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1 JOHDANTO

Asuinkerrostalojen julkisivujen seka parvekkeiden korjaustapoja on useita.
Tassa opinnaytetyossa kaydaan lapi yleisimmat seka ajantasaisimmat kor-
jaustavat kohdistuen erityisesti 60-70 lukujen asuinkerrostaloihin. Tydssa sy-
vennytaan eri korjaustapoihin ja toteutetaan vertailua alan kirjallisuuden seka
keratyn vertailumateriaalin kautta. Naiden tietojen perusteella muodostettiin

korjaushanketta suunnittelevalle mahdollisimman kattava tietokanta.

Opinnaytetyossa kaydaan lapi julkisivun korjausmenetelmina rapattu-, levy-
tetty- ja tiilijulkisivu seka kevyemmat korjausmenetelmat. Parvekkeiden kor-
jaustapoina kaydaan lapi peittava korjaaminen, osittain purkava korjaaminen

seka korjaaminen kokonaan uusimalla.

Hinnat, aikataulu seka vaikutus elinkaareen annetaan tyossa keskiarvoisina.
Kyseiset tiedot ovat lahtdisin toteutuneista 60-70 lukujen asuinkerrostalojen

korjaushankkeista.



2 KORJAUSHANKKEEN REUNAEHDOT

Rakennus-, kuten myos korjaushankkeissa on tarkeaa asettaa mahdollisim-
man selkeat reunaehdot, jotta hanketta voidaan ohjata eteenpain. Reunaeh-
doilla viitataan tassa opinnaytetydssa asioihin, jotka toimivat hankkeen suun-
taviivoina. Reunaehdot hankkeelle tulisi miettia jo tarveselvitysta tehdessa, eli
mita halutaan tehda ja miten halutaan tehda. Nykyaan hankkeen ymparistoys-
tavallisyys ja energiatehokkuus kuuluvat myos usein hankkeen reunaehtoihin.
(Saari, n.d, s. 415)

Tavoitteiden tulisi olla toteuttamiskelpoisia seka tukevia siten etta hanke voi-
daan saattaa haluttuun lopputulokseen. Toisaalta suunnitelmiin on hyva sisal-
lyttdd myods mahdolliset innovatiiviset ratkaisut. Siksi tavoitteiden ei tulisi olla
liilan tiukkoja tai yhteen malliin johtavia. Korjaushankkeissa tavoitteita ja inno-
vaatiota rajoittavat erityisesti jo olemassa olevien rakenteiden ominaisuudet.
(Saari, n.d, s. 415)

Yleisesti ottaen rakennushankkeen reunaehdot voidaan jakaa seuraaviin osa-
alueisiin: tavoitteet, budjetti, aikataulu, sijainti, lainsaadanto, ymparistovaiku-
tukset, osapuolet ja riskit. Naiden asioiden merkittavyyden ja ominaisuuksien
maaritteleminen on olennaista onnistuneen saneeraushankkeen toteutta-
miseksi. Reunaehtojen suhteen suunnitellaan nain yhtenainen kokonaisuus.
Jokainen korjaushanke on yksilollinen, joten tavoitteet tulisi mukauttaa hank-

keen omiin tarpeisiin ja vaatimuksiin. (RT 10-11256)



3 KORJAUSHANKKEEN VAIHEET SEKA SOPIMUSTEKNIIKKA

Paavastuu korjaushankkeen toteuttamisesta on rakennuttajalla hankkeeseen
ryhtyessaan. Maankaytto- ja rakennuslain mukaan rakennushankkeeseen ryh-
tyvan on huolehdittava siita, ettd rakennus suunnitellaan ja rakennetaan ra-
kentamista koskevien saanndsten ja maaraysten seka myonnetyn luvan mu-
kaisesti (L 41/2014, 119§). Laki myds edellyttaa, ettd hankkeen toteuttami-
sessa kaytetaan riittavan patevaa henkilostoa, mukaan lukien suunnittelijat,

tyonjohtajat ja urakoitsijat. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 17)

Olennaisia korjaushankkeen vaiheita ovat tarveselvitys, suunnittelun eri vai-
heet, rakennusvaihe, kayttdonotto seka takuuaika (kuva 1). Korjaushankkeen
tarveselvitysvaiheessa aloite tehdaan rakennuksen omistajasta tai kayttajista
lahtien. Tarveselvitys on alustava kuvaus halutuista toteutettavista asioista ja
ominaisuuksista seka hankkeen vaatimuksista ja taloudellisesti tavoitteista.
Tarveselvityksen yhteydessa saneerauskohteissa tehtava kuntotutkimus aut-
taa antamaan suuntaa korjaushanketta suunnitellessa. (Junnonen, Kankai-
nen, 2020, s.18)

Rakennushankkeen vaiheet

Tarve- Hanke- Ehdotus- Yleis- Toteutus-

selvitys suunnittelu suunnittelu suunnittelu suunnittelu Rakentaminen Takuuaika

Suunnittelun Rakennuslupa-

i Sv i i Kayttdénotto
valmistelu tehtivit Rakentamisen valmistelu iyt

Hanke- Investointi- Valittu Hyvaksytyt Vastaanotto-
paités piités ehdotus- Hyviksytty toteutus- pidtés
suunnitelma yleissuunnitelma ja suunnitelmat
pidpiirustukset

Kuva 1. Perinteiset rakennushankkeen vaiheet. (RT 10-11221).

Tarveselvityksessa tarkeaan osaan nousevat juuri hankkeen reunaehdot. Ra-
kennushanke syntyy, kun tarpeet ja tavoitteet on saatu kohtaamaan sovitulla

tavalla. (Junnonen, Kankainen, 2020, s.18)



Saneeraustyon suunnittelun Iahtékohtana on kohteen kayttd ja rakennuttajan
tarpeet ja tavoitteet. Suunnittelussa on huomioitava rakentamisen yleiset tur-
vallisuuteen liittyvat vaatimukset seka energiatalouden ja [ammoneristyksen
perusvaatimukset. Rakennuksen on lisaksi oltava ekologisilta ominaisuuksil-
taan kestava ja esteettisesti ymparistdonsa sopiva. Saneerattavan rakennuk-
senkin suunnittelu on usean suunnittelijan ja useiden alan ammattilaisten yh-
teistyota. Hankkeen suunnittelua koordinoi paasuunnittelija, joka yleensa on

rakennussuunnittelija tai arkkitehti. (Junnonen, Kankainen, 2020, s.18)

Rakennushankkeen suunnittelu ja toteuttaminen vaatii siis eri alojen ammatti-
laisten osaamista. Hankkeeseen liittyviin velvollisuuksiin ja vastuisiin kannat-
taa perehtya hyvissa ajoin ennen hankkeen alkamista.

Suunnitteluvaiheessa selvitetddan myds alustavasti kustannukset, joten suun-

nitteluun kannattaa kiinnittaa erityistd huomiota. (Ymparistoministerié. 2023)

Urakkasopimukset syntyvat yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden mu-
kaan joko neuvottelemalla tai kilpailuttamalla, suunnitteluvaiheessa ennen ra-
kentamisvaihetta. Kaytannossa suurin osa syntyy Kilpailuttamisen kautta.
Urakkasopimuksen tekemista ohjaa oikeustoimilaki sopimusoikeuden yleisla-
kina. Oikeustoimilain mukaan tarjous sitoo tarjoajaa ja tarjouksen hyvaksymi-
nen tarjouksen pyytajaa siita lahtien, kun vastapuoli on ottanut selon saadusta
tarjouksesta tai vastaavasti sen hyvaksymista koskevasta ilmoituksesta. Tar-
jouksen tai sen hyvaksymisen peruminen ei ole selon ottamisen jalkeen lahto-
kohtaisesti mahdollista. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 56-57)

Keskeinen osa rakennushanketta ja naissa kaytettavia yleisia sopimusehtoja
ovat maaraykset osapuolten keskinaisesta vastuusta. Vastuuta koskevat maa-
raykset ovat olennaisessa yhteydessa osapuolten velvollisuuksiin, koska vel-
vollisuuden rikkomisesta seuraa yleisesti vastuu korvata rikkomuksesta aiheu-
tunut vahinko sopimusehtojen ja yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden
mukaisesti. YSE 1998 -ehtojen 24§:ssa on vahvistettu tehtavanjakoon liittyva
vastuunjako, jonka mukaan osapuolet vastaavat omien velvollisuuksiensa

tayttamisesta. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 124)



Sopimusteknisesta nakdkulmasta, Suomessa ei ole rakennushankkeiden to-
teuttamisesta lakia, jossa maariteltaisiin keskeiset periaatteet tai toiminta risti-
ritatilanteissa. Tama ei kuitenkaan tarkoita sita, ettd alaa koskevat sopimuk-
set olisivat kokonaan vailla oikeudellista pohjaa ja sidonnaisuutta. Suunnittelu-
ja urakkasopimuksissa sovelletaan yleisia sopimusoikeudellisia periaatteita,
jotka pohjautuvat sopimusoikeudelliseen lainsaadantoon ja vallitsevaan oi-

keuskaytantoon. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 25)

Rakennushankkeeseen ryhtyvan on siis elintarkeaa muistaa rakennusurakan
yleiset sopimusehdot. Sopimusehdot sisaltavat esimerkiksi urakoitsijan velvol-
lisuudet, joista tarkein on suorittaa urakkasopimuksen mukaiset toimenpiteet
sovittua urakkahintaa vastaan. Sopimusehdot kattavat laajasti tavalliset ongel-
matilanteet, kuten urakan viivastymisen ja siita maksettavan viivastyssakon.
(Minilex, n.d.)

Rakentamisvaiheessa varmistetaan sopimuksenmukainen toteutus, tavoitteet
tayttava lopputulos seka tarvittavat kaytto- ja yllapitovalmiudet. Rakennuksen
valmistuminen todetaan vastaanotossa. Hyvaan lopputulokseen paasemiseksi
tulisi jokaiseen rakennushankkeeseen luoda toimiva valvontaorganisaatio. Or-
ganisaation muodostamiseen vaikuttavat urakkamuoto ja urakkaohjelmassa
olevat erityismaaraykset seka urakan laajuus, vaikeus, aikataulu ja urakoitsi-
jan oma laadunvalvonta. Tilaaja voi tehda valvonnan itse tai teettaa sen osit-
tain tai kokonaan ulkopuolisella konsulttiyrityksella. Rakennustydn valvojalla ei
ole laissa eika viranomaisvaatimuksissa sinansa patevyysvaatimuksia, mutta
rakennusurakan yleiset sopimusehdot edellyttavat kuitenkin, etta hanella on
tehtavan edellyttama ammattipatevyys. (Junnonen, Kankainen, 2020, s.84—
86)

Rakennushankkeen lapiviennin onnistuminen edellyttda hankkeeseen osallis-
tuvien valista hyvaa yhteistyota. Yhteistyon lahtokohtana on, ettd osapuolet
noudattavat niin sanottua hyvaa rakennuttamis- ja urakointitapaa. (Junnonen,
Kankainen, 2020, s.107)
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Urakoitsijalla on joko valmistajana tai niin sanottuna liikkeelle laskijana tuote-
vastuu. Nain ollen urakoitsijalla on vahingonkorvausvelvollisuus, mikali voi-
daan todeta vahingon aiheutuneen urakoitsijan selkeasta huolimattomuu-
desta. Urakoitsijan virhevastuu ei silti ole ajallisesti loppumatonta. Mikali muuta
ei ole sovittu, on urakoitsijan vastuuaika vanhentumistalain perusteella 10 vuo-
den pituinen laskettuna urakan valmistumisesta. Nain urakoitsijan on korjat-
tava taikka korvattava huolimattomuudellaan aiheuttama virhe, kunhan se pal-
jastuu 10 vuoden kuluessa rakentamisesta ja tilaaja huolehtii reklamaatiovel-

vollisuutensa tayttamisesta. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 123-149)

Urakkasopimuksen tayttamisesta ja ennakkomaksujen takaisinmaksamisesta
urakoitsija on velvollinen antamaan tilaajalle vakuuden. Vakuutta koskevilla
ehdoilla tilaaja pyrkii varmistamaan etta, urakoitsija tayttaa sopimuksen ehto-
jen mukaan ja ehtojen mukaisessa ajassa. Vakuuden tulee kattaa myos lisa-
ja muutostyot. Mikali urakkasopimuksessa ei toisin mainita niin vakuus on ar-
voltaan 10 % ja takuuajan vakuus 2 % urakkahinnasta. Rakennusajan vakuu-
den tulee olla voimassa kolme kuukautta yli urakka-ajan, takuuajan vakuuden

kolme kuukautta yli takuuajan. (Oksanen, Laine & Koskiaro, 2011, s. 150)

Takuuaika alkaa hyvaksytyn vastaanoton jalkeen, ja siina seurataan yleisesti
rakennuksen toimivuutta, tehdaan takuuajan saadokset, pidetaan tarkastuksia
ja korjataan mahdollisia puutteita. Takuuaikana urakoitsija sopimuksen mu-
kaan vastaa tyon tuloksessa ilmenneiden virheiden korjauksesta. Sita vastoin
muiden aiheuttamista puutteista ja virheista ei takuunantaja eli urakoitsija ole
vastuussa. Takuuaikana ilmenneet virheet on tosin korjattava niin, etteivat ne
uusiudu. Urakoitsija saattaa nain joutua korjaamaan useaankin kertaan sa-
mantyyppisia virheita. Takuukorjaustyon paattymisesta ei kuitenkaan ala uutta
takuuaikaa, vaan takuuaika maaraytyy alkuperaisen urakkasopimuksen mu-
kaan. (Junnonen, Kankainen, 2020, s.99-100)
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4 TYYPILLINEN 60-70 LUVUN ASUINKERROSTALO

60-70 lukuja leimaa rakentamisen kannalta taloudellinen kasvu seka hyvin-
vointiyhteiskunnan kehittyminen. Kaupungistumisen vauhdittaessa yleista ke-
hitysta asuntojen tarve nousi nopeasti. Aikaa leimaakin rakentamisen kannalta
nopein harppauksin kehittynyt betonirakentaminen seka ennen kaikkea ele-

menttirakentaminen (kuva 2). (Kayhkd, Rakennukset.fi)

Kuva 2. Tyypillinen aikakauden asuinkerrostalo. (Jarvinen, 2022)
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4.1 Aikakauden rakenteet

Julkisivuissa yleistyi aikakaudella siis erityisesti betonielementtirakentaminen.
Elementtirakentamisen alkuaikoina rakenteiden laadussa oli merkittavia puut-
teita. Ulkokuoren, eli usein kyseisella aikakaudella pesubetonin paksuus vaih-
telee, keskimaaraisesti se on kuitenkin noin 150 mm. Eristeena on yleensa
mineraalivilla, paksuudeltaan noin 80 mm (kuva 3.). Sokkelit ovat usein beto-

nipinnalla tai rapattuja. (Sandberg, Tikkurila, s. 36-55)

® s ©
o k.

o]

|, Betonikuori 40...60 mm
A
Lammdneristys 80...100 mm

Betonikuori 150...160 mm

Kuva 3. Tyypillinen ulkoseinarakenne 60—70 lukujen kerrostaloissa.

Ikkunat ovat yleisesti matalia seka leveita. Vesikattomuotona on loiva harja-
tai pulpettikatto. Tasakatot alkoivat yleistya naina vuosikymmenina selkeasti.
Vesikatteena on usein bitumikermi tai pelti. Raystaskouru on voitu upottaa sei-
narakenteen sisaan. Upotettuja syoksyja ja kouruja nakee kuitenkin nykyaan

vahan. (Kayhko, Rakennukset.fi)

Ikkunat valmistettiin aikakauden taloissa puusta, kaytetyn puutavaran laatu ol
kuitenkin vaihtelevaa. Taloissa, joissa on kellari, perusmuurin sisapuolella on
vedeneristys, tama taas on peitetty sisapuolisella muurauksella. Vedeneris-
teen ja muurauksen valissa saattaa olla ilmarako tai lammoneriste, kyseinen
rakennustapa on nykyaan todettu riskirakenteeksi, silla kyseisella rakennusta-
valla perusmuuri pysyy jatkuvasti kosteana ja kosteus voi ajautua muihin ra-
kenneosiin. (Sandberg, Tikkurila, s. 36-55)
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Aikakauden asuinkerrostalot ovat suurimmaksi osin saneeraustarpeessa, ra-
kenteiden teknisen kayttoian alkaen olemaan monilla mittareilla ohi. Taloudel-
lisen vanhenemisen kannalta markkinoille on ehtinyt tulla huomattavasti pa-
rempia ja energiatehokkaampia materiaaleja, lahtien haitallisten aineiden vaih-
tamisesta muihin materiaaleihin ja uusien parempien eristeiden kehittymiseen.
Visuaalisen vanhenemisenkin kannalta aikakauden talot alkavat olla tiensa
paassa, yleisesti ulkonadn kannalta seka jatkuvasti julkisivun huononevan
kunnon takia. (Sandberg, Tikkurila, s. 36-55)

Aikakauden suunnittelun hyvien ominaisuuksien kannalta, asuinkerrostaloissa
on kohtalaisen hyvin tilaa verrattuna viela vanhempiin kerrostaloihin ja aa-
nieristavyys toimii ainakin kerrostasolla. Vikalista taas on tyypillisesti melkoi-
sen suuri ja kasvamaan pain johtuen aikakauden talojen tyypillisista ongelma-
kohdista rakenteellisen suunnittelun nakdkulmasta (kuva 4). (Kayhkd, Raken-

nukset.fi)

Tasakaton era'________....—-- <

ongelmat

-

Asbestipitoiset N
materiaalit \ |
N

|

Kiytetyn =il |

betonin huono =e——
laatu

IImanvaihdon / .
eri ongelmat © Wy

Putkisto
kiiyttoikinsd
paiassa

Ongelmallinen
sisdpuoclinen
eristys
erityisesti
kellarissa

L

Kuva 4. Tyypillisia ongelmanaiheuttajia 60—70 luvun kerrostaloissa. (OpenAi,
2025)
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4.2 Tyypilliset vauriot ja ongelmat aikakauden rakenteissa

Alkuperaiskunnossaan asunnot eivat vastaa enaa nykypaivan standardeja.
Kaytetyt materiaalit ovat heikkoja tai jopa vaarallisia kuten asbesti ja esimer-
kiksi kosteusongelmat ovat enemmankin saanté kuin poikkeus. (Kayhko, Ra-

kennukset.fi)

Yleisimmat betonirakenteissa esiintyvat vauriot aiheutuvat betonin pakkasra-
pautumisesta tai raudoituksen korroosiosta. Pakkasrapautuminen johtuu beto-
nin huonosta saan vaihtelun kestavyydesta. Raudoituksen korroosio tai beto-
nin sialtdmat kloridit voivat mahdollistaa karbonatisoitumisen. Korroosiovauriot
ovat usein seurausta riittamattdomasta betonipeitteesta, betonin liian nopeasta
karbonatisoitumisesta ja betonin halkeilusta (kuva 5). (Sandberg, Tikkurila, s.
116)

Kuva 5. Vaurioitunut betonielementti.
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Muita tyypillisia vaurioita ovat esimerkiksi sadolosuhteista johtuva elementti-
saumojen vaurioituminen seka elementtien kaareutuminen, puutteellisista ovi-
ja ikkunadetaljeista johtuvat kosteuden aiheuttamat vauriot seka pintakerros-
ten puutteellinen tartunta ja nain ollen irtoaminen betonista. (Sandberg, Tikku-
rila, s. 118)

Tasakaton toimimattomuus ilman kunnollisia kallistuksia on myo6s yleinen on-
gelma aikakauden taloissa. Tahan liittyvat kosteusongelmat esiintyvat yleisesti
veden lammikoitumisena tai pahimmillaan veden valumisella rakenteisiin. Ta-
sakaton rakenteellisten ongelmien takia vesi voi ajautua jopa ulkoseiniin.
(Kayhko, Rakennukset.fi)

Kosteusongelmia aiheuttavat aikakauden taloissa myds tyypillisesti julkisivu-
materiaalien kuten betonin ja eristysten heikko laatu. Naista kumpuavat vauriot
esiintyvat yleensa betonin halkeiluna seka eristyksen toimimattomuutena.
Nama voi huomata myds kiinteiston sivuilla hajoavasta ulkokuoresta irron-
neina betonin palasina ja sisailman laadun heikkoutena. (Sandberg, Tikkurila,
s. 36-55)

Vaarallisia aineita kuten asbestia taas esiintyy eristeissa, lattiapinnoitteissa ja
maaleissa. Mikali rakennuksessa on esimerkiksi alkuperaiset parvekkeet, si-
saltavat niissa kaytetyt pinnoitteet todennakdisesti asbestia. Pahimmillaan as-
besti voi ajautua sisadilmaan, joko suoraan tai korjaamisen yhteydessa. Sisail-
man kannalta ilmanvaihtokaan ei tyypillisesti ole aikakauden taloissa toimiva,
tama korostuu kesaisin asuntojen kuumuutena, talvisin kylmyytena, seka ta-

lossa kulkeutuvina hajuina. (Kayhko, Rakennukset.fi)
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5 JULKISIVUN KORJAUSVAIHTOEHDOT

Julkisivun vaurioituminen on siis helposti lahtoisin teknisista ongelmista kuten
betonin rapautuminen tai visuaalisista ongelmista kuten erinaiset likaavat le-
vakasvustot, jotka altistavat myos vaurioitumiselle. Toivotun pitkan kayttéian
tarkein edellytys on suurempaa korjaustarvetta ehkaiseva saanndollinen ja huo-
lella toteutettu kunnossapito. Erityisesti ulkovaipan vaurioitumisen ja ongelma-
kohtien syntymisen syyna on usein liiallinen kosteusrasitus. Taman takia ra-
kenteiden suunnittelussa, kunnossapidossa seka korjaamisessa tulee pyrkia
aina alentamaan kosteusrasitusta mahdollisimman tehokkaasti. Helpoimpia
ratkaisuja on pitaa ylla huoltokansiota ja toteuttaa saannodllisesti toimenpiteita,
jotka ehkaisevat ongelmien seka isompien korjausten syntya. Naista toimen-
piteista tarkeimpia esille nostettavia asioita ovat aikakauden taloissa rakentei-
den siistina pito ja saumausten kunnon saanndllinen tarkastus seka uusimi-
nen. ( B2. 2023. s. 5)

Julkisivurakenteiden saneeraustavat voidaan periaatteessa jakaa kolmeen ka-
tegoriaan. Sailyttaviin pinnoitus- ja paikkaustyyppisiin korjauksiin, peittaviin

korjauksiin ja purkaviin uudelleenrakentamismalleihin. ( B2. 2023. s. 5)

Yleensa rakenteiden korjaukset toteutetaan yhdistelemalla erilaisia korjausta-
poja. Esimerkiksi parvekesaneerauksissa voidaan toteuttaa kaiteiden uusimi-
nen seka lattian uudelleenpinnoitus. Suurempaan korjaushankkeeseen voi si-
saltya myos muitakin korjauksia, kuten perustusten parantamista, raystasra-

kenteiden uusimista ja ilmanvaihdon parantamista. ( B2. 2023. s. 5)

Vaikka ylikorjaamista tulee valttaa, kannattaa siis kuitenkin ottaa huomioon,
etta mikali kiinteiston pitkan tahtaimen suunnitelmiin kuuluu jo ennestaan mui-
takin korjaustarpeita, voi nama olla jarkevaa toteuttaa jo pelkastaan taloudelli-
sista nakokulmista samalla kun kiinteistdd muutenkin saneerataan. Tama va-
hentaa urakoitsijan kustannuksia ja nakyy suoraan tilaajan kokonaishinnassa.
(B2.2023. s. 5)
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5.1 Rappausmenetelmat

Korjaustapana rappausmenetelmilla toteutettu julkisivu lienee vaativan ja tark-
kaavaisuutta eniten vaativa. Rappaustapoja on tosin monenlaisia. Rappausta-
vat on aiemmin voitu jaotella karkeasti kolmeen ryhmaan: kolmikerrosrappaus,
kaksikerrosrappaus ja ohutrappaus. Naiden lisaksi viime vuosina erityisesti
korjausrakentamiseen on vakiintunut eristerappaus seka tuulettuva levyrap-

paus (kuva 6). (Kestava kivitalo. n.d.)

Kuva 6. Betonielementin vaihtuminen levylle rapattuun tuulettuvaan ulkokuo-

reen. (Jarvinen, 2022)

Rakenteellisesti yksityiskohdiltaan oikein suunniteltu ja huolellisesti toteutettu
rapattu julkisivu on kestava ja sen kayttoika on pitka. Nykyisilla materiaaleilla
rapattu julkisivu ei mydskaan likaannu niin helposti kuin aiemmin. Julkisivun
vesitiiveydesta huolehtiminen on rapattujen pintojen toimivuuden kannalta en-
siarvoisen tarkeaa. Kaytannossa tama tarkoittaa pellitysten, saumausten seka
tiivistysten kunnosta huolehtimista. (Suomen Betoniyhdistys Ry, 2011, s. 175)

Rakennuttavan tahon kannalta eristerappaus seka levyrappaus korjaustapana
ovat tyona vaativammasta paasta ajallisesti kuten myos taloudellisesti. Rap-
paustyot voivat rajoittaa kiinteiston normaalia kayttoa koko kalenterivuoden
verran, taman lisaksi heikot sdaolosuhteet vaikeuttavat ja hidastavat rappaus-
tyota. (Rakentaja.fi, 2017)
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Korjaustapana viime vuosina on suosituimmaksi noussut ja toimivimmaksi to-
dettu tuulettuva levyrappaus. Tuulettuvassa levyrappauksessa karsiutuu
muille rappaustavoille tyypillisid ongelmia pois, kuten kosteuden paaseminen
rappauksen taakse seka suuresta rappauksen maarasta johtuva rappauksen

halkeilu (kuva 7). (Kestava kivitalo. n.d.)

Kuva 7. Tuulettuva levyrappausjarjestelma. (Weber, 2025)

Lahes jokaiseen asuinkerrostaloon sopii korjaustavaksi jonkinlainen rapattu
julkisivu. Rappaustavan valintaan vaikuttaa kuitenkin jo olemassa olevan ra-
kenteen tyyli ja kunto. 60—70 luvun asuinkerrostaloa saneeratessa, tulee ra-
kenteet tutkia huolellisesti, mikali korjaustavan pinnaksi ollaan valitsemassa
jotain rappaustapaa. Jos rakenne on itsessaan terve eli sen tekninen toimivuus
ei ole karsinyt, on paalle rakentaminen mahdollista. Talloin suurimpia saavu-
tettavia hyotyja julkisivuremontissa ovat eristemaaran lisdaminen seka ulko-

nakd. Mikali rakenne on karsinyt esimerkiksi pakkasrapautumisen
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seurauksena runsaasti, paalle rakentaminen ei valttamatta ole vaihtoehto. Ra-
kenteen paino lisaantyy paalle rakennettaessa, jolloin tulee voida varmistua,
ettei vanhan rakenteen kiinnitysvarmuus ole karsinyt. Mikali taas rakenne on
karsinyt niin ettd paalle rakentaminen ei ole vaihtoehto, on talldin olemassa
olevaa rakennetta purettava. Tama nostaa saneeraustyon maaraa ja hintaa.
Purkamalla toisaalta rakenteen ongelmakohdat saadaan varmuudella korjat-
tua. Purun kautta tehtdva saneeraus onkin varmin tapa korjauttaa julkisivu.
(B4. 2023. s. 3-10)

5.2 Levyverhousjarjestelma

Levytetty julkisivu on korjaustapana kerroksellinen rakenne, jossa verhousle-
vyt on kiinnitetty taustalla olevaan koolaukseen. Korjaustapana levyverhous-
jarjestelmat ovat yksinkertaisemmasta paasta toteuttaa ja yllapitaa. Koolauk-
sen takana on yleensa ranka seka lammoneristeet seka mahdollinen tuulen-
suojapinta (kuva 8). (B2.2023. s. 24)

—

o S

Kuva 8. Levyverhousjarjestelma. (Steni Finland Oy, 2025)
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Levyverhous julkisivuissa ei ole keksintona uusi, sen kayttoé pieneni tosin vuo-
situhannen vaihteessa huomattavasti. 2000-luvulla kuitenkin erilaiset tuulettu-
vat julkisivuratkaisut levyverhouksineen ovat jalleen palanneet tyypillisiin julki-
sivuratkaisuihin ja mahdollisia levymateriaaleja on lukuisia. (B2. 2023. s. 24)

Levylla verhoiltu julkisivu (kuva 9.) on julkisivuista helpoimmasta paasta ylla-
pitaa. Esimerkiksi rakenteeseen liittyvat ohjeelliset tarkastusvalit ovat pisimpia,
verrattuna moniin muihin ratkaisuihin. Keskimaarainen tarkastusvali levyte-
tyssa julkisivussa on ohjeiston mukaan 5 vuotta. Kunnossapitojaksot ovat
myOs ohjeistettu parhaimmillaan 20-30 vuoden valisiksi. Keskeisia kunnossa-

pitoa vaativia asioita ovat puhdistus, huoltomaalaus seka rikkoutuneiden levy-

jen vaihto. Levyverhous on my0s korjaustapana halvemmasta paasta, kun
kunnostetaan koko julkisivu. (E1. 2023. s. 5-6)

Kuva 9. Vanhan betonielementtijulkisivun vaihtuminen levyverhoukseen. (Jar-
vinen, 2023)

5.3 Tiilen kaytto julkisivukorjauksissa

Tiilijulkisivua pidetaan yleisesti kosteutta Iapaisevana ja hengittavana ulkosei-
narakenteena. Toisaalta tuulettumaton perinteinen tiiliverhous on nykyaan to-

dettu riskirakenteeksi. Tuulettumattoman rakenteen on ajateltu ennen
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soveltuvan Suomen ilmastoon, koska viistosaderasitusta ei ole pidetty Suo-
messa niin voimakkaana, etta tiiliulkokuoren sisapuoliset rakenteet voisivat
kastua. Nykyaan on kuitenkin laajalti todettu tiilijulkisivun kastumisen seka ta-
man hitaan kuivumisen riittdvan usein kaynnistamaan mikrobikasvun sisem-

missa rakennekerroksissa. (Kayhkd, Rakennukset.fi)

Nykyaikaisempi tapa toteuttaa julkisivu tiiliverhottuna onkin tuulettuva tiililaat-
tarakenne (kuva 10). Tuulettuvassa rakennustavassa jatetaan eristeen ja tiili-
verhouksen valiin yhtenainen tuuletusvali. Vanhoista julkisivuratkaisuista poi-
keten laattarakenne tuulettuu suoraan tiilen takapinnasta. Tuuletuksen avulla
rakenne saadaan pysymaan kuivana ja terveena, mika taas kasvattaa raken-
teen elinkaarta. Tuuletusvali mahdollistaa nain toimivan vedenohjauksen

my0s aariolosuhteissa. (Stofix. 2025)

——
—
e

— — — ———

4,
i
Kuva 10. Tuulettuva tiililaattarakenne. (Stofix. 2025)

(]

-




22

Tiili itsessaan on kestava julkisivumateriaali ja yleisimmista julkisivuvaihtoeh-
doista vahemman huoltoa vaativasta paasta, kunnossapito koostuukin lahinna
pesusta tarpeen mukaan seka rikkinaisten tiilten vaihdosta. Hyvin suunnitellun
ja toteutetun tiilirakenteen kayttdika on huomattavan pitka. Pitkalla ajanjaksolla
huollontarpeen vahaisyys esiintyy pienempina yllapitokustannuksina. (Wiener-
berger. 2025)

Tillirakenne suojelee rakenteen sisempia osia hyvin, mikali rakenne on hyvin

toteutettu. Jos korjaustavaksi ajatellaan siis esimerkiksi jonkinlaista tiililaatta-

ratkaisuja, edut ovatkin suurimmat lisalammoneristyksen ja visuaalisen nako-
kulman kannalla (kuva 11). (Tiili-info.fi. 2025)

Kuva 11. Paalle rakennetulla tiililaattarakenteella eriste- seka seinapaksuus

kasvavat. (Jarvinen, 2023)

5.4 Kevytkorjausvaihtoehdot

Kevytkorjauksilla tarkoitetaan sailyttavia korjaustapoja, joissa vanhan raken-
teen ominaisuudet tai toimintatapa ei muutu oleellisesti (kuva 12). Kevytkor-
jausvaihtoehdot ovat kuitenkin vain tilapaisia ratkaisuja. Betonijulkisivujen ke-
vytkorjauksiin on tassa tydssa sisallytetty saumauskorjaukset, huoltomaalauk-
set, suojaavat pinnoitukset, perusteelliset pinnoitus- ja paikkauskorjaukset
seka halkeamien korjaamiset. (F1. 2023. s. 3-4)
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Vanha pinta

Uusi pinnoitus

Korroosiovaurioiden laastipaikkaus

Raudoitus

Saumausten uusinta

Kuva 12. Tyypilliset kevytkorjausvaihtoehdot. (Jarvinen, 2025)

Pinnoitus- ja paikkaustyyppisissa kevytkorjausratkaisuissa vaurioiden etene-
misen hidastaminen perustuu suurimmaksi osaksi kosteusrasituksen alenta-
miseen. Kosteuden paasya rakenteeseen yritetaan estaa esimerkiksi pinnoit-
tamalla rakenne, uusimalla saumauksia tai parantamalla muutoin kosteustek-
nista toimivuutta mm. pellityksia ja muita liitoskohtia parantamalla. (F1. 2023.
s. 3-4)

Pinnoittamisella voidaan estaa veden kulkeutuminen rakenteeseen, tai paran-
taa rakenteen kuivumista. Pinnoitus voidaan joissain tapauksissa tehda maa-
laamalla suoraan vanhan pinnan paalle eli huoltomaalata. Rakenteen tulee
kuitenkin olla tassa tilanteessa riittdvan hyvakuntoinen. Varmempaa onkin

poistaa vanha pinnoite ja pinnoittaa rakenne uudelleen. (F1. 2023. s. 3-4)

Kosteusrasituksen alentamiseksi on huolehdittava, etta elementtien saumat
ovat ehjia. Saumojen kunnossapito onkin yksi tarkeimpia toimenpiteita kiinteis-
ton kunnossapidon kannalta. Ulkoseinan kosteustekninen toimivuus voidaan
varmistaa korjaamalla pellityksia ja raystasrakenteita. Betonijulkisivun vaurioi-
tuneita kohtia tulisi myds uusia. Betonista paljastuneet ruostuneet raudoitteet
voidaan korjata laastipaikkaamalla. Laastipaikkauksia voidaan tehda myos

pieniin pakkasrapautumakohtiin. (F1. 2023. s. 3-4)
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6 JULKISIVUJEN KORJAUSTAPOJEN VERTAILU

Korjaustapojen vertailussa on vahvasti mukana toimeksiantaja PRM-Yhtiot
Oy, ja kyseisessa yrityksessa kaytetty Kotopro-jarjestelma. Kotopro on tyo-
maan dokumentointijarjestelma, jota on yrityksessa kaytetty tyonjohtajien, ul-
kopuolisten valvojien seka suunnittelijoiden kanssa yhteistyossa. Kotopro-jar-
jestelmaan on siis kertynyt useammalta vuodelta vertailukelpoista materiaalia,
jota on kaytetty opinnaytetyon vertailuosiossa. Hyodynnettyihin dokumenttei-
hin kuuluu korjaustyodselostuksia, urakkasopimuksia, tydmaapaivakirjoja, las-

kentamateriaalia seka huoltokirjoja.

Kertynytta materiaalia kaytettiin opinnaytetyon korjaustapojen vertailuun eten-
kin kustannusten, aikataulujen, toteutustapojen seka elinkaari vaikutuksen
osalta. Esimerkiksi kustannuksia on perusteltu urakkahinnoilla, aikatauluja to-
teutuneilla aikatauluilla tydomaapaivakirjoilla, toteutustapoja tyoselostuksilla ja

elinkaarivaikutusta huoltokirjojen sisallolla.

Materiaalia oli kertynyt usealta vuodelta. Kevyita korjaustapoja vaatineita ver-
tailukohteita oli enemman, vuositasolla tallaisia kohteita voi pienella yrityksella
olla 10-20 kappaletta. Suuruudeltaan keskiluokkaan mitoitettavia kohteita oli
vuosittain jopa yli 5 kappaletta. Pienin maara on mittaluokaltaan suuria koh-
teita. Naita on pienella yritykselld vuodessa alle 5 kappaletta (kuva 13). Yh-

teensa puhutaan noin 50 vertailukohteen otannasta.

Tybt vuositasolla

4

E Pienet tyot ™ Keskisuurettydt = Suurettyot

Kuva 13. Julkisivutdiden maaran vertailu yksittaiselta vuodelta.
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Vertailumateriaalissa kohteet ovat juuri 60—70 lukujen asuinkerrostaloja. Julki-
sivu on tyypillisesti sandwich-elementti-, levyverhous- tai tiilipintainen (kuva
14). Vertailukohteet ovat keskimaarin 3—6 kerroksisia. Keskimaarainen korjat-
tava kohde on valmistunut vuosina 1970-1975. Yhteista kohteille on julkisivun
heikentynyt kunto. Korjattava neliomaara vaihtelee sadoista jopa useaan tu-
hanteen neliédn. Tehdyt korjaukset vaihtelevat melko tasaisesti, mutta huo-
mattavasti yleisimmin korjaukset on toteutettu tuulettuvana, joko tuulettuvana

levyrappauksena tai levyverhouksena.

Kuva 14. Vertailukohteita. (Jarvinen, 2023 & 2024)

Korjaustyohon vaikuttavat tekijat synnyttavat hajonnan kustannus-, aikataulu-
seka elinkaareen vaikuttavuudessa. Naita tekijoita ovat etenkin tyon laajuus,
rakenteen nykytila seka haluttu lopputulos.

Korjaustapaa valittaessa, olemassa olevan rakenteen kunto ja korjauksen lop-
putulokselle asetetut tavoitteet ovat keskeisimpia tekijoita valinnan kannalta.
Eri korjausvaihtoehtoja voidaan myos yhdistella, mikali korjauskohteessa eri

rakennuksien tai rakennusosien kunto vaihtelee.

Korjausvaihtoehtojen yhdistely on jopa suotavaa. Mitd enemman korjattavia
asioita saadaan yhteen remonttiin sisallytettya, tatd matalammaksi yksittaisen

korjaustoimenpiteen hinta maaraytyy.

Kuntoa ja asetettuja tavoitteita on siis hyva toteuttaa ohjaamaan kuntotutki-
mus. Kuntotutkimuksella voidaan perustella ja arvioida korjaustarvetta, kus-

tannuksia seka korjausten vaikutusta kiinteiston elinkaareen.
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Korjaustavan valintaa on yksinkertaisinta perustella sen vaikutuksella raken-
nuksen elinkaareen suhteessa kustannuksiin. Nain saadaan selkeasti vertail-

tua niiden vaikutusta (kuva 15).

— Pienten korjaus- ja huolto-
toimenpiteiden vaikutus
A elinkaaren pituuteen

Vaatimustaso . . . . e
Korjaus- ja suojaustoimenpiteiden
vaikutus elinkaaren pituuteen

Lahtotaso+=

Alin vaatimukset
tayttava taso

Y

Aika

Elinkaaren pituus ilman_| (Kayttoika)

korjaus- tai huolto-
toimenpitetita

Kuva 15. Korjaustoimenpiteet ja elinkaari. (Auer, 2025)

Tilaaja voi kuitenkin valita kuntotutkimuksesta seka tassa esiintyvista suosituk-
sista poikkeavan toimintatavan, kuten korjaamatta jattamisen. Korjaushank-
keen kustannusten korkeus voi esimerkiksi nousta taloyhtion kannalta kriittisen
suureksi, erityisesti silloin kun kiinteiston kunnossapito ei ole ollut suunnitel-
man mukaista ja ainoaksi korjausvaihtoehdoksi jaa seka teknisesti etta talou-
dellisesti raskas korjaus. Suurempien asumiskeskittymien ulkopuolella tai lai-
tamilla sijaitsevan taloyhtion voi olla haastavaa saada korjauskustannusten
suuruusluokan lainaa. Talléin myos taloudelliset realiteetit saattavat johtaa

korjaamatta jattamiseen.

Korjaamatta jattamisen etuina on, ettad se ei rajoita elamista kuten remontit
usein tekevat. Korjaamatta jattamisesta ei myoskaan seuraa kustannuksia.
Nain rakenne niin sanotusti kaytetaan loppuun ja elinkaaren seuraavaksi vai-

heeksi tulee purku.
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Kevytkorjausvaihtoehdot toimenpiteena voivat toimia joko oikea aikaisena toi-
menpiteena tai tekohengityksena rakenteille. Taman kaltaiseen saneerauk-
seen voi kuulua esimerkiksi betonipintojen pesu- ja maalaustyo, betonipaik-

kaukset sekd saumausten uusiminen.

Kevytkorjausvaihtoehdot voivat olla nimestaan huolimatta kuitenkin siis hyvia
kiinteistossa, joka on muuten hyvakuntoinen eika suurelle remontille ole ra-
kenteellisesti tarvetta. Kevytkorjausvaihtoehdoilla voidaan saada rakennuksen
elinkaareen lisaaikaa 10—15 vuotta. Kevyiden korjausten kesto on riippuvainen
tehtavien korjausten laajuudesta. Yleensa kuitenkin noin 2 viikosta 2—3 kuu-
kauteen (kuva 16). Kevyiden korjausten kustannuksetkin suhteutuvat tehtaviin
korjauksiin, nelidhinnat ovat yleisesti kuitenkin luokkaa 80—-150 €/m?. (PRM-
Yhtiét Oy, Kotopro)

JULKISIVUREMONTTI PAHKINANKUORESSA

Kesto

Urakkavaihe noin 3-10 kk

Kustannukset

Kewyt noin 100-150 €/m’
Raskas noin 200-300 €/m’
Uusiminen noin 500-800 &/m’

* hinta julkisivunelidlle.

Kuva 16. Julkisivuremontti pahkinankuoressa. (Kiinteistolehti.fi, 2023)

Keskiraskaista korjausvaihtoehdoista puhuttaessa, puhutaan yleensa ns. van-
han rakenteen paalle rakentamisesta tai esimerkiksi paallimmaisen pintaker-
roksen poistamisesta seka taman uusimisesta. Keskiraskailla vaihtoehdoilla
voidaan jo korjata pinnan tasolla olevia rakenteellisia ongelmia laajasti, kuten

vuotoja.
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Keskiraskaat vaihtoehdot soveltuvat hyvin kohteisiin, joissa voi olla runsaasti
halkeamia ja vuotoja pinnan tasolla. Ongelmien ollessa syvemmalla, keskiras-
kaatkaan vaihtoehdot eivat kuitenkaan riita. Keskiraskaissa vaihtoehdoissa
voidaan kuitenkin jo lisata esimerkiksi eristyspaksuutta. Keskiraskailla korjaus-
vaihtoehdoilla voidaan lisata kiinteiston elinkaarta jo 15-20 vuotta. Keskiras-
kaan tyon kesto laajuudesta riippuen on noin 4-7 kuukautta. Kustannukset
keskiraskaalle saneeraukselle ovat laajuus vaihdellen noin 200-300 €/mZ.
(PRM-Yhtiot Oy, Kotopro)

Raskaita korjaustapoja yhdistaa yleisesti se, etta vanha rakenne poistetaan ja
tilalle rakennetaan uusi. Raskaissa korjaustavoissa rakenne uusitaan kaytan-
ndssa kokonaan. Tahan voi sisadltya esimerkiksi seinarakenne eristeita myo-
den, mukaan lukien ikkunat seka jonkinlainen kattoremontti. Raskailla korjaus-

tavoilla kiinteistdo saadaan ulkovaipan osalta lahes uutta vastaavan kuntoon.

Raskaat korjaustavat nousevat esille kohteissa, joissa on jo laajalti ongelmia
ulkovaipassa, kuten eristyksen riittamattomyytta, vuotoja, julkisivun rapautu-
mista ja nousseita elinkustannuksia. Raskailla menetelmilla ulkovaippa saa-
daan jalleen toimivaksi ja hyvakuntoiseksi. Nain suurilla korjaushankkeilla kiin-
teistdn elinkaareen saadaan lisaa elinaikaa 30 vuotta tai enemman. Raskailla
korjausmenetelmilla tyon kesto voi olla kiinteistosta riippuen 9-18 kuukautta.
Kustannuksissa syntyy vielakin suurempaa hajontaa tyon maarasta johtuen,
mutta yleisella tasolla raskaan korjaustavan tyot ovat 400-700 €/m? valilla.
(PRM-Yhti6t Oy, Kotopro)

Opinnaytetyossa tutkittiin eri tapoja toteuttaa julkisivukorjaus ja nain toteutettiin
vertailua eri menetelmien valilla. Tutkimalla voitiin selvittaa etta parasta tapaa
toteuttaa saneerausta ei ole, vaan voitiin paatella, ettd hankkeen toteutuminen
on taysin riippuvainen lahtdtilanteesta ja suunnitelluista tavoitteista. Yleisesti
hyvaksi todettuja ja nykyaan laajalti kaytettavia yksittaisia toimenpiteita kor-
jausrakentamisessa kuitenkin on. Naita ovat erityisesti tuulettuva julkisivu seka
lammaodneristeen lisdys. Mikali julkisivuremonttia ollaan toteuttamassa, nama
toimenpiteet olisi hyva priorisoida nykytiedon ja rakennustavan mukaan tar-

keiksi.
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Korjausmenetelmaa eivat voi kuitenkaan valita ulkopuoliset tahot. Varsinainen
paatoksentekija riippuu Kkiinteiston omistaja organisaatiosta. Esimerkiksi
asunto-osakeyhtidissa paatokset tehdaan aina yhtiokokouksessa. Yleissaan-
tona voidaan pitaa, etta mita enemman varsinaisia paatoksentekoon vaikutta-
via henkil6ita on tai mita vahemman paatoksentekijat tuntevat kohteen erityis-
olosuhteita, sita tarkemmin on paatoksentekoa valmisteltava ja laadittava yk-

sityiskohtaiset paatosesitykset perusteluineen.
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7 PARVEKKEIDEN KORJAUSVAIHTOEHDOT

Parvekkeet ovat rakennusosa, johon yleisesti syntyy selkeitéd vaurioita. Ko-
vassa saarasituksessa ne vaativat jatkuvaa huoltoa ja kunnossapitoa. Hyodyl-
lisinta korjaaminen on, kun vaurioiden aiheuttajat pystytaan poistamaan ja ra-
kenne suojaamaan. (Sandberg, Tikkurila, s. 175)

Samalla tavalla kuin julkisivun, myos eritellysti parvekkeiden vaurioituminen
voi myds olla teknista kuten betonin rapautuminen tai visuaalista kuten erinai-
set likaavat kasvustot, jotka myos altistavat vaurioille. Parvekkeissakin kayt-
toikaa pidentavat keskeisimmin ehkaiseva, saanndllinen ja huolella toteutettu
kunnossapito. (B2. 2023. s.5)

Tyypillisia betonirakenteisia parveketyyppeja 60-70 luvun asuinkerrostaloissa
ovat sisaanvedetty betoniparveke tai betonielementtiparveke, jotka rakenteel-
lisesti koostuvat betonisten pieliseinien varaan kannatetusta betonilaatasta,
betonikaiteesta, profiilipellistéd seka asbestilevysta (kuva 17). Vedenpoistona

toimii yleensa erillinen ulosheittaja. (Hometalkoot.fi, 2015)

Kuva 17. Tyypillinen aikakauden parvekelinja. (Jarvinen, 2024)

Betoniparvekkeiden korjaustavat voidaan jaotella sailyttaviin tai peittaviin kor-

jauksiin, osittain purkaviin korjauksiin ja parvekkeiden taydelliseen
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uusimiseen. Kaikkiin korjaustapoihin on erittain suositeltavaa yhdistaa lisaksi
parvekelasitus, joka alentaa tehokkaasti parvekkeiden kosteusrasitusta. Kor-
jauksissa on otettava huomioon, etta betoniparvekkeet koostuvat eri rakenne-
osista, joiden rasitusolosuhteet vaihtelevat paljon ja joissa kaytettyjen materi-
aalien ominaisuudet ovat erilaisia. Yleensa parvekekorjauksissa kaytetaan
erilaisia korjaustapoja parvekkeen eri rakenteisiin. Esimerkkina voidaan mai-
nita parvekepielille ja -laatoille tehtava pinnoitus-paikkauskorjaus, parvekekai-
teiden uusinta seka parvekkeiden lasitus. Jokaiselle parvekkeen rakenne-
osalle tulee maaritellda tarkoituksenmukainen korjaustapa kuntotutkimuksen
avulla. (K1. 2023. s. 2-5)

7.1 Peittava korjaus

Parvekkeen peittavissa korjauksissa vanha rakenne suojataan uudella pinta-
rakenteella. Talloin puhutaan yleisesti paikkauksesta ja pinnoituksesta tai le-
vytyksesta. (kuva 18). (K1. 2023. s. 22)

Kuva 18. Levyverhouksella korjattu parvekelinja. (Jarvinen, 2023)

Vaurioitumisen hidastaminen perustuu yleisesti kosteusrasituksen alentami-
seen. Uudelleen tehty peittava rakenne rakennetaan sellaiseksi, ettei vesi tai
kosteus paase vanhan rakenteen pinnalle. Kosteusrasituksen alentumisen

seurauksena korroosio raudoitteissa hidastuu merkittavissa maarin.
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Tehokkaampi kuivuminen ehkaisee myos betonin pakkasrapautumista. Nain
myo6s muut ulkoseinan vauriot ja vaurioita aiheuttavat mekanismit hidastuvat.
(K1. 2023. s. 22-23)

Peittavat korjaukset soveltuvat kaytettavaksi varsin pitkallekin vaurioituneissa
rakenteissa. Nama ovat myds helpoin tapa toteuttaa parvekeremontti. Levy-
tyksen osalta erityisen soveliaita ne ovat parvekkeisiin, joissa on runsaasti
pakkasrapautuneita kohtia, mutta jonka kantavuus tai kiinnitysvarmuus on kui-
tenkin viela riittava. Erittain pitkalle edennyt pakkasrapautuminen vaikeuttaa
kuitenkin verhousrakenteen kiinnittamista, mika voi olla rajoittavana tekijana.
Laasti- ja pinnoitetdissa voidaan alla olevaa rakennetta joutua myos paikkaa-

maan ennen uuden pinnan tekemista. (K1. 2023. s. 22-23)

7.2 Osittain purkava korjaus

Parvekkeista voidaan kokonaan uusia osia, jotka ovat niin pahoin vaurioitu-
neet, ettei niilden paikallinen korjaaminen ole enaa teknisesti tai taloudellisesti
mahdollista. Osittain uusimisen mahdollisuutta on tarkasteltava aina erikseen
rakenneosakohtaisesti. Osittain uusiminen voidaan tehda uusimalla vaurioitu-

nut rakenneosa kokonaan tai vain osia siitéa (kuva 19). (K1. 2023. s. 27)

Kuva 19. Osittain uusitut parvekkeet. (Jarvinen, 2024)

Parvekerakenteiden kunto ei yleensa rajoita pelkkien kaiteiden uusimista. Uu-
sittaville kaiteille tulisi kuitenkin l0ytaa riittavan luja kiinnityskohta. Muiden ra-

kenteiden osalta niiden vauriotilanteen tulee olla sellainen, etta kevyemmat
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korjausvaihtoehdot ovat viela mahdollisia, kuten ylitasoitus ja maalaus. Uusit-
taessa kaiteita on ensisijaisen tarkeaa tarkastella aina erikseen parvekkeen
kantavuutta ja jaykkyytta. (K1.2023. s. 27)

Uusi parvekekaide tehdaan yleensa kevytrakenteisena. Kaide voi muodostua
teraslevyista, terasverkosta, lasilevyista, muista verhouslevyista tai puuraken-

teesta palomaaraysten niin salliessa. (K3. 2023. s.13)

7.3 Korjaaminen kokonaan uusimalla

Parvekerakenteen kokonaan uusiminen tarkoittaa vanhan parvekerakenteen
purkamista kokonaan ja uuden parvekkeen rakentamista. Uuden parvekkeen
runko voidaan tehda joko betonista tai teraksesta. Lisaksi niissa voi olla muista
materiaaleista valmistettuja osia, kuten yleiset alumiini-lasikaiteet. (K1. 2023.
s. 35-36)

Parvekkeiden kokonaan purkaminen tulee harkintaan lahinna silloin, kun vau-
riot ovat niin suuret, etteivat muut korjaustavat ole enaa jarkevia (kuva 20).
Purkamista vaatii yleensa pitkalle edenneet pakkasrapautumavauriot parveke-
laatoissa seka parvekkeiden muiden kannatusrakenteiden pitkalle edenneet
vauriot. Korjaustapaa valittaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon, etta parvek-
keiden uusimisella voidaan parantaa oleellisesti parvekkeen ulkonakoa tai
kayttoa. (K1. 2023. s. 35-36)

Kuva 20. Parvekkeessa pitkalle edenneet vauriot paljastuvat usein korjatessa.
(Kotopro, PRM-Yhtidt Oy, 2024)
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8 PARVEKKEIDEN KORJAUSTAPOJEN VERTAILU

Parvekkeiden korjaustapojen vertailussakin hyodynnettiin vahvasti toimeksi-
antajayritysta seka tassa kaytettya Kotopro-jarjestelmaa. Parvekeremonttien-
kin vertailussa vertailumateriaaliin sisaltyivat kustannukset, aikataulut seka to-
teutustavat. Parvekeremontteja toteutetaan yrityksessa vuosittain useita, joten
lahdemateriaalia oli runsaasti. Lahdemateriaalina kaytettiin myos parvekkei-
den vertailussa korjaustyoselostuksia, urakkasopimuksia, tydmaapaivakirjoja,

laskentamateriaalia seka huoltokirjoja.

Parvekkeidenkin vertailumateriaali on lahtoisin 60-70 luvulla rakennetuista
kohteista. Suurimmassa osassa on betonielementtiparvekkeet. Paasaantoi-
sesti vertailukohteiden ongelmat liittyvat betonin rapistumiseen, toimimatto-
maan vedenpoistoon seka irtoaviin pinnoitteisiin. Tyypillisesti parvekkeita on
yhdessa kohteessa parillinen maara, 20-24. Kevyempia ja peittavia korjauksia

tehdaan melko tasaisesti, kokonaan purkamisia hyvin vahan.

Parvekkeissakin rakenteiden nykytila seka tavoitteet uudelle rakenteelle maa-
rittelevat suurimmilta osin valittavan korjaustavan. Tilakohtaisesti yhdistele-

malla eri korjausratkaisuja saavutetaan yleensa haluttu ja toimiva lopputulos.

Muutamia vakiotapoja korjauksissa kuitenkin on. Esimerkiksi vakiintunut kay-
tanto on nykyaan lahes poikkeuksetta lasittaa parvekkeet. Lasitus on helppo
tapa alentaa parvekkeen kosteusrasitusta ja silla voidaan kohentaa myos ra-

kenteen ulkondkoa (kuva 21).
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Kuva 21. Uusi parvekelasitus asennettuna. (Jarvinen, 2024)

Parvekeremonttiakin suunnitellessa on tarkeaa toteuttaa kuntotutkimus.
Vaikka kuntotutkimuksessa ei saadakaan taysin varmaa tilannekuvaa raken-
teen tilasta, silla saadaan kuitenkin arvio siita millaisia korjauksia rakenne vaa-
tii ja mitd on mahdollista tehda. Nain saadaan selvyytta rakenteen elinkaareen
seka kustannuksiin.

Kustannusten osalta parvekeremontit ovat pienempia kuin vastaavissa kiin-
teistossa toteutettavat julkisivuremontit. Parvekkeet vaikuttavat suoraan asuk-
kaiden elamaan, nain ollen kynnys parvekeremontin toteutukselle on usein
pienempi. Kuitenkin parvekkeetkin on esimerkiksi vastoin toteutettua kuntotut-

kimusta mahdollista jattaa korjaamatta.

Mikali parvekeremontti paatetaan jattaa toteuttamatta, tyo ei tule hairitsemaan
asukkaita eikd maksa mitdan. Etenkin kesdaikaan vanhemmissa
rakennuksissa sisailman laatu voi aitya hyvinkin sietamattomaksi, mikali
parvekkeen kautta tuulettaminen estyy. Korjaamatta jattamisella ei kuitenkaan
saavuteta korjatun parvekkeen etuja.
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Peittava korjaus voi sopia parvekerakenteelle useammasta syysta. Se voi olla
tekohengitysta rakenteelle, tai mikali rakenne on esimerkiksi ulkonakda
lukuunottamatta hyvakuntoinen, voi se toimia hyvin pidempiaikaisena
ratkaisuna. Peittavia korjaustapoja ovat erilaiset levyverhoukset, ylitasoitukset,

pinnoitukset seka maalaustyot.

Peittavat korjausvaihtoehdot toimivat siis erityisesti rakenteessa jossa ei ole
suurempia vaurioita, tai ne voidaan viela paikata. Elinkaarta peittava korjaus
lisda huoltomaalauksen suhteen noin 10 vuotta, kun taas uusi levyverhous voi
lisata sita jopa 15-20 vuotta. Peittavien korjausten kesto riippuu paljon
tehtavan tyon tavasta seka maarasta. Yksinkertainen pinnoitus- tai maalausty6
voidaan toteuttaa muutamassa viikossa, kun taas suurempi levyverhoustyo voi
vieda jo 2-3 kuukautta (kuva 22). Kustannuksetkin siis jakautuvat melko

suurelle valille, 40 -150 €/m2, riippuen tydtavasta. (PRM-Yhtiot Oy, Kotopro)

Kuva 22. Parvekelinjan levytystyo. (Jarvinen, 2024)
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Osittain purettaessa voidaan siis poistaa yksittdisia rakenneosia kuten
etukaide. Mahdollista on myds kayda kauttaaltaan lapi parvekkeen heikommat

kohdat, esimerkiksi piikkaamalla.

Osittain purkaminen soveltuu kohteisiin joissa on tarvetta ja halua tehda
suurempia rakenteellisia muutoksia (kuva 23). Osittain purkamalla
saavutetaan yleensa hyvin toimiva parvekerakenne. Nain myds saadaan
parvekerakennetta jo huomattavasti paremmin aikaa kestavaksi. Tallaisella
tyétavalla parvekerakenteen elinkaareen saadaan lisaaikaa jopa 15-20 vuotta.
Tallaisen tyon kesto on laajuudesta riippuen 5-7 kuukautta. Kustannukset
vaihtelevat taas valilla 80-200 €/m2. (PRM-Yhtiét Oy, Kotopro)

e ] & ;Lf;
Kuva 23. Parveke hiekkapuhallettu ja vanha kaide poistettu. (Jarvinen, 2024)

Kokonaan purkaessa puretaan joko esimerkiksi yksittainen tuuletusparveke tai
jopa kokonainen parvekelinja. Korjausrakentamisessa elementtirakenteiset
betoniparvekkeet ovat yleisesti maasta omilla perustuksillaan tuettuja,
pielielementtien varaan rakennettuja. Myos muun tyyppisia kannatustapoja on
mahdollista kayttda riippuen vanhoista rakenteista (esim. niin sanotut
ratakiskot), joskin niiden kayttdé on harvinaisempaa ja toteutus teknisesti
vaativaa. Parvekkeet voidaan myos tukea vanhoihin perustuksiin. (K1. 2023.
s. 35-37)
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Parvekkeiden kokonaan purkaminen on suhteellisen harvinaista, etenkin
kokonaisten parvekelinjojen osalta. Korjaustyomallista olikin
vertailumateriaalia heikoiten. Nain raskailla menetelmilla toteutusaika on 2-10
kuukautta, riippuen parvekkeiden maarasta. Kustannukset ovat tallaisissa
toteuksissa huomattavasti suurempia kuin kevyemmissa vaihtoehdoissa.
Yksittaisen parvekkeen hinta voi kohota jopa 10 000-15000 € valille. (PRM-
Yhtiot Oy, Kotopro)

Parvekkeiden korjaustoita tutkimalla voitiin toteuttaa vertailua eri tapojen
valilla. Tutkimalla saatiin selville hyvia tapoja toteuttaa korjaustoita. Nain ollen
voitiin paatella ettd parvekeremontitkin tulee toteuttaa tapauskohtaisesti ja

vertailumateriaalia seka hyvaksi todettuja tapoja kayttaen.

Kuten myos julkisivuissa, myos parvekkeissa kiinteiston omistajat tekevat
lopullisen paatdksen niin saneeraustdistd kuin kunnossapidosta. Jokainen

korjausty6 on kuitenkin tapauskohtainen.
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9 JOHTOPAATOKSET

Opinnaytetyon tarkoituksena oli saada aikaan kokonaisuus, josta julkisivu- tai
parvekekorjausta suunnitteleva taho voisi saada mahdollisimman kattavasti
tietoa liittyen aihepiiriin. Opinnaytetydssa kasittelin erilaisia julkisivu- ja parve-
kekorjaus tapoja. Nailla toteutin puolueetonta vertailua korjaushankkeisiin liit-
tyvien ominaisuuksien ja lukujen kautta. Tyossa selvitin ja kerasin kasaan tie-
toa, jota hydodyntamalla saisi mahdollisimman hyvan katsauksen eri korjausta-
poihin. Tietoa keraamalla sain aikaan eri julkisivukorjaustavoille osiot, joissa
selvennettiin toteutustapaa, kustannuksien suuruutta, toteutusaikataulua seka

vaikutusta elinkaareen.

Tutustuttuani eri julkisivukorjaustapoihin seka yleisesti saneeraushankkeisiin,
voin todeta, ettd alalla on pystytty karsimaan hyvin aiempia riskirakenteita. Ke-
hitys on ollut siis suurta viimeisten muutaman vuosikymmenen aikana. NyKyi-
silla korjaustavoilla pystytdan madaltamaan etenkin rakenteiden kosteusrasi-
tusta merkittavasti, seka ehkaisemaan samankaltaisten ongelmien uudelleen-
syntya, jotka ovat rasittaneet aiemmin rakennuskantaa. Talla hetkella kynnysta
toteuttaa korjaushankkeita kuitenkin on, johtuen yleisesta taloustilanteesta.
Toivon kuitenkin opinnaytetyoni voivan myotavaikuttaa siten, etta kiinteistojen

ongelmia ei jateta kasautumaan.

Selvasti parasta tapaa toteuttaa julkisivu- tai parvekekorjaus ei 16ytynyt. Hyvia
yksittaisia toimenpiteita kuitenkin I0ytyi. Riskirakenteita vanhassa rakennus-
kannassa kuitenkin on. Tyota tehdessa selvisikin, etta jokainen korjaushanke

on tapauskohtainen, joten ongelmat taytyy kyeta selvittamaan yksilollisesti.
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