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THVISTELMA

Asunto-osakeyhtididen omistamiin rakennuksiin kohdistuu niiden elinkaaren aika-
na useita korjauksia. Opinndytetyon tarkoituksena oli tehdd ohjekirja, jonka avulla
Kaukajérviosuuskunnan isdnnditsijat sekd ennen kaikkea heidan isdnndimiensi
asunto-osakeyhtididen hallitusten jdsenet saavat tietoa korjauksista. Ohjekirja laa-
dittiin useita kirjallisuuslahteitd hyodyntien ja niistd hankittuja tietoja yhdistele-

malla.

Ohjekirjassa on tarkoitus selvittdd normaalitasoisessa asunto-osakeyhtidssa esiinty-
vien rakenteiden, rakennusosien ja talotekniikan tavoitteelliset kiyttoidt, ndiden
tyypillisimmat vaurioitumistavat seka esittdd korjaustapoja ja -vaihtoehtoja kustan-
nustietoineen. Lisdksi ohjekirjassa vertaillaan erilaisia tapoja jakaa korjauskustan-
nuksia ja esitetdiin korjauksiin etukéteen varautumisen ansiosta saavutettavat hyo-
dyt. Ohjekirjan ei ole tarkoitus esittdd ehdottomia korjausratkaisumalleja, vaan an-

taa kayttdjille tietoa vaihtoehdoista sekd niiden kannattavuudesta.

Ohjekirjan tirkeimpénd tehtivina on saada kdyttdjd ymmartdmaén kiinteistonsa

sadannollisen huollon, kunnossapidon ja korjausten tirkeys.
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ABSTRACT

Housing Corporations’ buildings are facing many renovations during their
lifetime. The purpose of this thesis was to make a manual which tells about those
renovations. The manual could be used by the facility managers and the persons
who are operating at the board of the housing corporations. The manual was made

by using and combining several literature sources.

The manual is researching and adducing aiming usability time, the most typical
damages and presents renovation solutions with costs for constructions,
construction parts and technologies, like water and drain pipes, electricity and
heating systems which are used in normal level housing corporations. The manual
is also comparing different ways to share the renovation costs and presents the
benefits which could be acquired if the housing corporate gets ready for those
renovations beforehand. The purpose of this manual is not to present
unconditional renovation solutions, but to give information and cost-effectiveness

knowledge to the users.

The main function of this manual is to get the user understand the importance and

meaning of regular maintenance and renovations during their buildings lifetime.



ALKUSANAT

Opinndytetyoni idean sain kesélld 2006, tyoskennellessani Kaukajérviosuuskun-
nalla kuntoarvioitsijana. Kuntoarvioijana sain kattavan nikemyksen rakennuskan-
nan huollon, kunnossapidon ja korjaamisen tarpeellisuudesta. Opinnéytetyota teh-
dessdni nakemykseni néistd asioista vahvistui seka lisdksi opin huomattavasti li-

sdd korjausrakentamisesta.

Haluankin kiittdd Kaukajarviosuuskuntaa mahdollisuudesta tehdi timé opinndyte-
ty0 seka erityisesti tyoni ohjaajaa, Kaukajarviosuuskunnan isdnnditsijaa, RKM
Matti Haapasta, joka on auttanut ja neuvonut minua monissa tyohoni liittyvissa

asioissa.

Lisdksi haluan kiittdd Tampereen ammattikorkeakoulun kiinteistonpitotekniikan
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1 JOHDANTO

Tyon tavoitteena on selvittdd normaalitasoisessa asunto-osakeyhtidssd esiintyvien
rakenteiden, rakennusosien ja talotekniikan tavoitteelliset kdyttoidt, ndiden tyypilli-
simmit vaurioitumistavat seka esittdd korjaustapoja ja -vaihtoehtoja kustannustie-
toineen. TyOssa esitetddn lisdksi erilaisia tapoja jakaa korjauskustannuksia seka
pohditaan ndiden vaihtoehtojen kannattavuutta. Opinndytetyo tehddin yritykselle
nimeltdén Kaukajirviosuuskunta. Lopputuloksena on ohjekirja, joka toimii Kauka-
jérviosuuskunnan isdnnditsijoiden sekd ennen kaikkea yrityksen isdnndimien asun-

to-osakeyhtioiden hallitusten tyokaluna suunniteltaessa kiinteistojen korjauksia.

Téllaiselle ohjekirjalle on kdyttod, koska asunto-osakeyhtididen hallituksissa toi-
mivat henkil6t eivét yleensd ole rakennusalan ammattilaisia. Heilld ei vélttimatta
ole riittdvisti tietoa kiinteistdjensi korjaustarpeesta ja korjausvaihtoehdoista. Asun-
to-osakeyhtiot voivat joutua tilanteeseen, jossa heidédn kiinteistdjen korjaustarve
kasvaa ja kasvaa, eikd siithen puututa riittdvan ajoissa. Tdméa puolestaan voi johtaa
tilanteeseen, jossa asunto-osakeyhtion osakkeiden arvo laskee ja lopulta kérsijana
ovat osakkaat itse. Téllainen ohjekirja on tarpeellinen, koska monien Kaukajar-
viosuuskunnan isdnndimien asunto-osakeyhtididen kiinteistot ovat jo sen ikaisia,
tai ovat tulossa ikéén, jossa niiden korjaustarve kasvaa, ja suuret korjaukset, kuten

putkistosaneeraukset, ovat ajankohtaisia.
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2 LYHENTEIDEN JA KASITTEIDEN SELITYKSET

htm?2
Huoneistoala on ala, jota rajaavat toisaalta huoneistoa ympérdivien seinien, toi-
saalta huoneiston sisélld olevien kantavien ja muiden koko rakennukselle véltta-

mittomien rakennusosien huoneiston puoleiset pinnat /9/.

Rakennusosan tavoitteellinen kayttdika

on aika, jonka rakennusosa odotetaan sdilyvin ominaisuuksiltaan sellaisena, ettd
se tiyttdd sille asetetut tehtivat ja vaatimukset kestdvyyden, ajanmukaisuuden ja
taloudellisuuden suhteen. Tavoitteellisen kéyttoidn saavuttaminen edellyttdd, etti

rakenteen huoltotoimenpiteet suoritetaan tdysimddraisiné ajallaan. /10; 13/

Rakennusosan kunnossapitojakso

on keskimdirdinen aikavéli, jonka jilkeen madrétty kunnossapitotoimenpide uusi-
taan. Kunnossapitotoimenpide voi olla rakennusosan, laitteen tai niissé kdytetyn
materiaalin tai osan korvaaminen toisella tai korjaaminen osittain uusimalla, tdy-
dentdmalla, kunnostamalla tai maalaamalla. /13/

Mikali taulukossa ei esiinny tdlld kohtaa vuosimadria, tarkoittaa se sité, ettd ky-
seiselle rakennusosalle ei ole mééritelty sddnnollistd, vuosimadriistd kunnossapi-

tojaksoa.

Karbonatisoituminen

Betonirakenteiden sisdltdma kalsiumhydroksidi muodostaa betoniterdksid suojaa-
van eméksisen ympdriston (pH <12,5). [lman hiilidioksidi tunkeutuu diffuusion
vaikutuksesta huokosrakenteeseen ja reagoi betonin kalsiumhydroksidin kanssa
karbonatisoitumalla, jolloin tapahtuu betonin eméksisyyden viheneminen. Beto-
nin pH laskee noin arvoon 8,5. Rakenteessa vihitellen etenevé neutralisoitunut
vyOhyke saavuttaa jossain vaiheessa rakenneterékset ja neutraloi niitd suojaavan
passiivisuojan. Neutraloitumisen jdlkeen rakenneteréksissé alkaa suotuisissa olo-
suhteissa edetd korroosio (Rh-kosteus yli 65 %). Ruostumisilmion seurauksena te-

rasten tilavuus kasvaa ja betoni halkeilee ja lohkeilee. /11/
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Pakkasrapautuminen
Pakkasrasitus aiheutuu betonin huokosverkostossa olevan veden jadétymislaa-
jeneman synnyttdmaistd paineesta. Huokosverkostoon vesi paisee esimerkiksi
viistosateen ja sulavan veden vaikutuksesta. Talvikautena rakenteen kuivuminen
on hidasta alhaisesta lampdtilasta, korkeasta ilman suhteellisesta kosteudesta ja
vahiisestd auringon sdteilystd johtuen. Vapaa vesi laajenee jadtyessddn noin 9 ti-
lavuusprosenttia. Huokosverkostossa oleva vesi ei kuitenkaan jaady kaikki samal-
la hetkelld lampdatilan laskiessa veden jddtymispisteen alapuolelle. Pakkasvaurioi-
tuminen ilmenee betonin sirdilyné. Sarot vaikuttavat lujuuteen ja vedenimeytymi-
seen ja rasituksen (jddtymis-sulamiskierrokset korkeassa kosteuspitoisuudessa)
jatkuessa tuloksena on betonin rapautuminen. Jotta huokosveden jéatymislaa-
jeneman aiheuttama hydraulinen paine ei voisi synnyttdd betoniin murtumia, on
betonissa oltava ns. suojahuokosia, jotka eivit tiyty vedelld kapilaarivoimien vai-
kutuksesta, ja joihin laajeneva vesi voi tunkeutua. Pakkasenkestdvyyden kannalta
riittdvin tihed huokoistus saadaan aikaan lisdhuokoistusainetta kayttdmalla. Lisé-
huokoistusta ei kuitenkaan ole kiytetty systemaattisesti ennen 1970-luvun puoli-

vélid. /11, s. 225-226/



TAMPEREEN AMMATTIKORKEAKOULU OPINNAYTETYO 10(50)
Rakennustekniikka, Kiinteistonpitotekniikka

Henri Virta

3 TYYPILLISIMMAT RAKENNUSOSAT, NIIDEN TAVOITTEELLISET KAYT-
TOIAT JA YLEISIMMAT VAURIOITUMISTAVAT

3.1 Ulkoseinat

3.1.1 Betonijulkisivut

Rakenne, materiaalit ja materiaalipaksuudet

Betonijulkisivuissa kiytetddn padosin kahta rakennetyyppii, ns. sandwich- ja kuo-
rielementtirakennetta. Valtaosa asuinkerrostalojen betonirakenteisista julkisivuista
on rakennettu sandwich-rakenteisina, mutta varsinkin paikalla valettujen runkojen
yhteydessa on kdytetty myds kuorielementteji, etenkin kantavien péétyjen ul-
koseinissd sekd muissa erikoiskohdissa kuten vdestonsuojien ja ullakoiden kohdil-

la.

Sandwich-rakenne koostuu kolmesta kerroksesta, terdsbetonirakenteisesta sisé- ja
ulkokuoresta seki niiden vilissé olevasta eristekerroksesta. Suunnittelijasta ja
valmistusajankohdasta riippuen rakenteen mitoitus, raudoitus ja kiinnitystavat
vaihtelevat, mutta perustyyppi on sama. Sisdkuoren nimellispaksuus ei-kantavissa
elementeissd on 70 - 100 mm, ja kantavissa pdétyelementeissd 150 mm tai

160 mm. Ulkokuoren nimellispaksuus puolestaan on ollut 40 - 60 mm, riippuen
elementin ulkopinnoitteesta ja valmistusajankohdasta. 1990-luvulla tehtyjen suo-
situsten jélkeen ulkokuorien nimellispaksuudet ovat kasvaneet nykyiseen

70 mm:iin ja tiililaattapintaisilla ulkokuorilla 85 mm:iin. Eristekerros on tavalli-
simmin mineraalivillaa ja sen paksuus vaihtelee vililld 70 - 140 mm, kulloisten-
kin [immoneristivyysmadrdysten mukaan. Padsddntond voidaan sanoa lam-
moneristeen paksuuden kasvaneen etenkin vuonna 1974 voimaan astuneiden tiu-

kempien ldmmdneristdvyysvaatimusten jélkeen rakennetuissa taloissa.

Kuorielementti muodostuu yhdesté betonilevysté, joka on kiinnitetty erilaisin
kiinnikkein kantavaan terdsbetonirakenteeseen. Levyn paksuus vaihtelee

60 - 120 mm:n vililla, ollen tyypillisimmin 80 mm. Kuorielementin ja kantavan
rakenteen vilissd on eristemateriaalina kaytetty joko korkkia, lastuvillalevyd, ke-
vytsorabetonia tai mineraalivillaa. Eristepaksuudet vaihtelevat eristemateriaalista

ja rakennusajankohdasta riippuen. /2; 11/
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Kiinnitykset ja siteet
Betonisandwich-elementtien ulkokuoren kiinnityksessa sisdkuoreen on kiytetty
eri aikoina erilaisia tapoja. 1960-luvun alkupuolella kiytettiin erilaisia betonoitu-
ja, bitumoituja tai muilla tavoin suojattuja terdsosia. MyShemmin siirryttiin nyky-
aankin kaytdssi olevaan, ruostumattomasta terdksestd valmistettuun sideansas-
tyyppiin. Sandwich-elementtien kiinnitys rakennuksen runkoon on yleensi toteu-
tettu betonijuotetuilla terdsvaarnaliitoksilla tai olkaterdsten avulla. Pitkien sivujen
ei-kantavat sandwich-elementit voivat olla myds suoraan perustuksille tuettuja,

jolloin ne on ainoastaan sidottu rakennuksen runkoon.

Kuorielementit on kiinnitetty rakennuksen kantavaan runkoon erilaisilla eristeker-

roksen lapéisevilld teraskiinnikkeilld. /2; 11/

Ulkokuoren saumat

Sandwich-elementtien ulkokuoren saumat ovat ldhes yksinomaan yksivaihetiivis-
tettyjd elastisia kittisaumoja, joissa saumausmassakerroksen alla on pohjatéyte-
nauha ja ilmatila. Saumojen tehtdvdni on varmistaa julkisivun sadevedenpitivyys,
tasata ulkokuoren mittapoikkeamat sekd mahdollistaa ulkokuoren ldmpoliikkeet.

12/
Pinta ja pintatarvikkeet
Tyypillisid sandwich-elementin pintamateriaaleja ovat betoni, joko maalattuna tai

maalaamattomana, klinkkerilaatta, tiililaatta seké pesubetoni. /2/

Taulukko 1 Rakennusosien kayttoidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Betonielementtiseinit R 20 -30
Elastiset saumat 20 20

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kdyttoika

Vaurioituminen
Elementtirakentamisen kdyttoonotto tapahtui 1960-luvulla. Uuden teknologian

kiyttdonotto, sopivien normien ja ohjeiden puuttuminen, suuri rakentamistarve
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sekd suunnittelun, asentamisen ja valmistustyon puutteet vaikuttivat haitallisesti
moniin julkisivurakenteiden ominaisuuksiin, joilla on mydhemmin havaittu ole-
van keskeistd vaikutusta julkisivurakenteiden kestédvyyteen. Téstd johtuen etenkin
alkuaikojen betonielementtirakenteiset julkisivut voivatkin turmeltua odotettua

nopeammin.

Sandwich-elementtien ulkokuoren rakennepaksuus on ollut tyypillisesti hyvin
ohut. Tésti johtuen on hyvin tyypillistd, ettd rakenteessa olevat raudoitteet ovat
lahelld rakenteen sisé- tai ulkopintaa ja ndin ollen karbonatisoitumisen aiheutta-
malle korroosiolle alttiina. Tavallisimmin korroosion aiheuttamat vauriot nakyvit
elementtien reunoilla ja aukkojen pielissd, joissa karbonatisoituminen etenee use-
alta suunnalta samanaikaisesti. Raudoitteiden korroosion aiheuttamat haitat ovat
julkisivuissa tavallisesti 1ahinna esteettisid, mutta korroosion edetessé pitkélle on
mahdollista, ettd sen seurauksena halkeilleesta betonista irtoaa kappaleita, jotka
aiheuttavat turvallisuusriskin. Sandwich-elementtien ulkokuoren kiinnitysté sisé-
kuoreen ei voida silmédmaéraisesti tarkastella, mutta kiinnikkeiden kunto ja tartun-
ta on aina selvitettdva mahdollisessa kuntotutkimuksessa, silld korroosion, pak-
kasrapautumisen tai tyovirheiden vuoksi niissé saattaa olla puutteita. Sandwich-
elementin kiinnitys rakennuksen runkoon on harvoin riskialtis, koska kiinnikkeet
sijaitsevat sisdilmasto-olosuhteissa, eivitki ndin ollen ole tavallisesti korroosiolle
alttiina. Mikali kiinnityksessd on kdytetty kantavia hitsausliitoksia, on ndidenkin

liitosten kunto kuitenkin syyté tarkastaa mahdollisessa kuntotutkimuksessa.

Kuorielementtien kiinnikkeité on yleensé vdhin, ja ne voivat olla seinén eristeti-
lassa jopa kokonaan suojaamattomina, jolloin ne ovat korroosiolle alttiina. Néin
kiinnikkeiden vaurioituminen voi aiheuttaa turvallisuusriskin ja niiden kunto ja

materiaali tuleekin aina tutkia mahdollisen kuntotutkimuksen yhteydessa.

Julkisivut ovat alttiina sddvaihteluille ja pakkasrasitukselle. Pakkasrapautuminen
onkin yksi merkittdvi, etenkin ennen vuotta 1976 rakennettuja julkisivuja vau-
rioittava tekijé, silld ennen tuota vuotta ei julkisivujen betonissa kdytetty syste-
maattisesti pakkasrapautumista estdavaa lisdhuokoistusta. Pakkasrapautumiseen
vaikuttavat myods muut julkisivubetonin ominaisuudet ja rasitusolosuhteet seki

rakenteiden muodot. Tarkeimpéna rakenteen kosteusrasitus, joka voi olla hyvin-
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kin suuri, mikéli julkisivun liitoksissa ja yksityiskohdissa kuten saumoissa tai pel-
lityksissd on puutteita tai syoksytorvissa on vuotoja. Pakkasrapautuminen aiheut-
taa julkisivun pinnan halkeilua, elementtien kaareutumista ja lopulta betonin mu-
renemista. Pitkélle edennyt pakkasrapautuminen voi aiheuttaa rakenteessa olevien

kiinnikkeiden tartunnan heikkenemistd ja talloin myos kantavuusongelmia. /2; 11/

Pinta ja pintatarvikkeet

Julkisivupintojen tavallisimmat pintavauriot ovat maalipinnan hilseily ja lohkeilu
sekd klinkkerilaattapinnoilla laattojen irtoilu. Klinkkerilaattojen irtoilun tavalli-
simmat syyt ovat klinkkerilaatan ja betonin kutistumaeroista johtuvat tai raudoit-
teiden korroosion aiheuttamat pakkovoimat sekd pakkasrapautumisen aiheuttama
tartunnan heikkeneminen. Pintamateriaalien vaurioituminen aiheuttaa 14hinné es-
teettistd haittaa, mutta pinnoitteen vaurioituessa rakenne menettdi pinnoitteen an-
taman suojavaikutuksen. Klinkkerilaattojen irtoaminen voi aiheuttaa myos turval-

lisuusriskia. /2; 11/

Ulkokuoren saumat

Saumojen tiiviydelld on keskeinen merkitys seinén kosteusrasituksessa. Mikdéli
saumoissa on puutteita, pddsee elementtien eristetilaan kosteutta, joka puolestaan
vaikuttaa seinéin ldimmoneristavyyteen. Kosteusrasituksen kasvaessa rakenteen
maalipintojen ja ikkunoiden puuosien vauriot lisdéntyvit ja pakkasvauriot seki

raudoitteiden korroosio kiihtyvit. /2; 11/

3.1.2 Muuratut ja rapatut julkisivut

Muurattuja julkisivuja ovat massiiviset tiiliseinét, puhtaaksimuuratut kuorimuurit

sekd kevytbetoniharkkoseinét ja kevytsorabetoniharkkoseinit.

Massiivisia tiiliseindrakenteita on kdytetty 1950-luvulle asti, ja ne ovat olleet joko
puhtaaksimuurattuja tai rapattuja. Massiiviset tiiliseindrakenteet ovat osoittautu-

neet hyvin kestéviksi ja 1dhes huoltovapaiksi.
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Kuorimuuri on yleensd 85 mm:n tai 130 mm:n paksuinen, itsekantava tiiliraken-
ne, joka on sidottu limmdoneristekerroksen lavistivilla muuraussiteilld taustara-

kenteeseen. Kuorimuuri voi olla joko puhtaaksimuurattu tai rapattu.
Harkkoja on kéytetty ulkoseindrakenteina mm. kantavan tiili- tai betoniseinén ul-
kopinnassa limmoneristekerroksena tai vihemman kuormitetuissa rakenteissa

homogeenisena rakenteena. Harkkoseinit ovat ldhes aina rapattuja. /11/

Taulukko 2 Rakennusosien kayttoidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Tiiliseinat R 50
Rapatut ulkoseinit 50 20

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kdyttoika

Vaurioituminen

Puhtaaksimuurattujen kuorimuurien mahdollisia vaurioita ovat sadevesivuodot
rakenteen sisddn, pakkasrapautuminen, raudoitteiden korroosio sekd rakenteen
halkeilu. Lisidksi joissain tapauksissa on kéytetty ulkorasitukseen sopimattomia
muurauskivid. Sadevesivuotoja voivat aiheuttaa vaurioituneet saumat, runsas viis-
tosaderasitus, huonot liitokset ja halkeamat. Runsaat kuorimuurin ldpdisevit sa-
devesivuodot aiheuttavat kuorimuurin pakkasrasituksen lisddantymisté seki eriste-
tilaan kosteusrasitusta, jolloin seinén ldmmoneristivyys heikkenee. Pakkasrapau-
tumavauriot ovat tavallisimmin paikallisia ja johtuvat suuresta, esimerkiksi vuo-
tavan syoksytorven aiheuttamasta, kosteusrasituksesta. Mikéli kyseessd on vanha
rakenne ja tiiliseinén sidontaan on kéytetty ruostuvia siteitd, saattavat ne ruostues-
saan aiheuttaa vaurioita rakenteeseen. Muuratun ulkoseinén halkeilu johtuu yleen-
sd perustusten painumisesta tai lampoétila- ja kosteusmuutosten aiheuttamista pak-
kovoimista. Halkeamat kulkevat tiiliseinissd yleensa laastin ja muurauskiven raja-

pintoja pitkin, harkkoseinissd myds suoraviivaisesti.

Rappauspintojen yleisimmat vauriot ovat pakkasrapautuminen seké rappauspin-
nan halkeilu. Pakkasrapautuminen ilmenee rappauksen lujuuden heikkenemisena,

tartunnan pettdmisend ja pinnan irtoamisena. Pakkasvauriot johtuvat runsaasta
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kosteusrasituksesta, joka on yleensd seurausta jonkin yksityiskohdan, kuten vesi-
katon, vesikourun tai syoksytorven vuodosta tai ikkunapellitysten tai parvekelii-
tosten huonosta toteutuksesta. Rappauspinnan halkeamat ovat yleensd seurausta
alustan halkeilusta, joka puolestaan johtuu tavallisimmin perustusten painumises-

ta tai rakenteen 1ampo- ja kosteusliikkeistd. /11/

3.1.3 Puujulkisivut
Puujulkisivut ovat tavallisesti sahattua tai hoyléttya kuusi- tai mintylautaa. Puu-

julkisivujen pintakisittelynd kdytetddn joko peittomaaleja tai puunsuoja-aineita.

/5/

Taulukko 3 Rakennusosien kayttoidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Puuseinét 50 10

Vaurioituminen
Puujulkisivujen vaurioitumisen syynd ovat yleensa huolto- ja kunnossapitotoi-

menpiteiden laiminlyonti tai virheelliset rakenteelliset ratkaisut.

Puujulkisivujen mahdollisia vaurioita ovat lahovauriot ja puun halkeilu. Lahovau-
riot syntyvét rakenteen kosteuspitoisuuden ollessa korkea, jolloin lahottajasienelld
on otolliset elinolosuhteet. Puun halkeilu johtuu puun kosteuseldmisestd. Mikéli
rakenteessa kdytetddn riittdvin paksua (>21 mm) puutavaraa, on kosteuseldminen
vihdisempad. Puujulkisivun pintakésittely voi vaurioitua ldhinnd mekaanisen rasi-
tuksen sekd luonnollisen kulumisen takia. Auringon vaikutus pintakésittelyn ku-
lumiselle on usein merkittéva ja néin ollen eteldjulkisivuilla huoltomaalauksen
tarve saattaa olla ajankohtainen ensimmadisend. Huoltomaalaus voidaankin toteut-
taa aikaisemmin niille julkisivupinnoille, jotka ovat vélittéman kunnostuksen tar-
peessa. Talloin tulee kuitenkin ottaa huomioon vanhan ja uuden maalipinnan

mahdolliset sdvyerot. Maalipinnalla saattaa esiintyd homesienii ja levai, mikéli
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rakenteen lédheisyydesséd on rehevii kasvillisuutta. Homesienet ja levé poistetaan

maalipinnoilta kunnostuksen yhteydessa. /5/

3.2 Perustukset ja runko

Perustukset
Perustukset ovat 1960-luvulla ja myShemmin rakennetuissa rakennuksissa padasi-
assa betoni- tai terdsbetonirakenteisia. Paalutusta on kéytetty pehmeille maa-

alueille rakennettaessa. /11/

Taulukko 4 Rakennusosien kéyttoiét ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoikd / vuotta vuotta
Perustukset R

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kayttoika

Perustusten vauriot

Kosteus aiheuttaa perustuksiin pdéstessddn vaurioita. Kosteus lahottaa ja homeh-
duttaa alapohjaa, vaurioittaa sisdpuolisia pintamateriaaleja seka lisdd rakenteen
lammonjohtavuutta, jolloin rakennuksen ldmmonkulutus kasvaa. Kosteusvauriot
johtuvat yleensa salaojituksen puutteista tai puuttumisesta sekd maanvastaisten
seinien vesieristyksen puutteista. My0s seindrakennetta ympérdivan maanpinnan
kallistusten puutteet lisdévit perustuksiin kohdistuvaa kosteusrasitusta.
Perustusten painuminen voi myds aiheuttaa vaurioita rakenteille, mutta niita ei

tissd yhteydessa kasitelld. /11/

Rakennuksen runko

Rakennuksen runko voi olla terdsbetoni-, puu-, muurattu- tai terdsrakenteinen tai
ndiden sekamuoto. Kantavia rakenteita on monenlaisia ja etenkin vanhoissa ra-
kenteissa kantavat rakenteet voivat olla hyvin monimutkaisia sekajérjestelmid.

/11/
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Taulukko 5 Rakennusosien kayttoiét ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Rakennuksen runko R

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kayttoika

Rungon vaurioituminen

Rakennuksen rungon vaurioituminen voi aiheutua monista eri syistd. Tyypilli-
simmin vauriot aiheutuvat perustusten epétasaisesta painumisen, rakenteen yli-
kuormittamisen tai tulipalon seurauksena. Lisdksi kosteus voi aiheuttaa runkora-
kenteille yliméariistd rasitusta ja etenkin puurakenteiden lahoamista. Muita tyy-
pillisid vaurioita ovat mm. ty0-, suunnittelu- ja valmistusvirheet. Mikili betonira-
kenne tai muurattu rakenne ovat ulko-olosuhteille alttiina, voi niissd esiintyd pak-
kasrapautumista. Terédsrakenteille tyypillisin vaurio on sy0pymisvaurio. Betonin
karbonatisoitumisen seurauksena alkanut raudoitteiden korroosio on mahdollista

myo0s kantavissa rakenteissa./11/

3.3 Parvekkeet

Rakenteet ja kannatus
Parvekkeet ovat yleensé joko rakennuksen runkoon tukeutuvia ulokerakenteita tai
rungon ulkopuolisia itsekantavia elementtirakenteisia "torneja’ tai erilaisin ripus-

tuksin kannatettuja "kontteja’, tai edellisten sekamuotoja.

Ulokeparvekkeet voivat olla joko rakennuksen rungosta ulkonevia tai sisddnve-
dettyjd. Ulokeparvekkeet ovat tavallisesti kannatettu paikalla valettuun vélipoh-
jaan parvekelaatassa olevien ratakiskojen tai muototerdspalkkien avulla. Joissain
tapauksissa terdsbetoninen vélipohjalaatta tai -palkit voivat jatkua ulkoseinén lépi,
muodostaen parvekelaatan. Ulokeparvekkeiden kaiteet ovat yleensé terds- tai be-

tonirakenteisia.
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Elementtiparvekkeet on yleensé tuettu kantavien pieliseinien vélityksilld perus-
tuksilleen. Sisddnvedetyt elementtiparvekkeet on voitu tukea myds parvekelaatas-
sa olevien ratakiskojen tai muototeréspalkkien avulla rakennuksen kantaviin viéli-
seiniin. Elementtirakenteisten parvekkeiden kaiteet ovat joko erillisid, parveke-
laattaan kiinnitettyjd elementteja tai laatan kanssa yhteen valettuja elementteja.
Elementtirakenteisissa ns. konttiparvekkeissa laatta, kaide ja seindt muodostavat
yhden elementin, joka on ripustettu terdskorvakkeiden avulla pieliseinien yla- tai

alanurkista ulko- tai véliseindn tai vdlipohjan reunan varaan.

Parvekkeita on tehty myds erilaisina sekamuotoina, joissa kiinnitys- ja kannatus-

tavat vaihtelevat. /2; 11/

Vedeneristys ja vedenpoisto

Vanhoissa ulokeparvekkeissa on yleensi kéytetty vedeneristysti. Parvekelaatan
pddlld on esimerkiksi bitumikermeill4 tai sivelyeristyksend toteutettu eristekerros.
Vedeneristekerroksen péélle on valettu pintalaatta. Elementtiparvekkeissa ei
yleensi ole kdytetty varsinaista vedeneristystd vaan niissa on kdytetty ns. “’vesitii-
vistd” betonia. Parvekelaatan péélle kertyva vesi on kaikissa parvekelaattaratkai-
suissa pyritty johtamaan pois joko kallistuksin laatan ulkoreunan yli tai kallistuk-

sin ja ohjureiden avulla sadeveden poistoputkiin. /2; 4; 11/

Taulukko 6 Rakennusosien kayttoiét ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kéayttoikd / vuotta vuotta
Parvekkeet R 20
Parvekelaatan vedeneristys 30 30

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kayttoika

Vaurioituminen

Parvekelaattojen yleisimmét vaurioitumismekanismit ovat pakkasrapautuminen
laattojen reuna-alueilla ja pintalaatassa seké betonin karbonatisoitumisen seurauk-
sena kédynnistyva raudoitteiden korroosio etenkin laattojen reuna-alueilla ja poh-
jassa. Huonosti toimiva vedenpoisto nopeuttaa vaurioiden syntymistd. Aluksi vau-

rioitumisilmididen aiheuttamat haitat ovat 1dhinné esteettisid, mutta pitkalle ede-
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tessddn alkavat aiheuttaa myds turvallisuusriskejé. Téallaisia ovat mm. pitkélle
edenneen pakkasrapautumisen aiheuttama betonin lujuuden heikkeneminen, jonka
seurauksena rakenteessa olevien terdsosien tartunta heikkenee, aiheuttaen mah-
dollisia kantavuusongelmia seki terdksen korroosion aiheuttama betonin halkeilu,

jolloin betonikappaleiden irtoilu ja putoaminen on mahdollista.

Kaide- ja pielielementtien tyypillisimpid ongelmakohtia ovat ohuet rakenne- ja
peitepaksuudet, joista seuraa raudoitteiden korroosiovaurioita. Myos pakkasvau-
rioita esiintyy, etenkin kaide-elementtien ulkopinnoilla, jotka ovat sddvaihteluille

alttiina.

Lisdksi pinnoitteiden hilseily ja irtoaminen aiheuttaa ongelmia niin laatta-, kaide-
kuin seindpinnoillakin. Niméa ongelmat ovat kuitenkin 1dhinni esteettisid, mutta
pinnoitteen vaurioituessa rakenne menettdd pinnoitteen antaman suojavaikutuk-

sen. /2; 4; 11/

Tarkednd osana parvekkeiden kunnossapitoa on myos ylimpien parvekkeiden kat-
tojen kunnosta huolehtiminen. Parvekkeiden katoille tulevan veden poisjohtami-
sen puutteet, esimerkiksi kattokaivojen tukkeutumisen seurauksena, voivat aiheut-

taa merkittavid kosteusteknisid ongelmia sekd parveke- ettd ulkoseindrakenteille.

3.4 Vesijohdot ja viemarit

3.4.1 Vesijohdot

Materiaalit

Kylmaévesijohdot on 1960-luvun alkuun asti rakennettu kuumasinkityisté eli gal-
vanoiduista terdsputkista. Vuonna 1961 rakennettiin ensimmaiset kokonaan kupa-
riset kylméivesijohdot ja 1970-luvun puolivélissi kupari syrjdytti sinkin kokonaan
kylmévesijohtojen rakennusmateriaalina. Limminvesijohtojen materiaalina on
alusta alkaen kdytetty kuparia. Muovisia vesijohtoja kdytetddn 1dhinné pientalois-

sa, mutta voidaan kayttdd my0s kerrostalohuoneistojen jako- ja kytkentdjohtoina.
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Lammin kayttovesi lammitetddn kaukoldmpdon liittyneissé kiinteistdissé tavalli-
sesti lammdnsiirtimen avulla, joka sijaitsee kaukolimmon alajakokeskuksessa.
Isommissa rakennuksissa on lisdksi kiertojohto ja kiertovesipumppu, joiden avulla
lammin kéyttovesi kiertdd lamminvesijohdossa ja ndin ollen pysyy lampiména.
Talla varmistetaan, ettei lampimén veden odotusaika kasva tarpeettoman suureksi

missddn rakennuksen osassa. /7; 11/

Taulukko 7 Rakennusosien kéyttoiét ja kunnossapitojaksot /7; 13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoikd / vuotta vuotta
Muoviset vesijohdot 50
Kupariset vesijohdot 30-50
Galvanoidut vesijohdot 20 - 30
Sulku- ja saatoventtiilit 20 - 30
Vesikalusteet 30
Lampimén kéyttéveden kier- 20
tovesipumppu
Levyldmmonsiirtimet 20

Vaurioituminen

Painevaihtelut ja paineiskut rasittavat kiyttovesiputkistoa mekaanisesti. Liséksi
verkostossa oleva vesi on jatkuvasti happipitoista ja tdsti johtuen putkisto on kor-
roosiolle alttiina. Kylmévesijohtoina kéytetyissa sinkityissa terdsputkissa voi suo-
jakerroksena oleva sinkkikerros syopy4, jolloin alla oleva hiiliteréds alkaa syopya.
Tédmin seurauksena putkiin syntyy saostumia, jotka nopeuttavat putken syopymis-
td ja tukkivat putkea. Kupariputkien tavallisimmat vauriot ovat paikallisen kor-
roosion aiheuttamia. Paikallista korroosiota voivat aiheuttaa mm. liian suureksi
mitoitettu kiertovesipumpun vesivirta sekd vanha asennustekniikka, jossa putken
ryppyisyys tai juotosten epétasaisuus aiheuttavat pyorteitd virtaukseen. Muovi-
putkien kayttd on vield melko uutta, mutta niiden odotetaan olevan hyvin pit-
kaikiisid. Vesijohtoverkoston sulku- ja sddtdventtiilien jumittuminen on myds ta-
vallista, mikali niitéd ei koekdytetd ajoittain ja niiden kuntoa ei seurata. Vuotavat

vesikalusteet aiheuttavat merkittdvda vesihukkaa, mikili niiti ei korjata. /7; 11/
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3.4.2 Viemarit

Materiaalit

Rakennuksen sisélld olevat viemériputket on pddsdéntoisesti valmistettu joko va-
luraudasta tai muovista. Rakennuksen kaikki jatevedet kootaan pohjaviemériin
joka on joko betoni-, valurauta- tai muovirakenteinen ja sijaitsee yleensa raken-
nuksen alapohjan alla. Tonttivieméri on rakennuksen ulkopuolella sijaitseva vie-
miri, jonka avulla jitevedet johdetaan kunnalliseen vieméariverkostoon. Tontti-
viemdri on tavallisesti betoni-, valurauta- tai muovirakenteinen. Tontti- ja pohja-
viemdrille yhteistd on niiden sijainti maan alla, jolloin niiden kunnon seuraaminen

joudutaan suorittamaan kuvaamalla. /7; 11/

Taulukko 8 Rakennusosien kéytt6iét ja kunnossapitojaksot /7; 13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoikd / vuotta vuotta
Valurautaviemarit >50 10
Muoviviemarit > 50 15
Viemarikalusteet 30

Vaurioituminen

Rakennuksen sisilld olevien valurautaviemireiden tavallisin vaurioitumissyy on
karstan kertyminen putken seinémille, jolloin ldmpdlaajeneminen halkaisee put-
ken. Valurautaviemdrit tulisikin puhdistaa 10 vuoden viélein, jotta karstan kerty-
mistd voidaan ehkaistd. Mikéli puhdistusta ei suoriteta, lyhenee valurautaviemérin
kayttoika merkittavésti. Toinen valurautaviemireiden merkittdvé vaurioitumistapa
on viemdirikaasujen aiheuttama syopyminen, joka on etenkin pohjaviemaéreiden ja
muiden vaakavieméreiden yldosien ongelma. Lisdksi valurautaviemireissd voi
ilmeté grafitoitumista ja etenkin haarakohdissa tapahtuvaa paikallista seindmien
kulumista. Grafitoituminen tarkoittaa selektiivistd korroosiota, jossa ferriitti syo-
pyy ja jéljelle jaa vain putken hauras hiilirunko, joka voi murtua. Pitkélle edennyt
grafitoituminen voi nékyé viemérin ulkopinnalla ruosteena tai maalipinnan tum-
mumisena. Muovivieméreiden korroosio on pidosin kemiallista korroosiota, jota
aiheuttavat erilaisten liuottimien ja dljypitoisten aineiden sisdltdméit viemarivedet.

Maan alla sijaitsevien pohja- ja tonttiviemirien vauriot aiheutuvat tavallisesti kor-
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roosiosta, jolloin pintasuojaamattomat valurautaputket syopyvét ulkopinnoiltaan

pohjaveden vaikutuksesta. Toinen merkittdva vaurioiden aiheuttaja on maan pai-

numinen, jolloin etenkin muoviviemdrit taipuvat, mikali niiden tuenta on toteutet-

tu puutteellisesti. Betoniviemirien tavallisimmat vauriot ovat halkeamat, loh-

keamat ja liitosten vuotaminen. Kasvien ja puiden juuret padsevét tunkeutumaan

ndisti raoista viemdriputkeen ja tukkivat viemaérid. /7/

3.5 S&hko ja antenniverkko

Taulukko 9 Rakennusosien kayttoiét ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kéyttoikd / vuotta vuotta
Sahkopadkeskukset 30
Séhkojohdot > 50
Yhteisantennijirjestelmit 20
Puhelinjérjestelmat 20

Séhkoteknisten jarjestelmien korjaustarpeen synnyttdd usein kdyttdjan tai omista-

jan tyytymittdmyys olemassa olevien jarjestelmien toimintaan seki ajan kuluessa

syntyneet uudet toiminnalliset vaatimukset, kuten sihkdenergian kéyttotekniikan

ja sdhkdteknisten tietojirjestelmien nopea kehitys. Vanhojen jérjestelmien kunto

on usein my0s heikennyt ja niiden huoltokustannukset nousseet. Olemassa olevan

rakennuskannan sdhkdtekniset toteutukset ovat padosin kiinteitd ja vaikeasti

muunneltavia. Rakennuksen sdhkoteknisten jirjestelmien kunto ja muunneltavuus

tulisikin selvittdd, etenkin jos rakennukseen ollaan kohdistamassa muita merkitté-

vid korjaustoimenpiteitd. /11/
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3.6 Ikkunat

Rakenteet ja materiaalit

Yleisin Suomessa kaytetty ikkunoiden puite- ja karmimateriaali on aina ollut puu.
Vuoteen 1975 asti ikkunalaseja oli tavallisimmin kaksi, mutta tuolloin julkaistu-
jen tiukempien lammoneristdvyysméadrdysten jélkeen siirryttiin yleisesti kolmi-
lasisiin ikkunoihin. 1980-luvulla alumiinia alettiin kdyttdd ikkunoiden puisten ul-
kopuitteiden verhoiluna ja 1990-luvulla siirryttiin kokonaan alumiinirakenteisiin
ulkopuitteisiin. Puuikkunoiden pintakésittelynd on yleensd maalaus. Lasit on
kiinnitetty puitteisiin puu-, muovi- tai alumiinirakenteisella lasilistalla, jonka
kanssa on tavallisesti kéytetty aluskittié tai silikonimassaa, tiiviyden varmistami-

seksi.

Vanhojen ikkunoiden tiivisteind on kdytetty puuvillapunoksia ja vaahtomuovi-
nauhaa. Uudempien ikkunoiden tiivisteind on tavallisesti kdytetty EPDM-kumia,
EPDM-solukumia, silikonikumia tai pehmitettyd PVC-muovia. Ikkunoiden heloi-
tukset ovat pddosin metallirakenteisia ja niiden tarkoituksena on mahdollistaa ik-

kunan avattavuus ja lukittavuus. /3/

Taulukko 10 Rakennusosien kayttoidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Puuikkunat 30 10
Puualumiini-ikkunat 50 10

Vaurioituminen

Ikkunoita rasittavat eniten sddn vaihtelut, kuten sade ja auringonséteily. Tésté joh-
tuen rakennuksen ikkunat eivét vélttdmattd vaurioidu tasaisesti, vaan etelé- ja lan-
sijulkisivujen ikkunat vaurioituvat nopeimmin, suuremmasta siérasituksesta joh-

tuen.
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3.7 Vesikatto

Puuikkunoiden yleisimmaét vauriot ovat maalipinnan vaurioituminen, puun halkei-
lu, homehtuminen seké lahovauriot. Pintakésittelyn vaurioituminen nopeuttaa

huomattavasti puun vaurioitumista.

Saannolliselld huollolla ja kunnossapidolla voidaan vaikuttaa merkittavasti ikku-

noiden vaurioitumisnopeuteen. Puuikkunoiden huoltomaalaus tulee suorittaa riit-

tdvin usein, jotta ikkunoiden puuosat eivét vaurioidu ennenaikaisesti. Ikkunoiden
puutteellinen tiiveys tai heikko lammoneristivyys voivat myds aiheuttaa paran-

nustarvetta ikkunarakenteisiin. /3/

Materiaalit

Tasakattojen ja loivien kattojen katemateriaalina on aikaisemmin kéytetty pddosin
bitumi- ja myohemmin kumibitumikermid. Kermikatteet ovat tavallisesti kaksin-
tai kolminkertaisia. Jyrkkien kattojen katemateriaalina on voitu kéyttda bitumi-
huopaa, betonitiiltd, asbestisementtilevya tai peltid, jonka pintakisittelyné on
muovipinnoitus tai galvanointi ja maalaus. Sadevesien poisjohtaminen on tasaka-
toilta ja loivilta katoilta jarjestetty sisdpuolisena vedenpoistona, kattokaivojen
avulla. Jyrkilta katoilta sadevedet ohjataan tavallisesti rdystdsrakenteiden ja vesi-

kourujen avulla poistoputkiin ja edelleen sadevesikaivoihin tai maahan. /11/

Taulukko 11 Rakennusosien kayttdidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Bitumikermikate 20 10
Kumibitumikermikate 30 10
Peltikate 50 10 -20
Betonitiilikate > 50 20
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Vaurioituminen
Loivilla ja tasakatoilla suurimmat ongelmat aiheutuvat vedenpoiston puutteista.
Kattokaivojen tukkeutuminen ja liian pienet tai jopa vairin toteutetut kallistukset
aiheuttavat veden lammikoitumista, joka rasittaa ja vaurioittaa katemateriaalia.
My®és ldpivientien ja ylosnostojen puutteet aiheuttavat vaurioita vesikatoille ja jo-

pa sisdtiloihin.

Bitumikermikatteen pinta haurastuu ja kovettuu ajan myo6ti, jolloin katteeseen voi
pakkovoimien seurauksena muodostua halkeamia. Syntyneisti halkeamista vetta
padsee katteen kerroksiin, jolloin katteeseen aiheutuu pakkasrasitusta ja pussi-
muodostumia. Pussimuodostumia syntyy myds auringon lammittdessi katteen
pintaa, jos kermien viliin on jdényt ilmaa ja kosteutta. Pintakermin vanhenemisen
ei kuitenkaan pitdisi aiheuttaa vuotoja, jos kate on huolellisesti tehty, koska ker-
mikerroksia on kaksi tai kolme. Bitumikermikatteille voi aiheutua vauriota ja vuo-
toja myos tyovirheiden, alustan aiheuttamien pakkovoimien tai huollon laimin-
lydnnin seurauksena. Mikaili vaurioituneen vesikatteen korjausta ei suoriteta riit-
tdvén ajoissa, voi rakennukselle aiheutua merkittdvid kosteusongelmia, jolloin

korjauskustannukset nousevat huomattavasti.

Jyrkkien kattojen ongelmat liittyvét yleensa raystisrakenteisiin. Tavallisimpia on-
gelmia ovat vesikourujen vuotaminen ja jaan kertyminen. Jyrkkien kattojen vesi-

katteet ovat sddnndollisesti huollettuina pitkdikiisié ja luotettavia. /11; 12/

3.8 LAmmonjakolaitteisto

Asunto-osakeyhtidissd selvésti yleisimmin kdytetty lammitysmuoto on kauko-
lampd. Asiakkaan eli asunto-osakeyhtion lammdnjakolaitteistoon kuuluvat kauko-
lammon alajakokeskuksessa sijaitsevat Ilimmonsiirrin, paisunta- ja varolaitteet,
kiertovesipumppu, siétolaitteet sekd sulku- ja sddtoventtiilit. Lisdksi sithen kuu-
luvat lampojohdot, lammityspatterit sekd termostaattiset tai kisisdétoiset patteri-

venttiilit. /8/
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Taulukko 12 Rakennusosien kéyttoidt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kayttoika / vuotta vuotta
Levyldmmonsiirrin 20
Paisunta- ja varolaitteet 20
Liammonjakoverkoston kier- 20
tovesipumppu
Saatolaitteet (automatiikka) 10
Lampojohdot >50
Lammityspatterit >50
Sulku- ja sdatoventtiilit 20
Patteriventtiilit 25
Termostaatit 15

Vaurioituminen
Patteriverkosto, oikein tehtyna ja huollettuna on pitkéikdisin rakennuksen LVI-
jarjestelmistd. Vaurioita ja toimivuuspuutteita aiheuttavat ladhinna vuotavat tai

toimimattomat lammonjakojérjestelman osat. /11/

3.9 llmanvaihto

Asuinrakennusten ilmanvaihtotavat ovat painovoimainen ilmanvaihto, koneelli-
nen yhteiskanavapoisto ja koneellinen ilmanvaihto, erilaisin variaatioin. Paino-
voimaista ilmanvaihtoa kéytettiin 1960-luvulle asti. Siind ldmmin sisdilma kevy-
empénd poistuu huoneistossa olevien hormien kautta ulos ja tilalle tulee korvaus-
ilmaa rakennuksen ilmavuotojen ja mahdollisten korvausilmaventtiileiden kautta.
Koneellinen ilmanvaihto syrjdytti painovoimaisen ilmanvaihdon. Téssé jérjestel-
missé, tavallisimmin rakennuksen katolla oleva, poistoilmapuhallin tai huip-
puimuri synnyttid ilmanvaihtokanaviin alipaineen ja imee huoneistoista sisdilmaa
sekd puhaltaa sen ulos. Korvausilma saadaan rakennuksen ilmavuotojen ja mah-
dollisten korvausilmaventtiileiden kautta. 1980-luvun lopulla alkoivat koneelliset

tulo-, poisto- ja lammdntalteenottolaitteet yleistyd. Niiden avulla ilmanvaihto voi-
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daan toteuttaa vedottomasti, silld tuloilma ldmmitetddn ennen huoneistoon puhal-
tamista. 1990-luvulla alettiin palata jélleen takaisin koneelliseen yhteiskanava-
poistojédrjestelmddn. Nykydin koneellisessa ilmanvaihdossa voidaan kiyttdd mm.

jadhdytysta. /7/

Taulukko 13 Rakennusosien kéytt6idt ja kunnossapitojaksot /13/

Rakennusosa Tavoitteellinen Kunnossapitojakso /
kéyttoikd / vuotta vuotta
Ilmakanavat R 15
Poistopuhaltimet / huip- 50 15
puimurit
Tuloilmakoneet 15

R = sama kuin rakennuksen tavoitteellinen kdyttoika

IImanvaihdon ongelmia
Ilmanvaihdon ongelmat huomataan yleensa kéyttdjien tekemien aistihavaintojen

perusteella.

Painovoimaisen ilmanvaihdon mahdollisia ongelmia ovat ilmanvaihdon riittdmat-
tomyys, etenkin ulkoldmpdtilan ollessa ldhelld sisdldmpotilaa tai liian suuri il-
manvaihtuvuus ja sen aiheuttamat vedontunteet kylmilld sdilld. Mikéli rakennuk-
sen ulkovaippa on liian tiivis tai korvausilmareitteji on tukittu, voi korvausilman

saanti olla riittiméatonta.

Koneellisessa yhteiskanavapoistossa korvausilman saanti voi olla puutteellista,
mikéli korvausilmareittejd ei ole tai ne on tukittu. Toisaalta ulkoa tuleva kylmé
korvausilma saattaa joissain tapauksissa aiheuttaa myos vedontunnetta. Vanhoissa
rakennuksissa ilmanvaihtohormit on tehty tiilirakenteisina tai muista rakennusma-
teriaaleista ja mikili ne vuotavat, hajut ja kéryt padsevét levidméaédn asunnoista toi-

siin.

Koneellisessa tulo- ja poistoilmanvaihdossa ongelmia aiheuttaa lihinni ilman-

vaihtolaitteiden huollon ja puhdistuksen laiminlyonti tai rikkoutuminen. /7/
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4 KORJAUSVAIHTOEHDOT JA NIIDEN KUSTANNUKSET

4.1 Ulkoseinat

Ulkoseinien korjauksia suunniteltaessa tulee ottaa huomioon, ettd vanhoissa ra-
kenteissa on mahdollisesti kdytetty asbestipitoisia rakennusmateriaaleja. Jotta kor-
jauskustannukset pystytddn ennakoimaan tarkasti, tulee omistajan teettdi asbesti-
kartoitus ennen korjauksiin ryhtymistd, mikili asbestin olemassaoloa on syyti

epailla. /1/

4.1.1 Betonijulkisivut

Julkisivujen korjausmenetelmén valinta riippuu korroosio- ja pakkasvaurioiden
kehittymisasteesta ja laajuudesta. Julkisivun vauriot on ennen korjausmenetelmas-
td padttdmista tutkittava riittdvén kattavalla kuntotutkimuksella. Lievét vauriot ja
arkkitehtonisista syisté sdilytettdvat julkisivut korjataan ns. sdilyttavilla korjaus-
menetelmilld. Néitd ovat pidasiassa laastipaikkaus ja maalauskorjaus sekd mah-
dollisesti irronneiden pintatarvikkeiden uudelleenkiinnitys. Téllaiset korjaukset
ovat kustannuksiltaan n. 30 - 100 €/m?. Néitd korjausmenetelmii kiytettiessa ra-
kenteen kayttoiké lisddntyy, mutta kdyttdajan lisdyksen arviointi riippuu oleelli-
sesti vaurioiden laajuudesta ja kehitysasteesta. Mitéén yleispdtevid aikaméérda ei
voida sanoa, vaan korjauksen suunnittelija esittdd ldhtotietojen pohjalta arvion
saavutettavasta kayttoidn lisdéntymisestd. Julkisivujen elastisten saumojen uusi-
minen on kustannuksiltaan n. 15 - 30 €/jm. Ennen julkisivusaumausten uusimista
tulee selvittid, sisdltdvitko vanhat saumaukset haitta-aineita, kuten PCB- tai lyijy-

yhdisteitd. Nditd haitta-aineita on voitu kéyttdd aina vuoteen 1989 asti.

Pitkélle edenneiden korroosio- tai pakkasrapautumavaurioiden korjauksissa tulee
kyseeseen ldhinnd julkisivun uudelleenverhoaminen tai vanhojen betonielementti-
en ulkokuorien purku ja uusien kuorien rakentaminen. Niissé tapauksissa voidaan
ja on suositeltavaa my0s lisdldimmoneristdd ulkoseindt. Uudelleen verhoamisessa
vanhan ulkokuoren péille rakennetaan uusi ulkokuori, jonka avulla alkuperéiseen,
vaurioituneeseen ulkokuoreen kohdistuva saderasitus voidaan poistaa. Tdma kor-

jaustapa ei kuitenkaan muuta vanhan ulkokuoren ldmpétilaa, jolloin rakenteessa
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tapahtuva pakkasrapautuminen ja raudoitteiden korroosio voi jatkua. Uudelleen-
verhouksen yhteydessd kannattaakin vanha ulkoseind yleensé lisdlammoneristaa,
jolloin parannetaan myds rakennuksen energiataloutta. Lisdlammoneristettdessa
ulkoseindt saadaan vanhan ulkokuoren ldmpdtila nousemaan, jolloin siind tapah-
tuva pakkasrapautuminen pyséhtyy. Lisdksi vanhan ulkokuoren kuivuminen no-
peutuu ja ndin ollen my0s raudoitteiden korroosio hidastuu. Vaihtoehtoisia uudel-
leenverhousmateriaaleja ovat eristerappaus, betoniset kuorielementit, tiiliverhouk-
set sekd metalli- ja levyverhoukset. Metalli- ja levyverhouksia kéytettiessi tulee
ottaa huomioon myds niiden helppo uusittavuus, jolloin seuraava uusinta on kus-
tannuksiltaan matalampi toteuttaa. Uudelleenverhoukselle ominaista on ulkosei-
nirakenteen paksuuden kasvaminen, joka tulee ottaa arkkitehtisuunnittelussa
huomioon. Uudelleenverhoilun kustannukset ovat pintamateriaalista ja lisderista-
misestd riippuen n. 100 - 220 €/m?. Tavoiteltava kdyttoiéin pitenemé n.

25 - 30 vuotta /5, s. 93/.

Mikili vanhojen betonielementtien ulkokuoria ei voida niiden huonon kunnon tai
muun syyn, kuten niiden siséltdmien terveydelle haitallisten aineiden tai elididen
takia sdilyttdd, tulee ne purkaa ja rakentaa uudelleen. Pddsaantond kuitenkin on,

ettd vanha ulkokuori séilytetddn, mikéli se on mahdollista.

Mikaili vanhat ulkokuoret paétetdén purkaa, on erittdin suositeltavaa samalla lisi-
lammoneristidd ulkoseindrakenne, etenkin ennen 1970-luvun puolivélid rakenne-
tuissa taloissa. Materiaalivaihtoehtoina uusien ulkokuorien rakentamisessa voi-
daan kiyttad samoja materiaaleja kuin uudelleenverhouksessakin. Vanhojen ulko-
kuorien purku, lisdldmmoneristiminen ja uusien ulkokuorien rakentaminen on

kustannuksiltaan luokkaa 200 - 400 €/m?. /5; 11/

Julkisivun uudelleenverhousmateriaalia pddtettdessa tulee ottaa huomioon alueen
arkkitehtuuri seka valittavan julkisivumateriaalin sopivuus ymparistoon. Raken-
nusvalvontaviranomainen asettaa my0s omat ulkondglliset vaatimukset jul-

kisivumateriaaleille ja viritykselle.

Ulkoseinien lisdlammdneristdminen vaikuttaa vilillisesti myds rakennuksen il-

manvaihto- ja limmitysjarjestelmiin. Ndin ollen ilmanvaihto- ja lammitysjérjes-
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telmat tulee sditdd ulkoseiniin tehtdvien korjausten jélkeen, mikéli seinien 1dm-

moneristivyys muuttuu.

4.1.2 Muuratut ja rapatut julkisivut

Puhtaaksimuuratuiden tiiliseinien paikalliset pakkasvauriot korjataan yleensd yk-
sittdisten muurauskivien vaihdolla. Talloin tulee myos aina selvittdd rakenteeseen
padsseen kosteuden aiheuttaja ja poistaa se, mikéli mahdollista. Tiiliseindn halkei-
lun korjausta suunniteltaessa tulee aina selvittdé halkeilun syy ja liikkkuvuus. Mi-
kali halkeilun aiheuttaja ei ole poistettavissa, ei halkeamia yleensi kannata korja-
ta. Mikali halkeama liikkuu hyvin véhén, voidaan se korjata laastilla tayttamalla.
Rappauspintojen paikallisten ja vdhiisten vaurioiden korjauksissa kannattaa
yleensa kayttdd paikkarappausta, jolloin vaurioitunut kohta kunnostetaan. Paikka-
rappauksia tehtidessé tulee myds paikallisen vaurion aiheuttaja poistaa. Mikéli
rappaus on vaurioitunut laajoilta alueilta, kannattaa rappaus uusia kokonaan. Rap-
pauskorjauksia tehtéessd tulee aina myds kiinnittdd huomiota seiniin liittyviin ra-
kenneosiin, jotka voivat aiheuttaa suurta kosteusrasitusta uusitulle rappauspinnal-
le. Rappauskorjauksen kustannukset ovat luokkaa 65 - 85 €/m?. Mikali ulkoseinin
lammoneristavyyttd halutaan parantaa, voidaan pintarakenteeksi valita eristerap-

paus, jonka kustannus on n. 80 - 150 €/m?. /11/

4.1.3 Puujulkisivut

Puujulkisivujen paikalliset lahovauriot korjataan uusimalla vaurioituneet laudat ja
poistamalla vaurioiden aiheuttaja. Koko lautaverhouksen uusiminen on harvoin
valttdmatontd. Mikali julkisivuverhouksessa on kdytetty liian ohutta lautaa ja se
halkeilee, voi koko verhouksen uusiminen paksummalla laudalla tulla kyseeseen.
Verhouslautoja uusittaessa tarkastetaan samalla myos kiinnityslautojen ja tuulen-

suojan kunto seké rakenteen tuulettuvuus.

Puujulkisivun huoltomaalaus tulee suorittaa aina kun edellinen késittely on kulu-
nut tai vaurioitunut siind miérin, ettd se on menettinyt esteettisen tai suojaavan

merkityksensa. /5/
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4.2 Perustukset ja runko

Perustusten kosteusvaurioiden korjauksia suunniteltaessa tulee selvittdd vaurioi-
den laajuus ja aiheuttaja. Sisdpuolisten pintarakenteiden korjauksia ei padsaantoi-
sesti ole kannattavaa tehdd ennen kuin kosteuden aiheuttaja on poistettu. Raken-
teiden kuivatus, salaojituksen uusiminen ja maanpaineseinan ulkopuolisen ve-
sieristyksen tekeminen on tavallisesti varmin tapa korjata kosteusvauriot. Tallai-

sen korjauksen kustannukset ovat n. 45 - 60 €/seind-m?.

Rakennuksen rungon korjaukset tulee aina suunnitella korjauksiin erikoistuneen,
patevan suunnittelijan johdolla. Korjausvaihtoehdot riippuvat aina korjauksiin

johtaneista syisté ja ndin ollen niité ei tdssd yhteydessé eritelld. /11/

4.3 Parvekkeet

Parvekekorjauksissa on erittdin tirkeda ottaa huomioon, etti parvekkeet ovat kan-
tavia rakenteita. Korjausvaihtoehtoja valittaessa tulee varmistaa kantavien raken-
teiden kunto ja kestdvyys. Korjauksia suunniteltaessa tulee huomioida, etti raken-
teen kuormitusta ei korjauksissa yleensa saa lisété ja ettd vanhojen rakenteiden

kosteusrasituksen vahentdminen hidastaa kaikkia vaurioitumisilmioita.

Paikallisten pakkasrapautuma- ja korroosiovaurioiden korjaukset voidaan tehdi
vaurioiden laajuuden ja sijainnin mukaan esimerkiksi laastipaikkauksina, valuina
tai ruiskubetonoimalla. Ndiden korjausmenetelmien kustannukset ovat n.

80 - 200 €/m>?. Naitd korjausmenetelmid kéytettdessd rakenteen kayttdika lisdin-
tyy, mutta kdyttdajan lisdyksen arviointi riippuu oleellisesti vaurioiden laajuudes-
ta ja kehitysasteesta. Mitddn yleispatevaa vuosimiérad ei voida sanoa, vaan korja-
uksen suunnittelija esittdd lahtotietojen pohjalta arvion saavutettavasta kdyttdidn
lisddntymisestd. Vakavissa vauriotapauksissa vaihtoehtoisia korjaustapoja ovat
osittain tai kokonaan uudelleen rakentaminen, jolloin esimerkiksi pahoin vaurioi-
tunut parvekelaatta puretaan ja tilalle valetaan uusi laatta. Talloin rakenteen kayt-

toikd kasvaa uuden rakenteen veroiseksi. Téllaisen korjauksen kustannukset ovat
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n. 300 - 500 €/m>.

Parvekerakenteisiin kohdistuvaa kosteusrasitusta voidaan vihentii parvekelasi-
tuksella, parvekelaatan vedeneristykselld sekd parvekelaatalle tulevan veden pois-

johtamisen tehostamisella. /2; 4; 11/

4.4 Vesijohdot ja viemarit

Vesi- ja viemdrijarjestelmiin kohdistuvia korjauksia suunniteltaessa tulee olla riit-
tévésti tietoa jarjestelmien todellisesta kunnosta. Putkistojen kuntoa voidaan sel-
vittdd kokemusperiisten arvioiden sekéd kuntotutkimusten avulla, jolloin putkisto-
jen jéljelld oleva kdyttdikd voidaan arvioida tarkemmin. Putkistojen jéljelld olevaa
kayttoikaa ei kuitenkaan voida tarkasti méarittda millidn menetelmalla, silla sii-
hen vaikuttavia tekijoitd on monia, kuten putken materiaalit, asennustavat, juotos-

aineet, veden laatu, virtausnopeudet ja ldmpotilat jne.

Kaikki rakennuksen sisilld olevat vesi- ja viemdriputkistot uusitaan kdytdnnon
syistd useimmiten samalla kertaa. Mikili viemériputkistot ovat edelleen hyvikun-
toiset, riittdd niiden huuhtelu. Vesi- ja viemériputkistojen uusimisen rinnalle on
kehitetty myos asukasystévillisempid ja taloudellisesti halvempia korjausmene-
telmid, jossa vanhat putket pinnoitetaan sisdpuolelta, jolloin niiden kayttoika kas-
vaa. Niistd menetelmisti ei kuitenkaan ole viela tutkittua tietoa riittdvasti ja ndin
ollen niiden tuomaa kéyttéidn pitenemii ei voida luotettavasti sanoa. Putkistore-
monttia suunniteltaessa tulee pohtia myos vanhojen mérkétilojen ja vesikalustei-
den uusimistarvetta. Mikali rakennuksen mérkétiloissa on puutteita tai niiden ta-
soa halutaan parantaa paremmin nykypiivén vaatimuksia vastaaviksi, on ndma
korjaukset kannattavaa toteuttaa putkistoremontin yhteydessa. Uusimalla raken-
nuksen vanhat vesikalusteet voidaan saavuttaa sddstdjd vedenkulutuksessa. Jois-
sain tapauksissa rakennuksen putkistokorjaus on toteutettu huonokuntoiset vesi-
putkistot uusimalla ja paremmassa kunnossa olevat viemariputkistot pinnoittamal-
la. Vesi- ja viemdriputkistojen uusiminen ja samassa yhteydessé tehtavit kylpy-
huoneremontit, joissa vesieristeet ja vesikalusteet uusitaan, on kustannuksiltaan n.

350 - 650 €/htm? ja télloin ndiden rakenteiden kdyttoikd kasvaa uusia rakenteita
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vastaavaksi. Mikali putkistoremontin yhteydessa toteutetaan kylpyhuoneremontit,
tulee korjauksissa ottaa huomioon nykyiset méédrdykset niin vesieristeiden kuin
sdahkojirjestelmienkin toteutuksen suhteen. Télloin markétilojen lattiaan ja seiniin
on asennettava vesieristeet sekd usein myos kylpyhuoneiden séhkoistys on uusit-
tava. Pelkka vesi- ja viemariputkien pinnoitus on kustannuksiltaan n.
125 - 250 €/htm?. Tdma hintatieto tosin vaihtelee ldhteesta riippuen huomattavasti

ja sithen kannattaa suhtautua varauksella.

Putkistoremonttia suunniteltaessa tulee myds rakennuksen alla ja ulkopuolella
olevien putkiston osien kunto selvittdd. Rakennuksen alla olevan pohjaviemérin
uusiminen voi joissain tapauksissa olla hyvin hankalaa tai jopa mahdotonta, til-
16in kyseeseen tulee 1dhinnd uuden pohjaviemirin rakentaminen rakennuksen kel-
larikerroksen kattoon ja kellarikerroksessa olevien viemérointien uudelleenraken-
taminen. Tonttiviemari ja tonttivesijohto uusitaan tavallisesti kaivamalla putket
esiin. Pohjaviemairin seki tonttiviemédrin uusiminen voidaan joissain tapauksissa
toteuttaa myds sujuttamalla uusi putki vanhan putken sisddn, jolloin véltytddn

suurilta maankaivutoilta.

Lampimén kéyttoveden kiertovesipumpun ja limmonsiirtimen uusiminen tulee
ajankohtaiseksi tavallisesti samaan aikaan lammonjakojérjestelméén kohdistuvien

korjausten kanssa. /7; 11/

Lammonsiirtimet sekd kylmévesi-, limminvesi- ja limpdputkien ja hdyryputkien
eristykset voivat sisdltdd asbestia. Vanhempi putkisto, etenkin mutkien kohdalla ja
venttiilien ldahettyvilld, on eristetty piimaa- tai magnesiumkarbonaattimassalla, jo-
ka saattaa siséltdd 5...15 % asbestia. Ohuita putkia on eristetty asbestipahvilla ja -
huovalla. Teollisuudessa kéytettyjen eristeiden asbestipitoisuus voi olla huomat-
tavan korkea. Mineraalivillalla eristettyjd putkia on usein suojattu asbestipitoisella
silotemassalla.” Lisdksi viemariputket saattavat olla asbestisementtirakenteisia.
/1/ Néin ollen asbestikartoitus tulee suorittaa ennen vesi- ja viemadrijirjestelmien

remontointia.
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4.5 Sahko ja antenniverkko

4.6 Ikkunat

Séhkoteknisid jérjestelmid voidaan korjata joko pienemmalld, joihinkin tiloithin
kohdistuvalla korjauksella, jossa suurin osa kohteesta jd4 ennalleen tai koko ra-
kennukseen kohdistuvalla raskaalla korjauksella, jossa rakennuksen sdhkdtekniset
jarjestelmit korjataan kattavasti. Sdhkdteknisten jarjestelmien korjaukset toteute-
taan usein samaan aikaan muiden remonttien, kuten putkistosaneerauksen yhtey-
dessid, mutta voidaan toteuttaa myds omana korjauksenaan. Uusilla sdhkoteknisil-
13 jarjestelmilld tavoitellaan aina edullisempia kéytto- ja huoltokustannuksia seka
erilaisia toiminnallisia helpotuksia kéyttédjille. Sahkoteknisid korjauksia suunnitel-
taessa tulee ottaa huomioon nykyiset turvallisuusmééraykset. Sdhkoteknisten kor-

jausten kustannukset midraytyvét tapauskohtaisesti. /11/

”Puurakenteet sdhkolédpivienneissd on suojattu asbesti- ja asbestisementtilevyilla.
Asbestia on sdhkokeskusten taustalevyissd pahvina tai ohuina levyinid seké sdhko-
johtojen suojarakenteissa. Asbestia voi olla telejérjestelmissd kaapelien asennuk-
sen jélkeen lisdtyssd palonsuoja- tai ddneneristysmassassa. Putkien voitelussa
kaapelinvetoa varten on voitu kéyttdd asbestipitoista talkkia. Sahko- ja puhelin-
johtoja on asennettu ilmakanavien varaan. Kanavistoa myohemmin asbestilla eris-
tettdessd myoOs ndmi asennukset ovat peittyneet asbestilla” /1/. Omistajan tulee
suorittaa asbestikartoitus ennen sdhkdjarjestelmien remontointia, mikéli on syyti

epéilld asbestin olemassaoloa.

Ikkunoiden kunnossapitovastuu jakaantuu asunto-osakeyhtidlain 78 § mukaan
asunto-osakeyhtiossd yhtion ja osakkaan vélilld. Yhtion vastuulle kuuluu ikkunan
ulommaisen puitteen ulkopinta, ulkolasi ja karmin ulkopinta. Ikkunan muut osat

kuuluvat osakkaan vastuulle, mikéli yhtidjédrjestyksessé ei ole muuta mainittu.

Ikkunoiden remontoiminen tai uusiminen tulee ajankohtaiseksi, kun ikkunoiden

puuosien vaurioituminen on edennyt niin pitkille, ettei niitd endé voida maalaa-
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malla korjata tai ikkunoiden tiiveydessa tai limmdneristdvyydessd on huomatta-
via puutteita, joita ei voida tiivistdimaillad korjata. Ikkunoihin kohdistuvia korjauk-
sia suunniteltaessa tulee ensin selvittidd ikkunoiden kunto sekd vaurioiden laajuus
ja syyt. Vaihtoehtoisia korjaustapoja ovat vaurioituneiden osien vaihto uusiin sekd
ikkunoiden osittainen tai kokonaan uusiminen. Vaihtoehtoisten korjaustapojen

kustannukset on syyté selvittdd tarkasti ennen korjauksiin ryhtymista.

Mikili ikkunoiden vauriot ovat paikallisia, esimerkiksi alapuitteiden lahoamisia,
voidaan korjaukset suorittaa vaihtamalla vaurioituneet osat. Télloin tulee myos

selvittdd vaurioitumisen aiheuttaja ja poistaa se.

Jos ikkunoiden suurimmat ongelmat ovat ikkunoiden tiiviydessé ja heikossa lam-
moneristavyydessd, mutta puuosat ovat edelleen tyydyttiavissa kunnossa, kannat-
taa lisdlasin asentamista harkita. Etenkin, jos rakennuksen ulkoseinié ollaan lisé-
lammoneristdmaissé ja vanhat, 2-lasiset ikkunat ovat jadméssa uutta ulkoseinédpin-
taa syvemmalle, on uuden etuikkunan asentaminen hyva vaihtoehto. Uusi etuik-
kuna suojaa vanhaa puuikkunaa sidrasitukselta ja néin ollen pidentdé sen kéyt-
toikdd. My0s vanha ikkuna tulee kunnostaa, mikéli paddytdan uuden etuikkunan
asentamiseen. Asentamalla etuikkuna, voidaan ikkunan lammonlépdisykerroin
saada ldhes samalle tasolle kuin uudella ikkunalla. Toinen ldmmdneristdvyyson-
gelmia ratkaiseva korjausvaihtoehto on vanhan lasin korvaaminen eristyslasilla,
jolloin vanhan ikkunan sisédpuoleinen lasi korvataan kaksilasisella eristyslasilla.
Téllainen korjaus tulee kyseeseen l&dhinna silloin, kun vanhat ikkunat ovat edel-

leen hyvissd kunnossa ja ne ovat erityisen arvokkaita tai erikoisia.

Tavallisin ikkunoiden korjaustapa on vanhojen ikkunoiden korvaaminen uusilla
ikkunoilla. Ikkunoiden uusiminen on my®0s taloudellisesti jarkevda, kun vanhat
ikkunat ovat niin huonokuntoisia, ettd ne vaativat jatkuvaa huoltoa. Ikkunoita uu-
sittaessa kannattaa yleensd my0s parantaa ikkunoiden ominaisuuksia, etenkin
lammoneristavyyttd. Uusia ikkunoita valittaessa tulee vertailla myos ikkunoiden
materiaaleja, nykyiset metallista ja muovista valmistettavat ikkunaosat ovat pit-
kéikdisempid kuin puuosat. Vanhojen puuikkunoiden vaihtaminen 3-lasisiin

MSE/AL puualumiini-ikkunoihin on kustannuksiltaan n. 60 - 70 €/htm?. /3/
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4.7 Vesikatto

Ikkunakorjaukset vaikuttavat vélillisesti myds rakennuksen ilmanvaihto- ja 1am-
mitysjarjestelmiin. Ndin ollen ilmanvaihto- ja lammitysjarjestelmét tulee sddtaa
ikkunakorjausten jilkeen, mikéli ikkunoiden lammoneristdvyys muuttuu. Mikaéli
rakennuksen ilmanvaihto edellyttdd korvausilman saantia ikkunarakenteiden kaut-
ta, tulee uusiin ikkunoihin asentaa raitisilmaventtiilit. Ikkunakorjauksia tehtdessi

tulee myd&s vanhat ikkunapellitykset kunnostaa tai uusia.

Bitumikatteiden pienet, paikalliset vuodot voidaan korjata paikkaamalla vau-
riokohta. Korjauksiin ryhdyttdessi on selvitettdvd myos vuotovesien aiheuttamat
vauriot. Mikali katon ongelma on puutteelliset kallistukset tai veden lammikoitu-
minen, tulee kallistuksia parantaa. Jos katteen pintarakenne on vanhentunut tai
laajoilta alueilta vaurioitunut, tulee kate korjata kauttaaltaan. Vaihtoehtoina on
uuden pintakermin asentaminen tai katteen uusiminen. Kate uusitaan poistamalla
vanha kate ja tekemalld uusi vedeneristys tai tekemélld vanhan katteen péélle
esimerkiksi kovasta mineraalivillasta laakerointikerros, jonka péélle uusi kate
asennetaan. Vesikatetta uusittaessa tulee aina tarkistaa ja kunnostaa myos alusra-
kenteet, mikéli se on mahdollista. Vedeneristystéd uusittaessa tulee myos katon
pellitykset ja tarvittaessa muutkin yksityiskohdat uusia ja parantaa. /11/

Uuden pintakermin asentamisen kustannukset ovat n. 20 - 25 €/m?. Vesikatteen
uusiminen on kustannuksiltaan n. 30 - 40 €/m? (vanhan katteen purku ei ole hin-

nassa mukana).

Vesikaton kattomuodon muuttaminen on joissain tapauksissa mahdollista. Taval-
lisesti kattomuotoa muutetaan jyrkemmaéksi kuin alkuperdinen katto on ollut. Tél-
16in katto saadaan teknisesti luotettavaksi ja pitkdikédiseksi, mutta rakennuksen ul-
kondkd6n muutoksella on niin merkittdvé vaikutus, ettd se vaatii patevdd suunnit-

telua ja hyvaksyntdé rakennusvalvontaviranomaiselta. /11/

Jyrkkien kattojen vesikatemateriaalina kdytetty asbestisementtilevy aiheuttaa pu-

rettaessa asbestille altistumisvaaraa, joka tulee korjauksia suunniteltaessa ottaa
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huomioon. My®s vuosina 1927 - 1990 rakennetuissa bitumikatteissa voi olla as-

bestia, joka aiheuttaa tuotetta purettaessa asbestille altistumisvaaran. /1/

4.8 Lammonjakolaitteisto

Jotta ldimmitysjérjestelméan toimivuus ja energiataloudellisuus varmistetaan, tulee
lammitysjérjestelmin osia uusia sdénndllisin véliajoin. Vuotavat tai toimimatto-
mat ldimmonsiirtimet (tai muut osat) ja huonosti toimiva sddtojarjestelma tulee
korjata. Tavallisesti vanha lammon alajakokeskus, mukaan lukien ldmpimén kayt-
toveden lammonsiirrin ja kiertovesipumppu, uusitaan kaikilta osin samalla kertaa.
Mikali keskus on muuten hyvéssd kunnossa, voidaan vain rikkoutuneet osat uusia.
Lammitysjérjestelmiin kohdistuvien korjausten yhteydesséd on syyti uusia myos
kaikki yli viisi vuotta vanhat sulku-, linja- ja patteriventtiilit. Limmitysputkisto ja
lammityspatterit kestdvat tavallisesti hyvinkin pitkdn aikaa, joten niille riittdd kun
niiden kuntoa tarkistetaan ajoittain. Kaukoldmmon alajakokeskuksen uusimisen

kustannukset ovat luokkaa 16 000 - 27 000 €/kohde.

Patteriverkoston perussddto on tehtdva aina kun patteriventtiilit uusitaan tai ra-
kennuksen ulkoseinien tai ikkunoiden ldmmoneristavyyttd lisidtddn, jotta ndistd
toimenpiteistd saadaan tdysi energiansdastohydty. Mikéli rakennuksen lampdtilat
vaihtelevat huoneistojen vililld merkittdvésti, tulee patteriverkostolle tehdé perus-

sddto. /7; 8; 11/

”Lammonsiirtimet sekd kylmévesi-, [imminvesi- ja lampoputkien ja hoyryputkien
eristykset voivat sisiltdd asbestia. Vanhempi putkisto, etenkin mutkien kohdalla ja
venttiilien ldahettyvilld, on eristetty piimaa- tai magnesiumkarbonaattimassalla, jo-
ka saattaa siséltdd 5...15 % asbestia. Ohuita putkia on eristetty asbestipahvilla ja -
huovalla. Teollisuudessa kéytettyjen eristeiden asbestipitoisuus voi olla huomat-
tavan korkea. Mineraalivillalla eristettyjd putkia on usein suojattu asbestipitoisella
silotemassalla” /1/. Omistajan tulee suorittaa ennen ldmmitysjirjestelmien remon-

tointia asbestikartoitus.
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4.9 llmanvaihto

Ilmanvaihdon toimivuus edellyttdd ilmanvaihtolaitteiston sddnnollistad huoltoa.
Asukkaiden tulee huolehtia venttiilien puhdistuksesta, mutta venttiilien asentoa ei
saa muuttaa. [lmanvaihtokanavien puhdistus tulee suorittaa 5 - 10 vuoden vilein,
jotta viihtyvyys, terveellisyys, paloturvallisuus, energiataloudellisuus ja ilman-
vaithdon toimivuus varmistetaan. Puhdistuksen yhteydessa vuotavat ilmanvaihto-

kanavat kannattaa tiivistdd. Puhdistuksen jilkeen ilmanvaihto tulee saataa.

Korvausilman saannin ongelmat voidaan painovoimaisessa ilmanvaihdossa ja ko-

neellisessa poistoilmanvaihdossa korjata lisddmaélla korvausilmareitteja.

[lmanvaihdon korjaukset toteutetaan padsdantdisesti kunnostamalla olemassa ole-
va jarjestelmd, mutta ilmanvaihtojarjestelmid voidaan myods muuttaa paremmin
toimiviksi, esimerkiksi painovoimaisen ilmanvaihdon muuttaminen koneelliseksi
poistoksi on mahdollista. Myds koneellisen tulo- ja poistoilmanvaihdon seké
jadhdytyksen ja lammontalteenoton asentaminen on vanhoihinkin rakennuksiin
mahdollista, mutta korkeiden kustannusten ja korjausten aiheuttamien asumishait-

tojen takia néitd korjauksia ei yleisesti tehda. /7; 11/

”Asbestin kdyttd ilmanvaihtolaitteissa alkoi 1950-luvulla ja lisdéntyi 1970-luvun
puoliviliin asti. Vield 1980-luvulla asennetuissa ilmanvaihtolaitteissa voi esiintyd
asbestia. Asbestituotteita on asennettu ilmastointilaitteisiin laitteiden eri osien
valmistusvaiheessa ja laitteistoja kiinteistoihin asennettaessa. Asbestia on kéytetty
ilmanvaihtolaitteiden kondenssisuojana ja limmoneristeissd, paloneristeend ja &a-
nenvaimennuksissa. Asbestia voi olla esimerkiksi ilmakanavien ulkopuolisena
eristeend, sisdpuolisena ddnenvaimentimena tai eristysaineena vain kanavien mut-
kissa, my0s ruiskutettuna. Vaarallisimpia ovat pinnoittamattomat asbestipitoiset
eristykset. Myds ilmakanavia on valmistettu asbestista” /1/. Omistajan tulee suo-

rittaa ennen ilmanvaihtokanavien remontointia asbestikartoitus.
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Ty06ssé esitetyt korjauskustannukset ovat useista ldhteistd yhdisteltyjad ja muokat-
tuja. Kustannukset ovat huhtikuun 2007 kustannustason mukaisia. Léhteitd ovat

mm. seuraavat:

— Rakennusosien kustannuksia 2006 -kirja, jonka on julkaissut Rakennustieto
Oy vuonna 2006

— NCC:n korjauskalenteri-verkkosivut

— Kilara.biz 4 korjausrakentaminen -ohjelma, jonka on julkaissut Rakennustieto
Oy

— muut satunnaiset ldhteet, kuten valmistajien verkkosivut.

5 KORJAUSAVUSTUKSET

Seuraaviin asunto-osakeyhtion korjaustoimenpiteisiin voidaan hakea ja saada kor-

jaus- tai energia-avustusta:

— hissien asentaminen olemassa oleviin kerrostaloihin ja korjaukset, joilla pois-
tetaan litkkumisesteita

— asuinrakennuskannan suunnitelmallisen korjaustoiminnan toteuttaminen kun-
totutkimuksen tai perusparannuksen suunnittelulla

— asuntojen energiatalouden parantaminen ja energiankaytostd aiheutuvien pads-

tojen viahentiminen mukaan lukien uusiutuvien energiamuotojen kayttdonotto.

Korjausavustuskohteet voivat vaihdella vuosittain, joten mahdollinen korjaus-
avustus tulee selvittdd ennen toimeen ryhtymistd. MyoOnnettivien avustusten

enimmadismairat sekd tarkemmat hakukriteerit 16ytyvit seuraavasta léhteesta:

http://www.ara.fi/
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6 ASUNTO-OSAKEYHTION RAKENNUSOSIEN ELINKAAREN AIKAISET
KORJAUKSET JA NIIDEN KUSTANNUKSET

Normaalitasoisen asunto-osakeyhtion rakennukseen kohdistuu seuraavia korjauk-

sia:

— ldmmon alajakokeskuksen uusiminen n. 20 v. vilein

— vesikaton vesieristeiden uusiminen n. 20 - 50 v. vélein

— puuikkunoiden uusiminen n. 30 v. vélein

— puualumiini-ikkunoiden uusiminen n. 50 v. vélein

— kayttovesiputkistojen uusiminen/perusparannus n. 30 - 40 v. vélein

— viemdriputkistojen uusiminen/perusparannus n. 40 - 50 v. vilein

— s#dhkdjarjestelmien uusiminen/perusparannus n. 30 - 40 v. vélein / tarpeiden
muuttuessa

— julkisivujen ja parvekkeiden uusiminen/perusparannus n. 30 - 50 v. vilein.

Lisdksi on lukituksien seki ulko- ja parvekeovien uusiminen, piha-alueiden pe-
rusparannus, ilmanvaihtokanavien ja -laitteiden korjaukset, erilaiset huoltomaa-

lauskunnostukset sekd mahdollisten hissien korjaukset.

Jos tarkasteluvéliksi valitaan 50 vuotta, ajanjakso jolloin kaikki suuret korjaukset
todennédkoisimmin tehdidin asunto-osakeyhtidssé ainakin kerran, saadaan keski-
vertoyhtion kaikkien korjausten kustannuksiksi nykyiselld hintatasolla yhteensa n.

700 - 900 €/htm?.

Kohdassa 8 Esimerkki korjausten taloudellisesta suunnittelusta on esitetty kuvit-
teellisen asunto-osakeyhtion avulla kaksi erilaista tapaa jakaa sdhko- ja putkisto-

remontista aiheutuvia korjauskustannuksia.
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7 RAHOITUSMUODOT JA NIIDEN VAIKUTUKSET RAKENNUK-
SEN/OSAKKEIDEN ARVOON

7.1 Laina

Korjaushankkeen rahoittaminen lainalla, hyvit ja huonot puolet:

Hyvat puolet
— Tulevista korjauksista ei tarvitse maksaa etukdteen. (Hydtyé lahinna sijoittajil-

le ja lyhytaikaisille osakkaille.)

Huonot puolet

— Korjauksista padttdiminen on vaikeaa, koska korjauksiin ryhdyttidessi asumis-
kustannukset kasvavat kerralla huomattavasti.

— Osakkeiden arvo laskee korjausvelan kasvaessa. — Osakkeiden myyminen
vaikeutuu / hinnat laskevat.

— Lainat ovat suuria. — Korkoina maksetut summat ovat suuria.

7.2 Etukateen keratty vastike

Mikili asunto-osakeyhtio tekee tilikaudellaan voitollisen tuloksen, on se ve-
ronalaista tuloa. Néin ollen asunto-osakeyhtiot tavoittelevat kirjanpidossaan nolla-
tulosta. Mikali asunto-osakeyhtio kerdé vastikkeilla rahaa etukéteen tulevia suu-
rehkoja korjauksia varten, on silld kdytossddn kolme erilaista keinoa vilttaa voi-
tollinen tulos. Ndma ovat asuintalovaraus, rahastointi ja kdyttdomaisuuden pois-

tot.

Asuintalovaraus

Asunto-osakeyhti6 voi vihentdé veronalaisesta tulostaan asuinrakennuksensa ra-
kentamisesta, kdytostd, huollosta ja korjausrakentamisesta sekd asuinrakennuk-
seensa liittyvin tontin huollosta ja kdytdstéd johtuvia verotuksessa vihennyskel-
poisia menoja varten muodostetun varauksen (asuintalovaraus). Asuinrakennuk-

sella tarkoitetaan rakennusta, jonka huoneistojen pinta-alasta véhintdén puolta
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kaytetddn vakituiseen asumistarkoitukseen. Rakennuksen pinta-alalla tarkoitetaan
alaa, johon ulkomitoin lasketaan kaikkien kerrosten, kellareiden ja lampderistetty-
jen ullakkohuoneiden pinta-alat. Parvekkeita, katoksia ja tiloja, joiden vapaa kor-
keus on alle 160 cm, ei lasketa pinta-alaan. Asuintalovarauksen vuosittainen
enimmaismaira on tdlld hetkelld 68 € asuinrakennuksen pinta-alan neliometria
kohden ja vahimmaéaismaara tilld hetkelld 3 500 € tai 200 m? pinta-alaa vastaava.
Asuintalovaraus on kéytettdvi tai purettavalO vuoden kuluessa sen muodostami-

sesta. /14/

Rahastointi

Rahastoitaessa etukéteen kerdtyt vastikkeet kirjataan yhtion muuksi omaksi paa-
omaksi kuin osakepdéomaksi. Elinkeinoverolain sddnndksen mukaan yhtién osa-
ke- tai osuuspddomana ja muuna pddomansijoituksena saamat erét eivit ole osa-
keyhtion veronalaista tuloa. Rahastoinnin kohteeksi hyvéksytdan uusinvestoinnit,
perusparannukset ja aktivoidut suurehkot korjaukset seki edelld olevien kohteiden
rahoittamiseen otettujen lainojen poismaksu. Rahastoinnin kohteeksi ei hyviksyta
hoitomenoja eikd hoitomenoja varten otetun lainan poismaksua. Rahastoinnin
suuruudella ei ole rajoituksia. Rahastointi on purettava 3 - 5 vuoden kuluessa sen
muodostamisesta. Osakas ei voi vihentdi rahastoon maksettua erdd omassa vero-

tuksessaan, paitsi tilanteessa, jossa osakas myy osakkeensa. /6/

Poistot

Poisto merkitsee sitd, ettd kdyttdomaisuuden arvoa taseessa alennetaan omaisuu-
den kulumista vastaavasti. Poistoaika mairdytyy kidyttdomaisuuden taloudellisen
kéyttoajan perusteella. Tima tarkoittaa sitd, ettd vahitellen arvoaan menettévit
hyoddykkeet, kuten esimerkiksi rakennukset poistetaan tilinpaatoksesti vahitellen.
Poistoja kéyttaméilld saadaan kdyttdomaisuuden arvo taseessa vastaamaan pa-
remmin sen oikeaa jéljelld olevaa arvoa. Yhtion, jonka toiminta perustuu kiinteis-
ton hallintaan, ei tarvitse tehdé vuosittain suunnitelman mukaisia poistoja, vaan
kayttdomaisuuden hankintamenot ja muut pitkdvaikutteiset menot saa poistaa nii-
den vaikutusaikana ilman ennalta laadittua suunnitelmaa. Mikéli asunto-
osakeyhtio on kerdnnyt etukéteen korotettua vastiketta ja yhtion tilinpaétds on tés-
td syystd muodostumassa voitolliseksi, voidaan poistojen méarai kasvattaa kysei-

selld tilikaudella, tilinpddtoksen nollaamiseksi.
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Poistoja koskevia sddnnoksia on kirjanpitolaissa, -asetuksessa, osakeyhtidlaissa ja

elinkeinotulon verottamisesta annetussa laissa. /15/

Korjaushankkeen rahoittaminen, kiyttden etukiteen keréttyd vastiketta. Hyvit ja

huonot puolet:

Hyvat puolet

— Korjauksista on helpompi paéttéd, koska rahaa korjauksiin on varautumisen
ansiosta jo olemassa. — Rakennus pysyy paremmassa kunnossa. — Osakkei-
den arvo pysyy korkeana.

— Mahdolliset lainat eivit ole niin suuria. — Korkoina maksetut summat eivit
ole niin suuria.

— Korjaukset ovat ennakkoon suunniteltuja. — Ei tule "yllattavia” vastikkeiden
nousuja.

— Etukéteen kerétyt vastikkeet kasvavat korkoa.

Huonot puolet

— Yhtiovastike on korkeampi jo etukdteen, mutta toisaalta vahintddn sama sum-
ma on maksettava joka tapauksessa myohemmin.

— Rahastointia kéytettdessd osakas ei voi vihentdd rahastoon maksettua erdé
omassa verotuksessaan, lukuun ottamatta tilannetta, jossa osakas myy osak-

keensa.

8 ESIMERKKI KORJAUSTEN TALOUDELLISESTA SUUNNITTELUSTA

Asunto-osakeyhtio Mallitalo

Kerrosala 2650 m?

Asuntoja 28 kpl

Huoneistoala 2000 m?

Rakennuksen tilavuus 9790 m?

Rakennuksen pohjan pinta-ala 650 m?

Rakennusvuosi 1972

Yhti6 on suorittanut julkisivujen ja parvekkeiden kunnostuksen vuonna 2002

Hoitovastike asunto-osakeyhtio Mallitalossa on 2,01 €/htm?
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Julkisivulaina asunto-osakeyhtié Mallitalossa on 1,20 €/htm?, laina-aikaa on jal-

jella vield 5 vuotta.

Asunto-osakeyhtio Mallitalossa on ollut keskusteluja kayttovesi- ja viemériputkis-
tojen sekd sdahkojarjestelmien uusimisesta. Yhtion kéyttovesi- ja viemariputkis-
toille suoritetussa kuntotutkimuksessa todetaan putkistojen vaativan perusparan-
nusta noin 5 vuoden kuluttua. Korjausten hinnaksi on arvioitu 500 €/htm?. Seu-

raavassa kaksi erilaista tapaa rahoittaa korjauskustannukset.

Vaihtoehto a)
Asunto-osakeyhtio pdéttdd odottaa viisi vuotta ja uusia sitten putkistot ja sdhko-
jarjestelmat. Yhtio paattaa ottaa korjausten alkaessa 20 vuoden lainan, jolla korja-

ukset kustannetaan.

Vaihtoehto b)

Asunto-osakeyhti6 péittdd alkaa kerétd etukéteen korotettua vastiketta (asuintalo-
varausta) heti 1,50 €/htm?/kk ja kerdi sitd viisi vuotta, jonka jilkeen yhti6 uusii
putkistot ja sdhkojarjestelmat. Korjausten alkaessa yhtio paittdd ottaa 15 vuoden

lainan, jolla jdljelle jadnyt osa korjauskustannuksista katetaan.

Vaihtoehtojen a ja b vaikutukset korjauskustannuksiin:

Vaihtoehto a)

Tarvittavan lainan méira on

2000 htm? * 500 €/htm* =1 000 000 € (1)

lainan korko on 4,75 % ja kdytettavé takaisinmaksutapa on annuiteetti eli jokai-
nen takaisinmaksuerd on vakiosuuruinen. Takaisinmaksu tapahtuu kerran vuodes-
sa. Ndin ollen asunto-osakeyhtion vuosittaiset, tasaméériiset lyhennykset ovat

78 550 € eli 3,27 €/htm?/kk. Kun lainan takaisinmaksuerit lasketaan yhteen, saa-

daan remontista aiheutuviksi kokonaiskustannuksiksi

78 550 € * 20 vuotta =1 571 000 €, joka tarkoittaa 785,50 €/htm? (2)
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Vaihtoehto b)

Etukiteen kerédtyn vastikkeen médrd on

1,50 €/htm*kk * 2000 htm? * 60 kk = 180 000 € 3)

Télle padomalle kertyy vield korkoa, kulloisenkin korkotason mukaisesti, mutta

tassa laskelmassa siti ei ole otettu huomioon. Tarvittavan lainan méiari on tallgin

1 000 000 € - 180 000 € = 820 000 € 4)

lainan korko on 4,75 % ja kdytettdvé takaisinmaksutapa on annuiteetti eli jokai-
nen takaisinmaksuerd on vakiosuuruinen. Takaisinmaksu tapahtuu kerran vuodes-
sa. Néin ollen asunto-osakeyhtion vuosittaiset, tasamééréiset lyhennykset ovat

77 671 € eli 3,24 €/htm?/kk. Kun remontista aiheutuvat kokonaiskustannukset las-

ketaan yhteen, saadaan

180 000 € + 77 671 € * 15 vuotta = 1 345 065 €, joka tarkoittaa
672,53 €/htm? (5)

Eli vaihtoehto a) kuukausittainen maksu on 3,27 €/htm? ja maksu toistuu 20 vuo-
den ajan. Maksua maksetaan aikavélilld 5 - 25 vuotta téstd hetkesta eteenpdin.
Maksettava summa on kokonaisuudessaan 785,50 €/htm? (taulukko 14).
Vaihtoehto b) kuukausittainen maksu on ensimmdisen 5 vuoden ajan 1,50 €/htm?
ja seuraavan 15 vuoden ajan 3,24 €/htm?/kk. Maksua maksetaan aikavélilla

0 - 20 vuotta tistd hetkestd eteenpédin. Maksettava summa on kokonaisuudessaan
672,53 €/htm? (taulukko 15).

Mikili tavassa b, etukidteen keritylle vastikkeelle kertyvé korko olisi laskettu mu-
kaan, olisi viimeisen 15 vuoden ajan maksettava summa vield hieman pienempi
kuin tésséd esimerkissd esitetty ja ndin ollen myds maksettava kokonaissumma oli-

si hieman pienempi.

Sama laskelma on seuraavassa taulukkoina esitettynd. Taulukoista ilmenee liséksi

jéljelld olevan julkisivu- ja parvekekorjauslainan sekd hoitovastikkeen maara.
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Hoitovastikkeen médrdén on joka vuosi lisdtty 2,5 %:n indeksikorotus. Korotuk-
sen méérd on sama, joka on tilastokeskuksen tilastojen mukaan toteutunut viimei-
sen 10 vuoden aikana keskiméérin. Esimerkissé ei ole késitelty muita mahdollisia
tulevia korjauksia. Esimerkin tarkoitus on osoittaa, mitd hyotya on, jos korjauk-

siin varaudutaan etukéteen.

Taulukko 14 Asukkaiden maksamat vastikkeet vuosina 2007-2031, rahoitustapa a)

Vastike €/htm2/kk

Rahoitustapa a)
8,00
7,00 ——— O sahko- ja
A nnll putkistoremontti
6,00 — 1 HHHHAEHHHHE
M (] m julkisivu- ja
5,00 misinivintainteintninintntnintntntninti parvekeremontti
4,00 1 | @ hoitovastike
3,00 - TUHRHBETN
200 | 1]
1,00 - HHHHHHHHHHHHHHHHEHHEHE
0,00 T T L R —
QA O > H A ) 23 ) A\ O
ISR P P S R P R L

Taulukko 15 Asukkaiden maksamat vastikkeet vuosina 2007-2031, rahoitustapa b)

Vastike €/htm2/kk

Rahoitustapa b)
7,00
6,00 o nn A O sahko- ja
M (] putkistoremontti
5,00 — = 1A AR H
I | julkisivu- ja
404 HHHHHHHHHHHHHHHHHHH parvekeremontti
3,00 - UL L L 7::_7_7_7_7—:7 RERIEN @ hoitovastike
200 A HHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHHE
1,00 A
0,00 T T T T T
QA O O O & O O AN D M A\ S INY
L' O N TS R 2 N AR 2 2 2 2
SRR R R S S M




TAMPEREEN AMMATTIKORKEAKOULU OPINNAYTETYO 47(50)
Rakennustekniikka, Kiinteistonpitotekniikka
Henri Virta

9 PAATELMIA/POHDINTAA

Asunto-osakeyhtion on kannattavaa tehda kiinteistonsa kunnossapidosta PTS-
suunnitelma, jota paivitetddn kuntoarvioiden ja kuntotutkimusten avulla ja josta
selvidvit yhtion tulevien korjausten ajankohdat ja kustannusarviot. Tuleviin kor-
jauksiin ja niiden kustannuksiin on kannattavaa varautua etukiteen, jolloin korja-
uksista aiheutuvat kustannukset ovat pienempii, koska pelkélla lainalla rahoitetut
korjaukset merkitsevit aina korkeita korkokustannuksia. Asunto-osakeyhtiot, jot-
ka eivit tee kiinteistonsd kunnossapidosta suunnitelmaa tai eivét noudata sité,
voivat joutua tilanteeseen jossa useita, valttiméattomid korjauksia osuu paillek-
kdin. Mikali ndihin ei ole varauduttu, nousevat asumiskustannukset hetkessa
huomattavan korkeiksi. Mikili asunto-osakeyhti6 joutuu tilanteeseen, jossa vélt-
taméttomistd korjauksista on valittava toteutettavaksi vain osa, jotta asumiskus-
tannukset pysyvit siedettdvind, yhtion rakennuksen kunto ja osakkeiden arvo

heikkenevit voimakkaasti.

Etukéteen kerdttyjen vastikkeiden haittapuolena on se, ettd mikéli asunto-
osakeyhtion osakkeiden omistaja on maksanut etukdteen keréttya vastiketta tule-
vista korjauksista johtuen ja on myymaisséd osakkeitaan, on osakas joutunut mak-
samaan tavallaan ylimaaraistd yhtiolle. Ratkaisuna tdhdn voisi olla isdnnditsijan-
todistukseen tuleva merkinti, jossa kunkin huoneiston maksamat etukiteen kera-
tyt vastikkeet nakyisivat. Talloin osakkeitaan myyvéa osakas voisi myyntitilantees-
sa saada osakkeistaan etukdteen maksetun osuuden verran korkeamman hinnan.
Toisaalta isdnnoitsijdtodistuksen liitteend olevista tilinpditostiedoista voidaan
ndhdé hoitovastikkeen yli-/alijadma, joka kertoo yhtidn taloudellisesta tilasta ja

mahdollisesta taloudellisesta varautumisesta korjauksiin.

Elementtirakentamisen nopeasta yleistymisestd johtuen alueellisesta rakennus-
kannasta suuri osa on tehty lyhyiden ajanjaksojen aikana ja tdlloin my0ds néihin
rakennuksiin kohdistuvat korjaukset tulevat ajankohtaisiksi suhteellisen lyhyina
jaksoina. Asunto-osakeyhtididen, joissa suuret putkisto- ja julkisivuremontit alka-
vat olla ajankohtaisia, tulee ottaa huomioon, ettd suuria korjauksia suunnittelevien
yhtididen mééré on tilla hetkelld suuri ja médara on edelleen ldhivuosina kasva-

massa. Tdma tarkoittaa sitd, ettd korjauskustannukset saattavat hyvinkin todenni-
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koisesti kasvaa tulevaisuudessa johtuen tyovoiman riittiméttomyydestd. Korjaus-

ten lykkddaminen ei ndin ollen ole tavallisesti hyva ratkaisu.

Vuoden 2007 keviilld on aloitettu taloyhtididen téhtiluokitus, jossa yhtididen ra-
kennusten kunto ja tulevat korjaustarpeet arvioidaan. Tahtiluokitus on taloyhtioil-
le vapaaehtoinen, mutta mikéli kuluttajat eli asuntojen ostajat eivit endé osta
asuntoja yhtidistd, joita ei ole téhditetty, on todenndkdistd, ettd paineet tahtiluoki-
tuksen tekemiseen yhtidissa kasvavat. Tahtiluokitukseen vaikuttavat yhtion teke-
miét korjaukset kaikkien rakennusosien osalta, ja mikéli esimerkiksi rakennus on
ulkoapdin hyvissi kunnossa, mutta putkistojen korjaus on laiminly6ty, ei yhtio
voi saada tiysid pisteitd. Tahtiluokituksen yleistyessd hyvin hoidettujen yhtididen
asuntojen hinnat tulevat todennékoisesti olemaan korkeampia kuin huonosti hoi-

detuissa yhtioissa.
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