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Tässä opinnäytetyössä käsiteltiin vuonna 1966 rakennetun asuinkerrostalokiinteistön vesikattojen sanee-
rauksen hankesuunnittelua. Työ tehtiin taloyhtiön hallituksen toimeksiannosta ja sen tavoitteena oli selvit-
tää vesikatteiden uusimistarve, sillä rakenteet olivat teknisen käyttöikänsä päässä ja kiinteistössä oli ha-
vaittu useita vuototapauksia. Työn tavoitteena oli selvittää vesikatoille sopivin ja kustannustehokkain kor-
jaustapa. Lisäksi työn osana toteutettiin hallituksen toiveesta koko kiinteistön yleinen nykykunnon tarkas-
tus, jotta saatiin laajempi kokonaiskuva rakennusten teknisestä kunnosta ja tulevista korjaustarpeista. Ny-
kykunnon tarkastus suoritettiin kiinteistökierroksella aistinvaraisesti sekä pintakosteusmittarin avulla ra-
kenteita rikkomattomin menetelmin. 

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkasteltiin eri korjausvaihtoehtoja sekä niiden kustannuksia, toteutetta-
vuutta, riskejä ja elinkaaren aikaisia vaikutuksia. Mahdollisina korjausvaihtoehtoina esitettiin vesikattojen 
täydellinen uusiminen ja vesikattojen peruskorjaus. Molempiin korjausvaihtoihin sisältyy myös sadevesijär-
jestelmien uusiminen niiden huonon kunnon vuoksi. Korjausvaihtoehdoille laadittiin alustavat kustannus-
arviot, aikataulut ja riskit sekä arvioitiin niiden teknistä soveltuvuutta, elinkaarikustannuksia ja vaikutuksia 
kiinteistön käytettävyyteen. Lisäksi selvitettiin, miten eri ratkaisut vaikuttaisivat tulevaisuuden kunnossa-
pitoon ja korjaustarpeisiin sekä näistä syntyviin kustannuksiin. 

Työn tuloksena saatiin selkeä vertailu esitettyjen korjausvaihtoehtojen keskeisistä ominaisuuksista. Vertai-
lun perusteella suositeltiin kohteeseen laajempaa vaihtoehtoa eli vesikaton täydellistä uusimista, joka ar-
vioitiin teknisesti ja taloudellisesti kestävimmäksi ratkaisuksi pitkällä aikavälillä.  

Johtopäätöksenä todettiin, että hyvin laadittu hankesuunnitelma tukee taloyhtiön hallitusta päätöksente-
ossa ja toimii perustana tarjouspyyntövaiheelle sekä mahdolliselle suunnittelulle. Lisäksi kiinteistön nyky-
kunnon tarkastus tarjosi tärkeää tietoa rakennusten kunnossapitotarpeista ja helpottaa hallitusta kunnos-
sapitotarveselvitystä laatiessa. Työ paransi taloyhtiön valmiutta suunnitelmalliseen kiinteistönpitoon ja tu-
levien hankkeiden hallintaan.  

 

  



 

 

Abstract 

Author(s): Sirviö Milla 

Title of the Publication: Project Plan: Residential Property Roof Renovation 

Degree Title: Bachelor of Engineering, Construction and Civil Engineering  
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tion 

The aim of this bachelor’s thesis was to prepare a project plan for a roof renovation of an apartment build-
ing built in 1966. The thesis was commissioned by the board of the housing company. The project was 
proposed due to the poor condition of the roof, deteriorated materials and water leaks. In addition, a gen-
eral condition assessment of the buildings was requested, to clarify the overall condition of the property.  

The thesis was conducted on a practical foundation. A non-destructive inspection was conducted as part of 
a walkthrough of the property to examine the current condition of the buildings. The project planning phase 
included the identification of two main renovation options: a complete renewal of the roof structures and 
a basic renovation. Both options included a renewal of rainwater drainage systems, due to poor condition. 
The options were comparatively evaluated based on cost, feasibility, risk and lifecycle impact. Preliminary 
cost estimates and schedules were developed for both renovation possibilities. 

The project plan finished with a recommendation to proceed with the more extensive alternative. The com-
parative analysis, to the contrary, concluded that the alternative provided more sustainable technical and 
economic solutions. The board of the housing company will decide on the renovation method. The findings 
of this thesis are favorable for the initiating of the renovation project. These findings provide an excellent 
basis for the procurement and future planning of the renovation process. Furthermore, critical data are 
provided by the condition assessment to inform future maintenance planning and to aid in the preparation 
of the property’s long-term maintenance plan. 
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1 Johdanto 

Tämän opinnäytetyön aiheena on hankesuunnitelman laatiminen vuonna 1966 rakennetun asuin-

kerrostalokiinteistön vesikaton saneeraukselle. Kiinnostus aiheeseen syntyi rakennetun ympäris-

tön ylläpidon merkityksestä, erityisesti vanhojen rakennusten teknisen kunnon säilyttämisestä ja 

korjaushankkeiden suunnittelun tärkeydestä.  

Työ tehtiin toimeksiantona As Oy Paloposti taloyhtiön hallitukselle, joka halusi selvityksen vesi-

kattojen uusimistarpeesta sekä mahdollisista korjausvaihtoehdoista. Kohteena on asuinkerrosta-

lokiinteistö, joka sijaitsee Kajaanissa. Työhön sisällytettiin taloyhtiön hallituksen toiveesta myös 

kiinteistön yleinen nykykunnon tarkastus, jotta saataisiin kokonaiskuva rakennuksen teknisestä 

kunnosta ja tulevista kunnossapitotarpeista. 

Työssä keskitytään erityisesti vesikaton saneerauksen hankesuunnitteluun. Hankesuunnitelma 

määrittelee saneerauksen tavoitteet, aikarajat ja budjetin. Tämä auttaa kaikkia osapuolia ymmär-

tämään, mitä ollaan tekemässä ja miksi. Suunnitelma auttaa varmistamaan, että tarvittavat re-

surssit, kuten työvoima ja materiaalit, ovat saatavilla oikeaan aikaan. Suunnitelmassa voidaan 

tunnistaa mahdolliset riskit ja kehittää strategioita niiden hallitsemiseksi. Tämä voi sisältää bud-

jetin ylityksiä, aikarajojen venymistä tai odottamattomia teknisiä haasteita. Nykykunnon tarkas-

tus on rajattu osaksi hankesuunnittelun taustatyötä. Kuntotarkastus auttaa havaitsemaan mah-

dolliset rakenteelliset ja tekniset ongelmat, kuten kosteusvauriot, home- ja ilmanlaatuongelmat 

ennen kuin ne pahenevat ja aiheuttavat suurempia kustannuksia. Näiden vaurioiden tunnistami-

sen ja korjaamisen myötä myös asukkaiden turvallisuus ja hyvinvointi paranevat. Kuntotarkastus 

voi paljastaa tulevaisuudessa tarvittavat remontit ja huoltotoimenpiteet, mikä mahdollistaa pa-

remman suunnittelun ja budjetoinnin. Tällöin tarkastus tarjoaa tietoa, jonka avulla taloyhtiö voi 

laatia realistisia ja pitkän aikavälin taloussuunnitelmia ja -budjetteja. Varsinaisten korjaustöiden 

toteutussuunnittelu ei sisälly opinnäytetyöhön. 

Opinnäytetyön tavoitteena on tuottaa selkeä ja käytännönläheinen hankesuunnitelma, jonka 

avulla taloyhtiön hallitus voi tehdä tietoon perustuvan päätöksen korjaushankkeen käynnistämi-

sestä. Tavoitteena on myös parantaa taloyhtiön valmiuksia ennakoida tulevia kunnossapitotar-

peita ja suunnitella kiinteistön ylläpitoa pitkällä aikavälillä. Tavoitteet pyritään saavuttamaan pe-

rehtymällä kohteen asiakirjoihin, tekemällä nykykunnon tarkastus kiinteistökierroksella ja vertai-

lemalla vesikaton saneerauksen mahdollisia korjausratkaisuja teknisin ja taloudellisin perustein. 
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2 Suomalainen rakennuskanta 

Suomen rakennuskanta on pääosin vanhaa ja erityisesti 1960- ja 1970-luvun rakennukset ovat nyt 

saavuttaneet korjausiän. Nykypäivänä korjausrakentaminen on lisääntynyt huomattavasti, sillä 

rakennusten tekniset järjestelmät ja rakenteet ovat saavuttaneen teknisen käyttöikänsä pään. 

Vesikaton tekninen kunto on kriittinen osa rakennuksen suojausta ja energiatehokkuutta, joten 

sen saneeraus on olennaista rakennuksen pitkän käyttöiän ja toimivuuden varmistamiseksi. 

2.1 Rakennusten elinkaari 

Rakennusten elinkaari käsittää kaikki vaiheet suunnittelusta, rakentamisesta, rakennuksen käyt-

töön sekä mahdolliseen purkamiseen ja kierrätykseen. Rakennuksen elinkaari on usein huomat-

tavasti pidempi kuin sen osien tekniset käyttöiät. Tekninen käyttöikä rakennuksessa tarkoittaa 

aikaa, jonka tietyn rakennusosan odotetaan kestävän ennen merkittäviä korjauksia. [1.] Elinkaa-

riajattelulla pyritään vähentämään ympäristövaikutuksia ja optimoimaan rakennusten taloudelli-

nen ja tekninen käyttöikä. Kuva 1 kuvaa rakennuksen elinkaaren kulkua käytännössä. 

 

Kuva 1 Rakennusten elinkaari [2, 2 §]  

Elinkaari alkaa suunnittelusta, jossa huomioidaan mm. rakennuksen käyttötarkoitus, energiate-

hokkuus sekä materiaalivalinnat. Suomessa suunnittelussa otetaan huomioon myös paikalliset il-

masto-olosuhteet, kuten lumimäärät ja vaihtelevat sääolosuhteet. Rakennusmateriaalien valin-

nassa suositaan nykyään enemmän vähähiilisiä vaihtoehtoja, joita ovat esimerkiksi puu ja kierrä-

tetyt materiaalit. Tämä on huomattavissa esimerkiksi puukerrostalojen yleistymisessä, jonka 

määrä on nähtävissä kuvasta 2.  
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Kuva 2 Puukerrostalojen valmistuminen vuosina 1996–2023 [3.] 

Käyttövaiheen aikana rakennuksen energiankulutus, sisäilman laatu ja rakenteiden kunto vaikut-

tavat sen elinkaareen. Suomessa rakennusten käyttöikää on pyritty pidentämään säännöllisellä 

kunnossapidolla ja peruskorjauksilla, kuten vesikattojen, julkisivujen ja talotekniikan uusimisella. 

[4, s. 24–26.] 

Kun rakennus on tullut elinkaarensa päähän, se voidaan purkaa ja sen materiaalit kierrätetään. 

Suomessa tavoitteena on vähentää rakennusjätettä ja lisätä materiaalien uudelleenkäyttöä. Esi-

merkiksi laissa on säädetty, että suojelemattomat rakennuksen saa purkaa, jos purkaminen joh-

taa purkumateriaalin uudelleenkäyttöön tai kierrätykseen. Lisäksi rakennuksen tulee olla huono-

kuntoinen ilman käyttötarkoitusta ja sijaita kunnassa, jonka rakennukset ovat menettäneet suu-

rimman osan arvostaan. [5, 56 §.] Betonista, teräksestä ja puusta suuri osa voidaan hyödyntää 

uudelleen rakennusteollisuudessa. Purkaminen voi olla myös osittaista, mikäli rakennuksessa on 

käyttökelpoisia osia. Käyttökelpoiset osat tällöin säilytetään ja hyödynnetään uudessa käytössä. 

Tämä on tärkeää esimerkiksi kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten kohdalla, joissa py-

ritään säilyttämään alkuperäisiä rakenteita ja materiaaleja. 

Rakennusten elinkaari Suomessa on monivaiheinen prosessi. Kestävä elinkaariajattelu vähentää 

rakennusten ympäristövaikutuksia, pidentää rakennusten käyttöikää ja parantaa energiateho-

kuutta. Hyvin suunnitellut ja ylläpidetyt rakennukset voivat palvella useampia sukupolvia ja niiden 

materiaalit voidaan käyttää yhä uudelleen uusissa rakennuksissa kiertotalouden periaatteiden 

mukaisesti. [6, s. 64–73.] 
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2.2 Kiinteistöjen ylläpito ja korjausrakentaminen 

Kiinteistöjen ylläpito ja korjausrakentaminen ovat keskeisiä tekijöitä rakennusten arvon säilyttä-

misessä ja käyttöiän pidentämisessä. Rakennusten käyttöikä riippuu sen ylläpidosta ja hoidosta. 

Hyvin hoidettu rakennus voi kestää jopa satoja vuosia, kun taas huonosti ylläpidetty rakennus voi 

menettää käyttökelpoisuutensa jo muutamassa vuosikymmenessä. Hyvän ylläpidon avulla eh-

käistään mm. sisäilmaongelmia ja lisätään kiinteistön käyttäjien hyvinvointia ja tyytyväisyyttä ti-

lojen käytöön. Suunnitelmallinen kiinteistön ylläpito, joka sisältää kiinteistönpitokirjan, säännöl-

liset kuntoarviot ja pitkän tähtäimen kunnossapitosuunnitelmat, auttaa ennakoimaan tulevia kor-

jaustarpeita ja varautumaan niihin taloudellisesti [7, 1.1]. 

Kiinteistön ylläpito koostuu kahdesta pääosa-alueesta: kiinteistönhoidosta ja kunnossapidosta. 

Ylläpidon tavoitteena on säilyttää kiinteistön kunto ja käytettävyys kohdistamalla toimenpiteitä 

ulkoalueisiin, sisätiloihin sekä talo- ja rakennusteknisiin järjestelmiin. Kiinteistönhoito sisältää päi-

vittäisiä tehtäviä, joilla varmistetaan kiinteistön olosuhteiden pysyminen hyvällä tasolla. Kiinteis-

tönhoidon tehtäviin kuuluvat esimerkiksi ulkoalueiden hoito, kiinteistön siivous, jätehuolto sekä 

teknisten järjestelmien seuranta ja huolto. Kunnossapito puolestaan tarkoittaa toimenpiteitä, 

joilla säilytetään kiinteistön ominaisuudet korjaamalla tai uusimalla vialliset ja kuluneet osat siten, 

että kohteen laatutaso ei olennaisesti muutu. [8, suunnitelmallinen kiinteistönpito.] Kunnossapi-

toon liittyviä tehtäviä ovat esimerkiksi vuotavien hanojen korjaaminen. 

Korjausrakentamisella pyritään parantamaan rakennuksien laatutasoa ja säilyttämään se ennal-

laan uusimalla olemassa olevia rakenteita ja järjestelmiä. Korjausrakentamiseen kuuluu raken-

nuksen, sen osan tai joidenkin rakenteiden purkaminen ja uudelleen rakentaminen. Tiettyä aikaa 

ei ole kirjattu, milloin korjausrakentaminen tulee suorittaa, mutta useasti korjausrakentamisen 

ajankohta määräytyy rakenteiden teknisien käyttöikien mukaan. Teknisen käyttöiän lisäksi kor-

jausrakentaminen on ajankohtaista, mikäli on syytä epäillä rakenteissa olevat jotain vialla. [9.] 

2.3 Korjaamatta jättämisen seuraukset 

Korjausrakentaminen on usein suuri investointi taloyhtiöille. Suuren investoinnin vuoksi monet 

voivat karttaa saneerauksia ja miettiä, että sitä voitaisiin vielä siirtää myöhemmälle ajalle, jotta 

taloyhtiö ehtisi kerätä rahaa saneeraukseen. Saneerauksen lykkääminen kasvattaa korjausvelkaa 
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[10]. Korjausvelka kasvaa, kun riskikohtia ei korjata ajoissa ja sen vuoksi sisemmät rakenteet vau-

rioituvat. Rakennukset siis niin sanotusti rapistuvat, ellei niiden kuntoa kartoiteta säännöllisin vä-

liajoin ja korjata mahdollisia riskikohtia ajallaan. Siksi saneerauksia ei kannata lykätä kovin pitkälle 

ajalle rahan säästöä ajatellen, sillä kustannukset voivat nousta entisestään. 

Mikäli kohteen vesikattoa ja sadevesijärjestelmää ei korjata, vauriot voivat alkaa vuotaa kosteutta 

syvemmälle rakenteisiin. Jos kosteutta pääsee syvemmälle rakenteisiin, voi se pahimmassa ta-

pauksessa joutua sisäpinnoille. Tämä voi aiheuttaa sisäilmaongelmia. Sadevesijärjestelmän vuo-

doista näin onkin jo tapahtunut, mutta vuoto huomattiin onneksi ajoissa. Asiallisella korjausvaih-

toehdolla saadaan vesikatto estämään veden suoran pääsyn rakenteisiin sekä toimiva sadeve-

sijärjestelmä ohjaa sadeveden vesikatolta hulevesikaivoon. Mikäli vesikattoa ja sadevesijärjestel-

mää ei korjata ajallaan, voivat korjauskustannukset nousta huomattavasti suuremmiksi, kun ra-

kenteita joudutaan korjaamaan syvemmältä. 

 

2.4 Työturvallisuus 

Korjausrakentamisen yhteydessä työturvallisuus on keskeisessä roolissa ja siinä tulee noudattaa 

voimassa olevia lakeja ja määräyksiä. Vesikaton saneerauksessa työskentely korkealla ja sääolo-

suhteiden vaihtelu lisäävät riskejä, joten huolellinen suunnittelu ja työturvallisuusjärjestelyt ovat 

välttämättömiä. Työmaalla tulee varmistaa asianmukaiset putoamissuojaukset, turvalliset kulku-

reitit, työntekijöiden perehdyttäminen työturvallisuusohjeisiin ja valvoa, että näitä ohjeita nou-

datetaan. Lisäksi turvallisuussuunnitelmassa on huomioitava myös kiinteistön käyttäjien turvalli-

suus ja tilapäisjärjestelyt työn aikana. Kattotöistä on varoitettava piha-, tie- ja katualueilla liikkuvia 

varoituskilvillä sekä mahdollisesti suljettava tai ohjattava kulkua lippusiimoin [11, 3.5]. Tulitöitä 

suoritettaessa on noudatettava vakuutusyhtiöiden ohjeistuksia, jotka koskevat katto- ja vede-

neristystöiden tulitöitä. Tulityötä tekevällä työntekijällä on oltava voimassa tulityökortti, joka kat-

taa kyseisen työkohteen vaatimukset [12]. Mikäli työssä kohdataan asbestia sisältäviä rakennus-

materiaaleja, purettavista osista tulee varoittaa erikseen ja huolehtia asbestipurkutyön turvalli-

suusvaatimuksista.   
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2.5 Hankesuunnittelu 

Nykyaikana korjausrakentaminen taloyhtiöissä on hyvin yleistä ja se voi tuntua hankalalta taloyh-

tiön hallituksen jäsenille sekä osakkaille, sillä heillä ei usein ole kiinteistö- tai rakennusalalta ko-

kemusta. Korjaushanke lähtee alkuun tarveselvityksellä. Tässä kohteessa tiedetään, että vesikatto 

tulee korjata, joten tarveselvitys on tehty. Tällöin hankkeen eteenpäin saattamiselle on hyvä laa-

tia hankesuunnitelma rakennusalan ammattilaisella, tässä tilanteessa opinnäytetyönä. Hanke-

suunnitelman pääideana on auttaa osakkaita tekemään tietoisia päätöksiä siitä, millaista hanke-

kokonaisuutta lähdetään suunnittelemaan ja toteuttamaan [13, s. 67]. Hankesuunnitelmaan tu-

lee panostaa, sillä siinä määräytyvät hankeen kustannukset. Hankesuunnitelmassa asetetaan eri 

tavoitteita liittyen hankkeen laajuuteen, toimivuuteen, laatuun, kustannuksiin, aikatauluun ja yl-

läpitoon. [14, s. 2–3.] 

Tämän työn aiheena on tehdä hankesuunnitelma vesikaton saneeraukseen. Vesikaton saneeraus 

kuuluu laajuudestaan taloyhtiön korjaushankkeiden ylimpään kastiin, jonka vuoksi siihen tulee 

valmistautua huolella [15]. Vesikatolle on tehty aikaisemmin alan ammattilaiselta kuntotutkimus, 

josta saadaan selville vesikaton nykyinen kunto. Kuntotutkimus on korjauksen suunnittelun läh-

tökohtana ja sen perusteella arvioidaan korjaushankkeen rahoituksesta, aikataulusta, suunnitte-

lusta ja korjaustöiden teettämisestä [16]. Näin ollen hankesuunnitelman pohjana on vahvasti ai-

kaisemmin suoritettu vesikaton kuntotutkimus. 
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3 Korjauskohde 

Tämän opinnäytetyön toiminnallinen osuus sisältää korjauskohteen nykykunnon tarkastelun. 

Kohteena on kiinteistö, johon kuuluu kaksi vuonna 1966 rakennettua asuinkerrostaloa Kajaanissa 

V Kaupunginosassa, korttelissa 97, tonteilla 2 ja 3. Kohteen postiosoite on Sudenpolku 4–6, 87300 

Kajaani. Kiinteistössä on yhteensä 36 huoneistoa, molemmissa asuinkerrostaloissa on 18 huoneis-

toa.  

3.1 Kohteen nykykunnon tarkastus 

Nykykunnon tarkastus perustuu pääosin asukaskyselyiden vastauksiin, aistienvaraisiin havaintoi-

hin, pintakosteusmittauksiin ja kiinteistön asiakirjoista saatuihin tietoihin. Käytettävissä olevia 

asiakirjoja ovat isännöitsijätodistus, vesikaton kuntotutkimus ja pääpiirustukset. Tarkastuksen 

avulla saadaan kokonaiskuva kiinteistön nykytilasta. [17, 1.] Nykykunto tarkastettiin kiinteistö-

kierroksella 2.12.2024. Kiinteistöstä tarkastettiin aluerakenteet, perustukset, rakennusrunko, jul-

kisivut (pois lukien vesikatto), ikkunat ja ovet, sisätiloista yleiset tilat sekä neljä huoneistoa. Nyky-

kunnon tarkastuksen raportissa (Liite 1.) tuodaan esille kohteen havaittuja vaurioita, kulunei-

suutta sekä mahdollisia teknisiä puutteita ja korjaustarpeita. Raportti toimii pohjana tuleville kor-

jaustoimenpiteille ja auttaa priorisoimaan saneerauskohteita kiinteistön eri osa-alueilla. Kuva 3 

kuvaa nykykunnon tarkastuksen prosessin kulkua. 

 

Kuva 3 Kuinka kohteen nykykunnon tarkastaminen suoritettiin. 
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3.1.1 Asukaskyselyt 

Ennen kiinteistökierrosta asukkaille jaettiin tiedotteet kierroksesta sekä asukaskyselyt. Asukasky-

selyn avulla saadaan tietoa asukkaiden havainnoista, rakennusosien ja teknisten järjestelmien 

kunnosta ja toimivuudesta. [17, 5.3.] Asukaskyselylomakkeita (Liite 2.) palautui yhteensä 23 kpl. 

Huoneistoja asuinkerrostaloissa on 36 kpl, joten asukaskyselyiden palautusprosentti oli 64 %.  

Seuraavissa kuvissa (4, 5, 6 ja 7) on kuvattu, kuinka kiinteistön asukkaat vastasivat asukaskyselyyn 

(Liite 1.). 

 

Kuva 4 Asukkaiden vastaukset piha-aluetta ja rakennusta koskeviin kysymyksiin. 
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Kuva 5 Asukkaiden vastaukset liittyen kiinteistön yhteisiin tiloihin. 

 

Kuva 6 Asukkaiden vastaukset asuntoa koskeviin kysymyksiin 
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Kuva 7 Asukkaiden vastaukset asuntojen kylpyhuonetta, wc:tä ja vesikalusteita koskeviin kysy-

myksiin. 
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- Sadevesiä on vuotanut rakenteiden läpi sisätiloihin. 
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3.1.2 Nykykunnon tarkastuksen yhteenveto 

Kiinteistö on kokonaisuudessaan tyydyttävässä kunnossa. Kiinteistön piha-alueet ovat hiekka-, 

asfaltti- ja nurmipintaisia. Rakennuksien ympärillä maanpinnan kallistukset rakennuksesta pois-

päin ovat paikoitellen puutteelliset. Rakennuksien perusmuureissa ei havaittu patolevyjä tai 

muuta vesieristystä. Piha-alueella on yhteensä 35 autopaikkaa, joista 30 kpl on lämmityspaikkoja 

ja 5 kpl vieraspaikkoja, joissa ei ole lämmitystä. Sähköauton latauspistettä ei ole.  

Perusmuurissa havaittiin betonin lohkeamia erityisesti maanpinnan läheisyydessä. Lohkeamien 

arvioitiin johtuvan pitkään jatkuneista kosteusrasituksista sekä lämpötilavaihtelusta, jotka ovat 

ajan myötä heikentäneet rakenteen pintaa. 

Sadevesien purku hulevesikaivoihin on puutteellista huonojen sadevesijärjestelmien vuoksi. Sa-

devedet valuvat huonokuntoisten kattokourujen kautta hulevesiverkkoon.  Parvekkeiden sade-

vesien ohjaaminen hulevesiverkkoon puuttuu kokonaan. Parvekkeiden sadevedet valuvat va-

paasti rakennuksen viereen pienistä putkien pätkistä.  

Porraskäytävien pinnat ovat tyydyttävässä kunnossa. Porraskäytävissä seinien sekä ylimpien ker-

roksien sisäkattojen maalipinnat ovat paikoittain vaurioituneet. Maalipintojen vauriot voivat vii-

tata kosteuteen. Porraskäytävien lattialaatoitus on paikoitellen vaurioitunut ja muutama lattia-

laatta on irronnut. 

Taloyhtiön 4. talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-

tila, kuivaushuone, varastotiloja, viisi autotallia, kerhohuone, väestönsuoja sekä teknisiä tiloja. 

Talon 4 yleiset peseytymis- ja saunatilat ovat tyydyttävässä kunnossa. Peseytymistilassa on viit-

teitä kosteusvauriosta. Yleisten tilojen lattioissa sekä seinissä on paikoittain havaittavissa pinnoi-

tevaurioita. Kellarikerroksen yleisissä tiloissa havaittiin ummehtuneen hajua.  

Taloyhtiön 6. talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-

tila, kuivaushuone, pesutupa, askarteluhuone, varastotiloja, talouskellari, lämmönjakohuone, 

vanha kattilahuone, teknisiä tiloja sekä viisi autotallia. E-rapun portaikon alla sijaitsevassa tekni-

sessä tilassa viemäri on tulvinut ja aiheuttanut laajoja pinnoitevaurioita, ja tilassa on myös vahva 

ummehtuneen haju.  

Kierroksella tarkasteltiin yhteensä neljä huoneistoa. Huoneistot ovat hyväkuntoisia. (Liite 1.) 
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Suurimmat korjaustarpeet kohdistuvat mahdollisten kosteusvaurioiden tutkimiseen yleisissä pe-

seytymistiloissa sekä vesikattojen uusimiseen. Lisäksi suositellaan ilmanvaihdon tutkimista ja tar-

vittavien korjaustoimenpiteiden suorittamista. Porraskäytävien lattialaattojen uusimista suosi-

tellaan tehtäväksi lähivuosina.  
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4 Hanketiedot 

Tässä luvussa esitetään kohteen perustiedot, jotka luovat taustan hankesuunnittelulle. Tiedot si-

sältävät muun muassa kiinteistön sijainnin, rakentamisvuoden ja tekniset perustiedot, jotka ovat 

olennaisia suunnittelun lähtökohtia. 

4.1 Hankkeen perustiedot 

Hankkeen nimi: As. Oy Paloposti, vesikaton uusiminen 

Osoite: Sudenpolku 4–6, 87300 Kajaani 

Sijainti: kortteli 97, tontit 2–3 

Tämä hankesuunnitelma käsittää As Oy Paloposti:n vesikattojen uusimisen.  

Hankesuunnitelma on laadittu opinnäytetyönä. 

4.2 Hankesuunnitelman lähtötilanne 

Hankesuunnitelman kohteessa on kaksi erillistä nelikerroksista asuinkerrostaloa, jotka ovat ra-

kennettu vuonna 1966. Rakennusten kattotyyppinä on konesaumapellitetty pulpettikatto. Mo-

lempien rakennusten katoille on asennettu jälkikäteen yläpohjan tuuletusta varten alipainetuu-

lettimia vedonparantajilla. Kuvasta 8 luetaan kohteen kattokaltevuus. 
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Kuva 8 Kattokaltevuuksien eri ilmaisutapoja. [18.] Kohteen kattokaltevuus on 1:10, eli taulukosta 

luettuna kaltevuus on asteina 5,71 ja prosentteina 10 %.  

Peltikattojen tekninen käyttöikä normaalirasituksessa on 40–60 vuotta. Kohteen vesikatteen ikä 

on 59 vuotta, joten se alkaa olemaan teknisen käyttöikänsä päässä.  

Vuonna 2022 kohteeseen on tehty vesikaton kuntokartoitus, jonka mukaan katteessa on ollut 

havaittavissa ruostekohtia. Katteen maalipinnoitetta on huoltomaalattu paikoitellen. Sudenpolku 

6:ssa viemärintuuletusputken juuret on tiivistetty aikaisemmin ja tiivistysten kunto on hyvä. Su-

denpolku 4:ssa viemärintuuletusputkien juurissa on havaittu epätiiveyksiä. Alkuperäisten katto-

pollareiden ja käytöstä poistetun antennin juurien massaukset ovat huonokuntoiset. [19, s. 4–

11.] 

Vuonna 2024 kolmessa ylimmän kerroksen asunnossa on tullut vettä sisälle ikkunan päältä. Koh-

teessa on käyty kartoittamassa mahdollista vikaa kouruissa ja katteessa. Vesikatolta sadevettä 

ohjataan pois niin sanotulla tuplakourulla, jossa sisempi kouru huolehtii vesien poistosta ja 

ulompi kouru piilottaa sisäkourun kannakkeet. Ulkokourussa ei ole vedenpoistoa. Ulkokourun ul-

kopohjassa on havaittu paikoittain kosteuden jättämiä jälkiä ja yksittäisiä ruostekohtia. Sisä-

kourun pohjat ovat ruostuneet ja limisaumat useammassa kohdassa auki. Vuodon aiheuttajaksi 

arvioitiin sisäkourun epätiiveyskohdista ulkokourun sisälle pääsevä vesi, joka kourun kautta pää-

see seinärakenteeseen. [20.] 

Näiden kartoituksien perusteella sadevesijärjestelmä on suurin riski, mutta myös vesikatteessa 

on useita riskikohtia. Korjaustoimenpiteet ovat ajankohtaisia, sillä järjestelmän nykyinen kunto 

voi aiheuttaa vaurioita rakenteille, mikäli puutteita ei korjata ajoissa. 
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4.3 Tarvittavat selvitykset 

Vaikka katolla on tehty kuntotarkastus vuonna 2024, ennen korjaustoimenpiteitä katto on tarkas-

tettava uudestaan. Tarkastuksessa todetaan katteen senhetkinen kunto ja mahdolliset vauriot. 

Edellisessä tarkastuksessa ei tarkastettu yläpohjaa eikä kantavia rakenteita, joten nämä tulisi tar-

kistaa mahdollisuuksien mukaan. Tarkastuksen avulla suunnitelmien laatiminen on helpompaa ja 

suunnitelmat voidaan tehdä mahdollisimman sopivaksi kohteelle. Kun suunnitelmat on laadittu 

oikein, tarjouspyyntöjen lähettäminen urakoitsijoille on helpompaa ja hinta on vertailukelpoinen. 

Lisäksi huolellisesti tehty kuntotarkastus vähentää riskiä, että urakan aikana tulee yllättäviä raha-

menoja.  
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5 Korjaus- ja uusimisvaihtoehdot 

Tässä kappaleessa käydään läpi urakan korjaus- ja uusimisvaihtoehdot, joita ovat: 

Vaihtoehto 1 Vesikattojen ja sadevesijärjestelmien täydellinen uusiminen 

Vaihtoehto 2 Peruskorjaus olemassa oleville vesikatoille ja sadevesijärjestelmien uusiminen 

Lisäksi tarkastellaan rakennushankkeen vaativia suunnittelutarpeita ja viranomaiskäsittelyä sekä 

arvioidaan hanke- ja elinkaarikustannuksia. 

5.1 VE1 Vesikattojen ja sadevesijärjestelmien uusiminen 

Tämä vaihtoehto parantaa rakenteiden teknistä käyttöikää ja varmistaa rakennusten suojaamisen 

kosteudelta ja vesivahingoilta. Uudet sadevesijärjestelmät ehkäisevät veden kertymistä rakentei-

siin, mikä vähentää riskiä rakenteisiin kohdistuvista vaurioista. Samalla investointi vähentää yllä-

pito- ja korjauskustannuksia tulevaisuudessa. 

Nykyinen sadevesijärjestelmä, konesaumattu peltikatto ja aluskate poistetaan kokonaan. Purku-

työ tehdään suunnitelmien mukaisesti. Purkutyön yhteydessä tarkastetaan kattorakenteiden 

kunto. Mikäli rakenteissa tai eristekerroksessa havaitaan vaurioita, ne korjataan ennen vesikat-

teen jälleenrakentamista. Nämä mahdolliset korjaustarpeet voivat lisätä hankkeen kokonaiskus-

tannuksia ja tämä huomioidaan kustannusvarauksena hankesuunnitelmassa. 

Purkutyön ja mahdollisten vaurioituneiden rakenteiden korjaamisen jälkeen asennetaan nykyai-

kainen ja teknisesti kestävä vesikate, joka täyttää voimassa olevat rakennusmääräykset ja kestää 

pitkäaikaisen käytön. Vesikattoa korjattaessa on yleistä, että käytetään samoja materiaaleja jäl-

leenrakentaessa. Tällä tavalla varmistetaan materiaalien yhteensopivuus ja kiinnittyvyys par-

haaksi mahdolliseksi. [21, s. 12.] Uudeksi vesikatteeksi suositellaan siis samalaista konesaumattua 

peltikatetta sen pitkän teknisen käyttöiän vuoksi. Aluskatteeksi suositellaan esimerkiksi kumibi-

tumikermiä sen kestävyyden vuoksi.  

Sadevesijärjestelmät (kourut, syöksytorvet ja muut vedenpoistojärjestelmät) uusitaan täysin. Uu-

det sadevesijärjestelmät asennetaan suunnitelmien mukaan. Tärkeää on, että uudet kourut ovat 

oikean malliset, eivätkä esimerkiksi liian suorareunaiset. Suorareunaisilla kouruilla on suuri riski, 
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että sinne joutuva lumi ja jäätynyt vesi vahingoittaa kourua [21, s. 48]. Uusilla järjestelmillä var-

mistetaan sade- ja sulamisvesien tehokas ohjaus pois rakennuksen rakenteista.  

Katolle asennetaan määräysten mukaiset kattoturvatuotteet, kuten kulkusillat, lumiesteet ja kat-

totikkaat. Nämä parantavat katolla liikkumisen turvallisuutta sekä ehkäisevät lumivaurioita ja on-

nettomuuksia rakennusten ympäristössä. 

Urakan kesto riippuu useista tekijöistä, kuten katon kunnosta, valitusta materiaalista, sääolosuh-

teista sekä urakoitsijan resursseista. Tässä tulee huomioida myös sadevesijärjestelmien uusimi-

nen. Yleisesti ottaen tällaisen kattoremontin kesto voi vaihdella yhdestä kuukaudesta kolmeen 

kuukauteen. Kustannusarvio on laskettu arvioiden urakan kestoksi kaksi kuukautta. 

5.2 VE 2 Peruskorjaus olemassa oleville vesikatoille ja sadevesijärjestelmien uusiminen 

Tämä vaihtoehto on tekniseltä käyttöiältään lyhyt. Peruskorjauksen avulla saadaan niin sanotusti 

muutama vuosi lisäaikaa vesikatolle. Joka tapauksessa vesikate tulisi uusia muutaman vuoden 

päästä. Riskinä tässä vaihtoehdossa on, että kohdat, joita ei tarvitse nyt paikata, vaurioituvat ja 

niitä joudutaan korjaamaan lyhyen ajan päästä. 

Konesaumatun peltikatteen yleiset korjaustoimenpiteet ovat pellillä paikkaaminen tai vioittu-

neen peltilevyn vaihtaminen uuteen. Yleensä herkästi vahingoittuvat kohdat tulee käydä läpi huo-

lellisesti ennen uutta pinnoitusta ja tehdä mahdolliset paikkakorjaukset. Pienet paikkakorjaukset 

voidaan tehdä esimerkiksi laminoimalla pinnoitemassaa ja polyesteri- tai lasikangasta. Pintojen 

tarkka puhdistaminen on tärkeää ennen paikkakorjaamista. Kohteen katto on suhteellisen loiva 

(1:10, noin. 5,71 %), joten sen saumat voivat vuotaa helposti. Tämän vuoksi myös katon saumoja 

tulee luultavasti paikata. Paikkakorjaukset tehdään kuntotarkastuksen mukaan laadittujen suun-

nitelmien mukaan. Mikäli vanhaa peltipintaa ei saada millään pinnoituksella korjattua, on edessä 

koko katteen uusinta. [21, s. 86–87.] Paikkakorjauksien lisäksi peruskorjauksen yhteyteen suosi-

teltaisiin peltikaton pesua ja maalausta. Näin saadaan peltikatto näyttämään siistiltä. 

Sadevesijärjestelmät uusitaan täysin myös tässä vaihtoehdossa, sillä ne ovat suurin riski rakentei-

den kunnolle tällä hetkellä. Ennen sadevesijärjestelmän uusimista kohteen otsarakenne tulee sel-

vittää, mikä vaatii rakenneavausta. Rakenneavausta ei kannata tehdä pelkkänä tutkimistyötä, sillä 

tuplakourua ei voida uusia keskellä lyhyttä pätkää, vaan uusiminen tulee tehdä päätykappaleesta 
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syöksylle asti saumattuna. Näin ollen kourujen uusinnassa tulee ottaa huomioon, että purku-

työssä pitää purkaa katteen saumaa räystäältä. [20.] Teknisen käyttöikänsä päässä olevassa kat-

teessa sauma ei välttämättä kestä purkutyötä ja pelti repeää. Tässä tilanteessa räystään osalta 

tulisi uusia myös osa kateriveistä.  

Urakan kesto riippuu useista tekijöistä, kuten katon kunnosta, valituista korjausmenetelmistä, 

sääolosuhteista sekä urakoitsijan resursseista. Tässä tulee huomioida myös sadevesijärjestelmien 

uusiminen. Urakka on luultavasti lyhyempi kestoinen kuin vaihtoehto 1, mutta yllätykset voivat 

olla mahdollisia. Vaihtoehto 2 urakan pituudeksi voitaisiin arvioida noin yksi kuukausi. 

 

5.3 Arvio suunnittelutarpeesta ja viranomaiskäsittelystä 

Hankkeen suunnittelutarve ja viranomaiskäsittely määräytyvät valittavan korjausvaihtoehdon 

mukaan. 

Korjausvaihtoehto 1 vaatii huolellista ja ammattimaista suunnittelua. Vesikatteeseen tulee valita 

katemateriaali, joka on yhteensopiva alustan kanssa ja sopii rakennuksien ulkonäköön [22].  Suun-

niteltaessa korjausvaihtoehtoa 2 tulee ottaa huomioon kuntotarkastusraportissa ilmi tulleet vau-

riokohdat. Vauriokohtien korjaamiseen tulee suunnitella materiaalit ja korjaustapa niin, että ne 

yhteensopivat tämänhetkisen katemateriaalin kanssa. Sadevesijärjestelmän vesikourut ja syöksy-

torvet tulee mitoittaa oikein kattopinta-alan ja sademäärien perusteella. Suunniteltaessa tulee 

ottaa huomioon myös järjestelmän kestävyys Suomen vaihtelevissa sääolosuhteissa.  

Hankkeessa tulee huomioida rakentamislain (751/2023) mukaiset lupakäytännöt. Julkisivun sa-

neeraukseen tarvitaan rakentamislupa, jos työ on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen tai 

sillä voi olla vaikutusta rakennuksen käyttäjien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin. [5, 42 §.] 

V1 on verrattavissa uuden rakentamiseen, joten se voi edellyttää vaativampaa lupakäsittelyä eli 

rakentamislupaa Kajaanin Kaupungilta [23]. Vesikaton peruskorjaus V2 saattaa edellyttää raken-

tamislupaa. Koska tapauskohtaiset tekijät voivat vaikuttaa luvan tarpeeseen, on suositeltavaa ot-

taa yhteyttä Kajaanin rakennusvalvontaan hankkeen alkuvaiheessa tarkan lupatarpeen selvittä-

miseksi. 
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5.4 Hanke- ja elinkaarikustannus 

Tässä kappaleessa käsitellään korjausvaihtoehtojen kokonaiskustannuksia ja kerrotaan, miten 

kustannukset ovat laskettu. Hankekustannuksien laskemiseen on käytetty Rakennustieto Oy:n 

kustantamaa Korjausrakentamisen kustannuksia 2024-kirjaa [24, s. 62–67, 92–97]. Hankekustan-

nuksien lisäksi kappaleessa tarkastellaan kohteen elinkaarikustannuksia. 

 

5.4.1 Korjausvaihtoehto 1 

Laskennan lähtökohdat ja oletukset perustuvat kohteen nykytilanteeseen. Hankekustannukset 

tälle korjausvaihtoehdolle on laskettu perustuen katon pinta-alaan, työmenetelmiin, materiaali-

kustannuksiin sekä työsuoritukseen kuluvaan aikaan. Laskennassa on huomioitu työmäärä, ma-

teriaalit, työvoimakustannukset sekä tarvittavat työvälineet ja telineet. Laskennassa on huomi-

oitu seuraavat toimenpiteet: 

 Nykyisen konesaumatun peltikatteen, sadevesijärjestelmän sekä aluskatteen purku, 

 Uuden konesaumatun peltikatteen, sadevesijärjestelmän sekä aluskatteen asentaminen, 

 Kustannusvaraus mahdollisten rakennevaurioiden korjaamiseen, 

 Uusien kattovarusteiden asentaminen, 

 Suunnittelutehtävät, työnjohtotehtävät sekä työmaatekniikka, 

 Jätehuolto, 

 Putoamissuojaukset sekä telineet. 

Nämä työvaiheet ja työmaatekniikka muodostavat merkittävän osan kokonaiskustannuksista, ja 

niiden laajuus vaikuttaa lopulliseen hintaan. Kustannuksiin voivat vaikuttaa lisäksi sääolosuhteet 

sekä työvoiman hinnoittelu. Laadukkaammat materiaalit voivat nostaa alkuinvestointia, mutta ne 

parantavat rakenteiden kestävyyttä ja vähentävät huoltokustannuksia. Mikäli rakenteiden tarkas-

tuksessa havaitaan vaurioita, niiden korjaaminen voi kasvattaa kustannuksia. Tämä on tärkeä 

huomioida erityisesti silloin, jos kosteuden aiheuttamia vaurioita löytyy kantavista rakenteista. 
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Vaurioiden korjauskustannukset on sisällytetty hankkeen kokonaiskustannusarvioon kustannus-

varauksena. Vaurioiden tarkkaa korjauskustannusta on mahdoton arvioida vaurioiden määrää tie-

tämättä. Lopullinen kustannusarvio tarkentuu hankkeen edetessä ja mahdollisten rakenteellisten 

vaurioiden perusteella. 

Tämän korjausvaihtoehdon arvioitu kesto on kaksi kuukautta, jonka mukaan on laskettu raken-

nustelineiden, työnjohdon sekä työmaatekniikan kustannukset. Työmaalle tulee vuokrata myös 

jätelava purkujätteen vuoksi. Tässä vaihtoehdossa purkujätettä tulee paljon, joten purkujätteen 

kustannukset on laskettu neljän täyden jätelavan mukaan.  

Taulukko 1 Korjausvaihtoehto 1:n kokonaiskustannusarvio. 

 

Korjausvaihtoehto 1:n kokonaiskustannusarvio on noin 174 000 euroa (ALV 0 %). Hankkeen ko-

konaiskustannuksien lisäksi on tärkeää huomioida myös hankkeen elinkaarikustannuksia. 

Elinkaarikustannukset sisältävät paitsi suorat korjauskustannukset, myös pitkäaikaisempiin talou-

dellisten tekijöiden vaikutukset, kuten huoltokustannukset ja rahoituskustannukset. Koko hank-

keen elinkaaren arvioitu kesto on 30 vuotta ja sen aikana kustannuksia syntyy paitsi korjaustöistä, 

myös säännöllisistä huoltotoimenpiteistä ja lainanhoitokuluista. Näitä kustannuksia on arvioitu 

seuraavasti. 
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Korjaustyöt on arvioitu kustantavan noin 174 000 euroa (ALV 0 %). Korjauskustannus per huo-

neistoneliö on seuraava: ଵ଻ସ ଴଴଴ €

ଶହଽଶ ௠మ = 67,13
€

௠మ  (𝐴𝐿𝑉 0 %). Tämä tarkoittaa, että korjaustyöt mak-

savat 174 000 euroa koko yhtiölle, ja per huoneistoneliö kustannus on 67,13 euroa (ALV 0 %). 

Kiinteistön huoneistot ovat 72 𝑚ଶ, joten huoneistokohtainen kustannus tulisi olemaan 72 𝑚ଶ ∗

67,13
€

௠మ = 4833,36 € (𝐴𝐿𝑉 0 %).  

Korjauskustannusten rahoituksen kulut voidaan laskea ottaen huomioon hankkeen kokonaiskus-

tannus, rahoituksen määrä ja mahdollinen korko sekä laina-aika. Tässä hankkeessa oletetaan, että 

taloyhtiö ottaa lainan koko hankkeen rahoittamiseksi. 

Mikäli taloyhtiö rahoittaa koko hankkeen 174 000 euron summalla laina-aika voisi olla 20 vuotta 

ja koroksi voidaan arvioida 3 %. Korko olisi vuosikorko ja kiinteä.  

Lasketaan aluksi lainan kuukausierä kaavalla: 𝑀 =
௉∗௥∗(ଵା௥)೙

(ଵା௥)೙ିଵ
. Kaavassa M on kuukausierä, P on 

lainan pääoma, r on kuukausikorko (vuosikorko / 12, eli 3 % / 12 = 0,0025) ja n on maksuerien 

määrä (20 vuotta x 12 kuukautta = 240 kuukautta). Kuukausieräksi saadaan kaavalla 𝑀 =

ଵ଻ସ ଴଴଴ €∗଴,଴଴ଶହ∗(ଵା଴,଴଴ଶହ)మరబ

(ଵା଴,଴଴ଶହ)మరబିଵ
≈ 963,28 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). Kokonaiskustannus koko laina-ajalta olisi 

tällöin 963,28 € ∗ 240 𝑘𝑘 = 231 187,2 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). Maksettavien korkojen osuus tulisi ole-

maan 231 187,2 € − 174 000 € = 57 187,2 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

Koska taloyhtiössä on 36 huoneistoa, jaettuna huoneistojen lukumäärällä, saadaan huoneisto-

kohtainen rahoituksen kustannus: ଶଷଵ ଵ଼଻,ଶ €

ଷ଺ ௛௨௢௡௘௜௦௧௢௔
≈ 6 421,87 

€

௛௨௢௡௘௜௦௧௢
 (𝐴𝐿𝑉 0 %). Koska taloyh-

tiössä on 2592 huoneistoneliötä, voidaan laskea kustannus per huoneistoneliömetri. ଶଷଵ ଵ଼଻,ଶ €

ଶହଽଶ ௠మ ≈

89,19 
€

௠మ  (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

Huoltotöiden kustannusarvio 30 vuoden aikavälille voidaan arvioida seuraavasti. Katon tarkastus 

ja puhdistus maksaa noin 300 euroa vuodessa, jolloin vuosikustannus 30 vuoden aikana on 9000 

euroa. Kattopeltien huolto voidaan arvioida maksavan 1000 euroa viiden vuoden välein, jolloin 

kustannukset 30 vuoden aikana ovat yhteensä 6 000 euroa. Sadevesijärjestelmän puhdistus arvi-

oidaan maksavan 300 euroa vuodessa, mikä tuo 30 vuoden aikavälillä kustannuksia 9000 euroa. 

Näin ollen huoltotöiden kokonaiskustannus 30 vuoden aikana on 9000 € + 6 000 € + 9000 € =

24 000 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). Huoltokustannus per huoneistoneliö olisi tällöin ଶସ ଴଴଴ €

ଶହଽଶ ௠మ =

9,26
€

௠మ (𝐴𝐿𝑉 0 %). Huoneistokohtaisesti huoltokustannukset ovat 72 𝑚ଶ ∗ 9,26
€

௠మ =

666,67 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). 
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Näin ollen kokonaiskustannukset 30 vuoden elinkaaren aikana saadaan summaten edellä maini-

tut kustannukset: 

 Hankekustannukset lainan kanssa: 231 187,2 € (ALV 0 %) 

 Huoltokustannukset: 24 000 € (ALV 0 %) 

231 187,2 € + 24 000 € =  255 187,2 € (ALV 0 %) 

Kokonaiskustannus per huoneistoneliö 30 vuoden elinkaaren aikana lasketaan jakamalla koko-

naiskustannukset huoneistoneliöiden määrällä: ଶହହ ଵ଼଻,ଶ  €

ଶହଽଶ ௠మ ≈ 98,45
€

௠మ (𝐴𝐿𝑉 0 %). Tästä saadaan 

laskettua myös kokonaiskustannus per huoneisto 30 vuoden elinkaaren aikana 72 𝑚ଶ ∗

98,45
€

௠మ = 7 088,53 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

5.4.2 Korjausvaihtoehto 2 

Laskennan lähtökohdat ja oletukset perustuvat kohteen nykytilanteeseen. Hankekustannukset 

tälle korjausvaihtoehdolle on laskettu perustuen katon pinta-alaan, työmenetelmiin, materiaali-

kustannuksiin sekä työsuoritukseen kuluvaan aikaan. Laskennassa on huomioitu työmäärä, ma-

teriaalit, työvoimakustannukset sekä tarvittavat työvälineet ja telineet. Laskennassa on huomi-

oitu seuraavat toimenpiteet: 

 sadevesijärjestelmän purku ja uuden asennus, 

 katteen otsarakenteen selvittäminen rakenneavauksella, jotta sadevesijärjestelmät saa-

daan suunniteltua oikein, 

 konesaumatun peltikatteen korjaus (arvioitu määrä), 

 peltikaton pesu ja maalaus, 

 Suunnittelutehtävät, työnjohtotehtävät sekä työmaatekniikka, 

 putoamissuojaukset ja julkisivutelineet. 

Nämä työvaiheet ja työmaatekniikka muodostavat merkittävän osan kokonaiskustannuksista, ja 

niiden laajuus vaikuttaa lopulliseen hintaan. Kustannuksiin voivat vaikuttaa lisäksi sääolosuhteet 
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sekä työvoiman hinnoittelu. Tämän korjausvaihtoehdon kustannusarviota on hankala tehdä, sillä 

ei tiedetä tarkkaan tämänhetkistä vaurioiden määrää. Olen arvioinut laskelmiin korjattavan pinta-

alan olevan noin 25 % koko katteen pinta-alasta. Näin ollen korjattava pinta-ala on 300 neliömet-

riä yhteensä. Kustannusarvio tarkentuu kuntoarvion ja sitä kautta selviävän tarkan korjattavan 

pinta-alan mukaan.  

Tämän korjausvaihtoehdon arvioitu kesto on yksi kuukausi, jonka mukaan on laskettu rakennus-

telineiden, työnjohdon sekä työmaatekniikan kustannukset. Työmaalle tulee vuokrata myös jäte-

lava purkujätteen vuoksi. Tässä vaihtoehdossa purkujätettä ei synny paljoa, joten yksi jätelavan 

tyhjennyserä riittää. 

Taulukko 2 Korjausvaihtoehto 2:n kokonaiskustannusarvio. 

 

Korjausvaihtoehto 2:n kokonaiskustannusarvio tulisi olemaan näillä laskelmilla noin 70 000 euroa 

(ALV 0 %). Painoitetaan, että tämä laskelma perustuu arvioituihin korjausmääriin.  

Elinkaarikustannukset sisältävät paitsi suorat korjauskustannukset, myös pitkäaikaisempiin talou-

dellisten tekijöiden vaikutukset, kuten huoltokustannukset ja rahoituskustannukset. Koko hank-

keen elinkaaren arvioitu kesto on 30 vuotta ja sen aikana kustannuksia syntyy paitsi korjaustöistä, 

myös säännöllisistä huoltotoimenpiteistä ja lainanhoitokuluista. Näitä kustannuksia on arvioitu 

seuraavasti. 

Korjaustyöt on arvioitu kustantavan noin 70 000 euroa (ALV 0 %). Korjauskustannus per huoneis-

toneliö on seuraava: ଻଴ ଴଴଴ €

ଶହଽଶ ௠మ = 27,00 
€

௠మ  (𝐴𝐿𝑉 0 %). Tämä tarkoittaa, että korjaustyöt maksavat 



24 

 

70 000 euroa koko yhtiölle, ja per huoneistoneliö kustannus on 27,00 euroa. Kiinteistön huoneis-

tot ovat 72 𝑚ଶ, joten huoneistokohtainen kustannus tulisi olemaan 72 𝑚ଶ ∗ 27,00
€

௠మ =

1944,44 € (𝐴𝐿𝑉 0  %).  

Korjauskustannusten rahoituksen kulut voidaan laskea ottaen huomioon hankkeen kokonaiskus-

tannus, rahoituksen määrä ja mahdollinen korko sekä laina-aika. Tässä hankkeessa oletetaan, että 

taloyhtiö ottaa lainan koko hankkeen rahoittamiseksi. 

Mikäli taloyhtiö rahoittaa koko hankkeen 70 000 euron summalla laina-aika voisi olla 10 vuotta ja 

koroksi voidaan arvioida 3 %. Korko olisi vuosikorko ja kiinteä.  

Lasketaan aluksi lainan kuukausierä kaavalla: 𝑀 =
௉∗௥∗(ଵା௥)೙

(ଵା௥)೙ିଵ
. Kaavassa M on kuukausierä, P on 

lainan pääoma, r on kuukausikorko (vuosikorko / 12, eli 3 % / 12 = 0,0025) ja n on maksuerien 

määrä (15 vuotta x 12 kuukautta = 120 kuukautta). Kuukausieräksi saadaan kaavalla 𝑀 =

଻଴ ଴଴଴ €∗଴,଴଴ଶହ∗(ଵା଴,଴଴ଶହ)భమబ

(ଵା଴,଴଴ଶହ)భమబିଵ
≈ 677,52 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). Kokonaiskustannus koko laina-ajalta olisi täl-

löin 677,52 € ∗ 120 𝑘𝑘 = 81 302,4 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). Korkojen osuus olisi tällöin 81 302,4 € −

70 000 € = 11 302,4 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

Vesikaton peruskorjauksen jälkeen on odotettavissa erilaisia huoltotoimenpiteitä 30 vuoden ai-

kavälillä. Vuosittaiset tarkastukset ja puhdistukset, joiden kustannus on noin 300 euroa vuodessa, 

tuovat yhteensä 9 000 euron kulut. Kattopeltien huolto, kuten maalaus ja tiivistys voidaan arvi-

oida maksavan 2 500 euroa viiden vuoden välein, jolloin kustannukset 30 vuoden aikana ovat 

yhteensä 15 000 euroa. Tämän hinta on tässä korjausvaihtoehdossa korkeampi, koska huoltotöitä 

tulee luultavasti enemmän 30 vuoden sisällä kuin V1:n kohdalla. Noin 15 vuoden kuluttua perus-

korjauksesta katto olisi syytä pestä ja pinnoittaa, jotta sen käyttöikä pitenee. Tämä toimenpide 

maksaa kohteessa noin 11 000 euroa. 25 vuoden kuluttua on hyvin mahdollista, että vesikate tu-

lee uusia, sillä paikkakorjaukset eivät kannata loputtomiin ja vesikatteen tekninen käyttöikä on 

ylittynyt 25 vuodella. Vesikatteen uusimisen kustannus on karkeasti noin 150 000 euroa. Näin ol-

len peruskorjauksen jälkeisten huoltotöiden ja mahdollisen uusimisen kokonaiskustannukset 30 

vuoden aikana voivat vaihdella huomattavasti. Kustannukset voivat siis nousta jopa 185 000 eu-

roon (ALV 0 %). Huoltokustannus per huoneistoneliö olisi tällöin ଵ଼ହ ଴଴଴ €

ଶହଽଶ ௠మ = 71,37
€

௠మ (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

Huoneistokohtaisesti huoltokustannukset ovat 72 𝑚ଶ ∗ 71,37
€

௠మ = 5138,89 € (𝐴𝐿𝑉 0 %).  

Näin ollen kokonaiskustannukset 30 vuoden elinkaaren aikana saadaan summaten edellä maini-

tut kustannukset: 
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 Hankekustannukset lainan kanssa: 81 302,4 € (ALV 0 %) 

 Huoltokustannukset: 185 000 € (ALV 0 %) 

81 302,4 € + 185 000 € = 266 302,30 € (ALV 0 %). 

Kokonaiskustannus per huoneistoneliö 30 vuoden elinkaaren aikana lasketaan jakamalla koko-

naiskustannukset huoneistoneliöiden määrällä: ଶ଺଺ ଷ଴ଶ,ଷ଴  €

ଶହଽଶ ௠మ ≈ 102,74 €/𝑚ଶ(𝐴𝐿𝑉 0 %). Tästä 

saadaan laskettua myös kokonaiskustannus per huoneisto 30 vuoden elinkaaren aikana 72 𝑚ଶ ∗

102,74
€

௠మ ≈ 7397,29 € (𝐴𝐿𝑉 0 %). 

5.5 Korjausvaihtoehtojen vertailu 

Tässä kappaleessa vertaillaan kahta esitettyä vesikaton korjausvaihtoehtoa. Korjausvaihtoehtoja 

vertaillaan elinkaarikustannuksien, huoltotiheyksien ja riskien näkökulmasta. Vertailun tavoit-

teena on tunnistaa pitkällä aikavälillä taloudellisesti ja teknisesti järkevin ratkaisu. Korjausvaihto-

ehtojen keskeiset tiedot on esitetty alla olevassa taulukossa. 

Taulukko 3 korjausvaihtoehtojen vertailutaulukko. 

 

Korjausvaihtoehto 1 sisältää vesikatteen, aluskatteen ja sadevesijärjestelmän täydellisen uusimi-

sen. Purkutöiden aikana päästään tarkastamaan myös yläpohjan kattorakenteiden kunto ja kor-

jattua mahdolliset rakennevauriot. Tämä on teknisesti perusteellisin ratkaisu, joka tarjoaa uudis-

rakennustasoiset rakenteet ja minimoi korjaustarpeet vuosikymmeniksi. Riskit ja huoltotiheys 

ovat vähäiset, sillä uusitut rakenteet vähentävät merkittävästi vuotoriskejä ja yllättäviä lisäkor-

jauksia.  
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Korjausvaihtoehto 2 on kevyempi korjausvaihtoehto, jossa uusitaan sadevesijärjestelmä ja perus-

korjataan vesikate. Lisäksi katto pestään ja maalataan, jotta saadaan vesikatteesta siistin näköi-

nen. Ratkaisu säilyttää alkuperäiset rakenteet, mikä kasvattaa korjaus- ja huoltotarvetta. Riskit 

ovat huomattavasti suuremmat, erityisesti kattovuotojen ja rakenteiden piilevien vaurioiden koh-

dalta. Tämä voi johtaa yllättäviin lisäkustannuksiin tulevina vuosikymmeninä.  

Vaikka korjausvaihtoehto 1 on alkuinvestoinniltaan huomattavasti kalliimpi kuin korjausvaihto-

ehto 2, se osoittautuu pitkällä aikavälillä hieman edullisemmaksi huoltokustannuksien ja uusimis-

tarpeen huomioimisen jälkeen. Lisäksi korjausvaihtoehto 1 tarjoaa paremman ennakoitavuuden 

ja pienemmän riskin yllättävistä lisäkustannuksista. 



27 

 

6 Yhteenveto 

Tässä opinnäytetyössä laadittiin hankesuunnitelma asuinkerrostalokiinteistön vesikattojen sa-

neerausta varten. Työn keskeisenä tavoitteena oli kartoittaa eri korjausvaihtoehdot ja esittää suo-

situs teknisesti ja taloudellisesti perustellusta toteutustavasta. Vertailussa arvioitiin kahden vaih-

toehdon kustannuksia, teknistä kestävyyttä sekä kunnossapitotarvetta. Työn tuloksena korjaus-

vaihtoehto 1 vesikattojen ja sadevesijärjestelmien uusiminen osoittautui kokonaistaloudellisesti 

ja teknisesti järkevimmäksi ratkaisuksi. 

Työn tavoitteisiin päästiin huolellisella taustatyöllä ja järjestelmällisellä vaihtoehtojen vertailulla. 

Hankesuunnitelman laadinta onnistui hyvin ja vastasi asetettuja tavoitteita. Työ tuotti selkeän ja 

perustellun suosituksen, joka tukee päätöksentekoa taloyhtiön hallituksessa ja yhtiökokouksessa 

sekä antaa selkeän lähtökohdan hankkeen suunnittelulle ja urakkatarjousten kilpailutukselle [14, 

s. 2–3]. Hankesuunnittelu ei sido taloyhtiötä toteuttamaan korjaushanketta, vaan se tuottaa poh-

jatietoa päätöksenteolle.  

Työn tilaajan edustaja oli tyytyväinen työn sisältöön ja lopputulokseen. Hankesuunnitelma ja sii-

hen liitetty nykykunnon tarkastusraportti antavat tilaajalle selkeän ja asiantuntevan pohjan vesi-

kattosaneerauksen suunnittelulle ja jatkotoimenpiteiden valmistelulle. Työtä tehdessä havaittiin, 

että rakennusteknisten riskien arviointia olisi voinut tarkentaa esimerkiksi erillisten kuntotutki-

musten avulla. Jatkossa hankesuunnitteluun voisi sisällyttää myös yhteistyön urakoitsijoiden 

kanssa ja saada hankesuunnitelmaan urakoitsijoiden alustavia näkemyksiä toteutusvaihtoeh-

doista. 

Opinnäytetyö osoitti, että vesikattohankkeen onnistumisen kannalta on erittäin tärkeää panostaa 

huolelliseen hankesuunnitteluun. Työn tekeminen antoi syvällisen ymmärryksen korjausrakenta-

misen hankesuunnittelusta ja teknisten ratkaisujen arvioinnista. Työ kehitti lisäksi projektinhal-

linnan ja rakennusteknisen dokumentoinnin taitoja. 

Tulosten perusteella voidaan todeta, että huolellisesti laadittu hankesuunnitelma vähentää kor-

jaushankkeisiin liittyviä epävarmuuksia, helpottaa päätöksentekoa ja tukee kiinteistön arvon säi-

lymistä. Hankesuunnitelmaa voidaan kehittää edelleen hyödyntämällä digitaalisia suunnittelutyö-

kaluja, kuten tietomallinnusta, sekä tarkastelemalla energiatehokkuuden parantamismahdolli-

suuksia. Näin voidaan vähentää virheratkaisujen riskiä ja vastata kestävän rakentamisen nykyai-

kaisiin vaatimuksiin. 
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