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Oululaiseen vuosina 1973–1974 rakennettuun kerrostaloyhtiöön oli teetetty 
vuonna 2011 rakennusten julkisivuihin liittyvä kuntotutkimus. Tutkimuksen mu-
kaan rakennuksen julkisivulla oli teknistä käyttöikää jäljellä 7–8 vuotta, mutta 
myöhemmin tehtyjen havaintojen mukaan luultavasti vähemmän. Tämän opin-
näytetyön tavoitteena oli selvittää erilaisia mahdollisia julkisivukorjauksen toteu-
tustapoja. Tavoitteena oli myös selvittää erilaisia lisäeristysratkaisuja, energiata-
louden parantamista, alustava kustannusarvio julkisivukorjaukselle ja mahdollis-
ten korjausavustusten saaminen. 
 
Opinnäytetyössä selvitettiin rakennuksille teetetyn pitkäntähtäimen suunnitel-
man, julkisivun kuntotutkimuksen ja muiden olemassa olevien julkaisujen avulla 
rakennuksille soveltuvat julkisivukorjausvaihtoehdot ja lisäeristysratkaisut. Alus-
tava julkisivukorjauksen kustannusarvio laskettiin NCC-korjauskalenterilla. Lisä-
eristysten tuomaa energiansäästöä laskettiin rakenteiden U-arvoja vertaillen. 
Myös korjauksille myönnettävän korjausavustuksen suuruus laskettiin. 
 
Selvitysten perusteella suositeltavimmat korjausvaihtoehdot ovat uuden ulko-
verhouksen rakentaminen vanhan päälle tai vanhan ulkoverhouksen purkami-
nen ja uuden rakentaminen. Myös ikkunoiden ja parvekeovien vaihtoa suositel-
laan. Näiden korjausten kustannusarvioksi saatiin noin 1,5 miljoonaa euroa. 
Korjausavustuksia näihin toimenpiteisiin on mahdollista saada noin 80 000 eu-
roa. 
 
Tämän opinnäytetyön tulosten perusteella kerrostaloyhtiön osakkeenomistajilla 
on olemassa perustiedot tulevasta julkisivukorjauksesta ja sen laajuudesta. 
Näiden tietojen pohjalta tulevia päätöksiä on helpompi tehdä, koska tiedetään, 
mitä ollaan tekemässä ja missä laajuudessa. 
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A housing company of a block of flats located in Oulu ordered a facade survey 
in summer 2011. The surveys result showed that the facade must be repaired in 
7–8 years but maybe even sooner. This thesis was made to find out a few 
suitable ways to execute facade repair and extra insulation. This thesis was 
also made to give information of the energy savings, the prize of all facade 
repairs and the amount of governments support money. 
 
Suitable ways to execute a facade repair and extra insulation were found out by 
using a facade survey made for a block of flats. Energy savings were calculated 
by comparing the U-value of the old and the new structure. The costs of repairs 
were calculated with NCC-korjauslaskuri (a computer program which calculates 
the costs of repairs) which gives the costs approximately. 
 
After the examinations, it was recommended to take down the old facade and 
build a new one or leave the old facade where it is and build a new one on top 
of the old facade. It was also recommended that the old windows and doors 
should be replaced with new ones. These repairs would cost approximately 1,5 
million euros and the government will give 80 000 euros support money for 
these repairs. 
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1 JOHDANTO 

1970-luvulla rakennettujen betonielementtikerrostalojen julkisivujen kunto on 

heikentynyt viime vuosina siihen pisteeseen, että julkisivuremontit ovat tulleet 

ajankohtaisiksi. Julkisivujen korjausvaihtoehdot voidaan jakaa kolmeen pää-

luokkaan, joita ovat paikkaavat korjaukset, peittävät korjaukset ja rakenteen 

uusiminen. Korjausvaihtoehtojen laajuus, kustannukset ja käyttöikä ovat riippu-

vaisia toisistaan. Paikkauskorjaus on kustannuksiltaan edullisin korjaustapa 

mutta tekninen käyttöikä kasvaa vähiten. Rakenteen uusiminen on kallein kor-

jaustapa, mutta sen avulla tekninen käyttöikä voidaan määrittää lähes halutun 

pituiseksi. 

Oululainen, 90 asuntoa käsittävä kerrostaloyhtiö on teettänyt kesällä 2011 julki-

sivun kuntotutkimuksen, jonka mukaan betonielementtisen julkisivun teknistä 

käyttöikää on jäljellä korkeintaan 7–8 vuotta. Kesällä 2012 julkisivussa ilmeni 

lisää ongelmia, joten julkisivuremontti alkaa olla ajankohtainen. Kerrostaloyhti-

össä on 3 kerrostaloa, joissa on yhteensä 90 asuntoa. Tämän laajuinen korjaus 

on kustannuksiltaan melko suuri, joten taloyhtiö halusi selvittää opinnäytetyönä, 

minkälaisia julkisivukorjauksia on mahdollisuus tehdä. 

Tämän opinnäytetyön tarkoituksena on selvittää kerrostaloyhtiön hallitukselle ja 

osakkeenomistajille julkisivun erilaiset korjausmahdollisuudet ja niiden laajuu-

det. Tavoitteena on myös tarkastella julkisivun lisäeristämistä ja sen tuomia 

energiankulutuksen säästöjä. Taloyhtiön toivomuksesta selvitetään myös suun-

taa-antava kustannusarvio julkisivukorjauksesta ja otetaan hieman selvää mah-

dollisista saatavista korjausavustuksista. 
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2 1970-LUVUN KERROSTALO 

1960- ja -70-lukujen kerrostalolähiöt syntyivät maaseudulta kaupunkiin tapahtu-

neen muuttoliikkeen seurauksena. Suuria kerrostalovaltaisia lähiöitä rakennet-

tiin pankkien ja rakennusliikkeiden johdolla teollisin menetelmin useiden kilo-

metrien päähän kaupunkien keskustoista. Erityisen vilkasta kerrostalorakenta-

minen oli 1970-luvun alkupuolella ja vuonna 1974 saavutettiin kaikkien aikojen 

ennätys kerrostalorakentamisessa, jolloin valmistui 46 200 uutta kerrostalo-

asuntoa. (Neuvonen 2006, 142.) 

Sodan jälkeinen Helsinki kasvoi voimakkaasti, jonka seurauksena pääkaupun-

gin sekä muiden kasvavien taajamien asuntopulaan vastattiin aloittamalla valti-

on asuntolainoitus eli niin sanottu aravalainoitus. Arava tulee nimestä Asuntora-

kennustuotannon valtuuskunta, joka oli siihen aikaan valtion lainoja myöntävä 

virasto. Nykyisin valtion tukemia asuntoja kutsutaan ARA- asunnoiksi ja asunto-

rakentamiseen saatavia tukia myöntää Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus 

ARA. (Miljoonas valtion tuella tuotettu asunto rakenteille. 2012.) 

Kerrostalotuotannossa pyrittiin Arava-ohjeiden mukaan mahdollisimman pitkälle 

vietyyn teolliseen sarjatuotantoon. Tuotannon päätavoitteet olivat tehokkuus, 

teollinen sarjatuotanto, esivalmisteiset rakennusosat, moduulimitoitus ja stan-

dardointi. 1970-luvulle tultaessa kohdekohtainen suunnittelu ja käsitöinä toteu-

tetut yksityiskohtaiset suunnitelmat olivat väistyneet. Äärimmäisissä tapauksissa 

talokohtaisia suunnittelijoita ei tarvittu lainkaan, vaan valmiita mallilamelleja yh-

distelemällä saatiin aikaan riittävä määrä asuntoja. Elementtitehtaan insinööris-

tä tuli talon suunnittelija ja jopa arkkitehti. (Neuvonen 2006, 143.) 

1960-luvun alussa lähiöt sijoitettiin vielä avoimesti maastonmuotojen mukaan 

edullisiin ilmansuuntiin, mutta vuosikymmenen loppua kohden lähiöiden talot 

sijoitettiin suorakaiteen muotoisiin ryhmiin ruutukaavamaisesti ja rakennuste-

hokkuutta painotettiin entistä enemmän. Kaavoittajien ihanteeksi tuli tiivis ja te-

hokas kompaktikaupunki, jossa rakennukset, katuverkko ja eri toiminnot sijoitet-

tiin systemaattiseen suorakulmaiseen koordinaatistoon. Kaavojen rakennustai-
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teelliset ja sosiaaliset päämäärät vähenivät ja jäivät jopa kokonaan pois. (Neu-

vonen 2006, 144.) 

2.1 1970-luvun kerrostalon runkotyypit ja julkisivurakenteet 

Julkisivu on nimensä mukaisesti rakennuksen julkinen osa, joka kertoo katseli-

jalleen oleellista tietoa rakennuksen käyttötarkoituksesta, iästä, rakennusteknii-

kasta ja rakennusmateriaaleista. Julkisivun kunto paljastaa myös omistajien ja 

käyttäjien suhtautumisen rakennuksen kunnon ylläpitoon. Rakennusten jul-

kisivuista on pidettävä huolta ja niiden ylläpitoon tulisi suhtautua aina vakavasti. 

(Julkisivujen korjausopas. 1997, 7.) 

Julkisivun korjaus on useissa tapauksissa kiinteistön merkittävimpiin kuuluva 

korjaushanke. Ulkoseinärakenteiden ja parvekkeiden vaurioitumiseen ja korja-

ustekniikoihin liittyy monimutkaisia asioita, jotka vaativat korjaussuunnittelijalta 

todellista ammattitaitoa. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 5.) 

Julkisivujen toiminnallinen tehtävä on erottaa tilat ulkoilmasta ja suojata tiloja 

sään vaikutuksilta eli sateelta ja tuulelta. Useimmiten julkisivu toimii myös läm-

möneristeenä. Julkisivujen passiivinen tehtävä on antaa rakennukselle luonne 

ja kertoa sen sisällöstä, merkityksestä ja käyttötarkoituksesta. (Julkisivujen kor-

jausopas. 1997, 8.) 

Julkisivukorjausten syynä ovat lähes aina tekniset vauriot. Näitä ovat yleensä 

betonilaatuun ja raudoitukseen liittyvät ongelmat, haalistuneet ja hilseilleet maa-

lipinnat, kosteusvauriot tai lämpötekniset ongelmat. (Julkisivujen korjausopas. 

1997, 14.) 

1960-luvulla betoni syrjäytti tiilen käytetyimpänä kantavana rakenteena kerros-

taloissa. Yleisimmäksi runkotyypiksi tuli kirjahyllyrunko, jonka kantavina pysty-

rakenteina toimivat paikalla valetut tai elementeistä tehdyt betoniseinät. Kirjahyl-

lyrungosta esiintyy erilaisia muunnelmia, jotka eroavat toisistaan välipohja- ja 

ulkoseinärakenteiltaan. 1970-luvulle tultaessa yleisimmäksi runkoratkaisuksi tuli 

paikalla rakentamista ja elementtirakentamista yhdistelevä osaelementtiraken-

teinen kirjahyllyrunko. Kantavat väliseinät ja välipohjat toteutettiin paikalla valet-

tuna ja julkisivut toteutettiin yleensä elementtirakenteisina ei-kantavina. Yleisin 
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käytetty ulkoseinärakenne niin kantavissa kuin kevyissä seinissä oli betonira-

kenteinen sandwich-elementti. Muita käytettyjä kantavia ulkoseinärakenteita 

olivat betonirakenteinen kevytbetoniverhottu ulkoseinä, betonirakenteinen tiili-

verhottu ulkoseinä, betonirakenteinen kuorielementtiseinä. Ei-kantavia seinära-

kenteita olivat betonirakenteinen sandwich-elementti, kevytbetonirakenteinen 

seinä ja betonirakenteinen tiiliverhottu seinä. Parvekkeen taustaseinänä käytet-

tiin yleensä puurunkoista elementtiseinää, jossa ulkoverhouksena voitiin käyttää 

erilaisia levytuotteita. (Neuvonen 2006, 148.) 

1970-luvulla yksiöt ja kaksiot jäivät yleensä ilman parveketta, koska arava oh-

jeet kielsivät sen vuoteen 1968 asti. Tästä eteenpäin oli sallittua sijoittaa yksi 

parveke asuntoa kohden. 1960-luvulla suosittiin ratakiskojen varaan valettuja 

ulokeparvekkeita. 1960-luvun lopulla kantaviin pieliseiniin tukeutuva betoniele-

menttirakenteinen parveke valtasi jalansijaa markkinoilla ja tuli yleisimmin käy-

tetyksi parveketyypiksi 1970-luvulla. (Neuvonen 2006, 173.) 

1970-luvun betonisandwich-elementti 

Sandwich-elementti on yleensä betonielementtitehtaalla samassa tuotantopro-

sessissa valmistettu julkisivuelementti. Sisä- ja ulkokuori liitetään toisiinsa side-

raudoittein, jotka siirtävät ulkokuoren painon sisäkuorelle. Kuorten välissä on 

lämmöneriste, joka on useimmiten lasi- tai mineraalivillaa. Valmiissa elementti-

seinässä ovat tuuletusputket tai -kotelot saumoissa. Julkisivun pintamateriaalina 

voidaan käyttää erilaisia betonipinnoitteita, tiililaattoja, keraamisia laattoja, luon-

nonkiveä tai muita valuun kiinnittyviä materiaaleja. Elementin sisäkuori on kan-

tavissa rakenteissa noin 150–160 mm ja ei-kantavissa 80 mm. Kuorten välissä 

olevaa lämmöneristettä on yleensä noin 80–90 mm. Elementin ulkokuoren pak-

suus on noin 50–60 mm (kuva 1). (Neuvonen 2006, 158; RT 82–10766, 4.) 
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KUVA 1. 1970-luvun betonisandwich-elementin rakenne 

2.2 Betonijulkisivujen ja -parvekkeiden yleisimmät vaurionaiheuttajat 

Julkisivu ja rakennuksen muut ulkovaipan rakenteet ovat alttiina ilmastorasituk-

sille. Rakenteiden ja rakennusmateriaalien ominaisuuksien heikkenemistä il-

mastorasituksien vaikutuksesta kutsutaan turmeltumiseksi. Julkisivujen turmel-

tumisen vaikutukset ovat yleensä esteettisiä, mutta pitkälle edennyt vaurioitumi-

nen saattaa aiheuttaa vakavampiakin ongelmia, kuten turvallisuusriskin. Vaka-
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vien seurausten välttämiseksi on tärkeää, että rakenteiden kuntoa seurataan ja 

korjaustoimenpiteet käynnistetään riittävän ajoissa. Suurimmat korjaustarpeet 

aiheutuvat yleensä betonin karbonatisoitumisesta, raudoitteiden korroosiosta, 

kloridien tunkeutumisesta betoniin, betonin pakkasrapautumisesta, sandwich-

elementtien ulkokuoren kiinnityksen vaurioista sekä elementtien saumojen ja 

yksityiskohtien huonosta toimivuudesta. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 19–

21.) 

Raudoitteiden korroosio 

Teräkselle on ominaista, että se ruostuu kosteissa olosuhteissa. Korroosiolle 

välttämättömiä aineita ovat vesi ja happi, ja sitä nopeuttavat muun muassa klo-

ridit. Teräksen käyttökelpoisuus teräsbetonirakenteissa perustuu betonin fysi-

kaalisiin ja kemiallisiin ominaisuuksiin, jotka estävät ruostumisen. Betonin rau-

doitusta suojaava kemiallinen vaikutus johtuu betonin emäksisyydestä, joka 

muodostaa terästen pinnalle suojaavan oksidikalvon. Betoni antaa raudoituksel-

le myös fysikaalisen suojan niin, että korroosiolle välttämättömien tai sitä edis-

tävien aineiden pääsy raudoitukseen hidastuu. Ruostuessaan rauta pyrkii muut-

tumaan luonnossa esiintyviksi yhdisteikseen, joita ovat muun muassa oksidit ja 

hydroksidit. (Betonitekniikan oppikirja 2004 by 201. 2005, 97.) 

Betonin tiiveydellä on olennainen vaikutus sen kykyyn suojata raudoitteita kor-

roosiolta. Betonipeitteen paksuus tulee olla riittävän suuri, jotta se suojaa rau-

doitteita. Ympäristön vallitsevat olosuhteet ja betonin laatu vaikuttavat vaaditta-

vaan betonipeitteen paksuuteen. Betonipeitteessä olevat halkeamat pienentävät 

betonin tiiveyttä oleellisesti ja aiheuttavat täten raudoitteiden korroosiota. Rau-

doituksen korroosio voi alkaa vain silloin, jos ympäröivässä betonissa tapahtuu 

muutoksia, jotka poistavat betonin antaman kemiallisen tai fysikaalisen suojan. 

Fysikaalisia ilmiöitä ovat betonin rapautuminen ja halkeilu. Kemiallinen suoja 

häviää, kun betoni ilman hiilidioksidin vaikutuksesta karbonatisoituu. Karbonati-

soitumisessa betonin pH-arvo laskee ja raudoitusta suojaava oksidikalvo tuhou-

tuu. Sama ilmiö tapahtuu myös kloridien tunkeutuessa raudoitusta suojaavaan 

betoniin. (Betonitekniikan oppikirja 2004 by 201. 2005, 97–98.) 

Raudoituksen ruostuessa syntyvät korroosiotuotteet vaativat noin nelinkertaisen 

tilavuuden verrattuna raudoituksen alkuperäiseen tilavuuteen. Tämän vuoksi 
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betoniin syntyy halkeamia ja sisäisiä säröjä tai betonipeite voi lohjeta kokonaan 

pois (kuva 2). Betonin pinta voi myös värjäytyä korroosiotuotteiden vaikutukses-

ta. Näkyvien korroosiovaurioiden ilmetessä korroosio on edennyt jo pitkälle ja 

rakenteen korjaustoimenpiteet tulee aloittaa pikimmiten. (Betonitekniikan oppi-

kirja 2004 by 201. 2005, 103.) 

 

KUVA 2. Teräskorroosion aiheuttamia vauriotyyppejä (Betonijulkisivun kuntotut-

kimus 2002 by 42. 2002, 152) 

 

Betonin karbonatisoituminen 

Karbonatisoituminen tarkoittaa betonin neutraloitumisreaktiota, jonka seurauk-

sena betonin huokosveden pH-arvo alenee. Reaktio aiheutuu ilman sisältämän 

hiilidioksidin tunkeutumisesta betoniin. Karbonatisoituminen etenee rintamana 

betonin pinnasta alkaen. Kemialliset reaktiot tapahtuvat vyöhykkeessä, johon 

tulee betonin sisältä hydroksideja ja ulkopuolelta hiilidioksidia. Betonin pH-arvo 

on karbonatisoituneella alueella noin 8,5. (Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 

by 42. 2002, 21.) 

Karbonatisoitumisen etenemisnopeus riippuu kolmesta tekijästä, jotka ovat be-

tonin diffuusiovastus hiilidioksidin tunkeutumista vastaan, ympäröivän ilman hii-

lidioksidipitoisuus ja karbonatisoituvan aineen määrä. Halkeamat lisäävät hiilidi-

oksidin tukeutumista paikallisesti ja näin ollen nopeuttavat betonin karbonatisoi-

tumista. (Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 by 42. 2002, 21.) 

Karbonatisoitumisen edetessä syvemmälle betoniin hiilidioksidin pääsy kar-

bonatisoitumisvyöhykkeelle vaikeutuu. Tästä johtuen karbonatisoitumisnopeus 



 

14 

hidastuu jatkuvasti ja voi tiiviissä betonissa ulkorakenteessa lähes pysähtyä. 

(Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 by 42. 2002, 21.) 

Betonin kosteuspitoisuus vaikuttaa karbonatisoitumiseen siten, että huokosver-

koston täyttyessä vedellä hiilidioksidin tunkeutuminen betoniin vaikeutuu. Toi-

saalta hyvin kuivissa olosuhteissa betonin karbonatisoituminen pysähtyy, koska 

reaktio tarvitsee vesiliuosta toimiakseen. (Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 

by 42. 2002, 21.) 

Karbonatisoituvan aineen, lähinnä kalsiumhydroksidin, määrän kasvu betonissa 

hidastaa karbonatisoitumista. Kalsiumhydroksidin ja kalsiumsilikaattihydraatin 

määrään vaikuttavat sideaineen määrä ja laatu sekä betonin hydratoitumisaste. 

Kun sementtimäärä ja hydratoitumisaste kasvavat, karbonatisoituminopeus pie-

nenee. (Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 by 42. 2002, 22.) 

Kloridien tunkeutuminen betoniin 

Kloridit voivat aiheuttaa raudoitteiden ruostumista myös karbonatisoitumatto-

massa betonissa. Klorideja tunkeutuu betoniin yleisimmin merivedestä tai suo-

lauksen seurauksena. Klorideja käytettiin aiemmin lisäaineina betonin valmis-

tuksessa, joten sitä voi olla betonissa itsessään. Betonin tiiveydellä on suuri 

merkitys kloridien tunkeutumisnopeuteen betoniin. Betonissa olevaan kloridipi-

toisuuteen ei muodostu selkeää rajapintaa, vaan se pienenee tasaisesti betonin 

pinnasta syvemmälle mentäessä. Kloridipitoisuuden kriittinen raja-arvo on noin 

0,05–0,12 % betonin painosta. (Betonitekniikan oppikirja 2004 by 201. 2005, 

99.) 

Betonin pakkasrapautuminen 

Betoniin syntyy pakkasrasitusta, kun huokosverkostoon päässyt vesi laajenee 

jäätyessään ja synnyttää painetta. Pakkasrasituksen laatuun ja vaurioiden syn-

tyyn vaikuttaa ulkoisen kosteusrasituksen lisäksi erityisesti betonin huokosra-

kenne. Betoniin saadaan muodostumaan tiheä ilmakuplasysteemi huokoistavilla 

lisäaineilla. Veden jäätymislaajeneman aiheuttama paine purkautuu ilmakupliin. 

Myös betonin tiiveys suojaa pakkasrasituksilta, koska tiivis betoni imee sade-

rasituksessa hitaammin ja vähemmän vettä. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 

22–23.) 
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Lisähuokoistusaineita otettiin käyttöön säännöllisesti vasta vuonna 1976, jolloin 

Suomen Betoniyhdistyksen säilyvyysohjeet julkaistiin. Pakkasvaurioiden synty-

miseen vaikuttavat myös ympäröivät olosuhteet. Rannikkoseudulla rapautumi-

nen on nopeampaa kuin sisämaassa voimakkaampien viistosateiden ja ti-

heämmän jäätymis- ja sulamisrasituksen takia. Ulkoseinissä betonin rasitus-

tasoon vaikuttavat erityisesti elementtisaumojen vesitiiveys, räystäiden ja mui-

den pellitysten kunto ja toimivuus. Parvekkeissa rasitustasoon vaikuttavat ve-

deneristys ja -poisto. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 22–23.) 

Muita vaurionaiheuttajia 

Sandwich-elementin ulkokuoren kiinnityksen vahingoittuminen voi johtua ulko-

kuoren pakkasrapautumisesta, kiinniketerästen korroosiosta tai asennusvirheis-

tä. Kiinnitysten tyyppi ja niiden kunto tulee selvittää asianmukaisessa kuntotut-

kimuksessa. Julkisivuissa tyypillisiä ongelmia ovat muun muassa räystäspelli-

tysten, parveke- ja ikkunaliitosten, perusmuuriliitosten sekä saumarakenteiden 

heikko vedenpitävyys ja toisaalta myös puutteellinen vedenpoisto ja tuuletus. 

Muita teknisiä ongelmia ovat esimerkiksi klinkkerilaattojen irtoilu, betonielement-

tien kaareilu ja eri syistä johtuva halkeilu, puutteellinen lämmöneristys, eristeti-

lassa tapahtuva homekasvu ja maalipintojen vaurioituminen. (Julkisivujen korja-

usopas. 1997, 22–23.) 

2.3 Betonijulkisivujen korjausmenetelmiä 

1960–1970 lukujen kiivaan rakentamisen aikana keskityttiin tehokkaaseen tuo-

tantoon, mikä johti rakentamisen laadun heikkenemiseen. Tänä aikana valmis-

tetuissa betonielementeissä voi olla monenlaisia teknisiä heikkouksia, jotka joh-

tuvat kustannusten minimoinnista, rakennusteknisestä tietämättömyydestä, oh-

jeiden ja määräysten puutteesta sekä työvirheistä. Myöhemmin tehdyn kehitys-

työn tuloksena betonielementtien laatu on parantunut huomattavasti ja nykyajan 

betonijulkisivuille voidaan ennustaa huomattavasti pidempää käyttöikää. (Neu-

vonen 2006, 168.) 

Julkisivujen korjaustavat vaihtelevat arvokkaiden rakennusten säilyttävästä kor-

jauksesta aina julkisivujen täydelliseen uudelleenmuokkaukseen. Elementtitalo-

jen julkisivukorjauksissa ei pitäisi tyytyä vain välttämättömiin teknisiin korjauk-
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siin, vaan korjausten tavoitteet tulisi asettaa korkeammalle, jotta elinympäristön 

laatu paranisi ja kiinteistön taloudellinen arvo kasvaisi. (Neuvonen 2006, 168.) 

2.3.1 Kuntotutkimukset ja muut selvitykset 

Korjaushankkeista ei pidä tehdä päätöksiä pelkkien silmämääräisten havainto-

jen perusteella, vaan riittävät tiedot päätöksienteon pohjaksi saadaan asianmu-

kaisilla kuntotutkimuksilla, joissa hyödynnetään rakenteista otettuja näytteitä, 

joita analysoidaan laboratoriotutkimuksilla. Kohteessa on myös suositeltavaa 

suorittaa kosteusmittauksia ja lämpökameratutkimuksia. Kuntotutkimuksessa 

varmistetaan myös, vastaavatko toteutetut rakenteet suunnitelmia. Kuntotutki-

muksessa voi ilmetä myös huonosti toimivia rakenteita, jotka eivät vielä ole ai-

heuttaneet vaurioita, mutta voivat niitä tulevaisuudessa aiheuttaa. (Neuvonen 

2006, 168.) 

Kuntotutkimuksessa suoritettavia tutkimuksia ovat raudoitteiden korroosion tut-

kimukset, betonin pakkasenkestävyys ja rapautuminen, kiinnitysten, kannatus-

ten ja sidontojen vauriot, rakenteiden kosteustekninen toimivuus, pintatarvikkei-

den vauriot, pintakäsittelyjen vauriot, betonin halkeilu ja muodonmuutokset, as-

bestikartoitus, PCB–yhdisteiden ja lyijypitoisuuksien tutkiminen, mikrobitutki-

mukset ja energiakatselmus. (Betonijulkisivun kuntotutkimus 2002 by 42. 2002, 

69–82.) 

2.3.2 Betonisandwich-elementtien korjausvaihtoehdot 

Rakennusteknisessä mielessä betonisandwich-elementtien korjausvaihtoehdot 

jaotellaan kolmeen pääryhmään, mutta eri kohteissa korjaustapoja voidaan 

myös yhdistellä. Pääryhmät ovat vanhan ulkokuoren paikkaus ja pinnoitus, van-

han ulkokuoren verhous uudella rakenteella ja vanhan ulkokuoren purkaminen 

ja uusiminen. (Neuvonen 2006, 169.) 

Vanhan ulkokuoren paikkaus ja pinnoitus eivät sovellu pitkälle vaurioituneisiin 

rakenteisiin. Paikkaus ja pinnoitus ovat kevyitä rakennustapoja, joilla saadaan 

säilytettyä julkisivun ominaispiirteet alhaisin kustannuksin. Rakennustaiteellises-

ti arvokkaissa kohteissa paikkaus ja pinnoitus ovat suositeltuja korjaustoimenpi-

teitä, jos ne ovat teknisesti mahdollisia eikä muuhun korjaukseen ole pakotta-
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vaa tarvetta. Korjatun rakenteen käyttöikä jää kuitenkin lyhyemmäksi kuin muita 

korjaustoimenpiteitä käytettäessä. (Neuvonen 2006, 169.) 

Vanhan ulkokuoren verhous uudella rakenteella sopii pitkälle vaurioituneisiin 

rakenteisiin, mutta on raskaampi korjaustapa ja investointikustannukset ovat 

suuremmat. Tässä tapauksessa vanha vaurioitunut ulkokuori jää uuden pintara-

kenteen alle, jolloin vanhan rakenteen vaurioituminen hidastuu tai pysähtyy ko-

konaan. Tämän tyyppiseen korjaukseen sisältyy useimmiten myös energiatalo-

utta parantava lisälämmöneristys. Uusi ulkoverhous ja seinän paksuutta kasvat-

tava lisälämmöneristys saattavat muuttaa rakennuksen ulkonäköä huomatta-

vasti. Seinän paksuuden kasvamisen takia ikkunoita on yleensä siirrettävä lä-

hemmäs uutta julkisivupintaa, jotta ne eivät jää häiritsevän syvälle seinän si-

sään. (Neuvonen 2006, 169.) 

Vanhan ulkokuoren purkaminen ja uusiminen on raskain korjaustapa ja sillä on 

suurin investointikustannus. Vanha vaurioitunut ulkokuori ja lämmöneristekerros 

poistetaan kokonaan ja korvataan uudella. Tällainen korjaustapa on harvemmin 

käytetty, mutta välttämätön pahoin vaurioituneissa rakenteissa. Vanhan ulko-

kuoren poistaminen antaa kuitenkin hyvin laajat mahdollisuudet uusiin rakenne-

ratkaisuihin. (Neuvonen 2006, 169.) 

2.4 Betonielementtiparvekkeiden korjaus 

Betoniparvekkeiden korjaustarpeen määrittää betonin kunto ja yleisimmät vau-

rionaiheuttajat ovat pakkanen ja korroosio. Vauriot etenevät rakenteen sisällä 

siten, että niitä ei voi aluksi havaita. Kun vauriot ovat havaittavissa, on korjaus-

tarve jo olemassa. Näkyviä vaurioita ovat muun muassa raudoitteiden ruostu-

minen, pakkasrapautumisesta aiheutuvat lohkeamat ja maalipinnan hilseily. 

(Parvekekorjaukset. 2011.) 

Parvekkeisiin kohdistuva ympäristörasitus on suuri, joten parvekerakenteiden 

säilyttävässä korjauksessa lähes ainoita vaihtoehtoja ovat pintojen perusteelli-

nen puhdistus esimerkiksi hiekkapuhaltamalla ja uudelleen maalaamalla. Jos 

vauriot parvekkeissa ovat edenneet pitkälle, säilyttävä korjaus ei ole teknisesti 

ja taloudellisesti järkevää. Tällöin ainoa järkevä ratkaisu on parvekkeiden uusi-

minen. Uudet parvekkeet voidaan tehdä vanhoja linjoja mukaillen tai ne voidaan 
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rakentaa esimerkiksi aiempaa suuremmiksi. Uusilla parvekkeilla voidaan myös 

vaikuttaa rakennuksen arkkitehtuuriin. (Parvekekorjaukset. 2011.) 

Säilyttävän korjauksen yhteydessä parvekkeita voidaan myös varustella uudel-

leen. Jos esimerkiksi kaiteiden vauriot ovat pitkälle edenneitä, voidaan ne vaih-

taa uusiin. Kaiteiden uusimisessa voidaan käyttää esimerkiksi alumiinirakentei-

sia kaiteita, jotka voidaan verhoilla levy- tai lasirakenteilla. (Parvekekorjaukset. 

2011.) 

2.5 Puuikkunoiden kunnossapito ja korjaus 

Puuikkunat ovat olleet vallitseva ikkunatyyppi 1990-luvun puoliväliin saakka. 

1970-luvulla ikkunat valmistettiin pääosin valikoimattomasta puutavarasta. Kar-

mien ja puitteiden osat liimattiin kokoon useista puukappaleista ja käsiteltiin 

tummalla puunsuoja-aineella. Puitteissa käytettiin eristyslaseja ja alumiiniraken-

teita, ja lasitus tehtiin jo tehtaalla. Ikkunat olivat yleisimmin sisäänaukeavia kak-

si- tai kolmipuitteisia. (RT 41–10726, 2.) 

Ikkunoiden kunto on hyvä tarkastaa säännöllisesti. Vuosittaisilla tarkastuksilla ja 

oikea-aikaisilla huolto- ja kunnossapitotoimenpiteillä alkavat vauriot saadaan 

pysähtymään ja ikkunoiden käyttöikä pidentymään (kuva 3). Säännölliset huol-

totoimenpiteet yhdessä oikein suunniteltujen ikkunan rakenneratkaisujen kans-

sa takaavat ikkunoiden säilymisen hyvinä rakennuksen käyttöiän ajan. (RT 41–

10726, 3.) 

 

KUVA 3. Ikkunoiden kunnossapidon tavoitteet (RT 41–10726, 3) 
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Ikkunoiden vaurioiden pääsyynä ovat yleensä auringon lämpö- ja UV-säteily. 

Auringon vaikutuksesta kittaukset ja tiivisteet haurastuvat ja vaurioituvat, pinta-

käsittely ja puu halkeilevat, halkeamiin kertyy vettä, ja koska halkeamissa ei ole 

pintakäsittelyä ne ovat alttiita lahoamiselle. Ulko- ja sisäilmasta tuleva kosteus 

on myös vaurionaiheuttaja, joka aiheuttaa puuosien lahoamista. Puuosien la-

hoaminen estetään ikkunan pintakäsittelyllä ja säännöllisellä huollolla. (RT 41–

10726, 6.) 

Erilaisia ikkunoiden vaurioita ovat puuosien pintakäsittelyn vauriot, puuosien 

lahovauriot, puuosien halkeilu ja puuosien muodonmuutokset. Lasituksissa il-

meneviä vaurioita ovat lasipinnan tummuminen, uloimman lasin alaosan har-

maantuminen sekä aluskittausten vanhenemisesta ja lasituslistojen löystymi-

sestä aiheutuva lasin heliseminen. Muita ikkunoiden vaurioita ovat helojen kor-

roosio ja niiden rikkoutuminen, tiivisteiden vauriot ja metalliosien vauriot. (RT 

41–10726, 7–9.) 

Ikkunoiden vaurioiden korjaustoimenpiteitä ovat maalauskorjaukset, puuosien 

peruskorjaukset, lasitusten korjaukset, helojen korjaukset, tiivisteiden korjauk-

set, vesipeltien korjaukset ja saumojen korjaukset. Jos ikkunoissa ilmenevät 

vauriot ovat edenneet niin pitkälle, ettei korjauksia voi tehdä, ikkunat voidaan 

uusia kokonaan tai osittain. Ikkunoiden osittaiset uusimiset voivat koskea esi-

merkiksi lasitusten vaihtoa, puitteiden vaihtoa, helojen vaihtoa ja tiivisteiden 

vaihtoa. (RT 41–10726, 10–13.) 

Ikkunoille voidaan suorittaa myös perusparannus, jonka tavoitteena on parantaa 

ikkunoiden teknistä ja toiminnallista tasoa. Perusparantamisen toimenpiteitä 

ovat lasityypin vaihtaminen esimerkiksi yksinkertaisesta lasista eristyslasiksi, 

selektiivilasiksi tai auringonsuojalasiksi. Myös puitteen lisääminen tai vaihtami-

nen uuteen luetaan ikkunan perusparantamiseksi. (RT 41–10726, 14.) 

Jos rakennuksen ikkunat, tai osa ikkunoista, ovat huonokuntoisia ja huolellisesti 

tehdyn kuntoarvion jälkeen voidaan todeta, etteivät ikkunat korjattuinakaan täy-

tä niille asetettuja vaatimuksia, ikkunoiden uusiminen voi olla kannattavaa. Ik-

kunat voidaan uusia joko siten, että vanha ikkuna karmeineen poistetaan ja uusi 
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ikkuna asennetaan tilalle tai siten, että vanha karmi ohennetaan veistämällä ja 

uusi karmi asennetaan tämän päälle. (RT 41–10726, 15.) 
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3 JULKISIVUN LISÄLÄMMÖNERISTÄMINEN 

Rakennusten julkisivujen lisälämmöneristämisen hyödyllisyyttä voidaan perus-

tella energiatalouden parantamisella, julkisivujen korjaustarpeella tai asumisviih-

tyvyyden parantamisella. Rakennuksen energiataloutta voidaan parantaa pie-

nentämällä ulkovaipan lämpöhäviöitä suuremmalla eristekerroksella. Nykyisillä 

energianhinnoilla lisälämmöneristäminen on järkevää ja perusteltua ennen vuot-

ta 1975 rakennetuissa taloissa. Lisälämmöneristämisen hyöty riippuu myös sen 

ohessa tehtävistä muista toimenpiteistä, joita ovat esimerkiksi rakennuksen 

lämmitysjärjestelmän säätäminen vastaamaan uutta tilannetta sekä ilmanvaih-

don toimivuuden varmistaminen. Ilmanvaihto on suurin yksittäinen lämmönkulu-

tukseen vaikuttava tekijä (kuva 4). (Julkisivujen korjausopas. 1997, 82–83.) 

 

KUVA 4. 19070-luvun kerrostalon lämpöhäviöjakauma (Tulla 2011) 

 

Lisälämmöneristäminen on usein järkevää tehdä julkisivujen kunnostuksen yh-

teydessä. Ulkopuolisen lisälämmöneristyksen toteutukseen on olemassa useita 

erilaisia järjestelmiä, joita ovat esimerkiksi rapatut lämmöneristykset, teräs-

kaseteilla tai teräsohutlevyillä verhotut eristykset, kivipintaisilla levyillä tai pien-
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elementeillä verhotut eristykset sekä tiiliverhottu lämmöneristys. Ulkopuolinen 

lisälämmöneristäminen parantaa olemassa olevan rakenteen toimivuutta, ja 

esimerkiksi 1960- ja -70-lukujen betonielementtijulkisivujen lisälämmöneristämi-

sestä on saatu hyviä kokemuksia. Lisälämmöneristämisen jälkeen alkuperäinen 

rakenne pysyy kuivana, jolloin esimerkiksi betoniterästen korroosio saadaan 

hallintaan ja vanhan julkisivupinnan vaurioituminen pysähtyy. (Julkisivujen kor-

jausopas. 1997, 83–84.) 

Lisälämmöneristeen paksuuden valinta on usein arkkitehtuurin ja energiatalou-

den kompromissi. Jos ikkunoita ei vaihdeta lisälämmöneristämisen yhteydessä, 

ne saattavat jäädä häiritsevän syvälle seinän sisään. Täten ikkunoiden kunnos-

tamista tai vaihtoa uusiin suositellaan harkittavaksi lisälämmöneristämisen yh-

teydessä. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 84.) 

Lisälämmöneristämisestä saatava täysi hyöty on mahdollista saavuttaa vain 

siten, että erilaiset liitosdetaljit on suunniteltu ja toteutettu huolellisesti. Erityistä 

huomiota tulee kiinnittää ikkunoiden ja parvekkeiden detaljeihin, joiden lisäeris-

täminen on haasteellinen tehtävä. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 86.) 

3.1 Lisälämmöneristämisen taloudellisuus 

Julkisivujen lisälämmöneristämisen kustannukset vaihtelevat rakennuskohtai-

sesti lisäeristysvaihtoehdoista ja asennustavoista riippuen. Lisälämmöneristä-

misen kustannukset laskevat, jos se tehdään muun julkisivuremontin yhteydes-

sä. Julkisivujen lisälämmöneristämisellä saavutettava säästö rakennuksen 

lämmityskustannuksissa on noin 10 %. Lisälämmöneristämisen kannattavuutta 

voidaan arvioida siten, että verrataan lisäeristämisestä syntyviä kustannuksia 

lämmitysenergiassa säästettäviin kustannuksiin. Näitä vertailemalla saadaan 

laskettua investointien takaisinmaksuaika. Lisälämmöneristämisen yhteydessä 

suositellaan tehtäväksi myös LVI-järjestelmien toimivuutta parantavia toimenpi-

teitä, jolloin lämmityskustannuksissa säästetään enemmän. (Julkisivujen korja-

usopas. 1997, 87–88.) 

Lisälämmöneristämisestä johtuvaa energiatalouden parantamista ei tule arvioi-

da pelkästään investointien takaisinmaksuaikojen perusteella. Hyvin tehty ener-

giatalouden parantaminen parantaa myös sisäilman laatua, ja myös alkuperäi-
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sen seinärakenteen toimivuus paranee ja vaurioherkkyys pienenee. Näiden te-

kijöiden vaikutus heijastuu myös kiinteistön arvoon ja käyttöikään. Energian 

hinnan oletetaan tulevaisuudessa nousevan, joten rakennuksen lisäläm-

möneristystä suositellaan harkittavaksi muun julkisivuremontin yhteydessä, 

vaikka se ei tällä hetkellä vaikuttaisikaan järkevältä säästötoimenpiteeltä ener-

giatalouden kannalta. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 88.) 

3.2 Lisälämmöneristämisen periaatteet 

Rakennuksen muoto ja sijainti tulee huomioida lisälämmöneristettä valittaessa. 

Avoimella ja tuulisella paikalla sijaitsevalle korkealle rakennukselle suositeltavin 

rakenneratkaisu on tuuletettu lisäeristysrakenne. Jos kuitenkin halutaan valita 

rapattu lisäeristys, sen soveltuvuus sateelle alttiiseen paikkaan on varmistetta-

va. Eri menetelmille on myös olemassa erilaiset tekniset vaatimukset, joita ovat 

esimerkiksi runkorakenteiden lisärasitukset ja rakenteen kuivumisen varmista-

minen. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 85.) 

Rakenteen kuivumisen varmistaminen 

Ulkopuolinen lisälämmöneristäminen kohottaa vanhan rakenteen lämpötiloja, 

jolloin rakenteessa oleva kosteus pääsee kuivumaan paremmin. Lämmityskau-

della rakenteiden lämpötilaerot aiheuttavat sen, että kosteus pyrkii kuivumaan 

ulospäin rakenteesta. Kuivumisen varmistamiseksi ulkoverhouksen on oltava 

vesihöyryä läpäisevä tai tuuletettu. Julkisivun vesihöyrynläpäisevyys koskee 

lähinnä rapattuja julkisivuja ja erilaisten kuorirakenteiden toimivuuden varmis-

taminen vaatii rakenteen tuuletuksen. Tuulettuvilla rakenteilla on erityisen tär-

keää, että erilaiset detaljirakenteet on toteutettu kunnollisesti, jotta sadevesi ei 

pääse tunkeutumaan tuuletettavaan tilaan. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 86.) 

3.3 Erilaisia lisälämmöneristysvaihtoehtoja 

Kun julkisivun uudelleenverhousta ja lisälämmöneristystä harkitaan, tulee selvit-

tää ovatko ulkoseinän vanha ulkokuori ja lämmöneristys sellaisessa kunnossa, 

että uusi ulkoverhous voidaan tehdä niiden päälle. Lisäksi on syytä myös selvit-

tää korjausratkaisun tekninen ja taloudellinen käyttöikä sekä elinkaarikustan-

nukset. Elinkaarikustannuksiin vaikuttavia tekijöitä ovat muun muassa kestä-

vyys, huollettavuus, korjattavuus ja vaihdettavuus. Rakennesuunnittelijan tulee 
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varmistaa sekä uuden että vanhan rakenteen kiinnitys runkoon. Yhdistetyn ra-

kenteen täytyy olla myös paloteknisesti toimiva.  (Julkisivujen korjausopas. 

1997, 89.) 

Vanha ulkokuori suositellaan purettavaksi vain silloin, jos se on vaurioitunut niin 

pahoin, ettei se ole soveltuva uuden ulkokuoren alustaksi tai ulkoseinän raken-

nepaksuutta ei voida kasvattaa rakenteellisista tai ulkonäköön liittyvistä syistä. 

Jos vanhassa ulkokuoressa tai eristekerroksessa on terveydelle haitallisia ainei-

ta tai eliöitä, myös se on purettava. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 89–90.) 

3.3.1 Eristerappausjärjestelmät 

Lämmöneristekerroksen päälle tehtävistä rappauksista käytetään nimitystä eris-

terappaus. Siinä laastikerrokset levitetään rappausjärjestelmään soveltuvan 

lämmöneristeen pintaan. Soveltuvia lämmöneristemateriaaleja ovat joko mine-

raalivillat tai erilaiset solumuovit. Eristerappausjärjestelmät ovat eri materiaali-

valmistajien kehittämiä tuotekokonaisuuksia, joissa tuotteet ovat valittu toisiinsa 

yhteensopiviksi. Eristerappausten suosio on kasvanut 2000-luvulla erityisesti 

betonielementtitalojen julkisivukorjauksissa. (Eriste- ja levyrappaus 2011 by 57. 

2011, 11.) 

Ohutrappaus-eristejärjestelmä 

Ohutrappaus- eristejärjestelmässä lämmöneristekerros kiinnitetään alustaansa 

liimalaastilla sekä tarvittaessa mekaanisin kiinnikkein. Lämmöneristeen ulkopin-

taan tehtävä rappauskerros koostuu muovipinnoitetusta lasikuituverkolla lujite-

tusta levystä, verkotuslaastista ja pinnoitteesta. Rappauskerros on suhteellisen 

taipuisa, sitkeä ja saumaton. Ohutrappauksen paksuus on tyypillisesti 5–10 

mm. Ohutrappaus-eristejärjestelmiin tulee liikuntasaumoja vain rakennuksen 

rungossa olevien liikuntasaumojen kohdille. (Eriste- ja levyrappaus 2011 by 57. 

2011, 13.) 

Paksurappaus-eristejärjestelmä 

Paksurappaus-eristejärjestelmässä rappauskerros on metallisella rappausver-

kolla lujitettu 20–25 mm paksu jäykkä levy, joka kiinnitetään mekaanisin kiinnik-

kein alusrakenteeseen lämmöneristeen läpi. Rappaus pääsee liikkumaan ta-

sonsa suunnassa vapaasti, joten lämpö- ja kosteusliikkeet pääsevät tapahtu-
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maan. Tämän vuoksi paksueristerappaukseen tarvitaan liikuntasaumoja sekä 

vaaka- että pystysuunnassa 12–15 metrin välein. Rappauskerrokseen tehdään 

myös liikuntasaumat rakennuksen rungon liikuntasaumojen kohdille. (Eriste- ja 

levyrappaus 2011 by 57. 2011, 17.) 

Paksurappaus koostuu yleensä kolmesta eri laastikerroksesta, joita ovat pohja-

rappaus, täyttörappaus ja pintarappaus. Pohjarappaus on alin rappauskerros, 

jonka tehtävä on peittää eristekerros ja muodostaa alusta täyttörappaukselle. 

Täyttörappaus on keskimmäinen rappauskerros, jonka avulla tasataan epäta-

saisuudet. Rappausverkko jätetään täyttörappauskerroksen sisään. Pintarap-

pauskerros on paksurappauksen uloin kerros, jolla saadaan rappaukseen lopul-

linen ulkonäkö tai sopiva alusta pinnan jatkokäsittelylle. Pintarappauskerros on 

usein värillinen ja laastin kiviaineksen karkeus valitaan halutun pintatyypin mu-

kaan. (Eriste- ja levyrappaus 2011 by 57. 2011, 18–19.) 

3.3.2 Tuulettuvat levyverhoukset 

Tuulettuvilla levyverhouksilla tarkoitetaan teknistä ratkaisua, jossa lisäeristeen 

ja uuden julkisivupinnan väliin jaa tuuletusrako. Tuuletusraon tarkoituksena on 

poistaa seinän läpi tuleva kosteus ja estää sadeveden tunkeutuminen syvem-

mälle seinärakenteeseen. Tuuletusraon ansiosta vanhan seinärakenteen epä-

tasaisuudet saadaan myös piilotettua helposti ja näin ollen saadaan aikaan uusi 

suora seinäpinta. Uuden pintarakenteen ja tuuletusraon ansiosta saadaan myös 

vanhan pintarakenteen kosteusolosuhteet parantumaan ja vauriot hidastumaan 

tai jopa kokonaan pysähtymään. Tuulettuvaa levyverhousta käytettäessä on 

otatettava huomioon, että rakennuksen alkuperäinen ulkonäkö tulee useimmiten 

muuttumaan. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 93–95.) 

Metalliverhoukset 

Metalliverhoukset voidaan jakaa kahteen pääryhmään, joita ovat sileät kasetit ja 

paneelit sekä profiloidut levyt. Valmistusmateriaali on yleensä korroosiosuojattu 

ja maalaamalla pinnoitettu teräsohutlevy. Maalaamalla pinnoitetut metalliverho-

ukset ovat helposti puhdistettavia pinnoitetta vaurioittamatta. (Julkisivujen kor-

jausopas. 1997, 95.) 
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Rapatut levyverhoukset 

Tuulettuvat levyrappaukset tehdään siten, että rappauskerros levitetään rap-

pausalustana toimivan levyn päälle. Levyjen taakse jätetään tuuletusrako ja le-

vyjen tulee olla säänkestäviä ja kosteus- sekä lämpötilamuodonmuutosten tulee 

olla tarpeeksi vähäisiä. Levyrappauksilla voidaan saada aikaiseksi myös kaare-

via muotojen levyjen taivutusominaisuuksien mahdollisuuksien mukaan. Tyypil-

lisiä käyttökohteita levyrappauksille ovat kerrostalot ja toimistorakennukset. 

(Eriste- ja levyrappaus 2011 by 57. 2011, 153.) 

3.3.3 Muuratut julkisivut 

Uuden julkisivun ulkoverhoukseksi voidaan valita myös tiilimuuraus. Rakennuk-

sen vanha ulkokuori voidaan purkaa tai jättää paikoilleen. Lisäeristäminen on 

suositeltua kummassakin vaihtoehdossa ja lisäeristeen ja kuorimuurin väliin on 

jätettävä tuuletusväli. Tiilimuuraus kannatetaan yleensä betonikonsolilla, joka 

tulee vanhan sokkelin päälle. Jos kuitenkin perustamissyvyys on matala, voi-

daan uusi sokkeli rakentaa myös vanhan anturan päälle. Nämä asiat ovat ra-

kennesuunnittelijan päätettävissä. (Julkisivujen korjausopas. 1997, 92.) 
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4 KERROSTALOYHTIÖN JULKISIVUKORJAUS JA ULKOSEINI-

EN LISÄERISTÄMINEN 

Kohde käsittää kolme julkisivultaan lähes identtistä asuinkerrostaloa, jotka on 

rakennettu vuosina 1973 ja 1974 (kuva 5). Taloissa on neljä asuinkerrosta ja 

kellarikerros, joissa sijaitsevat saunatilat, tekniset tilat ja varastotilaa. Jokaises-

sa talossa on kaksi rappukäytävää, joissa jokaisessa on oma hissi. Asuntoja 

kaikissa taloissa on yhteensä 90 kpl ja niiden pinta-ala on yhteensä 5 445 m2. 

Rakennusten yhteenlaskettu tilavuus on noin 22 950 m3. Jokaisella asunnolla 

on oma parveke. 

Kerrostaloyhtiö on teettänyt pitkän tähtäimen suunnitelman vuonna 2003 ja sitä 

on päivitetty vuonna 2010 (liite 1). PTS:n suosituksen mukaan julkisivun ja par-

vekkeiden kunnosta on teetetty kuntotutkimus (liite 2) vuoden 2011 kesällä. 

 

KUVA 5. Kerrostaloyhtiön julkisivu 
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4.1 Julkisivun tiedot 

Ulkoseinät ovat pesubetonipintaiset sandwich-elementtiseinät. Rakennuksen 

päädyissä on ruutuelementit ja pitkillä sivuilla nauhaelementit. Rakennuksen 

päädyissä on kantavat elementit, joiden sisäkuoren paksuus on 150 mm. Ra-

kennuksen pitkillä sivuilla elementtien sisäkuoren paksuus on 80 mm. Elemen-

tin ulkokuoren paksuus on noin 52 mm ja eristepaksuus vain noin 72 mm. 

Sandwich-elementtien yhteenlaskettu pinta-ala kaikissa kolmessa talossa on 

noin 2 920 m2. 

Rakennuksissa parvekkeita on yhteensä 90 kpl. Ne kaikki ovat lasitettuja. Par-

vekkeiden pinta-ala on kaikissa kolmessa talossa yhteensä noin 1 050 m2. Par-

vekkeet ovat pieliseiniin, maahan ja rakennuksen runkoon tukeutuvat elementti-

parvekkeet, jotka on pintakäsitelty maalaamalla. Parvekelaatan paksuus on 

noin 150 mm ja reunakorotusta laatan sivuilla ja takareunalla on noin 30–50 

mm. Parvekkeen pieliseinien paksuus on noin 160 mm ja niiden sokkelit ovat 

paikallavaletut. Parvekekaide on pesubetonipintainen teräsbetonielementti, jon-

ka sisäpuoli on maalattu. Kaiteen käsijohde on neliöprofiiliputkea. Parvekkeen 

taustaseinä on sandwich-elementti, jonka harjattu pinta on maalattu. Parvek-

keen ovet ovat kaksilehtiset sisään-ulos aukeavat puuovet. 

Rakennuksen sokkeli on paikallavalettu ja maalattu. Sokkelin paksuus on noin 

90 mm ja eristepaksuus noin 40 mm. Sokkelin pinta-ala on kaikissa kolmessa 

talossa yhteensä 300 m2. 

Rakennuksen ikkunat ovat alkuperäiset kaksilasiset kaksipuitteiset sisäänpäin 

aukeavat puuikkunat, eli MS-ikkunat, jotka on pintakäsitelty maalaamalla. Ikku-

noiden pinta-ala kaikissa kolmessa talossa yhteensä on noin 1 185 m2. 

4.2 Julkisivulle tehdyt korjaukset 

Julkisivulle tehtyjä korjauksia on tiedossa 1980-luvun lopulta alkaen, jolloin ele-

menttien saumaukset on uusittu. Vuonna 1988 uusittiin talon E-F vesikate. 

Vuonna 1994 on tehty parvekeremontti, mutta laajuudesta ei ole tietoa. Silmä-

määräisten havaintojen perusteella kyseessä on ollut ainoastaan pintaremontti. 

Vuonna 1995 on uusittu talon A-B vesikate. Vuonna 1997 pohjoispuolen jul-
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kisivujen ikkunoiden ulkoiset osat on uusittu. Vuonna 2006 parvekelasituksia on 

lisätty mitä ilmeisimmin kaikkiin parvekkeisiin, joissa lasituksia ei ole ollut. 

Vuonna 2008 uusittiin talon C-D vesikate. 

4.3 Julkisivun tämän hetkinen kunto 

Vuonna 2011 tehdyn kuntotutkimuksen mukaan ulkoseinien sandwich-

elementtien ulkokuoren betoni on lähes jokaisessa näytteenottokohdassa vält-

tävässä kunnossa. Elementtien pesubetonipinnoite on paikoitellen rapistunut 

pois, joten kosteus pääsee tunkeutumaan betoniin. Elementtien reunat ja nurkat 

ovat kärsineet teräskorroosiosta, joka aiheuttaa halkeilua betonissa. Päätysei-

nien elementit ovat silmin nähden käyristyneet. Elementtien saumaukset ovat 

halkeilleet ja elementtien tuuletusputket ovat liian lyhyitä tai puuttuvat jopa ko-

konaan. Kuntotutkimuksen mukaan julkisivuelementtien betoni ei ole pakkasen-

kestävää ja siinä on havaittavissa paikoitellen pakkasrapautumaa.  

Syksyllä 2012 havaittiin pahoja halkeamia ja reikiä päätyelementeissä (kuva 6). 

Näistä halkeamista johtuen kosteus on päässyt tunkeutumaan rakenteen sisään 

ja muutamissa asunnoissa aina sisäpinnoille saakka. Betoni on näissä kohdissa 

erittäin haurasta. Halkeamiin ja reikiin tehtiin laastipaikkaukset tällä erää. 

 

KUVA 6. Sandwich-elementin vaurio 
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Vuonna 2011 tehdyn kuntotutkimuksen mukaan parvekelaattojen yläpinnat ovat 

kohtuullisen hyvässä kunnossa. Parvekelaattojen alapinnoilla havaittiin pinnoit-

teen hilseilyä laatan ja pieliseinän liitoksissa, joka aiheutuu kosteusrasituksesta. 

Pieliseinien ylä- ja alareunoissa havaittiin paikoin rapautumaa ja maalit hilseile-

vät paikoin ulkopinnoista (kuva 7). Pesubetonipintaisissa parvekekaiteissa on 

runsaasti teräskorroosion aiheuttamia vaurioita. Parvekkeen ovet ovat hyvässä 

kunnossa. 

 

KUVA 7. Parvekkeen pieliseinän maalin hilseilyä 
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Vuonna 2011 tehdyn kuntotutkimuksen mukaan sokkeleiden pinnassa havaittiin 

monin paikoin maalin hilseilyä ja betonin pintarapautumaa (kuva 8). Rakennuk-

sen nurkissa sokkelissa on havaittavissa pystyhalkeamia valusaumoissa. 

 

KUVA 8. Sokkelin pintarapautumaa ja maalin hilseilyä 

 

Pohjoisen puoleisen julkisivun ikkunat, ulkopuitteet ja listat ovat kohtuullisen 

hyvässä kunnossa. Etelänpuolen julkisivun ikkunoiden ulkopuitteissa on havait-

tavissa maalin hilseilyä ja kulumista. Ikkunapeltien kaadot ovat liian loivat. 

4.4 Julkisivulle suositeltavat korjaukset 

Kuntotutkimuksen mukaan julkisivuelementeillä on teknistä käyttöikää jäljellä 6–

7 vuotta, mutta kesällä 2012 tehtyjen reikähavaintojen perusteella luultavasti 

vähemmän. Mahdollisia korjausvaihtoehtoja ovat paikkauskorjaukset, peittävä 

korjaus tai sandwich-elementin ulkokuoren uusiminen. Paikkauskorjauksilla voi-

daan antaa hieman lisäaikaa rakenteille, mutta suositeltavimpia vaihtoehtoja 

olisi peittävä korjaus, jossa uusi ulkoverhous rakennetaan nykyisen päälle, tai 

jopa sandwich-elementin ulkokuoren ja lämmöneristekerrosten purkaminen ja 
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uuden eristyskerroksen ja ulkoverhouksen asentaminen. Investointikustannuk-

siltaan nämä vaihtoehdot ovat kalliimpia kuin paikkauskorjaukset, mutta raken-

nuksen tekninen käyttöikä kasvaa huomattavasti pidemmäksi (taulukko 1). Uusi 

ja paksumpi lämmöneristyskerros vähentää myös lämmitysenergian tarvetta. 

TAULUKKO 1. Ulkoseinän korjausvaihtoehtojen vertailu 

Korjausmuoto Korjauksen laajuus Investointikustannus Tekninen käyttöikä 

Paikkauskorjaus Pieni Pieni Lyhyt 

Peittävä korjaus Melko laaja Keskisuuri Keskipitkä 

Ulkokuoren uusiminen Laaja Suuri Pitkä 

 

Parvekelaattojen ja pieliseinien osalta suositellaan säilyttävää korjaustapaa, 

jossa laatat ja pieliseinät hiekkapuhalletaan, paikkauskorjataan ja pinnoitetaan 

uudelleen. Parvekekaiteet suositellaan purettaviksi korroosiovaurioiden ja hau-

raan betonin takia. Tilalle asennetaan uudet kaiteet, joiden materiaali voidaan 

valita halutunlaiseksi. Nykyisin käytetyimpiä materiaaleja ovat lasi, alumiini ja 

betoni. Rakennuksen ilmettä saadaan myös muutettua modernimpaan suun-

taan erilaisia materiaaleja yhdistelemällä (kuva 9). 

 

KUVA 9. Esimerkki korjatusta parvekejulkisivusta (Julkisivut esimerkkiratkaisu-

ja. 2012) 

Sokkeli suositellaan hiekkapuhallettavaksi, paikkauskorjattavaksi ja uudelleen 

pinnoitettavaksi. Myös patolevyjen asennusta suositellaan kapillaarisen veden-

siirtymisen estämiseksi. Salaojat on huuhdeltu vuonna 2007 ja todettu toimivik-
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si. Jos sokkelin viereistä maata kaivetaan auki, ja sokkeliin asennetaan patole-

vyt, on suositeltavaa uusia salaojitukset samassa yhteydessä. 

Ikkunat ovat osittain huonokuntoiset, joten ne suositellaan korjattaviksi tai uusit-

taviksi. Jos ikkunat korjataan, niihin suositellaan tehtäväksi laaja peruskorjaus-

korjaus, jossa kunnostetaan karmit, helat, tiivisteet, vioittuneet lasit ja liian loivat 

ikkunoiden pellitykset. Myös ikkunan lisälasitusta suositellaan harkittavaksi. Jos 

uuteen julkisivuun asennetaan lisälämmöneristyskerros, ikkunat suositellaan 

uusittaviksi samalla kerralla, jotta niitä saadaan siirrettyä lähemmäs uuden sei-

nän ulkopintaa. Näin ollen myös liian loivat ikkunoiden pellitykset saadaan kor-

jattua ja uusien ikkunoiden myötä energiatehokkuus paranee. 

Uusien ikkunoiden asennus on myös suositeltavaa, jos uusi lisälämmöneristys-

kerros asennetaan. Jos vanhat ikkunat jätetään paikalle ja rakennetta tiiviste-

tään, saattaa korvausilman saamisessa ilmetä ongelmia. Uusien ikkunoiden 

asennuksella saadaan turvattua korvausilman saanti siten, että ikkunoissa on 

korvausilmaventtiilit. 

4.5 Julkisivun lisälämmöneristäminen 

Rakennuksen ulkoseiniin on tehty aikojen saatossa ainoastaan paikkaavia kor-

jauksia. Rakennuksen julkisivu on heikohkossa kunnossa ja siihen on suunnit-

teilla julkisivuremontti. Lisälämmöneristäminen suositellaan tehtäväksi julkisivu-

remontin yhteydessä. Ulkoseinien lämmöneristekerroksen paksuus on vain noin 

70 mm, joka on todella vähän. Täten on järkevää ja perusteltua suositella ra-

kennuksien ulkoseinien osalta lisälämmöneristämistä.  

Toteutustapoja on useita: esimerkiksi eristerappaus, tuulettuva levyverhous ja 

tiilimuuraus tai näiden yhdistelmät. Eri pintoja yhdistelemällä saadaan vaihtu-

vuutta rakennuksen ulkonäköön, mutta liiallisuuksia on kuitenkin pyrittävä vält-

tämään. Luvuissa 4.5.1–4.5.3 esitellään erilaisia lisäeristysratkaisuja ja pohdi-

taan niiden hyviä ja huonoja puolia. 
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4.5.1 Eristerappaus 

Eristerappaus (kuva 10) voidaan toteuttaa paksurappauksena tai ohutrappauk-

sena. Rapattu julkisivu on tuulettumaton, joten sen kuivumismahdollisuuksiin 

täytyy kiinnittää suurta huomiota. Tuulisilla paikoilla eristerappauksen soveltu-

vuutta täytyy myös harkita tarkkaan. Lämmöneristekerroksen paksuus voidaan 

valita halutun paksuiseksi.   

Rakennuksen julkisivun pinnoitemateriaali on tällä hetkellä pääosin pesubetoni. 

Eristerapatulla julkisivulla rakennuksen ilme saadaan pysymään lähes saman-

laisena tai sitä voidaan myös muuttaa esimerkiksi värien avulla. 

Oululaisen vuosina 1973–1974 rakennetun kerrostaloyhtiön tapauksessa eriste-

rappaus on varteenotettava vaihtoehto. Julkisivukorjauksen suositeltavin tapa 

on poistaa sandwich-elementin vanha ulkokuori ja lämmöneriste, joten eriste-

rappaus vanhan sisäkuoren päälle on hyvä vaihtoehto. Jos rakennuksen van-

haa ulkokuorta ei poisteta, eristerappausta tuskin voidaan käyttää, koska nykyi-

sen sandwich-elementin ansasteräkset ovat niin huonossa kunnossa, että ne 

tuskin kestävät eristerappauksen tuomaa painoa. Paikan ajoittaisen tuulisuuden 

vuoksi tuulettumattoman eristerappauksen sopivuudesta tähän kyseiseen koh-

teeseen täytyy tehdä riittävät lisäselvitykset. 
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KUVA 10. Esimerkki MonoRoc-eristerappauksesta (Monoroc-eristerappaus, 

rakennetypit ja –yksityiskohdat korjausrakentaminen. 2012) 
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4.5.2 Tuulettuva levyverhous 

Tuulettuvissa levyverhouksissa (kuva 11) eristekerroksen ja julkisivupinnan vä-

liin jää tuuletusrako. Tästä johtuen tämä vaihtoehto sopii hyvin tuulisillekin pai-

koille, mutta liitokset ja saumaukset on tehtävä huolellisesti, jotta mahdollisia 

vuotokohtia ei pääse syntymään. 

Tuulettuva levyverhous voidaan toteuttaa useilla eri levy- ja pintamateriaaleilla. 

Metalliverhous on hyvä vaihtoehto, jos rakennuksen ilmettä halutaan muuttaa 

radikaalisti modernimmaksi. Rapattu levyverhous on hyvä vaihtoehto, jos ra-

kennuksen ilme halutaan säilyttää lähes nykyistä vastaavana.  

Oululaisen 90 asuntoa sisältävän kerrostaloyhtiön tapauksessa tuulettuva levy-

verhous on myös suositeltava vaihtoehto, jos rakennuksen sandwich-elementin 

ulkokuori puretaan. Paikan ajoittaisen tuulisuuden vuoksi tuulettuvan ulkover-

houksen valinta on myös perusteltua. 
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KUVA 11. Esimerkki SerpoVent-Levyrappauksesta (SerpoVent Levyrappaus 

rakenneyksityiskohdat. 2012) 
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4.5.3 Muurattu julkisivu 

Muuratun julkisivun (kuva 12) parhaana puolena on sen monikäyttöisyys. Muu-

raus voidaan tehdä siten, että vanhaa verhousta ei tarvitse purkaa tai se voi-

daan tehdä myös puretun pinnan paikalle. Muuraus voidaan tehdä tiilimuurauk-

sena tai esimerkiksi erilaisilla kevytharkoilla. Muuraukselle voi kuitenkin joutua 

tekemään oman perustuksen. 

Oululaisen vuosina 1973–1974 rakennetun kerrostaloyhtiön tapauksessa muu-

rauskin on varteenotettava vaihtoehto, mutta muurauksen päälle täytyy luulta-

vasti tehdä rappauskerros, jotta julkisivun ulkoasu ei muutu radikaalisti. Kuten jo 

mainittiin, rakennus sijaitsee ajoittain tuulisella paikalla, joten muuraus tuulettu-

vana rakenteena sopii hyvin tälle paikalle. 
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KUVA 12. Esimerkki muuratusta julkisivusta (RT 82–11006. 2010, 5) 
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4.6 Julkisivun energiataloudellisuuden parantuminen 

Lämmönläpäisykerroin eli U-arvo kuvaa rakenteen lämmönläpäisykykyä. Mitä 

pienempi U-arvo on, sitä vähemmän lämpöä siirtyy lämpimämmästä tilasta kyl-

mempään. 

Ulkoseinien osalta rakennuksen U-arvot laskettiin Dof-Lämpö-ohjelmaa käyttä-

en. Ohjelmistoon syötetään halutut rakenteet ja rakennepaksuudet ja se laskee 

näillä tiedoilla rakenteen U-arvon, lämpö- ja kosteuskäyrät ja kondensaatiomää-

rät. (Dof-Lämpö. 2012.) 

Ulkoseinät 

Vanhan ulkoseinän rakenne oli sisältä ulos katsottuna seuraavanlainen: betoni-

nen sisäkuori (80 mm), eristekerros (70 mm) ja betoninen ulkokuori (50 mm). 

Tämän rakenteen U-arvoksi muodostuu 0,566 W/m2K. Vertailuksi otetaan seu-

raavanlainen uusi paksurappauksena toteutettu rakenne: betoninen sisäkuori 

(80 mm), Paroc FAS1 -eristekerros (200 mm) ja sementtikalkkipohjainen kolmi-

kerrosrappaus (25 mm). Tämän rakenteen U-arvoksi muodostuu 0,177 W/m2K. 

TAULUKKO 2. Vanhan ja uuden ulkoseinärakenteen vertailu 

  Runko Eriste Ulkokuori U-arvo 

Vanha rakenne 80 mm betoni 70 mm villa 50 mm betoni 0,566 W/m2K 

Uusi rakenne 80 mm betoni 200 mm Paroc FAS1 25 mm rappaus 0,177 W/m2K 

 

Taulukossa 2 esitettyjen laskelmien perusteella uuden julkisivurakenteen läm-

möneristävyys on lähes 70 % parempi kuin vanhan julkisivurakenteen. Seinien 

läpi ulkoilmaan siirtyy noin 15 % kaikesta sisäilman lämmöstä, joten uudella 

seinärakenteella lämpöä siirtyy kaikesta sisäilman lämmöstä noin 10 % vä-

hemmän kuin vanhalla seinärakenteella. Tämä tarkoittaa sitä, että vuositasolla 

saavutetaan noin 10 %:n säästö rakennuksen lämmityskustannuksissa.  

Taloyhtiön lämmitysenergian normitettu kulutus vuonna 2009 oli 56,8 kWh/rm3. 

Uudella seinärakenteella voitaisiin päästä noin 51,18 kWh/rm3 kulutukseen. 

Kaukolämmön keskihinta vuoden 2011 alussa on ollut 6,3 senttiä kilowattitunnil-

ta. Korjatuilla ulkoseinillä säästetään tällä kilowattituntihinnalla noin 8 200 € 

vuodessa. 
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Ikkunat 

Ikkunoiden vaihto vaikuttaa myös lämmitysenergian kulutukseen. Nykyisten ik-

kunoiden U-arvo on oletettavasti noin 2,5–3, kun taas uusien ikkunoiden U-arvo 

on yleisesti noin 1. Koska ikkunoiden kautta ulkoilmaan siirtyy noin 20 % kaikes-

ta lämmöstä, ikkunoiden vaihdolla pystytään saavuttamaan noin 10 %:n säästö 

lämmityskustannuksissa. Ikkunoiden vaihdolla saavutettava lämmityskustan-

nusten säästö on samaa suuruusluokkaa kuin ulkoseinillä saavutettava lämmi-

tyskustannusten säästö eli noin 8 200 € vuodessa. 

Parvekeovet 

Parvekkeiden ovien vaihto vaikuttaa myös lämmitysenergian kulutukseen. Ulko-

ovien kautta ulkoilmaan siirtyy noin 8 % kaikesta lämmöstä. Parvekeovet ovat 

alkuperäisessä kunnossa. 1970-luvun tyypilliset ulko-ovet ovat eristämättömiä 

ja niiden U-arvo on noin 2. Uusien ovien U-arvot ovat nykyään minimissään 1, 

joten uusien parvekeovien U-arvoa voidaan parantaa noin 50 %. Täten parve-

keovien vaihdolla päästään noin 4 %:n säästöön vuosittaisissa lämmityskustan-

nuksissa. Säästö on noin 3 200 € vuodessa. 

4.7 Julkisivukorjauksen kustannusarvio 

Taloyhtiön toivomuksena oli, että lasketaan julkisivukorjaukselle suuntaa-antava 

kustannusarvio. Kustannusarvio laskettiin NCC-korjauskalenteriohjelmalla 

(NCC-korjauskalenteri. 2012), joka on tarkoitettu taloyhtiöille korjauskustannus-

ten suuruusluokan laskemiseen. Kustannusarviossa ilmenevät hinnat ovat voi-

makkaasti pyöristettyjä ja vain suuntaa antavia. 

Tässä kohteessa julkisivukorjauksen kokonaiskustannukseksi korjauskalenteril-

la laskettuna (liite 3) saatiin yhteensä noin 1,5 miljoonaa euroa. Tämä hinta si-

sältää julkisivun betonielementtien ulkokuoren korjauksen, parvekkeiden korja-

uksen, ikkunoiden vaihdon, parvekkeiden ovien vaihdon ja ulko-ovien vaihdon. 

Hinta huoneistoneliömetriä kohden on noin 275 euroa. 

Korjauskalenterissa ei ole huomioitu sokkelin korjausta, joka lisää kustannuksia 

2010 vuonna tehdyn pitkäntähtäimen suunnitelman mukaan noin 6 000 euroa. 

Korjauskalenteri ei myöskään välttämättä huomioi korjauksessa tarvittavien ra-
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kennustelineiden aiheuttamia kuluja, joten tästäkin syystä kulut saattavat nousta 

hieman. 

4.8 Julkisivukorjauksen takaisinmaksuaika 

Julkisivukorjauksen takaisinmaksuaikaa arvioidaan vertaamalla korjauskustan-

nuksia ja lämmitysenergian kulutuksessa saatavia säästöjä. Takaisinmaksuai-

kaa on järkevintä arvioida rakennusosa kerrallaan, koska kokonaisurakka sisäl-

tää myös parvekekorjauksen ja muita korjauksia, jotka eivät vaikuta energiate-

hokkuuteen. 

Ulkoseinien korjauksen ja lisälämmöneristämisen hinnaksi saadaan NCC-

korjauskalenterin mukaan 500 000 € ja vuosittainen säästö kaukolämpökuluissa 

on 8 200 €. Ulkoseinien korjaaminen ja lisälämmöneristäminen maksaa itsensä 

takaisin siis 60 vuodessa.  

Ikkunoiden vaihdon hinnaksi NCC-korjauskalenterin mukaan tulee 450 000 € ja 

vuosittainen säästö kaukolämpökuluissa on 8 200 €. Ikkunoiden uusiminen 

maksaa itsensä takaisin siis 55 vuodessa. 

Parveke- ja ulko-ovien vaihdon hinnaksi NCC-korjauskalenterin mukaan tulee 

yhteensä 58 000 € ja vuosittainen säästö kaukolämpökuluissa on 3 200 €. Par-

vekeovien ja ulko-ovien uusiminen maksaa itsensä takaisin siis noin 18 vuodes-

sa. 

Ulkoseinien ja ikkunoiden osalta takaisinmaksuajat kuulostavat kohtuuttoman 

pitkiltä, mutta on syytä muistaa, että niitä korjataan myös muista syistä kuin vain 

säästötarkoituksessa. Myös lämmitysenergian hinta tulee nousemaan tulevai-

suudessa, joten lämmityskustannuksissa tulevat säästöt ovat silloin suurempia. 

Parveke- ja ulko-ovien osalta takaisinmaksuaika on kohtuullinen, koska ovien 

tavoitteellinen käyttöikä on 30–50 vuotta.   

4.9 Energiakorjausavustus ja korjausavustus 

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus Ara myöntää vuosittain yhteistyössä 

kuntien kanssa avustuksia korjausrakentamiseen ja energiakorjausrakentami-

seen. Julkisivun lisäeristäminen ja ikkunoiden vaihtaminen energiataloudellisesti 
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parempiin ovat energiataloutta parantavia korjaushankkeita, jolloin energia-

avustusta on mahdollista saada. Energia-avustusten myöntämisohjeet julkais-

taan joka vuosi tammi-helmikuussa ja avustusten hakuaika päättyy huhtikuun 

alkupuolella. Vuonna 2012 hakuaika päättyi 11.4.2012. Avustukset myönnetään 

aikaisintaan kesäkuussa. (Korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustukset. 2012.) 

Avustuksia on mahdollista saada ulkoseinien lisäeristämisen osalta 15 €/seinä-

m2, mutta kuitenkin enintään 15 % kokonaiskustannuksista. Avustusten saami-

seksi ulkoseiniä tulee lisäeristää vähintään 100 mm:n paksuisella mineraalivillal-

la tai vastaavan eristystason omaavalla muulla eristemateriaalilla. Ikkunoiden 

osalta avustuksia on mahdollista saada 20 €/ikkuna-m2, mutta kuitenkin enin-

tään 15 % kokonaiskustannuksista. Avustusten saamiseksi ikkunat täytyy uusia 

U-arvoltaan enintään 1 W/m2K ikkunoiksi. Ikkunoiden ja ulkoseinien energiakor-

jausavustusten saamiseksi täytyy myös suorittaa ilmanvaihdon perussäätö, 

lämmitysjärjestelmän perussäätö ja tarvittaessa patteri- ja linjasäätöventtiilien 

perussäätö. (Energia-avustushakemus. 2012.) 

Tässä kohteessa ulkoseinien pinta-ala on noin 2 920 m2 ja ikkunoiden pinta-ala 

on noin 1 185 m2. Vuoden 2012 myöntämisperusteiden mukaan energia-

avustuksia voi saada ulkoseinien osalta noin 45 000 € ja ikkunoiden osalta noin 

25 000 €. 
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5 YHTEENVETO 

Tämän opinnäytetyön tarkoituksena oli selvittää eräälle kerrostaloyhtiölle erilai-

sia mahdollisia korjaustapoja julkisivukorjauksiin ja esittää yhtä tapaa toteutet-

tavaksi. Lähtökohtana näille selvityksille toimivat vuonna 2010 tehty pitkäntäh-

täimen suunnitelma ja vuonna 2011 tehty julkisivujen kuntotutkimus. 

Julkisivujen tämänhetkisen kunnon perusteella suositeltavin vaihtoehto on pur-

kaa vanhan betonisandwich-elementin ulkokuori ja sen alla oleva eristekerros 

kokonaan pois. Tämän jälkeen betonisandwich-elementin sisäkuoren päälle 

tehdään uusi paksumpi lämmöneristekerros ja siihen päälle esimerkiksi tuulet-

tuva rapattu levyverhous tai tuulettumaton eristerappaus. Rappauspinnalla saa-

daan rakennuksen ulkonäkö pysymään lähes nykyistä vastaavana. 

Betonielementtiparvekkeet suositellaan hiekkapuhallettavaksi ja paikkauskorjat-

tavaksi. Elementtien saumaukset tulee myös uusia. Parvekkeen betonielement-

tikaide puretaan ja tilalle asennetaan uusi kaide, jonka materiaaleina voivat toi-

mia esimerkiksi teräs, lasi, alumiini tai betoni.  

Ikkunat ja parvekeovet suositellaan myös vaihdettaviksi julkisivukorjauksen yh-

teydessä, koska ne saattavat jäädä häiritsevän sisälle uuteen rakenteeseen. 

Myös ikkunoiden liian loivat pellitykset saadaan samalla uusittua. Uusien ikku-

noiden ja ovien avulla saadaan myös rakennuksen lämmitysenergian kulutusta 

pienemmäksi. 

Sokkeli suositellaan paikkauskorjattavaksi. Myös patolevyn asennusta ja sala-

ojien korjausta suositellaan, jos sokkelin viereistä maata kaivetaan auki. 

Näillä julkisivukorjauksilla rakennusten julkisivu saadaan korjattua nykyaikai-

seen kuntoon ja julkisivun teknistä käyttöikää saadaan jatkettua vähintään 20 

vuotta. Myös rakennuksen lämmitysenergiankulutusta saadaan vähennettyä 

energiataloutta parantavilla korjauksilla jopa 20 prosenttia. Suuntaa antava hin-

ta-arvio näille korjauksille on noin 1,5 miljoonaa euroa. Korjausavustuksia näihin 

korjauksiin on mahdollista saada noin 80 000 euroa.
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