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Tiivistelma

As Oy Huuhankatu 10 sijaitsee Kuopiossa Niiralan kaupunginosassa. Kyseessa oli vuonna 1960 rakennettu betoni-
perustainen, mutta muuten puurakenteinen 3—kerroksinen kerrostalo. Tama tarkoittaa sita, etté kantavat raken-
teet niin seinissa kuin vesikatossa olivat puuta ja kellarikerros oli betonirakenteinen. Rakennus oli padssyt huo-
noon kuntoon ja todellisena vaihtoehtona saneerauksen sijasta esitettiin talon osakekannan myymista seka purat-
tamista. Prosessin edetessa taloyhtio tuli siihen tulokseen, ettad talon purkaminen on paras vaihtoehto.

Opinnadytetydn tarkoituksena oli kuvata haastatteluista koostunutta tutkimustietoa As Oy Huuhankatu 10 proses-
sista. Opinnadytetyodn tilaajana oli Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy. Tavoitteena oli tutkimuksen pohjalta tuot-
taa tietoa As Oy Huuhankatu 10 prosessin etenemisesta. Tekijalla oli lisaksi tavoitteena kehittda omaa ammattitai-
toaan opinnaytetydssa. Opinndytetyd toteutettiin kvalitatiivisena eli laadullisena tutkimuksena. Haastattelut totetu-
tettiin kayttden teemahaastattelumenetelmaa. Tekija haastatteli yhteensa viittd (5) henkilda, jotka olivat mukana
As Oy Huuhankatu 10 prosessissa.

Haastatteluissa tuli ilmi, etta alkuperdinen rakennus oli purkukuntoinen. Korjaamista seka muita vaihtoehtoja esi-
tettiin myds. As Oy:n prosessissa, aloituksesta purkamiseen, kesti noin kaksi vuotta. Kaikissa rinnakkaisvaihtoeh-
doissa oli mukana vanhan rakennuksen saneeraaminen. Saneerauskustannukset olisivat olleet ensimmaisessa vai-
heessa 500 €/m? eli 250 000 € osakkaiden omina lainoina. Talla olisi saatu aloitettua suunnitteluty6ta, korjattu
kattoa ja osittain julkisivua seka ovia. Toinen vaihe olisi sisaltanyt loput suunnittelukustannukset ja lisda korjauk-
sia. Toisen vaiheen hinta olisi ollut myos 500 €/m? eli 250 000 € rahaa osakkaiden omina lainoina. Hinta—arvioihin
olisi viela tullut lisaksi muita kuluja kuten nouseva yhtidvastike. Prosessin aikana kustannuksia taloyhtiélle syntyi
erindisind asiantuntijakuluina 12 500 €. Yhteensa korjauskustannukset olisivat arvion mukaan nousseet yli 1 mEur
luokkaan. Korjaaminen kaatui vaihtoehtona pankkien vetdytyessa yhtion lainoittamisesta ja esimerkiksi siihen, etta
rakennuksen palo-osastoja oli asiantuntijoiden mielestd vaikea toteuttaa nykymaaraykset tayttaviksi. Yksi lahto-
kohta osakekannan myyntiin oli se, ettd osakkaat kasittivat saavansa sijoituksistaan jotakin takaisin tata kautta.

Avainsanat
Korjausrakentaminen, rakennuksen purkaminen, haastattelut, purkamisen ja jalleenrakentamisen kustannukset
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Abstract

Housing co-op Huuhankatu 10 is located in the Niirala district of Kuopio. It was an apartment building
constructed in the year 1960. Its structures were concrete based and the primary load bearing walls and roof
structures were made out of wood. This means that the basement level was of concrete structure and the second
and the third floor were wood structured. The building had gotten into bad shape and as a realistic option side by
side with renovation the dismantling and selling the stock of the housing co-op was introduced. As the process
advanced the housing co-op came to the conclusion that dismantling and selling the stock was the only sound
choice.

The purpose of the thesis work was to describe the research information on the housing co-op Huuhankatu 10
consisting of the interviews. The commissioner of the thesis is VTT Technical Research Centre of Finland. The
goal was to, based on the reseach, produce information about the progression of the process that went on in
housing co-op Huuhankatu 10. The author’s own goal was to improve his professional knowledge during this
thesis work. The thesis work was conducted as a qualitative study. The interviews were conducted by using the
theme interview method. The author interviewed five persons who were a part of the housing co-op Huuhankatu
10 process.

During the interviews, it was revealed that the building was in a state of decay and dismantlement was the only
choice. The renovation of the building and other possible options were introduced side by side with dismantle-
ment. In the process of the housing co-op, from the start to the dismantlement, approximately two years passed
by. All the other parallel options included the renovation of the old building. The renovation costs in the first
phase would have been 500 €/sg.meters which is equivalent to 250 000 € funded by private bank loans of the
shareholders themselves. This would have covered some of the planning work, the renovation of the roof, a par-
tial renovation of the facade, and replacement of some of the apartment doors. The second cost phase would
have covered the rest of the planning and more renovations. The cost of the second phase would have also been
500 €/sq.meters, equivalent to 250 000 € funded by private bank loans of the shareholders themselves. These
cost estimations do not take into account other costs such as the increasing maintenance charge. During the pro-
cess a sum of 12 500 € was formed, mainly due to the use of consultants. The renovation costs were estimated
to rise over one million euros all together. The main reason for the renovation as an option to fail was that all of
the banks withdrew from funding the renovation. In addition the fire sections of the building were from the
1960’s and according to the consultants it would have been very hard to make them so that they would meet
new Finnish requirements for fire sections in buildings. One starting point to the selling of the housing co-op
stock was that the shareholders would in that way cover some of the losses from their investments on the hous-
ing co-op.

Keywords

Renovation building, dismantlement of building, interviews, the costs of dismantlement and renovation construc-
tion
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1 JOHDANTO

Opinndytetydssa keskityttiin Kuopiossa Niiralan kaupunginosassa sijaitsevaan asunto—osakeyhtiéon.
Vanha As Oy Huuhankatu 10 kiinteistd oli 1960-luvulla rakennettu betoniperustainen, mutta muuten
puurakenteinen 3—kerroksinen kerrostalo. Tama tarkoittaa siis sitd, etta kantavat rakenteet niin sei-
nissa kuin vesikatossa olivat puuta. Rakennusta oli yllapidetty lopun 30 vuotta erittdin huonosti ja
isoimmat saneeraukset, kriittiset korjaukset seka parannukset oli jatetty tekematta. Rakennuksen
kaikki primaariset rakenteet olivatkin padosin lahoja, katto vuoti runsaasti ja seinan purueristeet oli-
vat painuneet pois oikealta paikaltaa seka rappaukset tippuneet ulkoseinilta. Liséksi paloturvallisuus
oli merkittavasti heikentynyt ja talosta olisi ollut merkittavan vaikea saada nykypalomdarakset tayt-
tdvada. Tama johti siihen, ettd rakennus purettiin perustuksia myoten ja tontille rakennettiin uusi be-

tonirunkoinen ja tiiliverhoiltu kerrostalo seka autopiha.

Opinndytetyon pohjana oleva haastattelututkimus on kvalitatiivinen tutkimus, jossa suoritettiin sarja
haastatteluja. Idea opinnaytetydsta tuli tydn tilaajan, VTT:n, tarpeesta saada tietoa As Oy Huuhan-
katu 10:n purkamiseen johtaneista syista ja mitd koko taloyhtion fyysisen seka yhtidoikeudellisen
purkamisen ja uudelleenperustamisen prosessiin liittyi. Opinndytetydn tarkoituksena on tuottaa laa-
dullinen tutkimus VTT:n haluamista osa—alueista. VTT hyddynsi haastattelutietoa edelleen isom-
massa raportissaan asunto—osakeyhtididen purkava lisdrakentaminen, joka julkaistiin marraskuussa
2016. Keskeisena tavoitteena on tuottaa VTT:n haluamaa haastattelutietoa, analysoida ne ja toteut-

taa laadullinen tutkimus.

Haastatteluiden tavoitteena oli haastatella As Oy Huuhankatu 10:n entisen hallituksen avainhenki-

16itd, isannditsijad, rakennuksen purkaneen seka jalleenrakentaneen yhtién hallinnollisia ja operatii-
visia avainhenkil6itd. Lisaksi haluttiin tietda, oliko purkamiselle jotain toteutuskelpoisia vaihtoehtoja.
Haastatteluissa esitettyjen kysymyksien tavoite oli taustoittaa riittdvan kattavasti As Oy Huuhankatu
10:n prosessia, ettd tutkimuksesta saatiin luotettava. Haastatteluissa kaytettiin haastattelumuotona

teemahaastattelua.

Opinndytetyon tekijalla tavoitteena on kehittyd ammatillisesti seka syventaa jo opittua tietoa. Opin-
naytetydn aiheen tekija valitsi Savonia—ammattikorkeakoulun aihepankista. Aiheen valintaan vaikutti

sen mielenkiintoisuus, ajankohtaisuus seka tydelamasovellettavuus tekijén ja tiedonhakijan kannalta.
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KERROSTALOJEN ELINKAARI JA KUNNOSSAPITO

Suomessa ollaan viime vuosina tutkittu kerrostalojen todellista kuntoa. Erityisesti 1960—1970—-
vuonna rakennettujen kerrostalojen tilannetta on selvitetty. Suomessa on 1,29 miljoonaa kappaletta
kerrostaloja. Tama tarkoittaa, ettd 44 % asuinnoista on kerrostaloja. Verrokkina nykymaaraan on
vuosien 1960 ja 1970 kerrostalojen yhteismaara, 28 000. Pellervon Taloustietotutkimus teki vuonna
2015 tutkimuksen asuinrakennusten korjaustarpeesta. Tutkimuksessa todettiin, ettd lahes joka kym-
menta korjausta ei kannata tehda. (Hietala, Huovari, Kaleva, Lahtinen, Niemi, Ronikonmaki, Vainio
2015.)

Vuosina 1960-1970 kerrostalojen kayttdidksi suunniteltiin ja maariteltiin 30 vuotta. Sen aikaiset ker-
rostalot rakennettiin kiireella ja kovalla tahdilla. (Norokorpi 2011.) My6s 1990—Iuvulla laman vuoksi

jatettiin tekematta suuria korjauksia, ndiden tekemattémien korjausten arvio 25 vuoden ajalta on

arviolta nyt noin 15 miljardia (Hietala ym. 2015).

Rakennuksen elinkaari

1960—-luvulla alettiin rakennusalalla siirtya teolliseen rakentamiseen. Esimerkiksi kerrostaloissa alet-
tiin kayttaa useimmiten terasbetonisia elementti— ja paikallavalettuja ulkoseinia. Terasbetoniset pe-
rustukset olivat edelleen yleisin perustustapa kerrostaloissa. Eristeena alettiin kayttaa viela 1950-
luvulla kdytetyn kutterieristeen tai sahanpurun sijaan mineraalivillaa, lasivillaa tai lastuvillalevya.
Rappaus tai puhtaaksi muuraus olivat edelleen tyypillisia ulkoseinan verhoustapoja. Katemateriaalina

kdytossa oli pelti— ja bitumihuopakatteet. (Haataja 2015.)

Vaikka As Oy Huuhankatu 10 kiinteist6 oli 1960—-luvun talo, oli siind kadytetty hieman taannehtivasti
1950-luvun materiaaleja seka tekotapoja. Runkomateriaalina oli terasbetoninen perustus seka kan-
tava puurunko, jonka pinnassa oli rappaus. Ensimmainen valipohja oli betoninen ja toinen puinen eli
vksi kerros betonia ja kaksi puurakenteista. Seindarakenne oli jaykistetty puisilla vinotuilla ja kattora-
kenteet oli toteutettu kattotuoliperiaatteella. Katteena oli konesaumattu peltikate. Rakennuksessa oli
painovoimainen ilmanvaihto. Suurin osa rakennuksen palo—osastoista oli puurakenteisia. Salacjia ei

oltu rakennettu paaosin siksi, etta rakennus lepasi hiekkakankaan paalla.

Rakennuksessa oli useita laho— ja kosteusvaurioita: peltikatto vuoti ja asunnoissa oli tapahtunut kos-
teusvaurioita. Lahoa oli esiintynyt niin kantavissa seinarakenteissa kuin kantavissa kattorakenteissa.
Esimerkiksi seinan vinotuet olivat suurilta osin lahottuneet pois ja lahottajasieni oli myds vaikuttanut
merkittavasti puisiin kattotuoleihin. Ulkoseinan purueristeet olivat painuneet alas eika lisderistysta
oltu tehty. Eristeiden puuttuminen havaittiin Idmpokuvaksissa. Myds ulkoseinan pintamateriaalina
ollut rappaus oli pahoin vaurioitunut. Rappauksen kiinnittyneisyytta kokeiltaessa, seinaan lydmalla,
rappaus putoili alas eli rappaus oli suurilta osin irti rappausverkosta, johon rappausmassa on yleensa

levitetty kiinnittymisen varmistamiseksi. Viemariverkostoa oli uusittu hieman vuonna 1998, mutta
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kaikki viemarilapiviennit oli toteutettu tiivistamattémind. Tama huononsi vield lisda talon jo ennes-
tdan huonoa paloturvallisuutta. Asiantuntijoiden mielipide oli, ettd tdman rakennuksen palo—osas-
toista on todella vaikea korjata nykymadraykset tayttdvat. Esimerkiksi porrasnousut olivat kauttaal-
taan puurakenteiset. Lisaksi rakennuksen vanha tiilipiippu oli romahtamaisillaan ja minkdanlaista sa-

lacjajarjestelmaa ei ollut.

Rakennustietosaation (jatkossa RT) tekemassa kiinteiston tekniset kayttéiat ja kunnossapitojaksot
julkaisussa on kerrottu eri materiaalien kaytt6ikia. Betonisen perustuksen keskimaardinen kayttéika
on kortissa luokiteltu 1920-1970 lukulaiselle talolle merkilla R eli rakennuksen ika. Koska tdman ra-
kennuksen kayttéiaksi oli alun perin suunniteltu 50 vuotta, tarkoittaa luokitus R kayttoikaa 50
vuotta. Kantavat seinat ovat luokiltu myés merkinnalla R kuten myds vélipohjat, pilarit, palkit ja yla-
pohjat. Julkisivumateriaaleista rappauksen kayttéika on 50 vuotta. My6s ikkunoiden kayttdika on 50
vuotta. Peltikatteelle ikd on 40 vuotta, raystaille ja sydksytorville 25—-40 vuotta seka muille talovarus-
teille 50 vuotta. Tdman talon markatilojen kosteuseristyksesta ei ollut mitaan puhetta, mutta par-
haimmillaan vedeneristeena oli laatta ja bitumivedeneriste, jonka kayttéika on 30 vuotta. Pahimmil-
laan ja todennakdisesti rakennuksen asuntojen markatiloissa ei ollut vedeneristysta laisinkaan. Tiili-
piipun kayttdika on 50 vuotta. As Oy Huuhankatu 10 kiinteistéssa ei oltu suoritettu putkiremonttia ja

kupariputkien kaytté ikd on 40-50 vuotta. (Rakennustieto 2017.)

Yhteenvetona As Oy Huuhankatu 10:n kiinteiston kunnosta voi sanoa, etta rakennus oli lIahes kaut-
taaltaan teknisesti lopussa ja korjausvelka oli kasvanut liian suureksi. Tukirakenteet olivat vaurioitu-
neet tai niitd ei ollut, seinan eristeita ei ollut, katto rikki, julkisivumateriaali putoilee ja paloturvalli-
suus oli merkittédvasti huonontunut. Lisaksi taloyhti6 ei ollut suorittanut tarkeimpid saneerauksia ja
korjauksia eikd kunnossapidollisia toimenpiteita. Voitaisiinkin todeta, ettd rakennus oli jopa hengen-
vaarallisessa kunnossa. Kiinteistd oli kuitenkin rakennettu 1960—luvun hyvaa rakentamistapaa nou-
dattaen ja siina oli kdytetty 1950- ja 1960—-lukujen rakennusmateriaaleja seka rakennustekniikkaa.
(Haataja 2015.) Sen aikainen hyva rakentamistapa on ollut nykymittapuulla mitattuna varsin puut-
teelista ja rakenteita seka talotekniikkaa olisi tullut uusia ajan saatossa, kun tietémys, rakenneratkai-

sut seka tekniikka kehittyvat.

2.2 Korjausvelka

Korjausvelka oli kasvanut As Oy Huuhankatu 10:ssa aivan liian suureksi. Niin suureksi, etta osakkaat
olisivat omakustanteisesti joutuneet lainoittamaan perusparannusta. Tama johtui siitd, ettei isanndit-
sijan mukaan mikaan pankki tai rahoituslaitos ei olisi mydntanyt lainaa niin huonokuntoiselle kiinteis-
tolle. Osakkaat olisivat maksaneet saneerauksesta todennakéisesti huoneistojensa hinnan moninker-
taisesti. (kts. Myos http://www.rakennuslehti.fi/2015/06/tata-on-pelatty-pankit-eivat-antaneet-lai-

naa-taloyhtion-putkiremonttiin/)
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Korjausvelalla tarkoitetaan sitd, etta millaisilla ajanjaksoilla rakennusta ja mita rakennuksesta tulisi
korjata tai perusparantaa ettei taloyhti6 joutuisi kerralla tekemaan mittavia investointeja kiinteis-
tonsa kayttokuntoon saattamiseksi. Korjausvelkaa syntyy, jos tehdaan vain valttamattémia kunnos-
tuksia eikd ennakoitavasta kunnossapidosta huolehdita. Talon rapistuminen ndakyy muun muassa

huoneiston huonona sisdilmana ja rikkoontuvina vesij- seka viemariputkina. (Korjausvelka 2017.)

Seuraavassa kuvassa (KUVA 1) on esitetty kuvitteellisen rakennuksen elinkaaren aikana tapahtuvia
peruskorjaus ja —parannustoimenpiteitd. Kuvasta voidaan vetda johtopaatds, etta kiinteistoa kannat-
taa korjata ja parantaa saannéllisin valiajoin. Myds rakennuksen kunnon tutkiminen toistuvasti saan-
néllisin valiajoin auttaa I6ytamaan oikeat toimenpiteet. Seuraavassa kuvassa esitetty viimeinen pe-
rusparannustoimenpide on tapahtunut liian mydhaan ja on jouduttu kalliisti perusparantamaan kiin-
teistdd, ettd laatutasossa padstaan hyvalle tasolle. Tarkeda onkin, etta kiinteistolle on tehty pitkan

tahtdimen suunnitelma.

Laatutaso

Korjaus / perusparannus

Rakennuksen ika
1 = Vanheneminen ja laatutason aleneminen
2 = Korjaustoimenpiteet

3 = Perusparannustoimenpiteet

KUVA 1. Korjaus ja perusparannustoimenpiteet (Haataja 2015.)

Pitkantdhtaimen suunnitelma (my6hemmin PTS) sisdltaa tietoa kiinteistdssa suoritetuista ja tulevista
korjaus— tai parannustoimenpiteistd. Liséksi siind arvioidaan tulevat korjaus—, parannus— tai kunnos-

sapitotarpeet. Arviot tulevien toimenpiteiden laajuudesta, kustannuksista ja ajankohdista on myds
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sisdllytetty pitkdntahtdimen suunnitelmaan. PTS:ssa ajanjaksot voivat vaihdella, mutta yleisimmin se

pitda sisalldan 10 vuoden jakson. PTS perustuu kuntoarvioon. (Keronen 2015.)

As Oy Huuhankatu 10:ssa taloyhtio oli teetattanyt kuntoarvion ja muutamia kartoituksia seka tutki-
muksia. Tapaus oli tutkittu perin pohjaisesti eika arvailuille jatetty varaa. Tutkimuksissa selvisi kiin-
teistdon todellinen kunto ja se, etta korjaaminen ei enda kannata. Haastatteluissa ei tullut ilmi, oliko
taloyhtio tehnyt PTS:aa. Jos oli, ei sitd oltu taytantéon pantu. Arvioiden tiimoilta kutsuttiin vuonna
2014 ylimaarainen yhtidkokous, johonka osallistui vain kaksi henkil6a: isannditsija ja yksi osakas.

Yhtiokokouksen aiheena oli: kiinteistdssa suoritettava perusparannus.

Kuntoarvio on rakennetun kiinteistén kunnosta ja mahdollisista korjaustarpeista koostuva tietopa-
ketti. Kuntoarviota tehdessa ei suoriteta muita kuin tieto— ja aistiperaisia havaintoja. Kuntoarvio kat-
taa yleensa viiden vuoden ajanjakson, jonka jalkeen se vanhenee. Talldin se uusitaan, jolloin myds
uusi PTS tehdaan. (Keronen 2015.)

2.3 Mikrobien synty kosteassa rakennusmateriaalissa

As Oy Huuhankatu 10 kiinteistéssa lahottajasieni oli aiheuttanut suuria vaurioita kantaviin seka tuke-
viin rakenteisiin. Lahottajasienia on kolmea tyyppia: rusko—; katko— ja valkolaho, joista ruskolahoa
esiintyy rakennuksissa. Epailys oli myds homeesta, jonka esiintyminen on erittdin todennakdista, jos
rakennukseen on paassyt vaikuttamaan lahottajasieni. Hometta alkaa syntya aikaisemmassa vai-
heessa ja nopeammin kuin lahoa. Lahon syntyminen mitataan kuukausissa ja vuosissa, esimerkiksi
neljan vuoden paasta jatkuvalla kosteusrasituksella alkaa ilmetéd lahottajasienta. Home on kosteus-
vaurion esiaste ja se ruokkii lahottajasienta. Nain ollen home ja laho kulkevat kasi kadessa. As Oy
Huuhankatu 10:ssa@ kosteusongelmat olivat jatkuneet vuosia, ellei vuosikymmenia, joten homeelle ja

laholle oli ollut erittdin otolliset olosuhteet.

Kuten seuraavassa kuvassa (KUVA 2) kerrotaan, mikrobit tarvitsevat syntydkseen usean olosuhteen
vaikutusta. Samanaikaisesti taytyy olla ilmaa, lampda, vetta tai kosteutta, eliditd seka ravinteita ja
aikaa. Mikrobien kasvuun vaikuttaa lisdksi rakennuksen materiaalit. Tassa tapauksessa materiaali oli

puuta, joka on nopeasti altis vaurioille, kun oikeat olosuhteet vallitsevat mikrobikasvustolle.



KUVA 2. Mikrobien ja homeiden biologiaa (Viitanen 2014.)
Mikrobien syntyyn vaikuttavat tekijat. Tekijoihin lisatty aika.

— Jatkuva RH 97 %
6t/ wk RH97 %
3t/ wk RH97 %

N WO & O O

—
\

Homeindeksi (0-6)

0 28 56 84 112 140 168 196 224
Aika (vrk)

KUVIO 1. Kosteuskuormien vaikutus ongelmien syntyyn (Viitanen 2014.) Homeindek-
sii helposti tulkittavassa muodossa. Homeen kasvua verrataan kuluneeseen aikaa ja

se esitetdan eri kdyrina kayrastolla. RH tarkoittaa materiaalin suhteellista kosteutta.

10 (27)
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Homeindeksissa (KUVIO 1) on kuusi luokitusastessa numerosta yksi numeroon kuusi: 0 takoittaa ei
kasvua, 1 alkavaa kasvua (mikroskopia), 2 alkava kohtalainen kasvu (mikroskopia; peitto > 10 %), 3
alkava nakyva kasvu; peitto <10 %, 4 kohtalainen nakyva kasvu; peitto >20%, 5 runsas kasvu;
peitto >50% ja 6 tihea runsas kasvu; peitto 100%. Tama on VTT:n menetelma homekasvuindek-

sista. (Haataja 2015.) Mikroskopia tarkoittaa mikroskoopilla havaittavissa olevaa homeen kasvua

materiaalissa.

__BBaaTNY T X366"TEETS
» oy . N

KUVA 3. Homeindeksi 1 (alkava kasvu).
(Haataja 2015.)

Tassa kuvassa mikroskoopilla otettu kuva

9981 15K\

KUVA 4. Homeindeksi 4-5 (runsas kasvu).
(Haataja 2015.)
Mikroskoopilla otettu kuva homeen etenevasta

homeen alkavasta kasvusta puussa kavusta puussa

—— ' el ol

KUVA 5. Homeindeksi 6 (tihea runsas kasvu). (Haataja 2015.)
Tassa kuvassa on jo tavallisin aistein havannoitavissa homeen run-
sasta kasvua
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Limpé: 0-55C Liampo: §-50C
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KUVA 6. Homeen kasvuennuste eri kosteusoloissa (Viitanen 2014.)
Vaurioon vaikuttavat tekijat, vaurion synty seka mikrobien syntyyn ja kasvuun vaikuttavat
tekijat kaaviomuodossa

Hometalkoot sivustolla on paljon materiaalia home-— ja sisdilmaongelmista ja niiden ehkaisysta.
Eradssa materiaalissa kdsitelladn mikrobien syntyd. Voidaankin vetda johtopaatds, etta mikrobit tar-
vitsevat eniten kosteutta ja aikaa kasvaakseen. Tama tarkoittaa sitd, ettd pitkdaikainen kosteusrasi-

tus lopulta murtaa rakenteen sietokyvyn ja se alkaa vaurioitua yha enemman.

2.4 Kiinteistd, perusparannus ja —korjaus

As Oy Huuhankatu 10 kiinteistd oli erittdin huonossa kunnossa, joten osakkaat, hallitus sekd muut
sidosryhmat ajattelivat korjaamista sekd purkamista rinnan melko pitkaan. Korjaamisessa olisi pu-
huttu perusparannuksesta eika peruskorjauksesta. Kiinteistén sahkot, rakenteet, talotekniikka ja
palo—osastoinnit olivat, kaikki paitsi vuonna 1998 uusittu viemariveto, 1960-luvulta. Paivitysta olisi
siis tapahtunut joka osa-alueella merkittdvasti. Perusparannuksella tarkoitetaan kiinteistén alkupe-
rdistd laatutason parantamista niin, ettd se vastaa yleisten laatuvaatimusten nousua seka tulleita

teknisia uudistuksia ja standardeja. Talloin kun kiinteistdn laatua nostetaan alkuperdista laatutasoa
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paremmaksi, puhutaan perusparannuksesta. (Sopanen 2015.) Parannuskohde voi olla esimerkiks
painovoimaisen ilmanvaihdon muuttaminen koneelliseksi. Peruskorjausella taas tarkoitetaan sit3,
ettd rakennus, rakennusosa tai rakennuksen tila korjataan sellaiseksin kuin se oli uutena. Esimerkiksi
keittion tai kylpyhuoneen saneeraus on peruskorjaamista. (Kasitteet ja maaritelmat 2017.) Hastatte-
lutietojen mukaan As Oy Huuhankatu 10:ssa perusparannus olisi ollut vaikea toteuttaa rakennuksen
kokonaisvaltaisen huonon kunnon takia. Esimerkiksi jo palo—osastointi vanhoja rakenteita mukaillen
olisi ollut haastavaa ja merkittaviin parannuksiin, purkuihin sekaa korjauksiin olis jouduttu. Palo—
osastot ovat esimerkiksi kerrostalossa kaytava, porrashuone ja huoneisto. Naiden tilojen valilla tay-
tyy esimerkiksi seinien tai oven kestda paloa 30 minuuttia. Tana aikana ei palo saa levitd palo—osas-
tosta toiseen tai rakenne sortua. 30 minuutin palonkeston saamiseksi palo—osastojen rakenteiden
taytyy olla todella hyvin paloeristettyja. Kivirakenteisuus katossa ja seindssé seka tarkka tiivistami-
nen, palonsuojaaminen ja lapivientien ja liitoskohtien oikeaoppinen palokatkojen tekeminen ovat
yksinkertaisia tapoja saavuttaa riittdva paloluokitus. Myds kipsilevy seka palovilla ovat toimivia rat-
kaisuja palo—osastoinnissa niiden palonkeston takia. Palokatko on lapiviennin tiivistamista sellaisella
palonkestavalld massalla, ettei tuli paase leviamaan lapiviennin kautta palo—osastosta toiseen. Massa
ikadn kuin sammuttaa tulen sen joutuessa kosketuksiin palokatkomassan kanssa. (Rakennusteolli-

suus, 2015.)
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KERROSTALON PURKAMINEN JA RINNAKKAISVAIHTOEHDOT

Kerrostalon purkamiseen paadyttdessa on yleensa kayty jo pitkaa pohdiskelua sekd mietitty eri vaih-
toehtoja. Kuten kyseisessa As Oy Huuhankatu 10:n vanha kerrostalo oli teknisesti hyvin huonossa
kunnossa ja korjaaminen olisi tullut osakkaille kallimmaksi kuin purkaminen ja rakennusoikeuden
seka osakekannan myyminen. Vanhojen kerrostalojen korjauksessa tulee myds huomioida uudet
energiasuositukset. Vanhaa kerrostaloa purkaessa voidaan hyotykayttaa vanhan talon perustukset,
jos ne ovat hyvassa kunnossa. As Oy Huuhankatu 10:n hallitus ja osakkaat olivat myds pohtineet
vaihtoehtoa, jossa vanhan rakennuksen saneerauksen jotakin kautta rahoittaisi tontille rakennettu
uusi kerrostalo. Tama esitys ei kuitenkaan edennyt pitkalle, silla esityksen kaltaisista menettelyta-
voista oli huonoja esimerkkeja. Opinndytetyon tekija ei haastatteluista mydskaan saanut enempaa

tietoa tallaisen vaihtoehdon realistisesta toteutuksesta.

Urakoitsija ja ketjuttaminen As Oy Huuhankatu 10 kohteessa

As Oy Huuhankatu 10 kohdalla padurakoitsija alihankki purkutydn aliurakoitsijalla joka edelleen ket-
jutti urakan seuraavalle urakoitsijalle. Tassa tapauksessa purkutyéurakoitsijalla ei ollut riittdvaa ka-
lustoa purkutydn suorittamiseen. Tiedettiin, etta purkutyd tapahtuu paaasiallisesti kaivinkoneella,

joten tarvittiin purku—urakoitsija, jolla oli kaivinkone seka muu tarvittava raskas purkukalusto.

Kaavamuutokset ja rakennuslupa

As Oy Huuhankatu 10 kohdalla kaavamuutoksen seka uuden rakennusluvan hakeminen ja saaminen
arvioitiin kaikkien haastateltavien toimesta 3-5 vuotta kestavaksi. Tama tarkoitti taloyhtién kannalta
sitd, ettei kaavamuutosta kahdelle uudelle kerrostalolle Idhdetty hakemaan. Nain huonokuntoiselle
kiinteistolle voi tapahtua muutamassa vuodessa todella paljon ja korjattavan tai parannettavan
maara voi merkittavasti kasvaa. Koska kantavien rakenteiden lujuus ja jaykkyys oli merkittdvasti va-
hentynyt, olisi odottelu ollut jarjenvastaistakin, silld kantavat rakenteet pitavat rakennusta pystyssa.
Jos kantavuutta, lujuutta tai jaykkyytta ei ole riittdvasti, voi rakennus sortua. Kaavamuutosta ei tar-
vinnut hakea purkamiselle ja jalleenrakentamiselle hakea, koska tontin rakennusoikeutta oli kaytetty
500 m? eli puolet 1 000 m? rakennusoikeudesta. Mydskéaan kerroskorkeutta ei oltu rajoitettu kol-
meen kerrokseen. Tama mahdollisti hieman korkeamman rakennuksen rakentamisen samalla kaa-

valla.

Mellunmaen kortteliprojekti, Helsinki

As Oy Huuhankatu 10 kaltaisia tapauksia on valtakunnallisesti alkanut yhd enemman tulla julkisuu-

teen. Korjaamisen tai perusparantamisen rinnalle on alettu tositarkoituksella miettimaan purkamista.
Tata kutsutaan nykyaan temilla purkava tdydennysrakentaminen. Hyva esimerkki tasta on Helsingin
Mellunmdessa, jossa kokonaisen kerrostalokorttelin asukkaat ovat erittdin julkisesti ja agressiivisesti

Iahteneet ajamaan korttelin purkua ja jalleenrakentamista. Mielenkiintoisen projektista tekee se, etta
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osakkaat itse omistavat tontit ja niilla olevat rakennukset. Tama on erikoista kaupunkialueella, jossa
yleensa tontit ovat olleet padsadntoisesti vuokratontteja. Talla hetkelld projekti on viela kesken.
(Kortteliprojekti 2014.)

Helsingissa Mellunmaella on suunniteltu kokonaisen kerrostalokorttelin purkamista putkiremonttien
sijaan. Kerrostalot on rakennettu vuoden 1970-luvun vaihteessa. Nykyinen kaytetty rakennusoikeus
on 11 000 kerrosneliéta. Projektissa onkin suunniteltu, etta rakennusoikeutta nostetaan alkuperai-
sesta noin 65 000 kerrosnelitdn. Lisaksi asuntojen lukumaaran kasvattaminen 126:sta 760-930 kap-
paleeseen on asetettu tavoitteeksi. Projektin nykyinen laajuus on suhteellisen merkillepantavaa silla
ajatus kerrostalojen purkamisesta oli alun perin lahtenyt vain kevyestad ehdotuksesta taloyhtién yh-
tibkokouksessa. (Tuominen 2013.) Projektissa on padsty tarveselvitysvaiheesta ohi ja hankesuunni-
telman tekemisesta paatettiin paikallaolevien asunto—osakeyhtion osakkaiden kesken aanin 50,1 %.
Itse rakennusprojekti voi alkaa vasta osakkaiden 100 % enimmaispaatdksella. (Kortteliprojekti
2014.)

Helsingin kaupunkisuunnitteluvirasto on antanut myonteisen kannan rakentaa normaalia laskenta-
kaavaa pienemmat autopaikkamaarat. Lisaksi Helsingin kiinteistdvirasto on pudottanut rakennusoi-
deuden sopimusmaksun puoleen eli noin 3 miljoonaan euroon. Tama tarkoittaa sita, etta Helsingin
kaupunki on hyvin mydnteinen kyseiseen projektiin. (Kilpimaa, Sirola ja Lasaroff 2014.) Mellunmaen
kortteliprojektista on internetissa luettavissa myds hankesuunnitelmavaiheen luonnossuunnittellu,

joka I6ytyy osoitteesta: http://www.hel.fi/hel2/ksv/liitteet/2015_kaava/1483_5_viitesuunnitelma.pdf.

Kortteliprojektin tiimoilta on tehty muutosehdotus asunto—osakeyhti6lakiin, ettd maaraenemmistolla
tai vahintdan kolme neljasosaa aanilla voitaisiin tehda paatds. Lakia ehdotetaan maaraajaksi, jonka
voimassaolo olisi viisi vuotta ja alueena Uusimaa. Asunto—osakeyhtidlain tulisi muuttua vuonna 2017
Mellunmaen kortteliprojektin kannalta. (Sirola.) Jos osakkaiden maardaenemmisto riittdisi, saataisiin
asuntojen maara korttelissa jopa viisinkertaistettua (Malminen 2016). Helsingin kaupungin kaupunki-
suunnittelulautakunta on palauttanut esityksen vuonna 2015, voisiko hankkeen toteuttaa pienem-

malla rakennusoikeudella, jotta uusia pysakdintiohjeita voidaan ottaa huomioon (Paatdkset 2015).
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4 ASUNTO-OSAKEYHTION PURKU

Asunto—osakeyhtién purkaminen on aiheellista silloin, kun sen toiminta ei ole enda erindisista syista

kannattavaa tai yhtidén pyorittaminen koetaan liian raskaaksi (Viljanen 2011). Asunto—osakeyhtitn

purkua sdadetaan asunto—osakeyhtidlaissa 22 §. Ensiksi As Oy Huuhankatu 10 asetettiin selvitysme-

nettelyyn. Selvitysmenettelystd padtetdan yhtiokokouksessa. Rekisteriviranomainen maaraa yhtion
selvitystilaan. “Selvitysmenettelyn tarkoituksena on yhtion varallisuusaseman selvittaminen, tarpeel-

lisen omalsuusmdaaran muuttaminen rahaksi, velkojen maksaminen seka ylijagamén suorittaminen

osakkeenomistajille tai muille sen mukaan kuin yhtijarjestyksessé maardtdan. ” Laki asunto—osake-

yhtistosta 7 §. Asunto—osakeyhtion varallisuutta ei voida jakaa osakkeenomistajille ilman selvitysme-
nettelya (Viljanen 2011). As Oy Huuhankatu 10 kohdalla ei tekijalla ole tietoa ketka toimivat selvitys-

miehinad kyseisessa selvitysmenettelyssa. (Asunto—osakeyhtitlaki L 2009/1599.)

Haastatteluissa tuli ilmi, etta As Oy Huuhankatu 10 prosessissa asunto—osakeyhtié purettiin sulautu-

misen kautta apuyhtiodn. Nain voitiin edelleen kayttaa vanhaa As Oy Huuhankatu 10 nimea. Laki-

mies sekd vastaava tydnjohtaja olivat sitd mieltd, etta kun tontti on vuokratontti, oli monessa suh-

teessa helpompaa jatkaa samalla As Oy:n nimelld. “Asunto—osakeyhtio (sulautuva yhtio) voi sulau-

tua toiseen asunto—osakeyhtioon tai muuhun osakeyhtioon (vastaanottava yhtié), jolloin sulautuvan

yhtion varat ja velat siirtyvét vastaanottavalle yhtidlle ja sulautuvan yhtion osakkeenomistajat saavat

sulautumisvastikkeena vastaanottavan yhtion osakkeita. Sulautumisvastike saa olla myds rahaa,
muuta omaisuutta ja sitoumuksia. ”Laki asunto—osakeyhtistéstd 1 §. (Asunto—osakeyhtidlaki L

2009/1599.)

Vaihtoehtona oli myds myyda kiinteistd ja rakennusoikeus. Tassa olisi kuitenkin ollut kaytannolliset

asiat epaedullisia ja prosessissa paadyttiinkin osakekannan myyntiin. Enempaa As Oy:n purusta ei
haastatteluissa tullut ilmi. Asunto—osakeyhtion purkamisessa lakimies seka isannditsija miettivat pa-

rasta vaihtoehtoa osakkaille. Pyrkimyksena oli minimoida yhtion veroseuraamukset, jotta saadaan

enemman rahaa osakkeiden myynnista. Myds asianajajien palkkiomaksut pyrittiin minimoimaan.
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TUTKIMUKSEN TOTEUTUS

Kvalitatiivinen tutkimus

Opinnaytety6n menetelma on kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus, koska aineistona ovat nauhoite-
tut haastattelut. Laadullisessa tutkimuksessa aineisto on ilmaisultaan tekstia (Eskola ja Suoranta
1998). Opinndytetydn tarkoituksena oli koota tietoa eri osapuolilta As Oy Huuhankatu 10 proses-
sista. Laadullisella tutkimuksella pyrittiin kokoamaan kokonaiskuva As Oy Huuhankatu 10 proses-

sista. Taman vuoksi laadullinen tutkimus oli tekijan vuoksi hyva valinta.

Laadullisessa tutkimuksessa haastateltavien aani tulisi paasta esiin. Talldin kaytettavat haastatteluta-
vat on valittava tavoitteiden mukaan. Laadullisessa tutkimuksessa aineistoa voidaan kerata haastet-
teluilla, avoimilla lomakkeilla, havainnoimalla seka valmiilla aineistoilla. (Kankkunen ja Vehvildinen—
Julkunen 2009.) Tutkimuksessa kaytettiin teemahaastattelua, koska haastatteltaville haluttiin antaa

mahdollisuus vastata vapaasti tai jattda vastaamatta kysymyksiin.

Tutkittavien valinta ja aineiston keruu

Tassa tutkimuksessa tutkittavina olivat As Oy Huuhankatu 10 prosessiis liittyvat eri osapuolet. Yh-
dessa tilaajan kanssa mietittiin, ketka olisivat hyvia henkil6ita tutkimukseen. Kriteerina tutkimukseen
osallistumiselle oli, etta tutkittavat ovat olleet avainasemassa As Oy Huuhankatu 10 prosessissa. Kri-
teerien perusteella valittiin asunto—osakeyhtion isannditsija, hallituksen jasen, asunto—osakeyhtion
lakimies, pddurakoitsijan vastaava tydnjohtaja seka padurakoitsijan aluepaallikké. Lisaksi yritettiin
tavoittaa hallituksen puheenjohtaja seka purkaneen yrityksen edustaja. Heita ei kuitenkaan lukui-
sista yrityksistd huolimatta saatu tavoitettua. Tutkimukseen haastateltiin yhteensa viittd (5) henki-

16a.

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina. Haastateltaville Idhetettiin etukateen aihealueeseen
kuuluvia kysymyksia. Kysymykset eivat olleet johdattelevia. Teemahaastatteluissa on tarkeaa pysy-
telld annetussa teemassa. Haastattelussa voidaan toistaa ja motivoida haastateltavaa paremmin,
kuin lomaketutkimuksessa. (Hirsjarvi, Remes ja Sajavaara 2009; Kankkunen ja Vehvildinen—Julkunen
2009.) Haastattelujen teemoja olivat: haastateltavan osuus prosessissa, rakennuksen historia, ra-

kennuksen tekninen kunto, prosessin erityispiirteet ja eteneminen sekéa prosessi yhtitlaissa.

Haastatteluista kolme (3) toteutettiin kasvokkain ja yksi (1) sahkdpostitse seka yksi (1) puhelimitse.
Puhelinhaastattelussa henkil6 ei ollut saanut kysymyksia ennakkoon. Yhta kasvokkain toteutettua
haastattelua taydennettiin viela sahkopostitse, koska nauhurin mikrofoni ei toiminut. Haastattelut
kestivat 20 minuutista puoleentoista tuntiin. Osa haastateltavista oli hyvin niukkasanaisia ja varoivat
sanomisiaan. Kuitenkin suurin osa haastateltavista kertoi hyvin avoimesti omasta nakokulmastaan As
Oy Huuhankatu 10 prosessista. Haastatteluissa oli hdiridtekijoita ja haastattelu keskeytyi valilla het-

keksi. Kaiken kaikkiaan haastattelut saatiin toteutettua riittdvan hyvin eika epaselvia asioita jadnyt
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paljoakaan. Osa haastateltavista jatti vastaamatta muutamaan kysymykseen vedoten salassapidetta-
vaan tietoon. Opinndytetyon tilaajalle lahetettiin kaikista litteroiduista haastatteluista tehty prosessi-
kaavion mukainen prosessin aikajana. Haastattelut koottiin prosessin aikajanan mukaan, joka tapah-
tui As Oy Huuhankatu 10 prosessissa. Alkaen kerrostalon taustatiedoista ensin ideointiin, ideoinnin

kautta suunnitteluun ja suunnittelun jalkeen toteutukseen. Viimeisena kohtana oli arviointi.

5.3 Aineiston analyysi ja kasittely

Tutkimuksessa kdytetyn aineiston analyysi on vaihe, jossa tiivistetadn kasitelty aihe ja saadaan yleis-
tava kuvaus aiheesta. Analyysissa kaiken perustana on keratty aineisto. Analyysin kasittely alkaa
litteroinnilla, jolloin kirjoitetaan tekstiksi saadut haastattelut. Tutkimuksessa voidaan litteroida koko
aineisto tai vain osa siita. Kun aineisto on avattu, luetaan sitd 1&pi ja poimitaan sielta tarkeita asioita
tutkimuksen kannalta. Kerdtyt tiedot listataan, ryhmitelldan seka teemoitellaan. Lopuksi tehdaan yh-

teenveto koko tuloksista. (Tuomi ja Sarajarvi 2003.)

Tekstid analysoidessa poimitaan analyysiyksikgitd, jotka ovat sanoja tai lauseita. Ne ohjaavat ryhmit-
telemaan tekstia loogisempaan jarjestykseen. Tekstid ryhmiteltdessa siita 10ytyy samankaltaisuuksia
seka eroavaisuuksia. Omaksi kokonaisuudeksi muodostuu samaa asiaa kasittelevat ryhmat, nain
tekstista tulee pelkistettya. Analysoinnin lopuksi tulee lukea alkuperdinen teksti kokonaisuudessaan
ja huomioida, ettd havainnot voidaan l6ytda myds alkuperdisesta tekstista. (Kankkunen ja Vehvildin

en—Julkunen 2009; Hirsjarvi ja Hurme 2011.)

Haastatteluissa esilla olleet teemakysymykset olivat tutkittavien oma osuus As Oy Huuhankatu 10
prosessissa. Alkuun haastattelut litteroitiin sanatarkasti. Taman jalkeen tekija luki haastatteluja use-
aan kertaan, jolloin alkoi hahmottua teemoja haastateltavien kertomuksissa. Litteroituja haastatte-
luja alettiin yhdistelld, jotta saatiin yksi kokonaisuus. Tyon tilaaja toivoi, etta haastatteluista koottu
aineisto olisi aikajanassa prosessin mukaan. Prosessissa ensiksi oli ideointi. Ideointia seuraa suunnit-
telu, jossa paatettiin rakennusen ja As Oy:n purkamisesta seka rakennusoikeuden myymisesta.
Suunnittelun kautta edettiin toteutukseen ja siita edelleen viimeiseen vaiheeseen eli arviointiin.
Tasta oli helppo lahtea kirjoittamaan As Oy Huuhankatu 10 prosessin aikajanaa prosessimallin mu-
kaisesti. Ajallisesti prosessi sijoittui alkaen vuosien 2010-2013 tehdyista kuntotutkimuksisita paat-

tyen uuden kerrostalon valmistumiseen.

Opinnaytetyoéntekijan litteroitua haastattelut, maaritettiin yhdessa tilaajan kanssa prosessille sopivat
teemat. Taman jalkeen haastateltavien vastauksille maariteltiin aikajana vuosissa ja tarkemmin kuu-
kausisssa, jos niista oli tieto. Haastateltavilta kysyttiinkin tapahtumien aikoja. Tarkeimpien tapahtu-

mien ajankohdat saatiinkin selville, jonka perusteella muiden vastauksien sijoittelu aikajanalle hel-

pottui merkittavasti.
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TUTKIMUKSEN TULOKSET

Ideointi

Haastatteluiden alussa selvitettiin kiinteiston perustietoja. Kiinteist6 oli rakennettu vuonna 1960.
Tontille oli vuonna 1956 vahvistettu kaava, jossa rakennusoikeutta oli 1 000 m?. Rakennusoikeutta
oli kéytetty 500 m2. Tontin kokoa ei haastatteluissa mainittu kertaakaan. Kiinteiston rakenteina olivat
maanvarainen betonilaatta 100 mm ja kantavana puurunko. 1. ja 2. kerroksen valipohja oli puura-
kenteinen ja purueristeinen. Kellarikerros oli betonirakenteinen. Betonirakenteesta ei voida kuiten-
kaan kayttaa kasitteena terasbetoni, silld raudoitusta oli ilmeisesti ollut vain vahan. Tama oli huo-
mattu rakennusta purkaessa. Rakennuksen julkisivu oli rappausta, jossa oli rappausverkko. Rappaus
oli toteutettu ajanmukaisesti kayttamalla rappauksen sitomiseen ja halkeilun estdmiseen rappaus-
verkkoa, johon rappausmassa itsessaan levitetdan. Rappauksen alla rakenteessa oli erityinen rap-
pauslevy, johon rappausverkko oli kiinnitettyna. Seinderistys oli purueristys, joka oli valunut alas.

Seiniin eikd muuhun rakenteeseen ei oltu koskaan lisatty eristetta.

Rakennuksella ei ollut salaojitusta, johtuen hiekkaisesta maaperasta rakennuksen alla, jonka uskot-
tiin suodattavan hule- ja pintaveden riittdvan tehokkaasti rakennuksen perustuksista pois. Sahkois-
tys oli alkuperdinen 1960-luvun sahkoistys. Myds talotekniikka oli suurimmilta osin alkuperaista.
Kiinteistdssa olisi jouduttu suorittamaan mittava perusparannus, jotta kaikki olisi korjattu. Ainoat
kiinteistédn kohdistuneet korjaukset oli tehty vuonna 1998 viemariverkostoihin sekda 2000—luvun
alussa lampdémuoto vaihdettiin 6ljystd kaukolampdoén. Kiinteistda isanndivalla yrityksella ei todettu
laiminlydnteja kiinteistdn yllapitoon liittyen. Tata vastoin kiinteistdn osakkaiden ja hallituksen yllapi-
tomotivaatio oli ollut vahaista. Kiinteistdn osakkeenomistajia asuikin vain vahan enaa taloyhtitssa,
joka vaikutti kunnossapito ja korjausmotivaatioon. Esimerkiksi vuoden 2014 ylimaaraisessa yhtidko-
kouksessa, johon osallistui isannditsijan lisaksi vain yksi osakas. Asunto—osakeyhtid lain mukaan
tama kokous ei ollut lainvoimainen, joten sita ei pidetty. Osallistujamaara oli yllattdvan vahdinen ot-
taen huomioon, etta kiinteistéssa oli aikaisemmin teetetty kuntoarvio, kartoituksia seka tutkimuksia.
Naissa tutkimuksissa oli selvinnyt kiinteiston todellin kunto, jonka takia ylimaarainen yhtidkokouskin
oli kutsuttu koolle. Isannditsija ei kuitenkaan voi tehda taloyhtiéssa minkdanlaisia paatoksia vaan ne
voi tehda vain taloyhtion yhtidkokous, jossa on riittdva maara osakkaita seka hallitus edustettuna.

Ikajakauma kiinteiston osakkailla oli 25-70 vuotta.

Vuosina 2010-2013 rakennukseen oli teetetty joitain kuntotutkimuksia, nadiden tarkasta ajakohdasta
ei tietoa kuitenkaan ollut tietoa. Kuntotutkimuksia teetettiin viela kolme v. 2013 syksy — 2014 kevat.
Naissa kuntotutkimuksissa todettiin vakavia vaurioita jopa kantavien katto— ja seindrakenteiden la-
hoamista, julkisivun rapautumista, palo—osastointia ei kdytdannéssa ollut, ikkunat huonot, vesivahin-
koja, kosteusvaurioita ja vuotava katto. Vuonna 2014 jarjestetyssa kevatkokouksessa alkuun raken-
nuksella oli vaihtoehtoina laaja peruskorjaus tai purku. Kuntotutkimuksen jdlkeen oli kuitenkin sel-
vaa, ettd korjausvelkaa on liikaa ja rakennus oli purkukuntoinen. Rakennus esitettiin ensimmaisen

kerran purettavaksi kesakokouksessa vuonna 2014.
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Rakennuksen peruskorjauksella ja purkamisella oli aika suuret erot osakkeiden padaomaan. Peruspa-
rannus olisi maksanut 1 800 € nelidlta. Kaikki pankit vetaytyivat rahoituksesta vuonna 2015 kevaalla,
koska kerrostalon kunto oli niin huono. Talldin kaikki osakkaat olisivat joutuneet ottamaan lainaa
omarahoitteisesti. Lisdksi yhtidvastike oli koko ajan nousussa, silld hetkelld yhtidvastike oli isannditsi-
jan mukaan 50 m? asunnossa jo 500—-600 € kuukaudessa, johtuen vesivahinkokorjauksista mita ker-
rostaloon oli tehty. Tassa oli mukana itse yhtiOvastike seka osakkaan maksettava yhtiovastikelaina.
Myds kerrostalon tontin vuokra oli nousussa. Tontille oli tehty vuonna 2010 uusi tontin vuokrasopi-
mus, jolloin hinta nousi rajusti. Laskettiin, ettd vanhan kerrostalon purkamisella osakkeen omistajat
saivat edes jotain takaisin.

Kiinteiston peruskorjaus olisi maksanut yli 1 000 000 € ja silti oltaisiin oltu vanhojen rakenteiden
paalla. Lisaksi suunnittelukustannukset olisivat olleet 20 000-30 000 €. Osa osakkaista ei tiennyt
millaisessa kunnossa kiinteistd on ennen kuntotutkimuksen tekoa. Yhtend vaihtoehtona olisi ollut
rakentaa tontille uusi kerrostalo vanhan kerrostalon rinnalle. Tassa olisi kuitenkin ongelmana ollut
autopaikat ja se, etta vanhaan rakennukseen olisi tédytynyt edelleen teettda mittavat saneeraukset.
Mikali uuteen kerrostaloon olisi paadytty, olisi uusi kerrostalo maksanut vanhan talon remonttia. Ta-
mankaltaisista jarjestelyista ei kuitenkaan ollut hyvia kokemuksia, joten esitys kaatui nopeasti. Uu-
den rakennusluvan ja kaavamuutoksen hakemisessa olisi kestanyt 3-5 vuotta, joten yksinkertaisesti

aikaa olisi kulunut tallaiseen prosessiin liikaa ennen kuin olisi voinut aloittaa rakentamaan uutta.

6.2  Suunnittelu

Taloyhtion yhtidkokouksia jarjestettiin vuonna 2014 tammikuussa, vuonna 2014 kevatkokous huhti-
kuussa ja vuonna 2014 syyskokous syyskuussa seka vuonna 2015 kevatkokous huhtikuussa.

Vuoden 2014 tammikuun yhtidkokouksessa ilmeni, etta taloyhtion hallitus ei ollut parannellut kiin-
teistda 2000-luvun alun jélkeen ollenkaan ja motivaatio korjauksiin oli véhdinen. Yhtidkokouksessa
oli talléin mukana vain yksi hallituksen jésen seka isannditsija. Talléin yhtidkokous ei ollut lainvoimai-

nen eika asia edennyt yhtaan.

Vuonna 2014 kevatkokouksessa tuli alkusysays siihen, etta kiinteistdn tulevaisuudella kaksi vaihtoeh-
toa: joko peruskorjaus tai tdydellinen purku ja uuden rakentaminen. Tassa vaiheessa oli kuitenkin
selvad, ettd rakennuksessa ei ole mitaan korjattavaa. Koska useat osakkaat halusivat pitaa rinalla
korjausvaihtoehtoa, oli se mukana aina viimeiseen, vuoden 2015 kevatkokoukseen saakka. Vuoden
2014 kevaan yhtiokokouksesta lahtien projektissa oli mukana myds lakimies, jonka tehtavana oli sel-
vittda mitad yhtion lakkauttaminen yhtidoikeudellisesti tarkoittaa. Tassa yhtiékokouksessa olivat jo
kaikki osakkaat ja taloyhtion hallitus edustettuna. Tassa kokouksessa valittiin myds taloyhtion halli-

tus, joka vei prosessin aivan loppuun asti.

Padtoksen teko ja prosessi etenivat hitaasti, koska osalle osakkaista oli vaikea ymmartad, miksi ra-

kennusta tarvitsee korjata niin paljon tai miksi rakennus oli niin huonossa kunnossa. Rakennus— ja
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talotekniset asiat eivat olleet kaikkien osakkaiden tiedossa yhta hyvin ja tietotason sekd ymmarryk-
sen saattaminen samalle tasolle esimerkiksi isdnnditsijan seka asiantuntija kanssa vaati aikaa. Tar-
vittiin myds aikaa sulatteluun ja asian sisdistamiseen. Taloyhtién hallitus ei nahnyt, etta olisi jarke-
vaa lahtea tekemaan laajaa perusparannusta. Yksimielisen paatoksen saavuttamiseen taloyhtion ko-
kouksessa vaadittiin nelja eri taloyhtion kokousta, joissa kaikissa kasiteltiin sama asia. Tiedot tarken-
tuivat joka kokouksessa hieman. Yksimielisyys saavutettiin silld, ettd annettiin ajatuksen hautua nel-
jassa kokouksessa ja kaytettiin tutkimuksissa seka prosessin etenemisessa ammattilaisia. Vahitellen
kun talouden tunnusluvut alkoivat nayttaa silta, ettd pankit vetaytyivat vuonna 2015 alkukevaasta ja
peruskorjaus olisi jouduttu tekemaan asiakkaiden omarahoitteisena, oli selvaa jo viimeisillekkin, ettd
taloyhtion lakkauttaminen on ainoa vaihtoehto. Rakennuksen purkamisesta paatettiin vuonna 2015

toukokuussa.

6.3 Toteutus

Padurakoitsija tuli prosessiin mukaan vuonna 2015. Taman tarkempaa tietoa ei haastattelija saanut,
mutta voisi olettaa, ettd padurakoitsijan edustajat ovat saaneet tiedon mahdollisesta urakasta hy-
vissa ajoin vuonna 2014 ellei jopa aiemmin ja sopimukset myynnista on tehty kevaalla 2015. Vuonna
2015 padaurakoitsijan hakiessa rakennuslupaa piti tehda selvitys rakennusjatteen maarasta, laadusta
seka lajittelusta. Rakennuslupa saatiin heinakuussa vuonna 2015. Rakennuslupa ei mennyt ensim-
maisella kerralla lapi. Kuitenkaan tarkempaa tietoa tédhan miksi se ei mennyt lépi ei haastattelija saa-
nut. Rakennustdissa ei tarvinnut ymparistda ottaa erityisesti huomioon, mutta jalkakaytavaa ja katua
jouduttiin hieman vuokraamaan. Vuonna 2015 rakennusyhtid teki 13 kauppaa rakennuksen osake-
kannasta osakkeenomistajien kanssa. Hetimmiten ostopdatdksen jalkeen padurakoitsija alkoi kau-
pata uuden kohteen asuntoja. Tallin uuden talon koko myyntihinta oli autopaikkoineen noin

3 200 000 €. Ennen kun pdastiin rakentamaan uutta kerrostaloa, niin kohteelle syntyi kustannuksia
vanhan kerrostalon osakekannan ostosta seka vanhan kerrostalon purkamisesta yhteenséa n. 630

000 €. Muita kustannuksia ei haastatteluissa voitu kertoa.

Vanhan kerrostalon purkaminen alkoi syyskuussa 2015. Purkamisessa meni noin kaksi viikkoa. Pur-
kaminen toteutui alihankkijan toimesta. Alihankkija ketjutti urakan toiselle alihankkijalle, joka toteutti
kerrostalon purkamisen. Vuonna 2015 syyskuussa purettaessa vanhaa kerrostaloa tuli Kuopion kau-
pungilta virkamies kertomaan, etta on tullut valituksia pdlysta. Purkaminen keskeytettiin ja jatkettiin
seuraavana pdivana, jolloin vesiautolla kasteltiin purettavaa taloa. Muita valituksia ei rakentamisen

aikana tullut.

6.4 Arviointi

Vanhan taloyhtion osakkailla oli alennetun hinnan osto—oikeus uuden taloyhtién asuntoihin, mutta
vain yksi sijoittaja lIdhti mukaan. As Oy Huuhankadun nimi sdilytettiin samana, koska kohde sijaitsee
vuokratontilla ja saman nimen kayttd oli monessa suhteessa helpompaa. Vastaavan tydnjohtajan

mielesta ei ollut erikoista rakentaa vanhan kerrostalon raunioille, koska vanhan kerrostalon purku
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hoidettiin niin totaalisesti pois ja paastiin rakentamaan uudisrakennusta. Suunnitteluty6t ja tutkimus-
tyot maksettiin kassavaroista ja eivat kuormittaneet osakkaita naiden arvo oli 5 500 €. Lakimiehen
palkkio oli 7 000 €. Isannditsijalla itselladn tyétunteja meni kohteeseen vuonna 2013 elokuussa 70

tuntia. Naiden kustannuksista han ei kertonut.

Isannoitsijat eivat olleet laiminlyéneet kiinteistdon kunnossapitoa vaan olivat tehneet esityksia halli-
tukselle. Hallitus ei ollut vastaanottavainen esityksille. Taloyhtion osakkailla oli epaselvyytta raken-
nuksen kunnosta, vaikka kuntotutkimukset ja isdnndintitodistus oli ollut kaikien nahtavilla. Uudem-
mat osakkaat menettivat rahallisesti enemman, mutta saivat kuitenkin jotain takaisin, kuin jos olisi
ruvettu peruskorjaamaan. Korjaamisessa olisi tullut heti ensimmaisena eteen rakennuksen tekninen
kunto eli kantavat rakenteet lahot, julkisivu putoaa, palo—osastot olivat puisina erittdin tulen arkoja
palotilanteessa ja talotekniikka oli vanhaa. Korjaamisen jalkeen samat vanhat perustukset olisivat
jaaneet, mutta kaikki muu olisi jouduttu purkamaan ja rakentamaan uudelleen. Viimeinen pisara lie-
nee se, ettd kaava ei antanut periksi ollenkaan esimerkiksi julkisivussa, joka olisi pitanyt sailyttaa
rapattuna. Tassa ei kuitenkaan puhuttu vielda mitdan siitd, jos korjatessa olisi viela tapahtunut jotakin
yllattavaa mita ei olisi osattu ennakoida. Tama olisi entuudestaan nostanut kuluja jo hinnakkaassa
saneerauksessa. Perusparannus olisi maksanut arvioilta 1 000 000 € tai enemman, kun taas kau-
poista seka vanhan rakennuksen purusta syntyi kustannuksia 630 000 €. Tasta voi paatella, etta
osakkaat saivat myynnissa yhteensa joitan satoja tuhansia osakekannan myynnistd. Kiinteiston
kunto ei tullut isdnnditsijalle yllatyksend vaan han oli seurannut kiinteiston tapahtumia 2000-luvun
alusta seka edellinen isdnnditsija oli vuosina 2010-2013 teettanyt joitain kuntotutkimuksia koh-
teesta. Rakennuksen erittdin huono kunto ihmetytti, mutta oli aika selvaa miksi purku ja lakkautus-

paatokseen paadyttiin.
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7 POHDINTA

7.1  Haastattelututkimuksen ja opinndytetyon arviointi

Tekijan mielesta haastattelut jaivat hieman tavoitteestaan, silld kaikkia haastateltavia ei yksinkertai-
sesti saanut mitdan kautta kiinni. Haastattelematta jai As Oy:n hallituksen puheenjohtaja seka van-
han rakennuksen purkaneen yrityksen omistaja. Tama ei kuitenkaan ollut tutkimuksen tekemisen
kannalta mitenkadn vakavaa kuten kysymysten tavoitteen tayttymisestd on huomattavissa. Kysy-
mysten tavoite tayttyikin hyvin, silld samoista asioista kysyttdessa eri haastateltavilta saatiin sama
tieto. Kysymykset olivat As Oy Huuhankatu 10:n prosessin selvittdmisen kannalta kriittisia. Proses-
sista tietoa saatiin hyvin puutteista, purkamisen syistd, vanhan rakennuksen tilasta, yhtidoikeudelli-
sistd asioista, yhtion jalleenrakentamisesta ja perustamisesta. Verrattain huonosti tietoa saatiin pro-
sessiin liittyvista kustannuksista ja talon huoltohistoriasta. Tama johtui osittain siita, ettd prosessin
aikaisia ja sen edeltavia kustannuksia ei oltu merkitty mihinkaan. Mydskaan rakennusyhtiolta kysyt-
tdessa kustannustietoa uudesta rakennuksesta ja myyntihinnoista sai huonosti tietoa. Haastateltavat
vastasivat ndihin vain sanomalla, ettd eivat voi kommentoida kyseisia lukuja. Ajankohtien hahmotta-
misessa vaikeutena oli se, ettd haastateltavien tieto ajankohdista perustui taysin heidan muistiinsa

eika varsinaisiin dokumentteihin tai pdytakirjoihin.

Opinndytetydlle laaditut tavoitteet ja tarkoitus maarittelivat prosessin kulkua. Opinndytetyd eteni
suunnitelmien mukaan. Opinndytetyon tilaaja oli tyytyvdinen tuotettuun tyéhon. Tekija oli tyytyvai-
nen toteutuneisiin haastatteluihin. Opinndytetyd toteutui yksilétydna, jolloin tekija itse vastasi yksin
koko opinndytetydn tuottamisesta. Yhteisty0 tilaajan sekd ohjaavan opettajan kanssa oli sujuvaa ja
mutkatonta. Opinnaytety6n aiheen rajaaminen oli haastavaa, koska jo pelkastdan esimerkiksi

asunto—osakeyhtion purkamisesta olisi voinut toteuttaa oman opinnaytetydn.

7.2 Opinndytetyon eettisyys ja luotettavuus

Opinnaytetytssa eettisyys nakyy, miten tekija tekee opinnaytety6ta eri tahojen kanssa, kysymysten-
asettelussa seka suhtautumisessa tydskentelyyn. Eettisyys on mukana koko opinndytety®n ajan ja
alkaa heti prosessin alussa, kun aihetta ideoidaan. Eettisyys ja luotettavuus ovat mukana aineiston
valinnassa ja tiedonhaussa. Tekijan tulee my&s miettia omaa eettisyyttadn opinndytetyén edetessa.
(Venhovaara ja Viklund 2017.)

Opinndytetydssa pyrittiin eettisyyteen ja luotettavuuteen. Luotettavuutta opinndytety6hén tuo nayt-
tdéon perustuvat tutkimukset seka ajantasaisuus. Lahteita valittaessa huomioitiin Iahdekriittisyys. Eet-
tisyys nakyi opinndytetydssa siten, ettd haastatteluissa ei johdateltu eikd ketdan arvosteltu. Jokaista

haastateltavaa ja heidan toiveitaan kunnioitettiin. Haastateltavien kanssa tehtiin kirjallinen haastat-
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telusopimus (Liite 1). Haastaltavien kanssa tehdysta sopimuksesta tuli ilmi selkedsti mita haastatte-

luista tullaan opinndytetydssa julkaisemaan. Lahdeviitteet seka lahdeluettelo lisdavat tyon eetti-
syytta.

7.3 Oma oppiminen ja ammatillinen kehitys

Tekijan omat tavoitteet opinnaytetyoélle tayttyivat hyvin. Tekija oppi opinndytetydprosessin aikana
hyvin haastetteluiden analysoimisen seka tiedonhakua. Tekija oppi liséksi opinndytetydssa haastatte-
lutekniikkaa seka kysymysten asettelua. Opinndytetydta tehdessa tekija oppi myos, etta aina ei tar-
vitse kaikkea korjata vaan voi myos rakentaa uutta. Myds toimiminen jouhevasti eri tahojen kanssa
kuuluu opinndytety®n suorittamiseen. Haastatetteluita sopiessa tekija oppi, etta vaikka ei saada
kaikkia mahdollisia haastatteluita tehtya, voidaan tutkimus toteuttaa myds ilman niitd. Tassa kuiten-
kin on oleellista, etta riittava tieto on saatavissa myds muista ldhteistd, kuten haastattelututkimuk-
sissa tehtiin. Tutkimuksen jdlkeen tapahtuva haastattelujen purkuprosessi ja tdéman tiedon sijoittami-
nen oikein prosessikaavioon oli tekijélle my6s opettava kokemus. Purkaessa oli tarkeda saada otet-

tua oleellinen tieto nauhoituksista, puhelinhaastatteluista ja sdhképosteista.

7.4  Jatkotutkimus— ja kehittdmisideat

Opinnaytety6ta voisi jatkossa hyddyntaa ja laajentaa jos mukaan ottaisi sisdilmanlaadun tarkkailun
vanhoissa rakennuksissa, jotka tulisi purkaa. Opinndytetydsta saatua tietoa voi myds hyddyntaa sel-

laisten asunto—osakeyhtididen yhtiékokouksissa, joissa pohditaan vanhan rakennuksen purkamista.
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LIITE 1: HAASTATTELUSOPIMUS

Juho Vatanen

HAASTATTELUSOPIMUS Savonia ammattikorkeakoulu
27.4.2016

HAASTATTELUSOPIMUS OPINNAYTETYON AINEISTON KERAAMISTA VARTEN

Opinndytetydn aiheena on koota haastattelutietoa Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy:lle. VTT tulee kayttdmaan

opinndytetyota osana mydhemin tehtavaa julkaisua.

Haastattelukertoja yhta haastateltavaa kohden on yksi (1), mutta tietoja voidaan tarvittaessa tarkentaa myéhem-

min. Haastattelutyyppind kaytetdan teemahaastattelua.

Taman haastattelusopimuksen myéta sitoudutte osallistumaan yhteen (1) sovittuun haastattelukertaan seka tieto-
jen myéhempaan tarkentamiseen. Haastattelujen seka tietojen tarkentamisen tarkoituksena on saada tietoa As Oy
Huuhankatu 10 purkamiseen johtaneista syistd ja tapahtumista. Lisdksi haastateluista saadaan tietoa As Oy Huu-
hankatu 10 jalleenrakentamisesta. Haastatteluaineistosta tullaan esittdmaan suoria lainauksia opinnaytetydssa. Ha-
lutessanne voitte saada aineiston luettavaksi ennen sen julkaisemista. Haastattelut tullaan nauhoittamaan sanelu-
koneella ja tiedostot tullaan havittamaan opinndytetydn valmistuttua. Haastettelun nauhoja kasittelee vain tutki-

muksen tekija.

Hyvaksyn sopimuksen ehdot

Paikka Aika Allekirjoitus ja nimenselvennys (haastateltava)

Paikka Aika Allekirjoitus ja nimenselvennys (tutkimuksen tekija)



