hallitus, joka on valmis maksamaan kor-
jaushankkeen suunnittelusta enemman, jotta suunnittelu tehdaan perusta-
soa laajemmin ja vaihtoehtoja selvitetaan normaalia enemman.

Kiinnostuneiden taloyhtididen maara

Isdnndimassani taloyhtidssa on ollut tai on parhaillaan korjaushanke, jonka
suunnittelussa otettiin huomioon energiatehokkuuden parantaminen.

Kerro taloyhtididen maara

Isdnndimassani taloyhtidssa on ollut korjaushanke, joka valmistuttuaan pa-
ransi taloyhtion energiatehokkuutta.

Kerro taloyhtididen maara
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Suunnittelen hallituksen kanssa, miten kerattavien hoito- ja padomavastik-
keiden taso tulee kehittymaan seuraavan viiden vuoden aikana, kun tule-
vien remonttien kustannukset huomioidaan?

Taloyhtididen maara __

Jos minulla olisi valmiiksi laadittu lyhyt ohje kestavan kehityksen edistami-
sesta ja energiatehokkuuden parantamisesta taloyhtiossa, jakaisin sen hal-
litukselle.

En

Ehka

Kylla

Jos hallitus pyytaa erikseen lisatietoa

Kerro kokemuksistasi ja mielipiteistasi littyen energiatehokkuuden paranta-
miseen ja kestavaan kehitykseen asunto-osakeyhtidissa.
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Opas asunto-osakeyhtion hallitukselle

Kestava kehitys
asunto-osakeyhtion
korjausrakentamisessa

HALLITUKSEN OPAS
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Kestava kehitys

Kestiva kehitys on yhteiskunnallista muutosta, jonka tarkoituksena on

turvata nykyisille ja tuleville sukupolville mahdollisuus hyvaan eldmaan.

Kaikessa toiminnassa ja paitéksenteossa otetaan huomioon kolme
nakdkulmaa:

- Ekologinen kestavyys

- Taloudellinen kestavyys

- Sosiaalinen - ja kulttuurillinen kestdvyys

YK:ssa on sovittu vuonna 2015 kestdvan kehityksen globaali
toimintaohjelma Agenda 2030.
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Asunto-osakeyhtion
vastuullinen ja kestava
toimintasuunnitelma

Ekologinen
kestivyys

Taloudellinen
kestivyys

Sosiaalinen - ja
kulttuurillinen
kestivyys

= Huomioi kiinteistdn yllapidon ympdaristévaikutukset
» Huomioi viherrakentamisen ja hulevesien hallinnan
» Edist33 kestavasti toteutettavaa liikkumista

= Edist33 kierratystd, uudelleenkdyttos ja lajittelua

« Huolehtii rakennuksen elinkaaritaloudellisuudesta

= Optimoi materiaalien, energian ja vedenkayttoa

» Huolehtii teknisten jarjestelmien toimivuudesta ja
hyddyntid uusiutuvaa energiaa

= On perilld rakennuksen nykytilasta

= Pyrkii parantamaan tilojen kdyttdastetia

+ Huolehtii rakennuksen turvallisuudesta,
terveellisyydestd ja viihtyisyydestd

» Huolehtii esteettomyydestd ja saavutettavuudesta

= On sosiaalisesti toimiva ja osallistaa asukkaita

« Huomioi rakennushistoriallisesti arvokkaat
ominaispiirtest ja suojeltavat osat
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Asunto-osakeyhtion
korjaushankkeen vaiheet

Urakiasopimus i)

Harikz-
Pl

Tarvittaessy
whititikokous

Fakentzmis-
pltiis

Imvestointi

pitids

B Tihapnvartula
B Uraksitsijan vaebaly
B rheeiselE vastulls

Korjaushanke jaotellaan vaiheisiin sen hallittavuuden
parantamiseksi. Yll3 esimerkki vaiheistuksesta.
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Energiatehokkuuden
parantamisen kannalta
olennaisimmat toimet

& )

Talotekniikan uusiminen Vaipparakenteiden
uusiminen
\ :I /

Uusiutuvan energian
osuuden kasvattaminen
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Kestivad kehitystd ja energiatehokkuutta edistivit ratkaisut

Kaytrdtekniset toimenpiteet Uudistuksat Korjausrakentaminen
. . . Rakennuksen vaipan
— Energizkatselmus Aurinkoenergia | tifveyden parantaminen ja
lisAlammoneristys
Limmityswerkoston Lampdpumppujarestelman
B peruss3ats lisdys olemassa olevaan —  Lammitystavan vaihto
l@mmitysjarjestelmaan
|| Umanvaihtojarjestelman e g | Lammantalteenoton
5ts Poistoilmaldmpdpumppu asentaminen
vesikalusteet ja Ikkunoiden ja ovien
—  kdyttdvasiverkoston viherkatot ja piha-aluset | [— wusiminen ja parvekelasien
peruss3atd lisgaminen
Energianjakelujarjestelman
|| . . || uusiminen ja
valai vaito rakennusautomaation
ASENNUS
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Korjausvaihtoehdot —
Kayttotekniset toimet

Energiakatselmus
- Energiankaytin kokonaistilanteen arviointi

- S33stitoimenpide-ehdotukset takaisinmaksuaikoineen

Limmitysverkoston perussditd

= LAmmd n jakaantuminen rakennuksessa tasaisesti

* Voi s335t533 10-15 % energiankulutuksesta

limanvaihtojirjestelman peruss3std

* Varmistetaan, ettd asuntoihin tulee ja poistuu suunniteltu
maardilmaa

- 533std mahdollisuus, mikali ilmamaarit ovat olleet lilan suuret ja
puhaltimien aikaohjelmat virheelliset

Vesikalusteiden vaihto ja kdyttivesiverkoston perussastd
© Vettd s35stdvat suihkupdat ja muut vesikalusteet

- Kayttdvesiverkoston paineen alentaminen vahentdd kuluvan veden
m&adras ja ldmpiman kdytidveden lammitystarvetta
» Automatiikka ja liilketunnistimet

* Turvallisuuden parantaminen
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Korjausvaihtoehdot —
Uudistukset

Aurinkoenergia
* Aurinkokerdimilla 13mpdnd Impiman kdyttdveden lAmmittdmiseen
* Aurinkopaneeleilla sdhkina kiinteistdn tai asukkaiden kayttdon

Limpdpumppujdriestelman lisdys olemassa olevaan lammitysjdrjestelm3an

» LAmpopumppujirjestelma tuottaa noin kolminkertaisesti energiaa sen
kulutukseen verrattuna

= Ulkoilmasta ldmpda huoneilmaan siirtdva [mpdpumppu eli
ilmaldmpdpumppu
» Soveltuu pien- ja rivitaloihin lisdlammityksend

= Ulkoilmasta [Ampd & lEmmitysjarjestelman veteen siirtiva
lAmpoépumppu eli ilmavesildmpdpumppu

 Maasta lampda lammitysjarjestelmadn siirtdva pumppu eli
maaldmpdpumppu

Poistoilmaldmpdpumppu

- Olemassa olevan ilmanvaihtojarjestelman poistoilman |dmpdtila
pudotetaan I3helle 0 °C pumpun avulla ja 1mpd siirretddn putkiston
avulla lammitysjarjestelmain tai lAmpim&an kdyttiveteen

* Kevyempi ratkaisu kuin lammdn talteenotto
Viherkatot ja piha-alueet

Luonnon monimuotoisuuden edistdminen, hiilen sidonta ja hulevesien
viivyttdminen kiinteistdlla
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Korjausvaihtoehdot —
Korjausrakentaminen

Ulkokuoren tiiveyden parantaminen ja lisdldmmineristiminen

- LAmpdkamerakuvaus tiiveyden varmistamiseksi ja vuotokohtien
tiivistys

> ¥ldpohjan lisdlammdneristdminen
- Seinien lisderistys

- Alapohjan lisderistys
Limmitystavan vaihto

- Vesikiertoisen |[3mmitysjdrjestelman korvaaminen
maaldmpb pumppujirjestelmalls

» Wdhapaastdinen verrattuna kivihiilelld tuotettuun kaukoldmpddn

- Taloudellinen kannattavuus riippuu aikaisemmasta [Ammitystavasta,
rakennuksen ominaispiirteistd ja maaperista

Limmdd ntalteenotto

* llmanvaihtojarjestelma muutetaan koneelliseksi tulo-
poistojarjestelmaksi

- LAmpd otetaan talteen poistoilmasta lammadnsiirtimell3 ja siirret&an
[mpim&an kdyttoveteen tai Ammitysjarjestelmain

- Tekniikka vaatii tilaa ja rakentaminen voi olla kallista

Ikkunoiden ja ovien uusiminen

- Kunnostuksen tarpeessa olevat ovet ja ikkunat kannattaa vaihtaa
energiatehokkaampiin ratkaisuihin

Rakennusautomaatiojirjestelmin asennus
- LAmmdn, sdhkén ja vedenkulutuksen reaaliaikainen seuranta

- Esimerkiksi huoneistokohtainen ilmanvaihto ja lammityksen s35td
tarpeen mukaan

- LAmmityksen ohjaus s33ennusteen mukaan
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Vihrea rahoitus

- Pankit tarjoavat pa3stdttd myyttd ja energiatehokkuutta edistaviin
hankkeisiin vihre3d3 rahoitusta

- Rahoituksen saatavuus on parempi
- Lainaehdot voivat olla edullisemmat

- Edellytyksend on yleensd 30 prosentin energiatehokkuuden
parantaminen

- Esimerkkeja rahoitetuista urakoista:
- Maaldmpdurakat
- Aurinkoenergia
- Poistoilmaldmpépumput

- Rakennuksen vaippaan kohdistuvat urakat
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