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Kaytetyt termit ja lyhenteet

Saneeraus

Perusparannus

Huoltokirja

Energiatehokkuus

Asunto-osakeyhtio

Kuntoarvio

Kuntotutkimus

Rakennuksen laajempaa tai yksittdisen osan korjaamista
tai muuttamista. Tavoitteena korjata viallinen rakenne tai

muuttaa tilan kayttotarkoitusta.

Rakennelman laatutason tai toiminnallisuuden paranta-
mista. Perusparannusta on esimerkiksi rakenteiden vah-

vistaminen tai jarjestelmien parantaminen.

Monisivuinen asiakirja, johon siséllytetd&n kiinteiston olen-
naisia tietoja, kuten rakenteiden perustietoja ja toiminta-ar-
voja. Tarkea asiakirja, joka helpottaa kunnossapitosuunnit-

telua.

Rakennuksen suunnittelu, rakentaminen ja kaytto tavalla,
jolla energiaa kuluu saasteliaasti. Energiatehokkuuden va-

himmaisvaatimukset taytyttava.

Yleisempi tunnettu nimitys taloyhtié. Taloyhtion tarkein toi-
minta on pitda rakennus osakkaiden asumistarpeen tyydyt-
tavassa kunnossa. Taloyhti6lla hallitus, joka vastaa yhtion
hallinnosta, rakennuksen kunnossapidosta seké toiminto-

jen jarjestamisesta.

Aistinvarainen arvio rakennuksen jarjestelmien tai raken-

teiden toiminnasta.

Rakenteiden tarkempi tutkiminen, jossa voidaan purkaa ra-

kenteita tarkan tuloksen saamiseksi.

Kunnossapitosuunnitelma Suunnitelman tarkoituksena varmistaa, etta

kunnossapito on jatkuvaa ja tarvittavat kor-

jaukset tapahtuvat oikea-aikaisesti.



Ennaltaehkaiseva toiminta

Viallisten rakennusosien vaihtamista ja korjaa-
mista ajoissa. Rakenteiden kayttdian tuntemi-
nen ja normaalin kulumisen ymmartaminen.
Nain vikoihin voidaan vaikuttaa ennen isojen

ongelmien syntymista.



1 JOHDANTO

Tassa opinnaytetyossa keskitytddn rakennusalan korjausrakentamiseen. Korjaus-
rakentamisen tarve kasvaa vuosi vuodelta ja kiinteiston suunnitelmallinen korjaami-
nen on tarkeaa yllapitaessa rakennuksen hyvaa kuntoa ja kayttoikad. Opinnayte-
tyossa kaydaan lapi yleisimpia korjausrakentamisen kohteita ja niiden kunnossapi-
don vaatimuksia, hyvan kunnon tavoitteita ja oikeaoppisen korjausrakentamisen ko-

konaisuuteen tuomia hyvia puolia.

Korjausrakentaminen keskittyy monesti jo rikki menneen tai viallisen rakenteen kor-
jaamiseen. Vahingon tapahtuessa korjausrakentamisen kustannukset voivat olla
korkeat. Korjausrakentamisen yhteydessd puhutaan siksi usein ennaltaehkaise-
vasta toiminnasta. Kiinteiston omistajan on hyva tuntea rakennuksen kunto. Sen
avulla on helpompi varautua isoihin korjaustoimenpiteisiin. Rakennuksen saannolli-
sella tutkimisella ja oikea-aikaisella korjaamisella ennaltaehkaistaan isompi va-

hinko. Korjaamalla voidaan saastaa tulevissa kustannuksissa.

Opinnaytety6hon saatiin idea Asennus & Rakennus Aggelta, jonka asiakkaina on
useita Porissa toimivia isdnnoitsijoita. Heille tehtiin asiakaskysely liittyen heidan kiin-
teistdjen kuntoon seka tapoihin tutkia tulevaisuuden korjausrakentamista vaativia

tilanteita.



2 KORJAUSRAKENTAMINEN

2.1 Yleista korjausrakentamisesta

Korjausrakentaminen tai saneeraus, on valmiin rakennuksen viallisen osan korjaa-
mista tai mahdollisesti toimivan rakenteen muutosty6td. Suomessa korjausrakenta-
misen maara on viime vuosina kasvanut voimakkaasti. Syita korjausrakentamisen
tarpeeseen on luonnollisesti lukuisia, sen takia korjausrakentamisen kokonaisuutta
on jaettu useampaan osaan. Ensimmaisena korjausrakentamisen termista mieleen
tulee viallisen rakenteen korjaaminen. Tavoitteena silloin on korjata rakenne vahin-
taan yhta hyvaksi kuin se oli uutenakin, tatd kutsutaan peruskorjaukseksi. (Kiin-

teisto- ja rakentamisalan keskeinen sanasto 2016.)

Perusparannuksessa aiempaa laatua koitetaan korottaa paremman toimivuuden ta-
kia. Perusparannustakin on monenlaista, mutta monesti se on huoneiston laajenta-
mista, muutostoita tai vastaavia toimenpiteitd. Esimerkkeja perusparannuksesta
ovat varastotilan muuttaminen saunatilaksi, parvekelasien asentaminen tai vaikka
kantavien rakenteiden vahvistaminen. Jarjestelmien ja rakenteiden parantaminen
on nimensa mukaisesti perusparannusta. (Kiinteisto- ja rakentamisalan keskeinen
sanasto 2016.)

Perusparannuksen kanssa melko samanlaista toimintaa on myo6s uudistaminen,
joka kuitenkin tarkentuu enemman yksittaisten rakenteiden tai jarjestelmien paivit-
tamiseen. Kyseista toimintaa on esimerkiksi kerrostalon hissijarjestelman uudista-
minen. Ulkoisesti laajinta korjausrakentamista on lisarakentaminen, joka yksinker-
taisuudessaan merkitsee rakennuksen laajentamista uusin rakentein. (Kiinteisto- ja

rakentamisalan keskeinen sanasto 2016.)

Arkkitehtuurillisesti isoimmassa roolissa korjausrakentamisen saralla on entisointi
eli restaurointi, joka niin kuin muillakin aloilla, myds rakentamisessa merkitsee en-
tisten arvojen sailyttdmista tai palauttamista, rakennuksissa myds huomioiden mah-
dollisesti rakennustapoja tai vahintaankin arkkitehtuuria. (Kiinteisto- ja rakentamis-

alan keskeinen sanasto 2016.)
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Korjausrakentamisen tarve on ilmiselvaa ja jatkuvaa, mutta siitdkin huolimatta on
ajauduttu tilanteeseen, jossa syntyy niin sanottua korjausvajetta, koska resurssit ei-
vat riitd kunnostamaan kaikkea. Vaativimpana osana on 1960-80-luvulla rakennetut
kerros- ja rivitalot, jotka vaativat putki- ja julkisivuremontteja.

2.2 Korjausrakentamisen vaatimukset

Suomen rakennustuotannosta melkein puolet on korjausrakentamista (Rakennus-
teollisuus RT ry 2017). Suomalaisen uudisrakentamisen ollessa hyvaa ja arvostet-
tua tulisi samanlainen laatu pitdd myos korjausrakentamisessa. Hankkeet ovat kui-
tenkin erilaisia, pienempié ja ne voivat usein olla my6s kaynnissa samalla kun ra-
kennusta kaytetaan. Suunnittelun ja esimerkiksi asiakaspalvelun merkitys kasvaa,
ettd hanke saadaan toteutettua laadukkaasti ja tyytyvéaisyyden tavoittavalla tavalla.
Rakentajilta ja suunnittelijoiltakin vaaditaan parempaa osaamista, kun erilaisten ra-
kennustapojen tunteminen auttaa paljon. Hyvan laadun saavuttamiseksi vaaditaan
toki myds samoja tekijoitd kuin uudisrakentamisessakin, oikeat materiaalivalinnat,
tarkka suunnittelu, sopivat aikataulut ja erityisesti tyontekijan tydmoraali ja ammat-
tiosaaminen. (Ratu KI-6019 2011, 13.)

2.3 Energiatehokkuus

1960-1980-lukujen talojen tullessa korjausvuoroon on odotettavissa korjausraken-
tamisen piikkia ja sen myo6ta kehiteltin myés Korma- ja Kettera-hankkeet. Korma
eli, "kosteusteknisesti turvalliset korjausrakentamisen malliratkaisut”, on ympéaristo-
ministerion rahoittama tutkimushanke, jossa kaytiin lapi taman ikaluokan rakennuk-
sille tyypillisid rakenneratkaisuja ja niihin soveltuvia korjausrakentamisen perusrat-
kaisuja. Tavoitteena oli saada tietoisuutta korjausrakentamiseen, jotta korjausra-
kennuksien jalkeen rakenteen toimivuus ja energiatehokkuus olisivat tarvittavan hy-
vat nykyvaatimuksiin vertaillen, mika tarkoittaa sita, etta lammonlapaisykertoimet
puolittuvat alkuperaisesta ja kosteustekninen toiminta varmistetaan. (Kosteustekni-

sesti toimivia korjausrakentamisen periaateratkaisuja 2013.)



11

Kettera-projektissa tavoitteena oli tuoda tietoisuutta asunto-osakeyhtididen hallitus-
ten jasenille ja puheenjohtajille liittyen erilaisten korjausten siséltdihin ja niiden kus-
tannuksiin. Haluttiin, etta peruskorjausten tullessa ajankohtaiseksi asunto-osakeyh-
tiot osaisivat tavoitella myds energiatehokkuuden parannusta. Korjausrakentamisen
laadussa puhutaankin lahes joka paikassa siita, kuinka rakennuksesta tehdaan

energiatehokkaampi. (Tee parannus! -viestintaohjelma 2009.)

Rakennusten lammitykseen kaytetdan 32 % Suomen kokonaisenergiankulutuk-
sesta. Kun toimintatapaa muuttamalla voidaan tehda isoja saastoja, on se luonnol-
lisesti kannattavaa hytdyntdd. Suomen valtion omistama Motiva on listannut arvi-
oita tiettyjen korjaustoimenpiteiden tuomista energiansaastoista. (Rakennusteolli-
suus RT ry 2018.)

Taulukko 1. Korjaustoimenpiteiden tuomat arvioidut energiansaastét (Tee paran-
nus! 2009).

Esimerkkejd korjaustoimenpiteisti ja arvioituja sddstoja

Toimenpide Arvioitu
energiansiisto

Ikkunoiden vaihto/lisalasi 10-15 %
Lammitys- ja ilmanvaihtojdrjestelman saato 10-20 %
Lammadn talteenotto 15 %

Lisgeristdminen (seinat ja katto) 15-20 %
Lamménjakokeskuksen, dljylampdkattilan jne. uusiminen 10-20 %
Sahkslammityksen vaihtaminen maaldmpodn 50-65 %
lImalampdpumpun asennus huoneistokohtaista sahkélammitysta taydentdmaan 25 %

Vedenkulutuksen vahentaminen: 10 %

Vetta saastavat suihkujen ja hanojen suuttimet ja sekoittimet. Vuotojen korjaus. Huoneistokohtaiset
vesimittarit.

2.4 Suunnittelu

Korjausrakentamisen ero uudisrakentamiseen on tietysti se, ettd rakennusvaiheelle
on jo vanha pohja. Uudisrakentaminenkin tietysti tehdaan vaihe kerrallaan, mutta
edellisen vaiheen rakennuspohja ja sen tarkka toiminta tiedetddn. Siksi korjausra-
kentamisessa tulee huomioida vield tydmaalla ollessa erilaisia asioita, kun vanhaa

purkaessa voi paljastua rakennuksen kunnosta yllattaviakin asioita.
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Korjausrakentamisessa tulee aina panostaa energiatehokkuuteen. Olennaista on

my0s tutkia rakennuksen kunto kunnolla ennen korjausrakentamisen aloittamista,

ettei rakenneta uutta ja hyvaa vaurioituneiden rakenteiden yhteyteen. Mahdolliseen
iIsompaankin purkamiseen pitdd kayttad oma aikansa ja tarkka suunnittelu voi olla
vaikeampaa kuin uudisrakentamisessa. Kokemuksen ja korjausrakentamisen tyota-
pojen tunteminen auttaa huomattavasti hankkeen toteuttamisessa parhaimmalla
mahdollisella tavalla. (RT 15-10849 2005, 2.)

Vaikka korjausrakentamisessa tulee huomioida purkaminen ja korjattavan alueen
valmistelu uuden rakentamiseen, on korjausrakentaminen sen jalkeen hyvinkin sa-
manlaista kuin uudisrakentaminenkin. Muutos- ja korjausrakentamisen piirustukset
laaditaan samoja standardeja, maarayksia ja ohjeita noudattaen mita uudisrakenta-
misessakin kaytetd&dn. Suunnittelussa kaytdssa on samalla tavalla muun muassa
asemakaava, suojelumaaraykset, selvitys kaytetyistd materiaaleista, rakennusfysi-
kaaliset ominaisuudet ja hankkeen aikataulu. (RT 15-10849 2005, 2.)

2.5 Luvanvaraisuus

Laadukkaan rakentamisen edellytyksend on rakennushankkeiden toteuttaminen
rakennuslupien vaatimalla tavalla. Korjausrakennushankkeet voivat siksi vaatia ra-
kennusluvan samalla tavalla kuin uudisrakentaminen. Luvanvaraisuus maarittyy
esimerkiksi sen mukaan, etta onko korjausrakentaminen verrattavissa uuden raken-
nuksen rakentamiseen. Lupa vaaditaan myds tapauksissa, joissa rakennusta laa-
jennetaan ja kerrosalaa lisataan, jos muutosty6 vaikuttaa turvallisuuteen tai tervey-
teen tai jos kayttotarkoitus muuttuu olennaisesti. Rakennusluvan liséksi hankkee-

seen voidaan tarvita toimenpidelupa ja purkamislupa. (RT 15-10849 2005, 3.)

Toimenpidelupa tarvitaan hankkeeseen, jossa rakennuksen julkisivua, kattomuotoa,
katetta tai sen varitysta, ulkoverhouksen rakennusainetta tai varitystd muutetaan.
Lupa vaaditaan myos, jos rakennushanke vaikuttaa huoneistojarjestelyyn esimer-

kiksi asuinhuoneistojen yhdistdmisen myo6ta. Purkamislupa edellyttad, etta tyo ei
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merkitse ympariston arvojen havittdmista, tyo selvitetdan yksityiskohtaisesti ja ra-
kennusjate kasitellaan ja kayttokelpoiset osat hydédynnetaan. (RT 15-10849 2005,
3.)

2.6 Taloyhtion toiminta korjausrakentamisessa

Korjausrakentamishanke taloyhtidissa on yleisesti ottaen paljon isompi kuin yksit-
taisilla kiinteistonomistajilla. Suomen Kiinteistoliitto julkaisi Korjausrakennuttamis-
barometrin tulokset vuodelta 2015. Kysely toteutettiin yli kahdelle tuhannelle halli-
tuksen jasenelle, taloyhtidaktiiville ja isannoéitsijalle. Kyselyn aikaan taloyhtidissé oli
kaynnissa useita korjauksia. 12 prosentissa pihakorjauksia, 11 prosentissa putkire-
montteja ja 10 prosentissa ikkuna- ja ovikorjauksia. Ja naiden korjaustoimenpitei-
den lisaksi viela muita yleisia kohteita kuten esimerkiksi vesikattokorjaukset. Sa-
mat toimenpiteet pysyvét yleisina vield tulevinakin vuosina. (Kiinteistbalan Kustan-
nus Oy 2015.)

Taloyhtitiden tulee olla tietoisia tulevista korjaustarpeista, koska niita tulee ja ne
koskettavat useampia ihmisid. Korjaustoimenpiteet voivat tapahtua osakkeenomis-
tajien normaalin elaman keskella seka myos hankkeiden suunnittelu ja paatéksen-
teko vaativat useamman henkilon. Kiinteistonpito ja sen remonttien paattkset ovat
yhtion hallituksen, is&nnditsijan ja osakkaiden harteilla. Kannattavien paatoksien
syntymisen kannalta olisi hyva, ettd osallisilla on perustietoa siitd, mitd kannattaa
tehda. Taloyhtion kerrostalo vaatii jatkuvaa kunnossapitoa, etta se on toimiva jo-
kaiselle osakkaalle, siksi kiinteistonpitoa tulisi noudattaa suunnitelmallisesti. Tule-
vat korjaushankkeet tulee kartoittaa ajoissa, jotta osakkailla on aikaa varautua
hankkeeseen. Nain taloyhtidlle saadaan ajoissa tietoisuutta seké pohjaa paatok-
sentekoon. Tuloksena hyvin suunnitellusta remontista saadaan rakennuksesta toi-
mivampi osakkaille ja taloyhtidlle sopivaan hintaan. (Rakennuksen kaytto- ja
huolto-ohje 2013.)
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2.7 Vesikatto

Rakennuksen kokonaisuuden ndkyvin osa on julkisivujen liséksi vesikatto, ainakin
matalammissa rakennuksissa. Vesikatto myos pinta-alansa puolesta on iso osa ra-
kennusta. Huomioitavia asioita riittdd. Tyypillisin ongelma on tietysti se, etta se voi
vuotaa. Katteen tiiveys tulee olla kunnossa, eli lapiviennit, liitokset ja saumat tulee
korjata epatiiveytta havaitessa. Katolle ei saa lammikoitua vetta eika jaada liiallisia
lumikasoja, jotka voivat aiheuttaa vaurioita sulaessaan. Vesikatolle tulevien sade-
vesien ohjaaminen pois sadevesikourujen avulla tulee olla kunnossa. Oikea rays-

tasmitta ohjaa my6s veden niin, ettei se osu julkisivuun kuten on kaynyt kuvassa 1.
(Sisailmayhdistys ry 2018.)

Kuva 1. Vedenvalumajalkia toimimattomasta raystasrakenteesta ja sadevesi-
kouruista (Sisailmayhdistys ry 2018).

2.8 Kosteudenhallinta

Rakennuksen sisdiset kosteusongelmat kohdistuvat yleensa markéatiloihin. Kosteus-
ongelmia voi ilmetéa toki muuallakin rakennuksessa jonkin pettdneen rakenteen
myo6ta tai mahdollisesti pahan vaarinkayton seurauksena. Mutta markatilojen toimi-

vuus takaa paljon. Ongelmia voi syntyé lukuisista eri vaihtoehdoista. Toimivissa ti-
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loissa tulee olla tietysti kunnollinen ja ehja vedeneristys. Muovimatto voi olla kutis-
tunut tai rikkoinut, se on voitu myds asentaa vaarin, jolloin maton reuna ei ylla sei-
narakenteeseen tarpeeksi korkealle vaan jaa lattiarakenteen sisddn. Muovimaton
tulee pysya myos tiukasti kiinni, etta vesi ei padse sen taakse kuten kuvassa 2.
(Sisailmayhdistys ry 2018.)

Lattiakaivo tulee olla oikein asennettu ja sen myota tiivis. Myds seinan ja lattian va-
lisen liitoksen tulee olla tiivis ja riittava eristamaan veden paasyn seinarakentee-
seen. Riittava ilmanvaihto tulee myos tarkistaa, ettei kosteusrasitus vaikuta liian pit-

kaan.

Markatiloissa rakenteiden ongelmakohtia voi olla rakenteen sisalla olevan putkeen

rikkoutuminen. My6skin riittaméattomat kallistukset aiheuttavat ongelmia veden lam-

mikoituessa. (Sisdilmayhdistys ry 2018.)

Kuva 2. Roiskunut vesi paassyt irronneen muovitapetin alle (Sisailmayhdistys ry
2018).

Rakennus on myo6s rakenteen ulkopuolelta késin kosketuksissa veteen. Raken-
nusta kohti tulee pintavetta, sadevetta ja maaperasta kapillaarisesti nousevaa kos-

teutta. Perustukset ja liitokset seiniin tulee tietysti olla oikein tehty ja tiiviit, mutta
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ulkopuolista vetta ohjataan silti. Ongelmia tulee heti, jos pintavedet valuvat raken-
nukseen tai jos kapillaarikatkot ja salaojitukset puuttuvat. Pintavedet ohjataan pois,
kun maanpinta kallistuu 1:20 kaltevuudella poispain vahintddn kolmen metrin mat-
kalla. Perustuksien alla tulee olla myds vaihdettua maata vahintaan 200 millimetria
salaojituskerrokseksi. Salaojituskerros voidaan tehda vetta lapaisevasta tasarakei-
sesta seulotusta kiviaineksesta, pestysta singelista tai sepelista. Naiden vedenla-
paisyominaisuudet ovat hyvét ja ne kestavat kayton rasitukset. Salaojituskerros ero-
taan suodatinkankaalla ymparilla olevista maalajeista. Kunnollisilla salaojituksilla

saadaan huomattavasti tontilta vetta pois. (Sisailmayhdistys ry 2018.)

Kuva 3. Salaojitukset ja niiden kallistusten varmistaminen (Sisailmayhdistys ry
2018).

2.9 Illmanvaihto

Rakennuksen asumismukavuuden kannalta sisailma ja sen puhtaus on tarkea asia.
Sisailmassa voi olla epédpuhtauksia esimerkiksi hiukkasina, mikrobeina tai kaasuna.
Tarkeda on, ettd ilmanvaihto toimii halutulla tavalla. Rakennuksessa tulisi olla 20-
23 astetta lamminté ja ilimankosteus 25-45 prosenttia. Kunnollisessa rakennuksessa
ei tule vedon tunnetta ja huonolampdtila ei vaihtele hallitsemattomasti. (Siséilmayh-
distys ry 2018.)
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llImanvaihdon toiminnassa ikkunoilla ja ovilla on tietysti merkitysta. Niiden pitaa olla
tiiviit ja toimivat, etta ilmanvaihto voi toimia niin kuin sen pitaéa. Ikkunoiden tiivisteiden
kayttdika voi olla TPE-muovista valmistetuilla tiivisteilla seitsemé&n vuotta ja siliko-
niputkitiivisteella viisitoista vuotta. Ikkunoiden pitaa olla tiiviit, etteivat ne huurru tai

aiheuta turhaa lampoéhukkaa, joka nostaa lammityskuluja tarpeettomasti.

Rakennuksen energiatehokkuuteen tiiviydella on paljon merkitystd. Lampoéhukkaa
pitaisi olla mahdollisimman vahan ja energiatehokkuutta kannattaakin seurata huol-
tokirjamerkinn6illa, jolloin ndhdaan rakennuksen kulutusmaaréaéa lammityksessa ja

vedenkaytossa.
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3 KUNTOKARTOITUS

3.1 Asennus & Rakennus Agge

Asennus & Rakennus Agge on Topi Aggen perustama rakennusalan yritys. Yritys
on perustettu vuonna 2009 palvelemaan Satakunnan alueen taloyhtidita, yrityksia
seka yksityisia kiinteiston omistajia. Laajoista remonttipalveluista 16ytyvat luonnolli-
sesti kylpyhuone- ja saunaremontit, mutta Aggella voi teettdd myds huoneistore-
montin, jossa remontoidaan koko koti. Isoimpien korjausrakentamisen téiden liséksi
Aggen palvelut sisaltavat myoés maalaustyot, tapetoinnit, kalusteasennukset seka

muut vastaavat pienemmat tyot.

Agge on yhteistydssa lukuisien taloyhtididen isé&nnoéitsijéiden kanssa Porissa, ja siitéa
myds opinnaytetyon idea syntyi. Kuten myos yksityisissa pienemmissa kiinteis-
tdissa, myos taloyhtidissa Agge tekee kylpyhuone- seka saunatilojen saneerausta.
Taloyhtidille on myds mahdollista saada roskakatokset, aidat, pihojen painepesut

tai vaikka lumenpudotukset.

Remontti- ja huoltotdiden lisdksi Agge toteuttaa vesikattoremontteja ja -huoltoja eri-
laisille kattopinnoille. Vaihtoehtoina bitumi, pelti, PVC seka tiili. Mikali remontille ei
ole valttamatonta tarvetta, voidaan kattoa huoltaa pinnoitteilla tai tekemalla vuoto-
korjauksia ja néin ollen lisatdan vesikaton kaytt6ikaa vuosilla ja kevyella rahallisella
sijoituksella.

Myds Porin kaupunki asiakkaanaan Asennus & Rakennus Agge on Satakunnan alu-
eella toimiva Bisnoden korkeimman luottoluokituksen AAA:n, Tilaajavastuu.fi:n Luo-
tettava kumppani -merkinnan sek& Kauppalehden Menestyva yritys -leiman arvoi-

nen rakennusalan yritys.

3.2 Kuntoarviokysely

Opinnaytetyon kuntoarviokysely on tehty Porissa toimiville is&nnditsijoille, joiden

kanssa Asennus & Rakennus Agge on tehnyt yhteistydta. Kyselyn tarkoituksena on
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selvittda erilaisten taloyhtididen kiinteistdjen kuntoa ja isdnnéitsijoiden toimintata-
poja. Kyselyn yhtena ideana on myos tutkia isannditsijdiden halukkuutta yhteistyo-
hon, jossa A&R Agge voisi suorittaa kiinteistoissa vuosittaisia tarkastuskaynteja,
miké& olisi kiinteiston tulevien korjaustarpeiden selvittimisen kannalta tarkeaa. Talla
tavalla kiinteistdissa saataisiin joku kartoittamaan myds vaikeimpien rakenteiden
korjaustarpeet saanndllisesti, esimerkiksi vuosittain. Kysymykset on tehty sen poh-
jalta, ettéa kiinteiston isannditsija pystyy niihin vastaamaan pelkastaan aistinvaraisilla
havainnoilla. Kysely ei siis kerro kuntotutkimusta vastaavaa tarkempaa rakenteel-

lista kuntoa, vaan antaa kuntoarvion.

3.3 Vastauksien tulkinta

Kyselyyn vastasi isannditsijoita OP-Isanndinnilté, Isanndinti ja Tilintarkastus Leivo
Oy:lta, Porin Ammatti-lséannoitsijat Oy:lta, Porin Isdnndintipalvelut Oy:lta ja Saki-
palta. Osa isannditsijoista vastasi kysymyksiin mielelladn kertoen toiminnastaan
avoimesti. Kysymykset liittyivat heidan isannéimien rakennuksen eri osiin, vesikat-
toon, kosteusvaurioihin sisa- sekd ulkopuolella rakennusta seka ilmanvaihtoon.
Vastaukset olivat isdnnoitsijoiden valilla hyvin pitkalti samassa linjassa toistensa

kanssa.

Kysely aloitettiin kysymalla, kuinka heidan kiinteistdissaan kartoitetaan mahdollisia
tulevia korjaustarpeita. Ensimmaisena kaikilta tuli vuosittainen kunnossapitotarve-
selvitys. Saannoéllinen selvitys oli kaikilla kdytdssa. Sen liséksi monet mainitsivat,
ettd suuressa osassa kohteita on elinkaariajattelu. Arvioitujen kayttdikien mukaan

rakenteille ja laitteille tehdaan tarkastuksia ja vaihtoja.

Vesikattoon liittyen oltiin kehitelty useampi kysymys. Se oli priorisoitunut tarkeim-
maksi myos A&R Aggen puolelta, koska kyselyn tavoitteena oli myods saada tietoa
isannditsijoiden halukkuudesta tilata A&R Aggelta palvelu vuosittaista vesikattotar-

kastusta varten.

Haastateltavilla oli isdnnditavana useita eri rakennuksia, ja sen myota naissa raken-
nuksissa oli kattoja ik&haitarilla kymmenen vuotta vanhasta aina 1970-luvun kattoi-

hin. Vain noin puolessa kohteista oli tarkkaa vesikaton kunnon seurantaa yhden tai
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kaksi kertaa vuodessa. Heidan tilanteessa katot olivatkin olleet aina hyvassa kun-
nossa. Rakennuksien katot tuntuivat muutenkin olevan ehijia ja kunnossa, koska ku-
kaan ei erikseen maininnut, ettd vesikatolla olisi ollut mitdan isompaa korjaustar-
vetta. Yleinen vastaus olikin, etté jos sita ei olla tarkastettu vuosittain, niin jos hie-
man harvemmalla tarkastusvalilla jotain oli I6ytynyt, oli se ollut pientd ja helposti
valittdmasti korjattavaa ennen isompia vahinkoja. Vesikattoja oli tarkastanut joko

talohuolto tai erikseen palkattu ammattilainen.

Sadevesikourujen merkitys oli hyvin tunnettu kaikkialla. Kaikki mainitsivat saannol-

lisesta puhdistamisesta ja toimivuuden takaamisesta.

Eniten jakaumaa vastaajien kesken syntyi ylapohjan tutkimisesta. Vain yksi kertoi,
ettd ylapohja tutkitaan kunnolla vesikaton tutkimisen yhteydessa. Muuten vastauk-
set olivat pitkalti yhdessa linjassa sen kanssa, etta liian harvoin tutkitaan. Peruste-
luna saattoi olla ahtaissa kiinteistdissa sen vaikea tutkittavuus. Avarampia ylapohjia
tutkittin enemman. Kuitenkin esille jai selkeasti se, etta ylapohja saattaa olla mo-

nessakin kiinteistossa melkein taysin unohdettu osa.

llImanvaihdon suhteen kaytanndssa tarkein kysymys oli tiedustella ilmanvaihtoka-
navien puhdistamisesta ja suodattimien vaihdoista. Vastaus oli sama kaikilla: ilman-
vaihtokanavien puhdistukset hoidetaan kymmenen vuoden valein huoltokirjaan saa-
dettyjen ohjeiden mukaan. Suodattimien vaihdot hoidettiin lAhes samalla tavalla.
Vastaukset vaihtelivat valilla kaksi kertaa vuodessa tai joka toinen vuosi, mutta pe-

riaatteessa kaikkialla se oli noin kerran vuodessa.

Ikkunoiden vaihdon suhteen toimintatavoissa oli hieman eroa, suurimmassa osassa
ikkunoita vaihdettiin kdytdnndssa vain pienissé osissa esimerkiksi yksittaisia ikku-
noita tai huoneistoja kerrallaan. Kun taas parin isédnnoitsijan tilanne oli ollut sellai-

nen, etta ikkunat oli vaihdettu koko taloyhtiosta kerrallaan kayttdian tullessa tayteen.

Paloturvallisuuden liittyen kysely oli lopulta helppo suorittaa. Kenellakaan ei ollut
tulisijallisia kohteita. Niiden huoltoon tai toimintaan ei tarvinnut paneutua. Lopulta
vastaukset olivat sit&, ettd paloturvallisuus oli ohjeiden mukaista ja pelastussuunni-

telmien paivitys tapahtui asianmukaisin valiajoin.
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Kosteusvaurioista haluttiin tiedustella tilannetta seka sisa- etta ulkopuolelta raken-
nuksia. Ulkopuolelta helpoin oli kysy&d, missa kunnossa julkisivujen pinnat ovat. Var-
jaadntyminen tai pinnoitteiden irtoaminen on aina merkki jostain ongelmasta. Parilla
isannditsijalla olikin ollut ongelmaa julkisivussa. Salaojituksen ollessa kuitenkin kun-
nossa ongelmat olivat syntyneet muualta. Yhdessa tapauksessa vanhemmat kuo-
rielementit olivat paasténeet vetta sisdan. Toisessa tapauksessa katolta oli valunut
vetta, joka oli aiheuttanut padnvaivaa. Yhteenlaskettuna suurimmaksi osaksi julkisi-

vut kuitenkin tuntuivat olevan kunnossa.

Kosteusvaurioiden sisapuoliseen tutkimiseen iséannoitsijéiden oli hieman vaikeampi
ottaa kantaa. Silikonisaumauksien tilanne tai kaakelien vérjaytymisen tilanne on tie-
tysti osakkaan vastuulla, joten isannditsijat osasivat kertoa vain konkreettisista kos-
teusvauriotilanteista, joita oli tutkittu tarkemmin. Yksi kertoi jopa vauriotilanteita ole-
van aika ajoin sen enemman tarkentamatta. Toisella oli juuri yksi tapaus kaynnissa.
Kosteusvaurioiden mahdollisuutta tulisi ehdottomasti korostaa osakkaille ja tietoi-
suutta markatilojen oikeanlaisesta kaytosta ja silmamaaraisesta tutkimisesta lisata,
koska omasta osakkeesta liikkeelle Iahtenyt vaurio voi aiheuttaa myds muille nope-

asti haittaa.

Kyselyn yhtena tavoitteena oli myds tiedustella isdnnoitsijoiden halukkuutta saan-
nollisille vesikattojen tarkastuksille. Asennus & Rakennus Agge oli suunnitellut esi-
merkiksi vuosittaista tarkastuskayntia vesikatolle ongelmien huomaamiseksi. Idea
sai positiivisen vastaanoton. Yksi isannoitsija kertoi, ettéa heidan talohuoltonsa tutkii
aktiivisesti myds vesikaton, mutta muuten mielenkiintoa I6ytyi. Suurin osa vastasi
alustavasti, etta tarjous kyseisesta palvelusta kannattaa heille lahettdd. Vesikaton
kunnon tarkeys tiedostetaan selvasti.

3.4 Rakennuksen nykykunto

Kiinteistdjd myydaan taukoamatta ja kun kauppaa kaydaan, rakennuksen kunnosta
tehddén yleensa kuntotarkastus, joka kertoo ostajalle rakennuksen kunnon. Kunto-
tarkastuksen teko on tietysti jarkevad, koska tehdaan turvallinen kauppa niin, ettei
ostajalle muodostu yllattavia korjaustarpeita kaupanteon jalkeen. Kiinteistoa omis-

taessa tulee kuitenkin huomioida rakennusosien normaali kuluminen, joka aiheuttaa
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sen, etta vaikka ei tulisikaan yhtéakkisia rakenteiden rikkimenemisia, vaativat ne silti
jossain kohtaa tulevaisuutta korjaamista. Taman takia on hyva tietdd rakenteiden
kayttoika, ymmartdd rakennuksen kokonaiskuva ja olla niin sanotusti askeleen
edella kulumista.

Huoltokirjan merkitys on tassa iso, ettd pystytddn kunnossapitdmaan rakennusta
suunnitelmallisesti. Rakennustaan voi tutkia monella eri tasolla. On tietysti mahdol-
lista suorittaa kattavia kuntoarvioita ja -tarkastuksia taloteknisilla asiantuntijoilla,
jotka kayvat rakennuksen kunnon |api perusteellisesti. He sisallyttavat tutkimusra-
porttiin muun muassa aistinvaraiset huomiot osien kunnosta seka mahdolliset ter-
veys- ja turvallisuusriskit kosteusmittauksien perusteella. Rakennuksen kuntoa voi-
daan kartoittaa myos itse omatoimisesti, esimerkiksi lampdkameraa ja kosteusmit-

taria kayttamalla.

3.5 Rakennuksen aistinvarainen arviointi

Rakennuksen kunnosta voi silti tehda paatelmia, vaikka kaytossa ei olisi edella
mainittuja laitteita. Kun kosteusmittari ja lampdkamera on tarkoitettu asteen tar-
kempaan tutkimiseen, voi pelkalla silmallakin tutkia rakennuksen kuntoa ja etsia
mahdollisia epakohtia, jotka voivat jossain kohtaan vaatia tarkempaa tutkintaa ja

ehka korjausta.

Varsinkin vesikaton tilannetta tulee harvemmin tutkittua, kun sen mahdolliset viat
eivat valttamatta nay rakennuksen paivittaisessa kaytdssa. Sen tutkiminen olisi
kuitenkin suotavaa. Ison vuotokohdan huomaamalla sen tarpeeksi ajoissa valttyy
varmasti isoilta kustannuksilta, kun sadevedet eivéat paase tuomaan isoa maaraa
kosteutta rakenteisiin. Vesikaton ulkopinnalta tulisi katsoa esimerkiksi, etta katteen
kiinnitys, saumaus ja limitys ovat kunnossa. Raystaiden pituus ja paatylaudat es-
tavat, ettd vesi ei padse rakenteen sisdén tai valu vesikatolta vaaraan paikkaan
esimerkiksi liilan lahelle sein&a tai jopa seindé pitkin. Olennaista on myds katsoa,
etta sadevesiviemarit ja -kourut ovat kunnossa veden poistumisen takaamiseksi.
Ulkoisten pintojen ollessa kunnossa vesi ei paase sisalle tekemaan enemman tu-

hoa.
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Sisdpuolelta tulisi tutkia ullakkotilan tuuletus. Tuuletuksen tukkiutuminen voi ai-

heuttaa sen, etta kattorakenteisiin muodostuu jaata, joka sitten sulaessaan aiheut-
taa homehtumista ylapohjassa ja kattorakenteissa. Kattorakenteen pitaisi siis sisa-
puolelta olla tuulettuva, puhdas ja kuiva. Ongelman voi huomata jopa siita, etta ra-

kenteiden metalliosat ovat ruosteessa.

Kosteusongelmat vesikatossa aiheuttavat usein ongelmia myds alempiin raken-
nuksiin, kun kosteus siirtyy rakenteita pitkin alemmaksi. Vesikaton liséksi kosteus-
ongelmia tuovia riskipaikkoja on silti lukuisia muitakin. Katolle kiipeamisen sijaan
alempien rakenteiden tutkiminen on kuitenkin paljon helpompaa. Helpoimmillaan

niin ettd markatiloihin astuessa kosteusvaurion tuoman tunkkaisen hajun haistaa.

Vahintaankin kevytta tarkkailua tulisi tehda saanndéllisin valiajoin. Vaikka markéti-
loissa ei olisikaan mitd&n outoa hajua, voi kosteusvauriota huomata myds katso-
malla silikonisaumausten kuntoa. Saumausten tulisi olla tiiviit, hyvin kiinni seka
puhtaat. Mikali ne ovat voimakkaasti varjaantyneet tai irtoamaisillaan, on hyvin to-

dennakdista, etteivat méarkatilat toimi halutulla tavalla.

Markatiloja tutkiessa tulisi myos kiinnittdd huomiota kaakeleihin. Kaakelien véar-
jdéntyminen ja saumausten pettaminen voi merkita, etta seindarakenteissa on kos-
teusvauriota. Alimman kaakelin poistaminen on kannattavaa, kun haluaa tutkia tar-
kemmin markatilan rakenteita. Kaakelin alta saattaa paljastua tilanne, jossa seinan
alapuu on jo karsinyt kosteusvauriota mahdollisesti markatilojen eristyksen vuota-

misen takia tai sitten alalaatasta siirtyneen kosteuden takia.

Markatilojenkin tapauksessa tilan oikea kayttaminen on tarkeaa rakenteiden kayt-
toidn sailyttdmisen kannalta. Viemaroinnin tulee olla puhdas ja toimiva, tilat tulisi
tuulettaa ja isoimmat kosteudet kuivata kayton jalkeen. Viemaréinnin suhteen tulisi
lattiakaivoa tarkastaa niin, etté se on puhdas ja ei paasta viemarikaasuja sisélle.
Oikein asennetussa lattiakaivossa korokerenkaat ovat tiivistetyt, saumat puhtaat,
muutkin tiivisteet kunnossa seka pintalattian ja lattiakaivon liittyma on eristetty kun-

nolla.



24

Toimivaan rakennukseen kuuluu olennaisesti hyva ja raikas sisailma. Monesti il-
massa kuitenkin kulkeutuu monenlaisia epapuhtauksia. Hengitysilmassa voi esi-
merkiksi olla eristevillahiukkasia, pdlya tai radonia. Rakennuksessa tulisi pitaa

huolta, etta ilmanvaihto toimii ja sisalle tulee raikasta korvausilmaa ulkoa. Tavoit-
teena olisi pitda ilma raikkaana, lampétila 20-23 asteessa ja ilmankosteus 25-45

prosentissa. (Sisailmaluokitusta uudistettiin, 4.)

Lampdtilan ja ilmankosteuden tarkkailuun 10ytyy katevia mittareita helposti ja hal-
valla. Rakennuksen ilmanvaihdoin toimintaperiaate tulisi olla tiedossa. lImanvaih-
don toimintaan pystytaan vaikuttamaan, kun tiedetdén sen toiminta. Pitaa tietaa,
toimiiko ilmanvaihto koneellisesti tai painovoimaisesti ja mista korvausilma tulee.
Kokonaan koneellinen ilmanvaihto on katevin, koska ilma tulee ja poistuu hallitusti.
Vaikka ilmanvaihto toimisikin koneellisesti, on ilmanvaihtokanavat hyva puhdistaa
saanndllisesti. Ilmanvaihtojarjestelmien lisaksi mahdolliset savuhormit ja tulisijat
tulisi pitdd puhtaana. Naiden suorittamiseen on toki helpointa ottaa nuohooja, joka
tarkastaa hormit ja tulisijat sek&a voi mahdollisesti my6s suorittaa ilmanvaihtojérjes-

telmien tutkimisen.

3.6 Rakennuksen kunnon arviointi lampdkameralla

Lampdkamera on todella hyva laite tutkiessa rakennuksen kuntoa. Tarjolla on lu-
kuisia vaihtoehtoja joiden hinnat ja ominaisuudet vaihtelevat. Jos on mahdollista
saada lampodkamera kayttoon, on sen kanssa kannattavaa kiertaa rakennus ja et-
sid mahdollisia vuotokohtia esimerkiksi vesikatolta, josta kosteus voi paasta si-
salle. Rakennuksien hyvasta tiiviydesta huolimatta tietyt rakenteet ovat kuitenkin
kylmempid. Lampokameralla voidaan silti tarkkailla rakenteissa tapahtuvia lampoti-

lan muutoksia.

Lampokameran avulla voidaan havaita myds kosteusvaurioita. Mikéli kosteutta on
paassyt rakenteisiin, ja se on esimerkiksi saanut lAmmaoneristeen kastumaan, voi
se jaatya kylmemmalla ilmalla. Silloin se nakyy lampdkamerassa poikkeama nor-
maaliin seindrakenteeseen, kun kuiva ja toimiva rakenne pitda lampdtilansa, kos-

teuden kerannyt rakenne kylmenee ja erottuu kamerassa.



25

3.7 Rakennuksen kunnon arviointi kosteusmittarilla

Rakennuksen kuntoa tarkastaessa tulee selvittéa myos kosteusolosuhteet. Kos-
teudenhallinta on erittain tarkeda rakentamisessa. Siksi se huomioidaan kaytan-
ndssa jokaisessa tyovaiheessa, aina tontin muotoilussa sadevesia ajatellen seka
tietysti rakennuksen markatiloja tehdessa, jolloin sen huomioiminen on ehka oleel-

lisin asian rakentamisessa normaalien rakenteiden suojaamiseksi.

Rakenteisiin tulee kuitenkin kosteutta joka suunnasta, ylapohjaan sateet ja/tai lu-
men sulaminen, alapohjaan diffuusiolla, seinien ulkopintoihin kohdistuneet sateet
ja tietysti seinien sisdpuolella tapahtuva veden kaytto paivittdisessa asumisessa.
Yleisesti ottaen nama kaikki on kuitenkin huomioitu oikeanlaisilla ratkaisuilla katto-
kaltevuudessa, ilmanvaihdolla, markatilojen rakenneyksityiskohdissa seké& maa-
kerroksissa muun muassa kapillaarikatkoilla. Kosteusvaurioilta ei silti aina voi vélt-
tya ja siksi rakennuksen kuntoa tarkastellessa on hyva kayttaa kosteusmittaria.
Piikkianturimittari tarjoaa ison hyddyn, kun halutaan esimerkiksi tarkastaa vélisei-
nien alajuoksun kunto. Sen sijaan ettéa seinarakennetta pitaisi avata enemman, voi
seindéan tehda reian jalkalistan taakse. Piikkianturimittauksella voidaan selvittaa,
onko alapuussa kosteutta tai mahdollisesti jo hometta. Mittauksen jalkeen pienen

reian tiivistdminen helppoa, jos kaikki on kunnossa. (Ratu S-1215, 10.)

3.8 Haitta-ainekartoitus

Rakentamisessa, erityisesti vanhan purkamisessa, voidaan loytaa terveydelle hai-
tallisia aineita. Naitd ovat esimerkiksi asbesti, vaaralliset yhdisteet, kreosootti, 6ljyt
ja raskasmetallit. Rakennustydssa on huolehdittava, ettd purku- ja korjaustyot teh-
daan tavalla, jolla tyontekija ei altistu haitallisten aineiden vaaroille. Taman takia
lainsaadantd velvoittaa kartoittamaan haitalliset aineet. Haitta-ainekartoituksessa
arvioidaan, miten paljon haitta-aineita 16ytyy sekd missa sita sijaitsee. Haitta-aine
tulee myds arvioida sen mukaan, kuinka paljon se aiheuttaa altistumisriskia raken-
nuksen kayton aikana seka purku- ja korjaustilanteissa. Lopuksi kartoituksessa tu-
lee antaa jatteelle jateluokitus ja arvioida haitallisen aineen ymparistovaikutukset.
(Rakentajain kalenteri 2011.)
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Yleisimpéana haitallisista aineista I6ydetaan rakennuksista asbestia. Kuitumaista si-
likaattimineraalia eli asbestia on kaytetty paljon, koska silla on useita hyvia ominai-
suuksia. Se toimii hyvin sahkon- ja lammoneristeena, mutta silla on myés hyvat pa-
lonkesto- ja akustiikkaominaisuudet. Erityisesti 1920-1990-luvuilla sita kaytettiin pal-
jon, ennen kuin se kiellettiin vuonna 1994, koska se on terveydelle vaarallista ja
aiheuttaa muun muassa keuhkosyopaé asbestipolyn kulkeutuessa keuhkoihin. As-
bestia on kaytetty maaleissa julkisivujen kasittelyssa, bitumikattohuovissa, asbesti-
massana putkieristeissa, vinyylilaattana lattiapinnoitteessa seka akustiikkalevyina.

(Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje 2017.)

Kartoitus on tarkeaa ja vie aikaa, joten rakennuksen purkua suunnitellessa haitta-
ainekartoitus kannattaa tehda hyvissé ajoissa, etta osataan varautua lisakustannuk-
siin ja valtytaan viivastyksilta. Haitta-aineita voi |0ytyé monista eri paikoista. Asbes-
tin monikayttdisyyden vuoksi sitd on useissa eri paikoissa, mutta muitakin haitta-
aineita loydetaan maaleista, vedeneristyksistd, julkisivusaumauksista, puuraken-
teista, putkieristeista seka lattia- ja seindmateriaaleista. (Rakentajain kalenteri
2011.)

Haitta-aineita 16ytyy niin monesta paikasta, ettd niiden kartoittaminen tulisi tehda
sisdilman ongelmia selvittaessa, mutta myos usean eri korjausrakentamishankkeen
yhteydessa. Téllaisia tilanteita on julkisivun ja vesikaton korjaus, teknisten tilojen,
ullakkotilojen tai kellaritilojen kayttotarkoituksen muuttuessa, putkiremontin yhtey-
dessa sekd myos peruskorjauksen hankesuunnitteluvaiheessa. 1900-luvulla haital-
listen materiaalinen kaytto oli niin yleista, ettd myos vanhojen teollisuusrakennuk-
sien kayttotarkoitusta muuttaessa seké ennen rakennuksen purkusuunnittelua tulee

kartoittaa haitta-aineet.

3.9 Tarvetta korjausrakentamiselle

Suomalainen rakentaminen on arvostettua ja sita on pidetty parempana verrattuna
lukuisiin muihin maihin, joten hyvin rakennettu kannattaa pitaa myds hyvana. Moni
omakotiasuja kaipaakin apua talonsa kunnossapitoon ja korjausrakentamisen tar-
peiden ennakoitiin. L&htokohtaisesti jokaisen tulisi oppia talonsa toiminta ja tunnis-

taa ilmeisimmat ongelmat ja remonttipaikat. Esimerkiksi kosteusvauriotutkimus on
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osoittanut, ettd oikea kaytto ja riittava kunnossapito poistavat yli puolet kosteusvau-
rioista. Kosteusvauriot omat kuitenkin vain pieni osa korjausrakentamisen tarpeista.
Tilastokeskuksen listaamasta kaaviosta l6ytyykin olennaisimmat syyt, jotka synnyt-

tavat korjausrakentamisen tarvetta.

normaali vanheneminen tai kuluminen
esteettiset syyt

laatu- tai varustustason parantaminen
vakavamman vaurion ennaltaehkaisy
energiatenokkuuden parantaminen
kayttdtarkoitus- tai toiminnallisuusmuutos
muu syy

esteettdmyyden parantaminen

muu vaurio tai vahinko

putkirikko, rankkasade, tulva tms
rakennus- tai suunnitteluvirheet

ajan mittaan syntynyt homelkosteusvaurio
sisdilman huono laatu

huolto- ja kayttévirhest

laajentamisessa syntyvat muutostarpeet
ilkivalta

omakoti- ja paritalot

mkerrostalo asunnot

0%  20% 40% 60%  &80% 100%

Kuvio 1. Syita korjaustarpeeseen (Kerrostaloasuntojen ja omakotitalojen korjauksiin
johtaneet syyt, prosenttiosuus vastanneista 13.11.2017).

Kuten kuvio 1 osoittaa, syita korjausrakentamisen tarpeeseen loytyy useita. Nor-
maalia kulumista huomioimatta lahes kaikissa oma toiminta on merkityksellista ra-
kennuksen kayttéian sailyttdmisessa. Luonnon aiheuttamiin tulvavahinkoihin tai
myrskyjen tuhoamiin vesikattoihin on myds mahdotonta vaikuttaa omalla toimin-
nalla, mutta muuten oman toiminnan vaikutus on suuri. Luonnollisesti kaikki lahtee
siitd, etté rakennukset suunnitellaan ja tehdaéan oikein seka rakennetaan ne hy-
valla tydmoraalilla. Listalta 16ytyva rakennus- tai suunnitteluvirheen sarake on
melko turha, kun alusta alkaen hyvélla asenteella ja kunnolla tehty ty6 eliminoisi
monia tulevaisuudessa tulevia turhia toita. Rakennus ei koskaan tule olemaan
aluksi valmis ja sitten kayttéian umpeutuessa suoraan purkukunnossa. Siksi pienia
vaurioita tulee ja rakennuksen hyvana pitamisessa tarkeaa onkin niiden valiton
korjaaminen. Tama toimii ennaltaehkaisevana toimintana sille, ettei rakennukseen

tule isompia remontteja.
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Erityisesti kosteusvauriotapauksissa pienesta epahuomiosta on kasvanut isompi
vahinko. Esimerkkitapauksena on A&R Aggen tekema korjausrakennushanke. Hei-
dan asiakkaakseen tuli isdnnoitsija, jonka isdnnéimassa rakennuksessa kosteus oli
paassyt rappukaytavan seinalle. Kosteusvaurioista ei ollut mitaan tietoa, ennen kuin
rappukaytavan seinien maali oli irtoillut. Tassa vaiheessa alettiin tutkia, mista kos-
teus oli paassyt rakenteeseen. limeni, etta vesi oli valunut ylapohjaeristeeseen rik-
koontuneen aluskatteen lapi ja siitéa aina rappukaytavan seinille. Ylapohjaan vesi oli

paassyt rikki menneen kattotiilen jattamasta aukosta.

Saadk, ;

Kuva 4. Kosteusvauriotapaus haljenneesta kattotiilesta (Agge 2017).

Kattotiilen halkeama olisi voitu huomata helposti vain silmamaaraisestikin tehdylla
kierroksella katolla. Yhden kattotiilen vaihto olisi ollut helppo ja halpa toimenpide,
sen sijaan etta nyt kosteus oli padssyt etenemaén huomattavasti ja korjauskustan-

nukset nousivat kolmeen ja puoleen tuhanteen euroon. (Agge 2017.)

Toisessa Asennus & Rakennus Aggen tapauksessa kyseessa oli teollisuuden tuo-
tantotila ja sen vesikaton huoltotyon taysi laiminlydminen.
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Kuva 5. Vesikaton heikko kunnossapito (Agge 2017).

Vesikatolta otetusta kuvasta huomaa valittémasti reippaan sammaloitumisen. Ky-
seessa bitumikermikatto, jonka paalla suojakivikerros. Vesikattoa ei ollut puhdistettu
aikoihin ja se oli pd&assyt sammaloitumaan. Katto vuoti reippaasti sammaloituneista
kohdista.

Rakennuksen pitkaikaisyyden takaamiseksi se vaatii huomiota jo normaalin kulumi-
sen ja saanndllisten tarkastusten ja osien vaihtojen myo6ta, joten oman toiminta tulisi
olla sellaista, ettei itse lisé& rakennukselle turhia korjaustarpeita laiminlydmalla sen

kunnossapitoa.
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4 KUNNOSSAPITO JA ENNALTAEHKAISEVA TOIMINTA

4.1 Rakennuksen kunnossapito

Korjausrakentaminen terminé pitaéa sisalladn sen, etta se on olennaisesti myos ra-
kennuksen jokapaivaista yllapitoa. Yllapito taasen voidaan jakaa kahteen osaan,
kiinteistonhoitoon ja kunnossapitoon. Yleisesti ottaen kiinteisténhoito on kevyempaa
toimintaa rakentamisen nakokulmasta, mutta rakennuksen yllapidon kannalta luon-
nollisesti tarkeaa. Kiinteistonhoidolla tarkoitetaan siivousta, teknisten jarjestelmien
hoitoa seka jatehuollon ja ulkoalueiden hoitoa. Kunnossapito on puolestaan raken-
nuksen ominaisuuksien ja rakenteiden yllapitoa. Kuluneiden ja viallisten osien vaih-
taminen ja korjaaminen kuuluvat kunnossapitoon ja sen myota ajantasaiseen kiin-

teiston yllapitoon. (Rakennuksen kayttd- ja huolto-ohje 2013.)

Kiinteistdn jatkuva seuraaminen ja huoltokirjan pito ovat hyvaa yllapitoa. Huoltokir-
jan tai erillisen korjaussuunnitelmien laatiminen auttaa tiettyjen aikavalien kohdilla
tehtavien korjaustarpeiden tekemisessa. Kiinteiston jatkuva seuraaminen on kuiten-
kin yhta tarkeaa, kun rakenteiden tai osien yllattavan rikkoutumisen mahdollisuus
on aina olemassa. Rakennuksen korjaustarpeiden selvittaminen saanndéllisin aika-
valein on kannattavaa, ettei pieni vahinko levia. (Rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje
2013.)

Omasta rakennuksesta ei voi pitaa liikaa huolta, joten oikeanlainen kaytto ja tule-

vaisuuden suunnitteleminen ovat arvossaan. Erittainkin yksinkertaisella jokapaivai-
sella toiminnalla voidaan ehkaista turhat rikkimenemiset seka niilla saadaan pidet-
tya rakennus asumiskelpoisena. Asumisterveysliiton ohjeet (Kuvio 11) auttavat pi-

tadmaan talon kunnossa.
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ASU OIKEIN — VINKIT ASUKKAALLE

VoIT PARANTAA SISAILMAA JA ENNALTA- 14. Ilmoita vaurioista ja puutteista heti kiin-
EHKAISTA/VAHENTAA TERVEYSHAITTOJA: teistion omistajalle .
1. Pidi Empiolot oikeina 15.Jos liesituuletin on péilli, Gili avaa keitti-

" n "2‘0125[:““_1“ I’imm.i{ skaudella on ikkunaa, vaan asunnon kanimmainen
2. Huolehdi Eiikc:;s'l.a 'ii%‘ilil“:r';l‘l;l * ikkuna, koska Keittién ikkunan ollessa

" kosteudesta (25-45%) avoinna menee korvausilma liesituuletti-
) st B e et P men kautta ulos ja muu asunnon ilma
3. Kiyti ilmanvaihtoa oikein vaihtuu huonost
4. Touleta asuintilat siEinndllisesti ristivedolla : o
5. Hyddynnii lasitettua parveketta HUOLEHDI KODIN LAITTEISTA®
P IE“:"E’,”"“'{“;’,: T:'.Cr’f“:l.“""'[mr'_'l’ls':c“ 1. Puhdista s@innollisesti itsesulattavan jiii-
2 tiivad pyyRit KUIVAUSIUMImissa viileiikaapin kompressorin péilld oleva
/- Siivoa sdinnéllisesti kondenssivesikuppi, joka on " pipdpesi”
8. Tuuleta vuodevaatteet sdinnollisesti . R PP, JOR? , PUpOpes

. Imuroi jiihdytysritilii polysti

9. Tuola korvausilmaa riittiviisti sisille 2 Huolehdi astic sk alle kaukal
10. Huolehdi, etti korvausilmaa ei piiiise - Huolehdi asnanpesukoncen afle kaukalo

2

%
viemiirin liittymiin kautta sisidilmaan 4. Huolehdi pakastimen sulamisvesisti
tiivistimiilii putkien Eipiviennit 5. Puhdista liesituuletin ja rasvasuodatin

11.Pese ja puhdista vesilukot ja lattia- sidiinnollisesti

kaivort si@Einnollisesti 6. Vaihda polynimurin suodatin ja pussi
12, Kiiyti nivellastaa suihkuvesien keriinmi- usein

seksi lattiakaivoon suihkun kiyton jilkeen 7. Al liiti yhteiskanavahormeihin kuivaus-
13, Tarkista, etti tiskialtaan alla oleval poisto- kaappia, -rumpua, liesituuletinta filiki

putket pysyviit paikoillaan, eivitki vaoda kanavapuhaltimia

Oikea-aikaisesti ja oikein suunnitellut sekii toteutetut korjaukset ovat myds terveydelli-
sesti ja taloudellisesti kannattavia. Suurin siistd kaikille osapuolille kuitenkin saadaan,

kun rakennetaan ja asutaan oikein.

Kuvio 2. Asu oikein (Asumisterveysiliitto 2018).

4.2 Pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma

Pitk&n tahtadimen kunnossapitosuunnitelma eli PTS antaa kuvan rakennuksen kun-
nosta seka tulevaisuuden korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista.
Tallaisia hankkeita voi olla esimerkiksi lampd- tai vesitekniikan korjaukset ja uusimi-
set, rakennustekniset korjaukset tai toiminnallisten tarpeiden kehittdmiset. Kunnos-
sapitosuunnitelma pohjautuu saanndllisista kuntoarvioista saatuihin tietoihin. Pitka-
janteinen suunnittelu luo perustaa sille, etta rakennuksen kunto pysyy hyvana vuo-
sikymmenia. Yleensa pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelma tehdaan kymme-

nen vuoden aikajanteelle. (Pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunnitelma 2018.)

Korjaushankkeista syntyvaa vaivaa pitkan tahtadimen kunnossapitosuunnitelma hel-
pottaa huomattavasti. Hanke voi olla rakennuksen vian peruskorjaamista tai kauem-
min suunniteltua perusparantamista, jossa parannetaan rakennuksen toiminnallista

kuntoa. Esimerkiksi hissien lisdaminen tai vesikaton uusiminen on merkittava
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hanke, jolloin siihen valmistautuminen vaikuttaa hankkeen toteuttamisen sujuvuu-
teen. Pitkan tdhtdimen suunnitelman antaman tiedon perusteella hankkeeseen val-
mistautuminen voidaan aloittaa ajoissa teettamalla suunnitelmat ja vaadittavat asia-
kirjat jo paljon ennen hanketta, jolloin hyva valmistautuminen hankkeeseen voi mer-
kita toteuttamisen parempaa sujuvuutta. (Pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunni-
telma 2018.)

4.3 Huoltokirja

Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus, jonka avulla tavoitteellinen ja asiallinen kiin-
teistén kunnossapito helpottuu. Liitteineen huoltokirja on hyvin hyédynnettyna ja
yllapidettyna hyva tiedonlahde kiinteiston senhetkiselle omistajalle seka myds tule-
ville omistajille tai isanndaitsijoille, koska huoltokirja varmistaa tietojen sailymisen.
Huoltokirjasta on tehtava kattava ja liitteineen se on monisivuinen asiakirja. Huol-
tokirja kootaan aloittamalla kirjaamaan kayttdohjeet, kiinteiston perustiedot, tehdyt
selvitykset ja tutkimukset seka yhteystiedot. Yleistietojen jalkeen kasitellaén tek-

nista hoitoa ja huoltoa. (Rakennuksen kaytt6- ja huolto-ohje 2013.)

Huoltokirjan tulisi siséltaa ohjeellisia toiminta-arvoja, kuten sisalampdétilat, lammi-
tyksen toiminta-arvot, kayttoveden seka viemarijarjestelman toiminta-arvot, ilman-
vaihdon kayntiajat ja ohjaukset, termostaatin ohjaukset, kaukolammon tai sahkén
tilaustehot seka veden ja energian kulutustavoitteet. Kirjaamalla ylos kaikki ohjeel-
liset arvot on todellisten kulutuksien seuraaminen moninkertaisesti helpompaa.
(Pientalon huoltokirja 2008, 9.)

Huoltokirjan tietojen kirjaaminen on kannattavaa tehda taulukkoihin. Tarkastustau-
lukot ryhmitell&&n seuraavasti: kiinteistonhoidon paiva- ja viikkotehtavien tehtava-
luettelot, hoidon ja huollon tarkastustaulukot kalenterivuodelle ja hoidon ja huollon
tarkastustaulukko 10-vuotiskaudelle. Sen lisdksi muita taulukoita on kayttopaiva-
kirja ja takuuajan kayttopaivakirja. Paiva- ja viikkotehtavaluetteloihin kootaan
useimmiten toistuvat tehtavat. Kalenterivuoden taulukko sisaltaa kaikki saannal-

listd tarkastusta ja huoltoa vaativat rakennustekniset kohteet ja laitteet, joiden toi-
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menpidevali on vuosi. Huoltokirjasta nakee talléin laitteiden tavoitearvot ja laatuta-
sot, jolloin poikkeamaa huomatessa asiaa pystyy alkaa tutkimaan valittmasti. Ku-
ten myos vuosittain tarkastettavien laitteiden kohdalla, tehddan myds harvemmin
tarkastettaville laitteille taulukko, joka on 10-vuotiskauden taulukko. Taulukoissa
tapahtuneet poikkeamat tai hairiot seka niista aiheutuneet toimenpiteet merkitaan

kayttopaivakirjaan. (Pientalon huoltokirja 2008, 14-17.)

Huoltokirjaan voidaan myds sisallyttda ulkoalueiden hoitoon liittyvia tietoja, esimer-
kiksi kasvity6t ja lumity6t tavoitearvoineen ja laatutasoineen. Kiinteisténhoidon
kannalta oleellisia kohteita on myos esimerkiksi konehuoneet, sahkokeskukset ja
pumppaamot. Tallaiset keskeiset huoltokohteet merkitdan huoltokirjan paikanta-
mispiirustuksiin. Korjausrakentamisessa on oleellista huomioida kuluvat rakenteet,
joten kayttoiat kootaan kiinteiston rakenteiden ja laitteiden kohdalta taulukkoon.
Kunnossapitoa suunniteltaessa arviot jaljella olevasta kayttoiastd mahdollistavat
uusimisen suunnittelun hyvaan aikaan. Rakenteille on siksi hyva pitdaa kunnossa-
pito-ohjelmaa. (Pientalon huoltokirja 2008, 14-17.)

Huoltokirjan edut ovat kiistattomat ja siksi vuoden 2000 alusta alkaen maankaytt6-
ja rakennuslaki on velvoittanutkin huoltokirjan laatimista kaikille uudisrakennuk-
sille, joita kaytetd&n pysyvaan asumiseen tai tydskentelyyn. Oikein kaytettyna
huoltokirja tuo hyotyja kustannuksiin ja rakennusosien elinkaareen, ja myos use-
ammin hoidettavat kiinteistohoitoty6t helpottuvat. (Rakennuksen kaytto- ja huolto-
ohje 2013.)

4.4 Vesikatto

Vesikaton kunnossapitoon kuuluu sen puhdistaminen ja kunnon tarkastaminen ke-
vaisin ja syksyisin. Olennaista on katsoa katteen saumat, kattokaivot, raystaat,
syoksytorvet ja sadevesikourut, lapiviennit ja pellitykset. Myds ylapohjan toimintaa,
katon painaumia ja muita muutoksia tulee tutkia. Alusrakenteisiin paassyt kosteus
ei valttamatta johdu selvasté vuotokohdasta, vaan sen syyna voi olla myds puutteel-
linen tuuletus. (RT 85-10738, 2.)
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Kermikatteissa voi esiintyd katteen saumojen aukeamista, halkeilua ja repeamista
tai poimujen muodostumista. Katteen repeytymisen syyna voi olla lammaoneristeen
lampd- ja kosteusliikkeet tai erityksen riittaméattdmyys. Jos hoyrynsulku toimii,
pelkkd [Ammoneristyksen lisdys ja sen paalle asennettava vedeneristys riittda kor-
jaukseksi. Hoyrynsulun puuttuessa sellainen pitéisi lisata, ja sen paalle tehd&an
lammon- ja vedeneristys. (RT 85-10738, 3.)

Riittdmattomat kattokaltevuudet voivat aiheuttaa veden lammikoitumista. Liian loi-
vaa kaltevuutta, kuten yli 1:80, ei tulisi tehda. Tavoitteellinen kaltevuus toimivalle
vesikatolle on vahintaan 1:40. Sopivan kaltevuuden voi tehda mineraalivillalevyilla
seka kevytsoralla. (RT 85-10738, 6.)

Vesikattoa tutkiessa taytyy huomioida, etta kosteutta ei tiivisty vaaraan paikkaan.
Toimivassa katossa raystailla on tuuletusraot, katon paadyissé tuuletussaleikot
seka harjalla tuuletuskanavat. Jos vesi ja lumi jaatyy katon raystaille padoksi, tulee

lisata ylapohjan lammoneristetta ja poistaa ilmavuotokohdat. (RT 85-10738, 12.)

45 Kosteudenhallinta

Rakennuksen kunnon ja toimivuuden kannalta on tarkeaa, ettéa kosteus pysyy hal-
linnassa. Jos epaillaan, ettd rakennuksessa on kosteusvaurioita, tulee niiden syyt
selvittaa valittomasti. Ne voivat on selvia ja paikallisia vuotoja esimerkiksi katossa
tai silmaltd piilossa olevia paikkoja, josta kosteus on vasta lahddssa etenemaan.
Vaurion tai kosteusvauriosta tulevan hajun alkuperéinen syy on léydettava. (RT 80-
10712, 1.)
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1 sade, lumi, jaa, katto- ja
valumavedet

2 salaojien puuttuminen
tai puutteellinen toiminta

3 maakosteus

4 lapivientien, Kiinnitysten
ja liittymien vuodot

5 puutteellinen [Ammén-
eristys, kosteuden
kondensoituminen

6 syoksytorvien ja pel-

litysten vuodot

raystdiden vuodot

putkivuodot, laitevauriot

sisdilman vuodot,

konvektio ja kosteuden

kondensoituminen

10 vedeneristysten vuodot

11 rakennuskosteus
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Kuvio 3. Yleisia rakennuksen kosteuden lahteita ja vaurioriskeja.

Salaojien puutteellinen toiminta ja maanpinnan riittamaton kallistus aiheuttavat sen,
etteivat vedet ohjaudu tontilta pois suunnitellusti. Tama voi aiheuttaa sita, etta kos-
teus rasittaa kellarin seinda. Toimivuuden vuoksi tulee varmistaa, etté salaojat ovat
puhtaat ja ehjat. Silloin voidaan olla varmoja, etta salaoja tyhjenee. Tontin maanpin-
nan kallistus pitéaa tehda niin, etta se kallistaa 1:20 rakennuksesta poispain vahin-
t&&n kolmen metrin matkalla. (RT 80-10712, 6.)

Siséatiloissa luonnollisesti yleisin ongelmakohta on markatilat. Rakenteellisia virheita
voi olla asennuksessa, jolloin kosteus voi tiivistya rakenteisiin. Kosteusvahinkoja voi
tulla ulkoseiniin, ylapohjaan tai puurungon alajuoksuun, jos kosteudeneristys ei ole
riittava tai se on tehty virheellisesti. Purkaessa vaurioitunutta rakennetta tulisi niiden
vieresta purkaa myds 0,2-0,5 metrin matkalta kunnossa olevaa rakennetta, jotta uu-
den rakenteen yhteyteen ei varmasti jaa vaurioituneita osia. Purkamisen liséksi puh-
distus pitaa tehda kunnolla, jotta sinne ei jaa mitdan pilaantunutta. (RT 80-10712,
3.)

Uuden rakenteen tekeminen pitdé tehda ohjemaarayksien mukaan. Sisétiloihin voi

tulla kosteusvaurion seinien puurungon alajuoksuun myds siksi, etta alajuoksua ei
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ole eristetty kiviaineisesta perustuksesta. Myos jos alajuoksu on alempana kuin be-
tonilaatan pinta, voi alajuoksuun kertya kosteutta, jos se ei tuuletu. Markatilojen vaa-
timan tarkan tyon takia asentaminen pitdd tehdéa huolellisesti, ettei melko yleisia
asennusvirhevaurioita paase tapahtumaan. Kun esimerkiksi kosteusvaurion karsi-
nyttd markatilaa lahdetaan remontoimaan, kaikki lahtee oikeanlaisesta purkami-
sesta ja puhdistamisesta. Huomioitavaa riittdad, etté rakenteet saadaan puhtaaksi,
kun péaalle tehdaan tiivis pintamateriaali. Vedeneristyksen saumat pitda saada tii-
viiksi erityisesti nurkkasaumoista seka lattian ja seinan valisesta liitoksesta. Taman
takia lattian vedeneristysta tuleekin nostaa seinalle vahintddn 100 millimetria latti-
asta. Keraamisten laattojen saumat tulee kasitella esimerkiksi siloksaanilla, jolloin
estetddn veden paaseminen laattojen saumoihin ja niiden taakse. (RT 80-10712,
14.)

Ulkoseiniin vaurioita voi syntya katolta valuneen veden takia tai suoraan sateesta
tulleen kosteuden takia. TAman takia on tarkeda, ettd sadevesikourut toimivat ja
ulkoverhouksen alla on tarvittava tuuletusvali. Tuuletusvalin yla- ja alareuna tulee
olla avonainen, etta rakenne tuulettuu. Ulkoseinat saattavat paastaa kosteutta si-
saan esimerkiksi ikkunoiden kautta. Taman takia ikkunoiden kiinnitys tulee olla tiivis,
mutta tarkedd on myods huomioida pellitykset ja liitokset. Pellityksien kaltevuuden
tulee olla noin 30 asteen luokkaa, mutta vahintaan 15 astetta. (RT 80-10712, 8.)

4.6 Illmanvaihto

llImanvaihdon tapauksessa kuntoarvio on hyvéa tehda viimeistaan rakennuksen ol-
lessa kymmenen vuotta vanha. Kuntoarvion voi toki tehda, jos rakennuksessa tun-
tuu olevan huono sisdilman laatu, lattiat ovat kylmat, tuntuu vetoisuutta, asukkaat

oireilevat, ikkunat huurtuvat tai markatilat kuivuvat hitaasti. (RT 56-10831, 4.)

llImanvaihtojarjestelmien peruskorjausta tehdessa kannattaa miettia jarjestelman
toimivuutta. Jos rakennuksessa on korjausta vaativa painovoimainen ilmanvaihto-
jarjestelma, kannattaa harkita sen muuttamista koneelliseksi. Koneellisen ilman-

vaihtojarjestelman asennuskustannukset ovat toki kallimmat, mutta toimivuus on
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paljon parempi. limanvaihtojarjestelman muuttaminen koneelliseksi vaatii l[&hinna
kanaviston puhdistuksen ja jateilma-aukkojen yhdistamista ja varustamista puhalti-

milla. (RT 56-10831, 5.)

Koneellisen ilmanvaihtojarjestelman peruskorjaus sisaltda puhdistuksia, uusimisia
ja saatoja. Tuloilmalaitteet, poistoilmalaitteet ja puhaltimet puhdistetaan ja tehon mi-
toitus tarkastetaan. Hormit ja kanavat niin ikdan puhdistetaan, tiiviydet tarkastetaan

ja saato-, sulku- seka palopellit tarkastetaan. (RT 56-10831, 6.)
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5 YHTEENVETO

Kiinteiston kunnossapito on jatkuvaa tarkkailua. Opinnaytety6hon kootut ohjeet ja
huomioitavat asiat kunnossapitamalla rakennuksen kayttdika pysyy tavoitellussa.

Ennaltaehkéaiseva toiminta kiistatta sdastaa tulevaisuuden kustannuksissa.

Kunnossapitosuunnitelmat ja huoltokirjan kayttd helpottavat rakennuksen hyvana

pitdmista, joten niiden kaytté suositeltavaa.

Kyselyn vastaukset olivat melko odotetun mukaiset. Suomalainen rakennuskanta
on paaosin hyvaa. Pienta ongelmaa tulee kaikkialle mutta ongelmaa ei saa paastaa

leviamaan. Aktiivinen isannditsija on tietoinen isdnndimansa kiinteiston kunnosta.
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LIITE 1 Kuntoarviokysely

/12017
Is&nnoitsija:
Kiinteisto(t):

Asiakaskysely

1. Ennaltaehkaisevalla toiminnalla voidaan tehda isojakin sdastoja
korjaustoimenpiteiden kuluissa. Miten kiinteistbissdnne kartoite-
taan mahdollisia tulevia korjaustarpeita?

VESIKATTO

2. Vesikaton tutkiminen unohtuu usein. Tyypillinen katto voi kestaa
50 vuotta mutta sita tulisi huoltaa ikavuosien lisadmiseksi ja siksi

kuntoarvio kannattaa tehda jo i&nkin perusteella. Kuinka vanha
kattonne on?

3. Vesikatossa ilmenevéat ongelmat voivat johtaa isoihin kustannuk-
siin. Onko kiinteistonne vesikatossa ollut aiemmin ongelmia ja
onko sité tutkittu?

4. Vesikatossa on useampia silmamaéaaraisestikin nahtavia ongel-
makohtia, onko katteen kiinnitys, saumaus ja limitys kunnollinen?

5. Onko sadevesiviemarit ja -kourut kunnossa vedenpoistojarjestel-
man toimivuuden takaamiseksi? Vaaraan paikkaan valuva vesi
voi haitata julkisivua ja sokkelin pinnoitetta, tai jopa aiheuttaa
vaurioita rakennuksen perustuksiin.

6. Kiinteistonhuoltosopimukseen ei aina kuulu katolla kaynti, joten
sinne saatetaan nousta vasta kun vahingot nakyvat alapuolella
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olevissa rakenteissa. Koska viimeksi kiinteiston katolla on kayty
katsomassa sen kuntoa edes silmamaaraisesti?

7. Pinnoitteen korjaustarpeen voi huomata silmamaaraisesti. Onko
pinnoitteessa havaittavissa epatasaista haalistumista, maalin ir-
toamista, liituuntumista tai saroilya?

8. Roikkuuko vesikaton raystailta talvisin jaapuikkoja? Vaarallisuu-
den lisdksi voi olla merkki lAmmdonhukasta.

9. Onko talon ylapohjassa ummehtunut tai kostea haju joka voi ker-
toa tuuletusongelmista? Tuuletusongelmat ovat yleisin syy katto-
remonttiin ja ongelmat voivat levitd myds muihin rakenteisiin.

ILMANVAIHTO

10.
Raikkaalle sisailmalle on annettu tavoitearvot. Milloin ilmanvaih-
tokanavat on puhdistettu? Milloin suodattimet vaihdettu?

11.
Onko kiinteistdssa vedon tunnetta?

12.
Huurtuuko ikkunat sisapinnasta huomattavan paljon? Sisapinnan
huurtuminen merkki sisailman liiallisesta kosteudesta tai heikosta
ilmanvaihdosta.

13.
Enta uloimman ikkunalasin sisapinta? Talldin ikkunatiivisteet
vuotavat ja aiheuttavat [Amp6hukkaa.

14.
Onko kiinteistossa kaynyt nuohooja tarkastamassa savuhormien,
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tulisijojen ja henkil6- ja paloturvallisuuteen liittyvat asiat? Tarvit-
taessa suorittavat mahdollisesti myos [V-jarjestelmien huollot.

KOSTEUSVAURIOT

15.
Onko kellarien seinéassa ilmennyt kosteutta? Voi johtua puutteel-
lisista vedeneristyksista tai tukkiutuneesta salaojituksesta.

16.
Kosteusvauriot tulevat esille yleensa homevaurioiden syntyessa.
Onko havaittavissa tunkkaista hajua joka paassyt asuntoon si-
saan ilmavuotojen kautta?

17.
Onko julkisivupinnoitteessa rikkoontumista tai varjagantymista
joka voi merkita sisdpuolisten rakenteiden kosteusongelmaa?

18.
Onko markaétilojen silikonisaumaukset irtoamaisillaan tai voimak-
kaasti tummentuneet?

19.
Onko markatiloissa tutkittu rakenteita alimpien kaakelien takaa?

20.
A&R Agge voisi suorittaa tarvittaessa tarkastuskaynteja kiinteis-
t6jen vaikeammin tutkittaviin alueisiin, jotta huomattaisiin ongel-
mien kehittyminen mahdollisimman ajoissa. Olisiko Teilla kysei-
selle palvelulle tarvetta/kiinnostusta?



