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Tédmin opinndytetyon tarkoituksena oli késitelld yleisesti osakasremonttia seké
erityisesti osakasremontin valvontaan liittyvid asioita. Uusittu asunto-
osakeyhtidlaki astui voimaan 1.7.2010, jossa osakasremontin osapuolien vastuita
ja velvollisuuksia selkeytettiin. Yksi térkeimmistd asioista uudessa asunto-
osakeyhtidlaissa on osakkeenomistajan velvollisuus huolehtia, ettd rakennustyot
suoritetaan hyvén rakentamistavan mukaisesti. Samalla myos taloyhtille osoitet-
tiin oikeus valvoa rakennustditd nimedmaélld ulkopuolinen taho rakennustdiden
valvojaksi. Nailld muutoksilla pyritdén parantamaan rakentamistyon laatua ja huo-
lehtimaan, ettd rakennustyot suoritetaan nykypédivan mairdysten ja -ohjeiden mu-
kaisesti.

Asunto-osakeyhtiolain muutokset, sekd osakkeenomistajien parantunut hinta- ja
laatutietoisuus ovat johtaneet siithen, ettd remonttivalvonta on yksi osa kdytdnnds-
sd kaikkia tehtdvid osakasremontteja. Téstd syystd osakasremontin valvonnan oi-
keanlaista suorittamista ja raportointia varten luotiin tyotd ohjaava raportointipoh-
ja, joka perustuu kylpyhuoneremontissa huomioitaviin asioihin.

Opinndytetyon aihetta késittelevd aineisto luotiin uusitun asunto-osakeyhtidlain,
Suomen rakentamisméérayskokoelman, RT-ohjekorttien sekd rakennusalan kirjal-
lisuuden pohjalta. Tydperdisid havaintoja hyddynnettiin ongelmakohtien havain-
nollistamisessa seké niiden ratkaisuissa. Yleiselld tasolla, osakasremontin valvon-
ta koetaan talld hetkelld jokseenkin tarpeettomaksi etenkin urakoitsijoiden mieles-
td. Yleisesti ottaen asenteet ovat kuitenkin véhitellen menemaissad parempaan, posi-
tiivisempaan suuntaan.

Tilaajaorganisaatio Raksystems Insindoritoimisto Oy:lle osana opinnédytetyota
luodun raportointipohjan avulla valvonnan toteuttaminen ja varsinkin raportointi
on nopeutunut ja selkeytynyt huomattavasti. Kiyttéjakokemuksia kerétdén Vaasan
ja Seindjoen aluetoimistojen osalta ennen raportointipohjan laajempaa kayttoonot-
toa. Lopullinen versio raportointipohjasta luodaan verkkopohjaiseksi, joka mah-
dollistaa erityyppisten remonttien helpomman valvomisen ilman erillistd pohjaa
jokaiselle remonttityypille.

Avainsanat Asunto-osakeyhtidlaki, korjausrakentaminen, osakasre-
montti, valvonta
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The main goal of this thesis was to deal with shareholder renovation in general
and particularly about the supervision of such renovation. The New Housing
Company Law came into effect on 1.7.2010 which simplified the responsibilities
of everyone involved in a shareholder renovation. One the most important chang-
es in the law is that a shareholder has a responsibility to ensure that construction
work is made according to good construction manners. At the same time the
Housing Association was given permit to order an outside person to supervise the
construction work. These changes were made to improve the quality of construc-
tion work in general and to make sure that the construction work is made accord-
ing to today’s standards, regulations and guidelines.

The changes in the Housing Company Law and the improved price awareness of
shareholders has led to that supervision is a part of almost every shareholder reno-
vation nowadays. Because of that a ready-made starting template was created to
guide the supervision process to be done correctly.

The information on the subject was obtained from the new Housing Company
Law, National Building Code Collection of Finland, RT guideline cards and con-
struction literature. Observations from different jobsites were used to illustrate
some problems and how they were solved. In general the supervision of a share-
holder renovation is mostly considered to be unnecessary according to contractors
but in general, attitudes to supervision are improving, in a positive way.

With help of the starting template for reports, reporting a shareholder renovation
has become significantly faster and simpler for the employer Raksystems Insindo-
ritoimisto Oy. Data and user-experiences are being collected from Raksystems’s
two regional offices in Vaasa and Seinéjoki. The final version of the starting tem-
plate will be made online-based, which will make supervising different renova-
tions even easier, because there is no longer a need for a different starting tem-
plate for every different type of renovation.
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KAYTETTAVAT TERMIT

Asunto-osakeyhtio

Isdnnodinti

Keskindinen kiinteistdosakeyhtio

Mairkétila

Osakasremontti

Taloyhtio

Osakeyhtion muoto, jonka yhtidjérjestykses-
sd mdadritty tarkoitus on omistaa ja hallita
rakennusta, jonka lattiapinta-alasta vahintdian
puolet on osakkeenomistajien hallinnassa

olevia asuinhuoneistoja.

Isdnnditsijan harjoittamaa asiantuntijapalve-
lua asunto-osakeyhtidlle tai keskindiselle
kiinteisto-osakeyhtiolle koskien osakeyhtion

johtamista.

Osakeyhtion muoto, jonka yhtidjérjestykses-
sd méadritty tarkoitus on omistaa ja hallita
rakennusta, jonka lattiapinta-alasta alle puo-
let on osakkeenomistajien hallinnassa olevia

asuinhuoneistoja.

Huone tai huoneen osa, jonka lattiapinta al-
tistuu vedelle ja jonka seinille voi roiskua tai
tiivistyd vettd tilan kayttdtarkoituksen vuok-

si.

Muutos- tai korjaustyotd, jonka osakkeen-
omistaja  teettdd hallinnassaan olevaan

asuinhuoneistoon.

Yleisnimitys, jolla yleisesti tarkoitetaan
asunto-osakeyhtiotd, mutta puhekielessa toi-
sinaan  myds  keskindistd  kiinteisto-

osakeyhtiota.



1 JOHDANTO

1.1 Tyon tausta

Uusi asunto-osakeyhtidlaki astui voimaan 1.7.2010, jonka myotd osakasremontin
osapuolien velvollisuuksia ja vastuita tarkennettiin. Uuden asunto-osakeyhtidlain
tarkoitus on vastata paremmin taloyhtididen ja osakkeenomistajien nykyisid tar-
peita, sekd kannustaa osakkeenomistajia pitimddn parempaa huolta omistamistaan
asunnoista. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa otetaan vanhaa paremmin kantaa
my0s osakasremonttien valvontaan. Ennen lain uudistusta, osakkaiden teettdmid
remontteja ei juurikaan valvottu, joka on johtanut useasti monenlaisiin ongelmiin
myohemmin. Osakasremontteja teetettiin usein ilman minkédnlaisia tiedotuksia
isdnnoitsijélle, puutteellisin tiedoin ja materiaalein sekd ilman kunnollista tunte-
musta alan toistd. Nykypdivind, kun esimerkiksi jo kertaalleen peruskorjatut kyl-
pyhuoneet alkavat tulla kdyttdikdnsd pddhdn, ei isdnnditsijalld ole vélttdmatta
minkédnlaista tietoa asuinhuoneistossa tehdyistd korjauksista, muutoksista, tai

niiden toteuttajista ja tekotavoista.

Yksi tarked osatekijd onnistuneeseen lopputulokseen osakasremontissa on riittdva
valvonta. Riittdvilld ja oikein toteutetulla valvonnalla varmistetaan, ettd rakennus-
tyot ja lopputulos tayttavit rakentamistoille asetetut madraykset sekd yleiset laatu-
vaatimukset. Nykydin remontin valvonta asetetaan osakasremontin toteuttamisen
ehdoksi ja ilman suunnitteluvaiheessa esitettyd, riittavassd laajuudessa toteutetta-
vaa valvontaa, ei osakasremontille tulla mydntdmain taloyhtion kokouksessa lu-
paa toteuttaa. Eri tyovaiheissa tehtdvdn valvonnan avulla saadaan varmistettua,
ettd remontin lopputulos on kestdvé, kestden vihintddn rakenteille asetetun tekni-

sen kéyttdidn, sekd ennen kaikkea loppukéyttdjille turvallinen ja terveellinen.
1.2 Tyon tavoite ja rajaukset

Tyon tavoitteena on antaa lukijalle yleiskuva siitd, miten osakasremontin valvonta
suoritetaan ja minkélaisia asioita valvonnassa otetaan huomioon. Huomioonotet-
tavia asioita havainnollistetaan todellisista valvontakohteista otettujen valokuvien

avulla. Tyossd kasitelladn valvonnan alaisia huonetiloja seké erilaisten valvonta-
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kdyntien sisdltod. Lisdksi tydssd kdydddn lapi kdytettdvid tutkimuslaitteita ja me-

netelmid.

Tyossi ei tulla kasitteleméddn osakasremontin varsinaista toteuttamista tydmene-
telmien tai kdytettdvien materiaalien osalta kovin laajasti. Laki- ja médérdysosiossa
ei kdsitelld esimerkiksi maankdytto- ja rakennuslakia tai -asetusta, koska kyseisen
lain sisdllon tuntemus ei ole olennainen osa osakasremonttia. Tyd pyrittiin rajaa-
maan siten, ettd se késittelee tavallista osakasremonttia asunto-osakeyhtiossd. Kui-
tenkin, tydssd otetaan kantaa myos taloyhtion vastuualueelle kuuluviin valvotta-
viin asioihin, kuten esimerkiksi remontin aikana havaittuihin kosteusvaurioihin,

koska ne ovat varsin yleisid osakasremonteissa vastaan tulevia asioita.

Tyon tilaajaorganisaatio on Raksystems Insindoritoimisto Oy, jolle osana opin-
ndytetyon toimeksiantoa luotiin valmis tyokalu osakasremontin valvontaa varten.
Tyokalu késittdd kylpyhuoneremontin valvontakéyneille raataloidyn valmiin ra-
portointipohjan, joka tdytetdéin pddasiassa jo kohteessa taulutietokoneella. Rapor-
tointipohjan avulla varmistetaan, ettd kohteessa huomioonotettavat asiat tarkaste-
taan ja kirjataan ylos raporttiin. Raportointipohjalla saadaan yhtenéistettyd valvon-
taraportin ulkoasu samanlaiseksi Raksystemsin aluetoimistojen vélilla sekd paran-
nettua valvontakokonaisuuteen kéytetyn tydajan tehokkuutta, vdhentdmaélld toi-

mistotydn osuutta valvontakokonaisuudesta merkittavésti.
1.3 Kaiytetyt tutkimusmenetelmiit

Opinndytetydssd kasitellddn osakasremonttia yleisesti, osakasremontin valvonnan
toteuttamista sekd remontille asetettuja méaédrayksid ja ehtoja muun muassa asunto-
osakeyhtidlain, Suomen rakentamisméédrdyskokoelman, soveltuvien RT-korttien
sekd muun kirjallisuuden avulla. Tyossd kasitellddn myds eri osapuolien vastuita
sekd asemaa remonttiin liittyvéssd toimeksiannossa. Tyossd hydodynnetdin todelli-
sissa tyOkohteissa tehtyjd havaintoja sekd niistd saatua tyOkokemusta. Tarkeitd

asioita aihepiiristd havainnollistetaan esimerkinomaisin mallein ja valokuvin.
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2 OSAKASREMONTTI

Osakasremontilla tarkoitetaan osakehuoneiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistajan, eli osakkeenomistajan teettdmdd asuinhuoneiston muutos- tai korjaus-
tyotd. Osakasremontti voi olla esimerkiksi ylldpitoluontoista saneeraustyotd tai
yleistd tasonparannusta. TyOperdisiin havaintoihin perustuen, tavanomaisin osa-
kasremontiksi luettava toimenpide tilld hetkelld on asuinhuoneiston kylpyhuo-
neen remontointi. Suurin osa valvottavista remonttikohteista on ollut 1960-1970-
luvulla rakennetuissa kerrostaloissa, joiden kylpyhuone on ollut alkuperéisessa
kunnossaan. Niistd syistd, opinndytetyohon liittyva varsinainen raportointitydkalu

kisittelee kylpyhuoneremonttia.
2.1 Osakasremontin osapuolet

Tavanomaisessa osakkeenomistajan teettiméssd osakasremontissa, jossa remon-
toitavan tilan kdyttotarkoitus ei muutu, on neljd osapuolta: Osakkeenomistaja, ra-
kennustdiden suorittaja eli pddurakoitsija, taloyhtid eli tavanomaisesti taloyhtion
edustajana toimiva isdnnditsija sekd remontin valvoja, joka toimii taloyhtion edus-
tajana kohteessa. Kuitenkin, mikéli toimenpiteet vaikuttavat tilojen kdyttotarkoi-
tuksiin, rakenteisiin tai LVI-jirjestelmiin, on viidentend osapuolena remontissa
kohteen sijaintikunnan rakennusvalvontaviranomainen. Myds suunnittelijat ovat
osa osakasremonttia, joskin erittdin harvoin ja yleensd vain tapauksissa, kun koko

asuinhuoneisto remontoidaan lattiasta kattoon kaikkien tilojen osalta.
2.1.1 Osakkeenomistaja

Osakasremontissa rakennustdiden tilaajana toimii remontoitavan asuinhuoneiston
omistaja, eli osakkeenomistaja. Osakasremontiksi kutsutaan joissakin tapauksissa
my0s taloyhtididen teettimid remontteja, jotka yleensd johtuvat havaitusta kos-
teusvauriosta tai vesivahingosta. Jos kosteusvaurio tai vesivahinko johtuu raken-
nuksen perusjérjestelmistd tai rakenteiden pettdmisestd, on korjaus- ja valvonta-
vastuussa vaurioituneilta osin perustasoon saakka taloyhtié. Kuitenkin, selvyyden

vuoksi tdssd opinnédytetydssd rakennustdiden tilaajana toimii osakas.
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Osakkaan tulee aloittaa yhteydenpito taloyhtion ja taloyhtiotd edustavan isdnndit-
sijan kanssa jo hyvissd ajoin ennen suunniteltua remontin aloitusta. Remontin
aloittamista ja toteuttamista varten tarvittavien lupien pyytdminen isdnnditsijaltd
ajoissa helpottaa remontin aikataulutuksen suunnittelua ja antaa myds taloyhtidlle

joustovaraa tarvittavien hallituksen kokouksien pitdmista ajatellen.

Osakkaiden suhtautuminen ulkopuolisen valvojan nimeédmiselle vaihtelee erittdin
paljon. Yleisesti ottaen osakkaat pitdvit tyon valvontaa tarpeettomana ja yliméa-
rdisend kuluerdni. Normaalisti asenne remontin valvontaan muuttuu positiivisek-
si, kun valvoja huomaa puutteellisesti suoritettuja toité, jotka olisivat ilman valvo-
jaa jadneet luultavasti korjaamatta. Useissa tapauksissa osakas on ollut alun perin
siind luulossa, ettd taloyhtid maksaa valvontatydstd aiheutuvat kulut, koska nor-
maalisti taloyhtid nimeédé tyon valvojan. Kuitenkin, asunto-osakeyhtidlain mukai-
sesti, osakas vastaa tyon valvonnasta aiheutuvista kohtuullisista valvontakuluista.
Koska osakas vastaa valvontakuluista, on osakas ja valvoja sopimussuhteessa toi-
siinsa. Normaalisti valvontatdissd noudatetaan erikseen tehtdvdd valvontatydso-
pimusta, joka perustuu yleenséd konsulttitoiminnan yleisiin sopimusehtoihin (KSE
2013). Huolimatta siitd, ettd varsinainen osakasremontin valvontasopimus on

osakkaan ja valvojan vilinen, on valvontatdiden tilaaja taloyhtio.
2.1.2 Urakoitsijat

Osakasremontissa padurakoitsija on henkild tai yritys, jolta osakas tilaa rakennus-
tekniset tyot. Osakasremonttiin liittyy tavallisesti my0s aliurakoitsijoita, jotka suo-
rittavat erikoisalojen tyot, kuten LVI- tai sahkdurakoinnin. Remontin sujuvuuden
ja tyon laadun kannalta, on erittdin suositeltavaa kdyttdd urakoitsijoita, joilla on

esittdd riittavét referenssit ja dokumentit ammatillisesta patevyydestéén.

Kuten osakkaankin, myds padurakoitsijan tulee olla ajoissa yhteydessd isdnnditsi-
jain. Ennen varsinaisen tyon aloitusta ja mielellddn jopa ennen urakkatarjousten
tekoa, on pddurakoitsijan syytd selvittdd taloyhtiossd mahdollisesti jo aiemmin
tehdyt selvitykset ja tutkimukset, kuten asbestikartoitukset sekd perehtyd taloyhti-
Ossd mahdollisesti oleviin erityisiin toimintatapoihin osakasremonteissa, esimer-

kiksi remontin kustannusten jaon suhteen. Hyddyntdmailld aiempia tutkimuksia ja
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selvityksid, voidaan remontin kokonaiskustannuksia saada pienennettyd huomat-
tavasti jo ennen tdiden aloitusta. Asunto-osakeyhtidlaki jaottelee hyvin osakkaan
ja taloyhtion kunnossapitovastuut, mutta ndisti jaotteluista poiketaan monissa ta-
loyhtiossd, aiheuttaen epédselvyyksid remontin edetessd. Taulukko kunnossapito-

vastuun jaosta l0ytyy tdiméin opinndytetyon osiosta 3.1 Asunto-osakeyhtiolaki.

Osakasremontin valvojan ja pddurakoitsijan vilinen sujuva kanssakdynti on en-
siarvoisen tarkedd onnistuneen, midrdysten mukaisen lopputuloksen kannalta. Pai-
tevén, riittdvan tyokokemuksen osaavan padurakoitsijan kanssa on tavallisesti hel-
pompi tulla toimeen, silld epéselvid kohtia tyon toteutuksessa ei yleensé juurikaan
ilmene tyon edetessd, koska péddurakoitsija on jo valmiiksi tietoinen vaadittavista

rakenneratkaisuista.

Valvojan ja remontissa kdytettdvien aliurakoitsijoiden vélinen kanssakdynti on
yleensd melko véhiistd. Tavallisesti LVI- tai sdhkourakat eivit sisdlld sellaisia
tyosuoritteita, joiden ldpikdynti aliurakoitsijan kanssa kohteessa erikseen olisi tar-
peellista kokonaisuuden kannalta. Tavallisin, joskin harvinaisempi erikoistyd, jo-
ka LVI-urakoitsijan kanssa kdydddn erikseen ldpi, on alkuperdisen valurautaisen

lattiakaivon ja uuden muovisen korokerenkaan liitoskohdan toteutustapa.

Yleiselld tasolla, urakoitsijoiden suhtautuminen tdiden valvontaan on nihkedi.
Monet urakoitsijat kokevat, ettd heiddn tyossddn ei ole laadullisesti moitittavaa,
eikd valvontaa siksi pidetd tarpeellisena. Valvontakdyntien yhteydessd vastaan
tulee kuitenkin varsin usein tilanteita, joissa urakoitsijalla ja valvojalla on eridvét
mielipiteet rakenteiden oikeanlaisesta tekotavasta. Lisdksi havaittujen puutteiden

korjaamiseen suhtaudutaan toisinaan vélinpitimattomésti.

Urakoitsijan takuuaika urakkasopimuksen mukaisesta tydsuorituksesta on kaksi
vuotta, alkaen hyviksytyn lopputarkastuksen suorituspdivéstid. Urakoitsijan tulee
takuuaikana korjata sellaiset vauriot, jotka voidaan todeta johtuvan tydsuorituk-
seen liittyvéstd tyostd, eikd esimerkiksi osakkaan huolimattomuudesta. Liséksi
urakoitsija on vastuussa tekeméstdédn tyostd kymmenen vuotta niiltd osin, kun ha-
vaitut vauriot ja virheet johtuvat selkeésti urakoitsijan torkeédstd laiminlydnnisté

tai puutteellisesta tyosuorituksesta. (RT 16-10660 1998, 8.)
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2.1.3 Taloyhtio ja isinndoitsija

Yksi remontin osapuolista on taloyhtid, jonka hallinnoimassa kiinteistossd osa-
kasremontti tapahtuu. Selvyyden vuoksi, tdssd opinndytety0ssd taloyhtiolld tarkoi-
tetaan asunto-osakeyhtiotd. Tavallisesti suurin osa taloyhtioon liittyvistd neuvotte-
luista ja kanssakdymisistd kdydadn kuitenkin taloyhtiotd edustavan isdnnditsijan
kanssa, joka toimii taloyhtion edustajana ja operatiivisena johtajana. Isdnnditsija
toimii taloyhtion hallituksen kanssa taloyhtion johtoryhmidnd. Kaikki osakasre-

monttiin liittyvét toimenpiteet hyviksytetién taloyhtion hallituksella.
2.1.4 Valvoja

Osakasremonttiin nimettdvd ulkopuolinen valvoja toimii taloyhtion edustajana.
Kuitenkin, huolimatta siitd, ettd valvoja toimii taloyhtion edustajana, on valvoja
my0s osakkaan edunvalvoja. Valvoja huolehtii, ettd osakas saa rahalleen urakka-

sopimuksen mukaisen ja madrdykset tdyttdvin vastineen.

Osakasremontissa on tirkedd tiedostaa projektin tydnjohtajan ja rakennustdiden
valvojan ero. Valvoja ei ole velvoitettu neuvomaan tydntekijoitd tyon suorittami-
sessa, vaan valvojan tulee vain tehdéd kohteessa havainnot tilanteesta ja raportoida
ne kirjallisesti. Kuitenkin, on niin sanotun "hyvén valvontatavan” mukaista, antaa
tyontekijoille tarpeen vaatiessa ohjeita ja neuvoja tyon oikeanlaiseen suorittami-
seen, ettd valtytddn virheiltd myShemmissd vaiheissa. TyoOnjohtajan tehtédvd on
huolehtia, ettd tyontekijét ovat riittdvin pétevid suorittamaan tyOtehtévinsd ja
huolehtia, ettd tarvittavat ohjeistukset on tyontekijoiden saatavilla. Valvojan teh-
tavind on huolehtia, ettd rakennustydt suoritetaan hyvén rakentamistavan mukai-
sesti ja noudattaen kulloinkin voimassa olevia rakentamismdardyksid ja -ohjeita.
Valvojan tulee kuitenkin tarvittaessa pystyd ohjeistamaan ja neuvomaan tyonteki-
JoOitd rakennustyon edetessd tai ongelmien ilmetessd. Rajanveto tyonjohtajan ja
rakennustdiden valvojan vilille onkin todettu monessa tapauksessa haasteelliseksi.
Osakasremontin valvojan tehtdvid voidaan soveltaa osittain muun muassa RT-
ohjekortin RT 16-11121 “Talonrakennustyon tydmaavalvonnan tehtdviluettelo”

siséllostd, kuhunkin remonttiin soveltuvilta osin. (Rakentajain kalenteri 2012, 59.)
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Koska rakennusten kunnossapitotyon valvontaa ei juurikaan ohjata, eikd valvojal-
le ole laissa esitetty patevyysvaatimuksia, on erityisen tdrkedd kiyttdd valvonta-
tydssd hyvén tyokokemuksen ja useamman eri alan tietotaitoa hallitsevaa henki-
10stdd. Yleisesti ottaen, valvojalla tulisi olla vdhintdén rakennusalan perus- tai
korkeakoulutus. Valvojan hyvé perusosaaminen ja tietotaito LVI- ja sdhkoteknii-
kan osa-alueilta ovat suureksi eduksi valvontatyotd tehdessd. (Rakentajain kalen-

teri 2012, 58.)

Osa rakennusalan jarjestdistd, kuten Rakennusinsindorien Liitto RIL ry sekd Ra-
kennusinsinddrit ja —arkkitehdit RIA ry ovat mééritelleet vuonna 1989 allekirjoite-
tussa sopimuksessa rakennustdiden valvojan pitevyysvaatimukset. Vaatimuksilla
valvojat jaotellaan kolmeen eri tasoon: Paikallisvalvojat, rakennusvalvojat seké
ylivalvojat. Tamad sopimus ei kuitenkaan periaatteessa sido kaikkia valvojia, koska

kyseessé ei ole laki tai laista sovellettu asetus. (Rakentajain kalenteri 2012, 58.)

Rakennustoissd tulee noudattaa materiaalivalmistajien antamia tydohjeita, mutta
ndiden ohjeiden osalta huolehtimisvelvollisuus on péaédosin tyon tekijilld, eli ura-
koitsijalla tai asentajalla. Tédssé kohtaa on hyvé asia, mikéli asentaja on suorittanut
jonkin materiaalivalmistajan asentajasertifikaatin, jolloin urakoitsija kayttdd paa-
asiassa sertifikaatin myoOntdjan valmistamia materiaaleja. Kiytettdessd saman
valmistajan ja tuoteperheen tuotteita lapi koko remontin, véltytddn mahdollisilta
materiaalien yhteensopimattomuusongelmilta. Kuitenkin, jérjestelmé- tai asenta-
jasertifikaatti ei takaa, ettd tyGt suoritettaisiin ohjeiden mukaisesti, kdyttden saman
tuoteperheen tuotteita ldpi koko remontin. Valvoja ei voi antaa lupaa kayttda kah-
den eri valmistajan tuotteita remontin eri vaiheissa, jos niiden yhteensopivuudesta

el ole olemassa testaustodistusta.

Ulkopuolisen valvojan vastuu osakasremontissa médritellddn valvontasopimuk-
sessa. Yleisesti ottaen, valvoja on vastuussa tilaajalle aiheutuneista vélittomista
vahingoista, kun vahingot aiheutuvat valvojan virheesti tai valvontatyon torkedsté
laiminlyomisestd. Yleensd valvoja on vastuussa enintdéin valvontatyostd saadun
kokonaispalkkion suuruuteen saakka, ellei valvontasopimuksessa ole erikseen va-

hingonkorvauksen suuruutta mééritelty. (Rakentajain kalenteri 2012, 62—63.)
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Osakasremontin valvoja on suhteessa kaikkiin remontin osapuoliin. Valvojan tu-
lee tehdd remontin aikana tehdyistd havainnoista kirjallinen valvontapdytikirja,
joka toimitetaan kaikille remontin osapuolille. Asianmukainen, riittdvén laajasti ja
asiallisesti tehty valvontapoytikirja onkin osakkaalle oiva apuviline tulevaisuu-

dessa muun muassa mahdollisessa asuntokauppatilanteessa.
2.1.5 Rakennusvalvontaviranomainen

Kohteissa joissa remontin alaisten tilojen kayttotarkoitukset muuttuvat olennaises-
ti, tilojen teknisiin jdrjestelmiin tehdddn merkittdvid muutoksia tai rakennuksen
kantavia rakenteita muutetaan, on yhtend osapuolena remontissa myds kohteen
sijjaintikunnan rakennusvalvontaviranomainen. Tydperdisend havaintona voidaan
todeta, ettd yleisimmét osakkaan teettdmat muutostyot jotka vaativat rakennus- tai
toimenpideluvan, ovat kylpyhuoneen laajentaminen sekd kylpyhuoneen muutta-
minen pesuhuoneeksi ja saunaksi. Tuolloin muutoksia tehddin huonetilojen kéayt-
totarkoituksiin sekd LVIS-jdrjestelmiin, joten edellytykset rakennusluvan hakemi-
selle tdyttyvét. Erityisend huomiona rakennusluvan vaativissa remonttikohteissa
on se, ettd rakennusluvan hakijana on taloyhtid, eikd osakkeenomistaja, jonka
huoneistoa toimenpiteet koskevat. Taloyhtion hallitus voi myds valtuuttaa osak-
kaan hakemaan rakennusluvan. Osakas vastaa valvonnan lisdksi myds rakennus-
luvan hakemisesta aiheutuvista kuluista. Kuitenkin, on hyvin yleisté, ettd taloyhtio
ja isdnnditsija hyvéiksyvit muun muassa vihidiset huonetilojen muutostoimenpiteet
tehtdviksi ilman rakennusluvan hakemista, vaikka tehtdvd toimenpide selkedsti

edellyttéisi lupaprosessin kdynnistdmistd. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 14.)

Rakennuslupaa edellyttévissd toimenpiteissd on paikkakuntakohtaisia eroja. Hel-
singissd on kéytossd rakennuslupaa kevyempi, lausuntotyyppinen selvitys Z-
lausunto, jolla voidaan esittdd tehtdvét véhiiset rakennus- ja talotekniset muutok-
set ilman raskaan lupaprosessin ldpikdymistd. Lausunto korvaa virallisen raken-
nusluvan hakemisen ja alentaa kynnysté tehtdvien muutosten ilmoittamiseen kun-
nalle, samalla keventden rakennusvalvontaviraston tyotaakkaa. (Helsingin kau-

pungin rakennusvalvonta 2015.)
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Vaasan kaupungin rakennusvalvontavirasto ei kdytd Z-lausuntoja. Vaasassa on
kiytossd maankdytto- ja rakennuslaissa midritellyt rakennuslupa- ja toimenpide-
lupamenettelyt. Z-lausuntojen tyyppisten, kevyempien selvitysten kdyttdonottoa
on rakennusvalvontaviraston mukaan selvitetty aiemmin, kun haja-asutusalueiden
jatevesiviemdrdintien lupakdytdntdjd on selvitetty. Lausuntoja ei kuitenkaan juri-
disista syistd ole otettu kayttoon. (Maankdyttd- ja rakennuslaki 1999; Suoranta
2015.)

Erityisesti muutokset LVI-jirjestelmissd ovat usein sellaisia, ettd tehtévé toimen-
pide vaatisi véhintddn toimenpideluvan rakennusvalvontaviranomaiselta. Erin-
omaisena esimerkkind luvanvaraisesta tydstd on méarkétilassa suihkun paikan siir-
tdminen. Suihkupisteen siirtdminen edellyttdd, ettd kayttdvesiputkien vetoja muu-

tetaan ja lattiakaivo siirretdéin vastaamaan suihkun uutta paikkaa.

Yleisesti ottaen rakennusluvan hakeminen koetaan hankalana, tyolddnd sekd yli-
médrdisend kuluerdnid. Aloituskatselmuksessa toimenpiteen luvanvaraisuudesta
kertominen tulee useimmiten tdytend ylldtyksend osakkaalle ja toisinaan myds
isdnnditsijille. Muutosten tekeminen ilman rakennusvalvontaviraston hyvaksyntaa
saattaa aiheuttaa ongelmia mydhemmin, esimerkiksi asuinhuoneiston myynnin
yhteydessid. Kun esimerkiksi asuntokauppatilanteessa havaitaan, ettei alkuperdi-
nen pohjapiirustus tdsmai nykyiseen tilanteeseen, eikd selvyyttd suoritetuista toi-
menpiteistd ja muutoksista saada, saattaa ostajachdokas perddntyd kaupanteosta.
Rakennusluvan hakeminen jélkikédteen, on huomattavasti tyolddmpad kuin hake-
minen jo muutosten tekemisen yhteydessd, joten rakennusluvan hakeminen sellai-
sen vaativissa remonteissa tulisikin asettaa pakolliseksi toimenpiteeksi remontin
toteuttamiselle, ettd myohemmiltd ongelmilta ja yliméariisiltd kustannuksilta val-

tyttdisiin.
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2.1.6 Suunnittelijat

Valtaosa osakasremonteista toteutetaan kdytdnndssd kokonaan ilman suunnitteli-
joita ja suunnitelmia. Tehtdvistd toistd on saatettu tarjousvaiheessa tehdd lista,
mutta varsinaisia tydmenetelmid ja kdytettdvid materiaaleja ei ole esitetty, eikd
kokonaisuutta esimerkiksi pohjapiirustuksen muodossa hahmoteltu. Suunnitteli-
joiden ja suunnitelmien puuttuminen vaikeuttaa osakasremontin valvontaa. Suun-
nitelmia tarkastelemalla voitaisiin jo etukéteen vaikuttaa tehtdviin toimenpiteisiin
ja niistd aiheutuviin kustannuksiin seké estdd ongelmien syntyminen tyon edetes-
sd. Ilman suunnitelmia, valvoja ei periaatteessa voi valvoa osakkaan etua heti al-
kumetreiltd asti, kun varsinaista sovittua suunnitelmaa ei ole kdytettivissd. Néin
myoOskéddn kokonaisuuden sopimuksenmukaisuutta ei voida tyon edetessd véltti-

matti kaikilta osin osoittaa.

Osakasremonttien sujuvuuden vuoksi taloyhtididen olisi jarkevintd tehdd suunni-
telmat muun muassa kylpyhuoneremontteja varten jo hyvissd ajoin ennen kylpy-
huoneiden kiyttoidn padttymistd, ja sisdllyttdd ne talon huoltokirjaan. Suunnitel-
milla tarkoitetaan tissd kohtaa muun muassa korjaustyoselitystd, pohja-, leikkaus-
ja detaljipiirustuksia seké tarpeen mukaan jopa urakka-asiakirjoja tarjouskilpailu-
tusta varten. Suunnitelmissa voitaisiin esitelld esimerkiksi kaksi erilaista mallia
kustakin rakennuksen kylpyhuonetyypistd, joista osakkaan tulisi valita omassa
kylpyhuoneessaan noudatettava malli. Tyyppiratkaisussa otettaisiin kantaa raken-
nus- ja LVIS-teknisiin ratkaisuihin, osakkaan osuus tyyppiratkaisua kdytettdessi

olisi kdytettdvien kalusteiden ja pintamateriaalien valinta.

Suunnittelemalla remontit jo etukédteen ja rajaamalla kiytettdvid ratkaisuja, voitai-
siin sddstdd merkittévésti remontin kustannuksissa ja mahdollisilta jalkikateen il-
meneviltd ongelmilta. Nykydén kun remontteja tehddédn ilman suunnitelmia, ldhes
jokaisessa remontoidussa kylpyhuoneessa tehdyt ratkaisut eridvét joissakin madrin

toisistaan, jonka vuoksi laajempien remonttien toteuttaminen hankaloituu.
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3 LAIT, MAARAYKSET JA OHJEET

Rakentamista ja rakentamisen laatua ohjataan useilla eri tavoilla eri tahojen toi-
mesta. Ylimpédna vaikuttavana tekijdnd voidaan pitdd maankiytto- ja rakennusla-
kia (MRL 132/1999), seké siitd sdddettyd maankdytto- ja rakennusasetusta (MRA
895/1999). Maankéytto- ja rakennuslain pddasiallinen tehtévé on jérjestdd maa- ja
vesialueiden rakentaminen siten, ettd elinympéristd voidaan rakentaa ja sdilyttda
ihmisille ja eldimille hyvina elinpaikkana. Laki antaa myds mahdollisuuden jo-
kaisen osallistumiseen koskien alueiden ja ympériston rakentamista. (Maank&ytto-

ja rakennuslaki 1999, 1.)

Rakentamisen tdrkeimpind yleisend méérdys- ja ohjepankkina voidaan pitdd Ym-
paristoministerion ylldpitdimidad Suomen rakentamismiirdyskokoelmaa. Rakenta-
mismadrdyskokoelma sisédltdd maardyksid ja ohjeita jaoteltuna rakentamisen eri
osa-alueille. Rakentamisméérdyskokoelman eri osissa késitellddn muun muassa
suunnittelua, rakentamista, teknisié ratkaisuja seké turvallisuutta. Rakentamisméaéa-
rdyskokoelman pddasiallinen tarkoitus on ohjata rakentamista siten, ettd rakennet-
tu ympéristd ja rakennukset ovat energiatehokkaita, terveellisid, turvallisia ja viih-
tyisid niiden kéyttdjille. Liséksi rakentamisen ohjaamisessa otetaan huomioon eri-
laisten videstoryhmien tarpeet sekd rakentamiselta vaadittava yleinen laatutaso.

(Ympéristoministerio 2015.)

Tarkempia yleisid ja viranomaismadrdyksiin perustuvia tydohjeita sekd materiaa-
livalmistajien ohjekortteja on saatavilla Rakennustieto Oy:n ylldpitdmaissa tieto-
pankissa, joka sisdltdd muun muassa RT-, KH-, sekid LVI-kortistot, joiden pééasi-
allisena sisdltond on suunnittelu- ja toteutusohjeita rakentamisen erindisille osa-
alueille erikseen. Tietopankki sisdltdd myos RATU-kortiston, jonka pddasiallinen
sisdltd on materiaali- ja tydmenekkien laskentaan soveltuvia ohjekortteja hyddyn-

nettdviksi esimerkiksi kustannusarvioiden tai urakkatarjousten teossa.
3.1 Asunto-osakeyhtiolaki

Vanha asunto-osakeyhtidlaki on perdisin vuodelta 1991 ja se valmisteltiin 1960—

1980-Iuvuilla, jolloin yli 60 % Suomen asuntokannasta rakennettiin. Yleiselld ta-
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solla 1960—1980-luvuilla rakennettujen asuntojen rakentamiseen ja peruskorjaa-
miseen liittyvin tyon laatu on havaittu kehnoksi. Syitd huonoon rakentamisen laa-
tuun on useita: Suunnitteluratkaisut ovat olleet virheellisid, kdytetyt menetelmat ja
materiaalit puutteellisia, tehtdvii tyotd ole valvottu, eikd tyontekijoitd ole ohjattu
tyon oikeanlaiseen suorittamiseen. Monet tuolloin hyviksi havaitut tekniset ratkai-
sut onkin nyt myohemmaissd vaiheessa havaittu virheellisiksi ja vaurioalttiiksi.

(Asunto-osakeyhtidlakiopas 2009, 6.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki hyviksyttiin joulukuussa 2009 ja se astui voimaan
1.7.2010, jolloin uusi laki korvasi vanhan kokonaisuudessaan. Uuden lain sisdltd
on tehty vastaamaan paremmin ihmisten tarpeita nykypdivdn asumiseen asunto-
osakeyhtiossd. Uusi laki vastaa myds paremmin taloyhtididen lisddntyneeseen
kunnossapitotarpeeseen, kun 1960—70-lukujen pienkerrostalobuumin asuinraken-
nukset alkavat olla etenkin talotekniikaltaan kéyttoikdnsd péédssd. (Asunto-

osakeyhtidlaki 2009; Norokorpi 2011.)

Asunto-osakeyhtidlaissa médritelldin kunnossapitovastuun jakautuminen osak-
keenomistajien ja taloyhtion vilille. Oheisen taulukon 1. mukaisesti taloyhtién on
pidettdvéd kunnossa osakehuoneistojen rakenteet ja limmoneristeet. Eristeisiin lue-
taan my0s madrkétilojen vedeneristeet, mutta ne on selkeyden vuoksi jirkevia
mainita erikseen. Lisdksi taloyhtion tulee pitdd kunnossa kaikki rakennuksen pe-
rusjdrjestelmat, kuten lammitys-, vesi-, vieméri, ilmanvaihto- ja sihkdjarjestelmat.
Kultakin osa-alueelta, taloyhtid on vastuussa kiinteistossd miiriteltyyn perusta-

soon saakka. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 11.)
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Taulukko 1. Vastuunjako osakkaan ja taloyhtion vililld asunto-osakeyhtidlain
mukaisesti. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 11.)

Rakenneosa Vastuullinen taho | Huomioitavaa

Huoneiston siséipinnat ja | Osakas -

pintamateriaalit

Kantavat rakenteet ja Taloyhtid -

limmoneristeet

Limmitysjirjestelmi Taloyhtid -

Vesiputket Taloyhtid -

Viemiirit, lattiakaivot Taloyhtid Lattiakaivon puhdistus on osakkaan vastuul-
la.

Ilmanvaihtojirjestelma Taloyhtid Myos pédtelaitteet, eli venttiilit ja sdleikot
kuuluvat taloyhtion vastuulle.

Kiisisuihku, bideesuihku | Taloyhti Vesijarjestelmén piételaitteet kuuluvat talo-
yhtion vastuulle.

Tiskiallas, pesuallas Osakas -

Mirkitilojen vedeneris- | Taloyhtio Muovimatolla toteutettu vedeneristys ja pin-

tykset noite kuuluu taloyhtion vastuulle.

Taulukon 1. mukaisesti osakkeenomistajan kunnossapitovastuulla on osakehuo-
neiston sisdpinnat sekd altaat. Osakkeenomistaja ei ole vastuussa perusjérjestel-
mien tai niiden pintojen tavanomaisesta kulumisesta, joka aiheutuu huonetilojen
normaalista kéytostd. Mahdollisista perustason ylittdvistd muutoksista taloyhtion
perusjdrjestelmiin sekd niistd aiheutuvista vahingoista vastaa osakkeenomistaja.
Kuitenkin, mikéli osakkeenomistajan itse teettdmén remontin vuoksi taloyhtidlle
syntyy kustannussééstojd tulevissa laajemmissa saneerauksissa, kuten viemari- tai
kayttovesisaneerauksessa, on osakkeenomistajalle tehtdvd hyvitys taloyhtidlle

tuodun kustannusséddston vuoksi. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 11.)

Osakkeenomistajalla on oikeus tehdd omistamaansa osakehuoneistoon kunnossa-
pito- ja muutostditd. Taloyhtiolld on kuitenkin oikeus myds evitéd oikeus kunnos-
sapitotyohon, mikédli suunnitellut muutokset vaikuttavat rakennuksen tai sen osan
kayttoon oleellisesti, aiheuttavat mahdollisesti vaaraa kiinteiston kéyttijille tai ra-
kenteille tai asettavat osakkeenomistajan eriarvoiseen asemaan muihin osakkeen-

omistajiin ndhden. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 13.)
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Osakkeenomistajalla on velvollisuus ilmoittaa taloyhtion hallitukselle tai edusta-
jana toimivalle isdnnditsijdlle kunnossapito- ja korjaustdistd hyvissd ajoin ennen
tyon aloitusta. Ilmoitusvelvollisuus koskee kaikkea kunnossapito- ja korjaustyoté,
joka saattaa vaikuttaa taloyhtion tai toisen osakkeenomistajan hallinnassa olevien
tilojen kédyttoon. Osakkeenomistajan tulee myos asettaa tarpeelliset toitd koskevat

ilmoitukset kiinteiston ilmoitustaululle. (Asunto-osakeyhtidlaki 2009, 12.)

Osakkeenomistajan tulee huolehtia, ettd kaikki kunnossapitotydt suoritetaan hy-
vin rakentamistavan mukaisesti ja aiheuttamatta vaaraa taloyhtion tai muiden
osakkeenomistajien tiloille. Taloyhti6lld on oikeus valvoa osakkeenomistajan
kunnossapitotyotd nimedmaélld tydhon ulkopuolinen valvoja edustamaan taloyhtio-
td. Osakkeenomistaja on vastuussa osakasremontin yhteydessd syntyvistd kohtuul-

lisista valvontakuluista. (Asunto-osakeyhtiolaki 2009, 13.)
3.2 Suomen rakentamismiariyskokoelma
3.2.1 Suomen rakentamisméairiyskokoelma C1

Suomen rakentamismiiridyskokoelman osa C1 ”Aineneristys ja meluntorjunta
rakennuksessa”, késittelee uudisrakennuksen rakenteilta vaadittavaa normaalin
eldmisen aiheuttamien ddnien déneneristyskykyd sekd suurimpia sallittuja dénita-
soja, joiden aiheuttajana on talotekniikka. (Suomen rakentamisméirdyskokoelma

C11998,1)

Osakasremontin kannalta tirkein C1:n osa-alue on taulukko 2.1 ”Asuinrakennuk-
sissa noudatettavat akustiset vaatimukset”, sekd taulukosta erityisesti askeldanen-
sekd ilmaddneneristystd asuinhuoneistojen vélilld kisittelevdt kohdat. Osakasre-
monteissa ei tavallisesti tehdd sellaisia toimenpiteitd, jotka vaikuttaisivat olennai-
sesti rakenteisiin tai talotekniikkaan siten, ettd ympérdiviin huoneistoihin kuuluva
melutaso muuttuisi ainakaan huonompaan suuntaan. Korjauksilla pyritdén paran-
tamaan déneneristyskykyd, mikali se jirkevésti on toteutettavissa ja katsotaan tar-

peelliseksi toimenpiteeksi.

Askelddnen voimakkuudelle on rakentamismiirdyskokoelman osassa C1 mairi-

tetty raja-arvoksi L'y w (dB) = 53 dB. Tdma tarkoittaa sité, ettd lattian pintamateri-
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aalin ja sen yhteydessd kéytetyn askeldéineneristeen tulee vaimentaa muun muassa
kdvelystd aiheutuvaa déntd niin, ettd dénen ldhdettd ympérdivistd huonetiloista
mitattu melutaso ei ylitd 53 dB:d. Raja-arvo pédtee vain asuin- ja oleskelutiloihin,
eikd esimerkiksi huolto- ja varastotiloihin, jotka ovat kdytdssd satunnaisesti.

(Suomen rakentamismédrdyskokoelma C1 1998, 5.)

Huoneistojen viliseen ilmaddneneristykseen vaikuttavia toimenpiteitd tehddén
osakasremonteissa harvoin. Yleisesti ottaen, tehdyt muutokset yleensé vain paran-
tavat ilmaddneneristystd huoneistojen vélilld. Yksi erinomainen esimerkki huo-
neistojen vilisen ilmadéneneristyksen parantamisesta on valvontakohde, jossa
huoneistojen kylpyhuoneiden vilisen puurunkoisen viliseindn runko vahvistettiin
ja eristettiin, sekd levytys muutettiin kaksinkertaiseksi. Viliseindn jaykkyys ja
massa kasvoi huomattavasti ja samalla ilmantiiveys, déneneristdvyys ja palotur-

vallisuus paranivat oleellisesti.
3.2.2 Suomen rakentamisméairiyskokoelma C2

Rakentamismiérdyskokoelman osassa C2 “Kosteus”, kdsitellddn rakennuksien
kosteuden- ja vedeneristykseen liittyvid miadrdyksid ja ohjeita rakenneosittain.
C2:n siséllostd, kaksi osakasremontin osalta tirkeintd kappaletta ovat kappaleet: 7

“Markadtila”, sekd 8 Laitteet ja putket”.

Mirkétilan ldhtokohtaisena suunnitteluperiaatteena, on suunnitella ja toteuttaa ra-
kenteet siten, ettd vesi ei padse vuotamaan tai siirtymdéin kapillaarisesti ympardi-
viin seind- ja lattiarakenteisiin tai tiloithin. Mérkétilan lattia- ja seindpinnoitteen
tulee toimia vedeneristeend tai pintamateriaalin alle on tehtévé erillinen vedeneris-
tys. C2:ssa késitelldén mérkétilan rakenteita kuitenkin melko pintapuolisesti, eika
kantaa oteta kovinkaan moneen suunnitteluratkaisuun koskien mérkétilan teknista

toimivuutta. (Suomen rakentamismairdyskokoelma C2 1998, 15.)

Rakentamismiirdyskokoelma C2:n mérkitilaa koskevan osion pintapuolisuuden
vuoksi, markatilan suunnitteluun ja teknisten yksityiskohtien toteutukseen sovel-
tuu paremmin RT-ohjekortit RT 84—-11166 "Markétilojen rakenteet” sekd RT 84—

11093 ”Asuntojen mérkétilojen korjaus”. Markétilan vedeneristystd ja vedeneris-



23

tyksen yksityiskohtia kdsittelee hyvin Rakennusinsinorien Liitto RIL ry:n julkai-
su RIL107-2012 “Rakennusten veden- ja kosteudeneristysohjeet”.

Rakentamismiérayskokoelma C2:n kappaleessa 8 “Laitteet ja putket”, osakasre-
montin kannalta tarked médrdys on putkistojen ja kanavien sijoittelu. Putkistot ja
kanavistot tulee suunnitella, toteuttaa ja sijoitella siten, ettd niissd mahdollisesti
tapahtuva vesivuoto ei aiheuta vaaraa rakenteille. Ympéroivit rakenteet tulee to-
teuttaa siten, ettd vesivuoto voidaan havaita nopeasti eikd vuoto aiheuta vilitonta

vaaraa rakenteille. (Suomen rakentamisméardyskokoelma C2 1998, 16.)
3.2.3 Suomen rakentamisméairiyskokoelma D1

Suomen rakentamismiérayskokoelman osassa D1 “Kiinteistdjen vesi- ja viemairi-
laitteistot”, késitellddin uuden rakennuksen vesi- ja viemdrilaitteistoihin liittyvid

méadrdayksid, mitoitusvirtaamia sekd suunnitteluohjeita.

D1:n siséltd soveltuu joiltakin osin myds osakasremontin toteuttamiseen ja val-
vontaan. Erityisesti D1:n méérdykset ja ohjeet koskien kayttovesiputkistojen si-
joittelua sekd viemérdinnin jérjestdmistd ovat huomioitavia asioita myds osa-

kasremontissa.

Vesijohtojen sijoittelua muutetaan osakasremontissa usein. Yleisesti muutokset
koskevat kylpyhuoneessa pinta-asennettujen vesiputkien sijoittamista pois suih-
kun roiskevesialueelta. Tdma tarkoittaa muun muassa suihkusekoittajalle tulevien
vesiputkien asennusta ylasyottoisesti, kun ne aiemmin ovat olleet alasyottdisesti,
jolloin seinissd suihkun roiskevesialueella on ollut véltettdvissd olevia kannakel-

pivienteja.

Vesijohtojen sijoittelun yhteydessé, joudutaan usein tekemdin putkien ldpivienteja
seiniin. Ennen ldpivientejd ei juurikaan tiivistetty roiskeveden varalta, eikd kylmid
vesiputkia yleensa eristetty viéliseindn sisdlld putken pintaan tiivistyvén sisdilman
kosteuden varalta. Nima kaksi tekijdd ovat monin paikoin aiheuttaneet lievid kos-
teusvaurioita etenkin puurankarakenteisiin viliseiniin. Nykyéén kaikki putkildpi-
viennit ja kannakereiét tulee tiivistdd vesitiiviiksi ja vdhintddn kylmat kayttove-

siputket eristdd kosteuden kondensoitumisen estdvélld eristemateriaalilla rakentei-
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den sisélld olevilta osuuksilta. (Suomen rakentamisméirdayskokoelma D1 2007,

8.)

Yleisin viemireitd koskeva muutos osakasremontissa on lattiakaivon siirto vas-
taamaan muuttunutta suihkun paikkaa. D1:n mukaisesti, jyrkkid suunnanmuutok-
sia viemdreissd tulee vilttdd. Muutokset pyritddn tekemiin loivilla, enintddn 90°
kulmaliitoksilla. Suositeltavaa on kuitenkin, ettd kerralla ei tehtéisi yli 45° suun-
nanmuutoksia. Esimerkiksi pyykinpesukoneen poistoputken liitos vaakaviemériin
lattiassa tulee tehdé korkeintaan 45° kulmaliitoksella, silld jyrkempi liitos saattaa
aiheuttaa poistoveden tulvimisen viemérissa vastavirtaan pyykinpesukoneen pois-
topumpun toimiessa tdydelld teholla. (Suomen rakentamismiérdyskokoelma D1

2007, 25.)

Osakasremonteissa on yllattdvéin yleistd, ettd pyykinpesukoneelle ei tehdd omaa
poistoliitintda, joka liittyisi uusittuun lattiakaivoon. Tuolloin pyykinpesukoneen
poistoputki liitetdéin tavallisesti kédsienpesualtaan hajulukon yhteydessd olevaan,
poistoputkelle tarkoitettuun haaraan. Myos WC-istuimen jalkaosassa olevaa lii-
tosyhdettd voidaan kdyttdd, mikéli timd on suunnitelmissa ndin péétetty toteutet-
tavan. D1:n mukaisesti, kun poistoputki liitetdén altaan hajulukon viemirdintiin,
tulee liitoksen olla 20mm hajulukon ylintd vedenpintaa ylempind. Pyykinpesuko-
neesta lihtevé haitariletku tulee kiinnittdd tukevasti liitettdvan pesualtaan ylépin-
nan tasolle, esimerkiksi kansilevyn alapintaan. (Suomen rakentamisméaardysko-

koelma D1 2007, 22.)
3.2.4 Suomen rakentamisméairiyskokoelma E1

Rakentamismiérdyskokoelman osa E1 “Rakennusten paloturvallisuus™ kisittelee
uusien asuinrakennuksien paloturvallisuuteen liittyvid madrayksid ja ohjeita varsin
kattavasti. E1:n sisdltd ei kuitenkaan sovellu kovinkaan monelta osalta osakasre-
monttiin. Osakasremonteissa tehdddn toisinaan muutoksia muun muassa put-
kihormeihin ja -kanaaleihin uusien ldpivientien muodossa. Hormistoihin tehtyjen
muutoksien ja ldpivientien tulee tdyttdd vdhintddn samat palo- ja tiiveysominai-
suudet, kuin alkuperdinenkin rakenne. (Suomen rakentamisméirdyskokoelma E1

2011, 19.)
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3.3 RT-ohjekortit ja muu kirjallisuus

Lahtokohtaisesti osakasremonttia suunnitellessa, kannattaa miettid, onko tavoite
uusia ja kunnostaa pintoja vain pintapuolisesti, vai onko tarve tehdd laajamittai-
sempia, rakenteisiin ja talotekniikkaan liittyvid toimenpiteitd muun tyon yhteydes-
sd. Korjausten tarpeellisuuden arviointiin soveltuu erinomaisesti RT-ohjekortti RT
18-10922 ”Kiinteistdn tekniset kiyttdidt ja kunnossapitojaksot”. Ohjekortti sisdl-
tdd kiinteiston rakenteiden ja teknisten jdrjestelmien keskimiérdisia kayttoika-
arvioita sekd huolto- ja kunnossapitovilejd. Osakasremontin kannalta oleellisim-
mat tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojaksot liittyvat mérkétilan vedeneristyksiin
sekd vesi- ja viemdrijdrjestelmiin, joita nykypdivdnd tehtdvit muutokset ja kor-
jaukset useimmiten koskevat. Oheisessa taulukossa 2. on muutamia osakasremon-
tin kannalta tirkeitd kéyttoikid ja kunnossapitojaksoja. Taulukon kéyttdidt on an-
nettu normaalille tai kevyelle rasitukselle, johon asuinhuoneistot kuuluvat. Joita-
kin poikkeuksia annettuihin kdyttoikiin on olemassa, mutta niitd sovelletaan eri-

tyistapauksissa.

Taulukko 2. Térkeét kdyttoidt ja kunnossapitojaksot osakasremontissa. (RT 18—
10922 2008.)

Rakenneosa Huoltojakso / Tekninen kayttoiki
tarkastusviili

Mirkitilan muovimatto 3 vuotta 25 vuotta
Mirkdétilan laatoitus ja massamainen vedeneriste 3 vuotta 40 vuotta
Sisékattojen pintakésittelyt

- Kuivissa tiloissa - 30 vuotta

- Markdétiloissa - 25 vuotta
Kuivien tilojen lattia- ja seindpinnoitteet

- Muovi- / vinyylilaatta - 40 vuotta

- Muovimatto - 40 vuotta

- Keraaminen laatta - 50 vuotta

- Lattialaminaatti - 25 vuotta

- Korkki - 25 vuotta

- Maalattu betonipinta, lattiat - 15 vuotta

- Maalauskésittely, tapetointi, seinét - 30 vuotta
Vesiputket

- Kuparia 12 kk 40-50 vuotta

- Muovia suojaputkessa (PEX-muovi) 12 kk 50 vuotta
Viemdriputket, lattiakaivot

- Muoviviemdrit 12 kk 40 vuotta

- Muoviset lattiakaivot 1-12 kk 40-50 vuotta

- Valurautaviemarit yleisesti 12 kk 50 vuotta

- Valurautaiset lattiakaivot 1-12 kk 50 vuotta
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Kun osakasremontin yhteydessd uusitaan esimerkiksi kdyttovesiputket, joutuu
yleensi osakas maksamaan tdstd aiheutuneet kulut. Taloyhtié korvaa kustannukset
remontin yhteydessé heti vain, mikéli taloyhtiossd on ldhitulevaisuudessa tiedossa
kayttovesiputkistojen saneeraus. Myohemméssi vaiheessa korvauksen saaminen
voi olla hankalaa, vaikka perusteet korvauksen saamiselle olisivatkin olemassa.
Uusimistyd on kannattavinta suorittaa siten, ettd remontoidun huoneiston tiloihin
el tarvitse endd tehdd suuria muutoksia tulevien suurempien saneerausten yhtey-

dessd, jotta véltytddn ylimédrdiseltd vaivalta ja kustannuksilta.

Suurin osa osakasremontin valvontakohteista on 1960—1970-lukujen kerrostaloja,
joiden asuinhuoneistojen mérkétiloja uusitaan. Yleensd ndissi lattian pinnoitema-
teriaalina on alkuperdinen muovimatto, joka on toiminut myds vedeneristeena.
Néiden muovimattojen tekninen kdyttoikd on kevyessé rasituksessa noin 25 vuot-
ta, joten kiyttoikd on tavallisesti ylittynyt jo 20-30 vuodella. Osittain johtuen tek-
nisen kdyttdidn ylittymisestd, etenkin lattiakaivon ja muovimaton sekd muovima-
ton ja seinien pintamateriaalien liitoskohdan vesitiiveys on useissa tapauksissa
pettidnyt ja kosteusvauriot jo paddsseet syntymiédn. Lisdksi ongelmia on monesti
aiheuttanut suoraan alkuperdisen muovimaton péélle tehty laatoitus, jonka vuoksi

muovimaton rikkoutumista ei ole voitu havaita. (RT 18-10922 2008, 11.)

Toinen melko yleinen kosteusvaurioiden aiheuttaja on valurautainen lattiakaivo,
jossa on ollut joko muovinen tai kuparinen korokerengas. Yleensd korokerenkaan
ja lattiakaivon liitoskohta ei ole ollut vesitiivis. Lisdksi lattiakaivo on joissakin
tapauksissa pahoin likaantunut sekd padssyt ruostumaan niin pahoin, ettd lattia-
kaivo padottaa nostaen esimerkiksi suihkun aikana vedenpinnan epétiiviin koroke-
renkaan tasolle. Liséksi ongelmia on aiheuttanut 1960—70-luvuilla monissa pai-
koissa, mutta etenkin vieméreissd kiytetty heikkolaatuinen valurauta, jossa on
ajan saatossa tapahtunut poikkeuksellisen paljon grafitoitumista. Grafitoituminen
tarkoittaa tilannetta, jossa raudassa oleva hiili hapettuu ja liukenee pois jitevesien
mukana, mutta varsinainen rauta sdilyy. Jiljelle jadnyt rauta ruostuu ja rakenne
muodostaa kerroksittaisen, liuskamaisen rakenteen. Grafitoitunut valurautaputki
saattaa ulkoisesti ja sisdisesti ndyttdd ldhes ehyeltd, ollen kuitenkin murrettavissa

hyvin vdhdiselld voimalla jopa kdsin. Oheinen kuvio 1. osoittaa hyvin, miten valu-
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rautaviemdri voi grafitoitua ja ruostua. Asentaja oli paikallistanut viemérivuodon
purkutdiden yhteydessi ja yrittdnyt puhdistaa putken pintaa viliaikaista paikkaus-
ta varten, jolloin putki oli murtunut viemérikurvin kohdalta. Jiljelld ollut seini-

mépaksuus putkessa oli alle Imm.

Kuvio 1. Puhki ruostunut valurautainen viemaérikurvi.

Myo0s lammitys- ja kdyttdvesiputkien aiheuttamia kosteusvaurioita on melko ylei-
sesti, etenkin rakennuksissa joissa vesiputket ovat betoni- tai tiilirakenteissa suo-
jaamattomina. Téllaisissa tapauksissa tapahtuvat vuodot ovat petollisia, silld nii-
den nékyville tuleminen saattaa kestéa jopa vuosia, jolloin kastuneita rakenteita on
jo laajalla alueella varsinaisen vuotopaikan ympdrilli. Lidmmitys- ja kdyttove-
siputkistojen vuodot ovat kuitenkin viemdrivuotoja helpommin havaittavissa
muun muassa vesimittarien aiheettoman liikkkumisen tai limmitysverkoston pai-
neistuksen katoamisen vuoksi. Etenkin vanhoissa rakennuksissa korostuukin
osaavan talonmiehen ja huoltoyhtion kiyttiminen, ettd mahdolliset ongelmat otet-

taisiin heti tyon alle, eikd niité jétettdisi odottamaan pahenemista.
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Rakentamismiérdayskokoelma C2:n markaitilaa kasittelevd osio on suppea, ja tista
syystd RT-ohjekortin RT 84—11166 "Markaitilojen rakenteet” sisdllon hyvé tunte-
mus on tirkedd sekd osakasremontin urakoitsijalle, ettd valvojalle. Ohjekortin si-
sdllon avulla saa hyvin perusteellisen kuvan markétilan rakenteista ja detaljien
toteutustavoista. Laajamittaisessa, koko huoneiston kattavassa osakasremontissa
maérkétilat ovat padroolissa rakennusurakan ja valvonnan kannalta. Méarkétilat ovat
erikoistiloja, joiden materiaalit ja rakenteiden on suunniteltava ja toteutettava kes-
tdmadn jatkuvaluontoista kosteus- ja vesirasitusta, joten niiden osalta huolellisuus

rakennustdissd ja valvonnassa on erityisen tirkeda.

RT-ohjekorttia markétilojen rakenteista tukemaan on hyvé hallita Rakennusinsi-
noorien Liitto RIL Ry:n julkaisu 107-2012, “Rakennusten veden- ja kosteu-
deneristysohjeet” sisdltd. Julkaisu sisédltdd varsin kattavasti ohjeistusta rakennus-
ten kosteustekniseen suunnitteluun, toteuttamiseen ja yllépitoon kattaen kéytén-
nossd rakennuksen kaikki osa-alueet pohjarakenteista vesikattoon. Julkaisussa on
kattavasti tietoa mérkétilojen suunnittelusta ja toteuttamisesta. Kantaa on otettu
my0s mdrkitilojen tyypillisimpiin ongelmiin ja joidenkin ongelmien korjausta-
poihin. Yksi mielenkiintoinen huomio on uudis- ja korjauskohteissa, kuten osa-
kasremonteissa lattian laatoitukseen tulleiden kallistusvirheiden korjaus pééllelaa-
toituksella. Yleisesti ottaen paillelaatoitus ei ole ensisijainen korjaustoimenpide
tai muutenkaan suositeltavaa, mutta julkaisun mukaan, mikili lammikoituminen
lattiassa on alle Smm, voidaan lattia tasoittaa laattojen kiinnityslaastilla ja uusi
lattialaatoitus asentaa vanhojen laattojen pédlle. Lammikoitumisen ollessa yli
Smm, tulee pintamateriaalit poistaa ja vedeneristykset pohjatdineen uusia. Ohei-
sessa kuviossa 2. valvontakohteen lattiassa tapahtui lammikoitumista lattiakaivon
vierustalla ja pesualtaan edustalla. Lattian lammikoituminen oli syvimmillddn 3—
4mm, joten pééllelaatoitus voitiin kohteessa tehdd. (Suomen Rakennusinsinddrien

Liitto 1072012 2012, 194.)
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Kuvio 2. Esimerkkikuva lammikoitumisesta valvontakohteessa.

Osakasremonttien yhteydessd suurin osa korjattavista mérkitiloista on suunniteltu
ja toteutettu nykypdivin méérayksiin verrattuna puutteellisesti, kuitenkin noudat-
taen rakennusajankohtana voimassa olleita midrdyksid ja tuolloin hyviksi todettu-
ja rakenneratkaisuja. Nyt tehtdvit korjaustyot on toteutettava siten, ettd lopputulos
tayttad kaikki nykypéivan vaatimukset, joka toisinaan saattaa olla hankala toteut-
taa, etenkin tilojen esteettomyyden kannalta. RT-ohjekortissa RT 84-11093
”Asuntojen mirkétilojen korjaus” on lukuisia erinomaisia esimerkkejd, miten to-
teuttaa korjaustyot nykypdivan mairdysten mukaiseksi ja toimivaksi kokonaisuu-
deksi. Ohjekortti soveltuu parhaiten tilanteeseen, jossa taloyhtidssi tehddin kaikki
kiinteiston mérkatilat kattava saneeraus. Jarkevintd kyseisessi tilanteessa on tehdd

my0s tdysi linjasaneeraus LVI-jirjestelmille.
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4 OSAKASREMONTIN VALVONTA

4.1 Raksystems Insindoritoimisto Oy

Tédmén opinndytetyon tilaajaorganisaatio Raksystems Insindoritoimisto Oy (myo-
hemmin Raksystems) on rakennusalalla toimiva rakennusten kuntoon ja elinkaa-
reen liittyvid tutkimus- ja konsultointipalveluja tarjoava yritys. Raksystems tarjo-
aa monipuolisesti konsultti- ja asiantuntijapalveluja muun muassa hanke- ja kor-
jaussuunnitteluun, projektinhallintaan, kuntotutkimuksiin sekd valvontatdihin.
Raksystemsin padkonttori sijaitsee Vantaalla ja aluetoimistoja on kautta Suomen

yhteensd 19:114 eri paikkakunnalla. (Raksystems Insinddritoimisto Oy 2015.)
4.2 Osakasremontin valvonta RS*

Raksystems tarjoaa yhtend palvelunaan osakasremontin valvontaa. Remontin val-
vonnan siséltd sovitaan aina kohdekohtaisesti suunniteltujen toimenpiteiden mu-
kaisesti siten, ettd valvonta toteutuu riittdvissa laajuudessa tehtévien toimenpitei-

den dokumentoimiseksi.

Kohteessa tehtdvien valvontakdyntien mééra riippuu pddasiassa tehtdvien muutos-
ja korjaustdiden laajuudesta. Alustava kdyntimédrd sovitaan osakkaan kanssa saa-
tujen ldhtotietojen perusteella. Tarpeen vaatiessa valvontakdyntien médrdd voi-
daan tyon edetessd lisdtd, mikéli asianmukainen valvonnan riittdvyys vaatii lisé-
kiyntejd. Kdyntimidrad voidaan myos vihentdd, mikéli valvonnan kokonaisuuden
kannalta jokin valvontakéynti olisi tarpeeton, tai mikili kahden valvontakdynnin

sisdllot voidaan yhdistdd yhteen kdyntiin.
4.3 Valvonnan alaiset huonetilat

Asuinhuoneistoon tehtivissd laajamittaisessa peruskorjauksessa kaikki huonetilat
ovat valvonnan alaisia huonetiloja. Kuitenkin, huonetiloissa olevien valvottavien
asioiden kannalta on hyvd jakaa huonetilat kolmeen erilliseen kokonaisuuteen:
Mirkatilat, keittiotilat sekd muut huonetilat. Huonetilat voidaan jakaa kolmeen
erilaiseen kokonaisuuteen kiytanndssd niiden erilaisten kayttotarkoituksien ja sitd

mydden tarkastettavien asioiden erilaisuuden vuoksi.
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Mirkitilat
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Markétila on huonetila, jonka lattia joutuu tilan kéyttotarkoituksen vuoksi vesira-

situksen alaiseksi ja jonka seindpinnoille saattaa roiskua tai tiivistyd vettd. Ndihin

huonetiloihin lukeutuu tavanomaisista huonetiloista kylpyhuone, pesuhuone seka

sauna. My0s niin sanottu kuraeteinen luokitellaan markétilaksi ja my0ds osa josta-

kin huonetilasta voi olla mérkdétila, kuten esimerkiksi kiintedlld seinilld ja kynnys-

rakenteella eriytetty suihkunurkkaus. Oheisesta taulukosta 3. ilmenee veden- ja

kosteudeneristyksen sekd lattiakaivon tarve asuinhuoneistojen eri tiloissa. (Suo-

men rakentamismddrdyskokoelma C2 1998; Suomen Rakennusinsinddrien Liitto

107-2012 2012.)

Taulukko 3. Veden- ja kosteudeneristystarve asuinhuoneistossa. (Suomen raken-
nusinsinddrien Liitto 107-2012 2012.)

TILA RAKENNUSOSA
Lattia Seiniit Katto Lattiakaivo
Kylpyhuoneet, Vedeneristys Vedeneristys Kosteutta kestavi Lattiakaivoa
pesuhuoneet, pintamateriaali tai kéaytetddn aina
suihkutilat -késittely, hoyrynsul-
ku tarvittaessa
Saunat Vedeneristys Kosteutta kestéva Kosteutta kestéva Kuivakaivon
pintamateriaali tai pintamateriaali tai kéyttod suosi-
-késittely, hoyrynsul- | -késittely, hoyrynsul- | tellaan, ei
ku ku pakollista
WC-tilat Vedeneristys Laatoitetuilla osilla Ei erityisvaatimuksia | Lattiakaivon
véhintién kosteussul- kéyttod suosi-
ku, vedeneristyksen tellaan
ylosnosto seindlle
noin 100mm
Kodinhoitohuoneet | Vedeneristys Laatoitetuilla osilla Ei erityisvaatimuksia | Lattiakaivon
véhintién kosteussul- kéyttod suosi-
ku, vedeneristyksen tellaan
ylosnosto seindlle
noin 100mm
Kuraeteiset Vedeneristys Vedeneristys 1,2m Ei erityisvaatimuksia | Lattiakaivoa
korkeuteen ja 1,5m kéytetddn aina
etédisyydelle vesipis-
teestd vaakasuunnassa
Keittiot Astianpesukoneen | Pesualtaan kohdalla Ei erityisvaatimuksia | Ei erillistd
ja kylmilaitteiden | véhintddn kosteussul- tarvetta lattia-
alla vesivuodot ku, suositellaan vede- kaivolle
esiin tuova vesi- neristysté
vuotokaukalo tai
muovimatto
Tekniset tilat Harkinnan mu- Ei erityisvaatimuksia | Ei eritysvaatimuksia Lattiakaivoa
kaan vedeneristys kéytetddn aina

tai kosteutta kes-
téva pinnoitus
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Erityisesti mdrkitiloissa asianmukaisen, oikea-aikaisen ja riittdvan valvonnan tir-
keys korostuu. Huomioon otettavia asioita on paljon ja mahdolliset virheet remon-
tissa ovat usein kalliita korjata, kun joudutaan rikkomaan vedeneristettyjd pintoja.
Valvontakdynnit sovitaan tehtdvidksi ennen sellaisia tydvaiheita, joiden jilkeen
tarkastettavien rakenteiden nidkeminen on estetty, kuten esimerkiksi véliseinéra-

kenteiden tarkastus ennen seinien levytystd molemmin puolin.

Yleisimpid maérkétilojen remontoinnin valvonnassa havaittavia puutteita ovat lat-
tiapintojen liian vdhéiset kallistukset kohti lattiakaivoa, puurunkoisten viliseinien
liian harva koolausjako seka kéyttovesiputkien kannakkeiden liian harva asennus-
tiheys. My0s poikkeuksellisen usein on havaittavissa puutteita vedeneristyksissi,
etenkin vahvikekankaiden asennuksissa ja valmistajan vaatimusten téyttdvéin kui-

vakalvon paksuuden saavuttamisessa.

Mirkétilojen saneeraukseen liittyvid kursseja seké asentajasertifikaatteja on useita
erilaisia ja niitéd tarjotaan eri tahojen toimesta. Monet materiaalivalmistajat jirjes-
tavit kurssiluontoisia valmennuksia markatilatoihin ja vedeneristyksien asentami-
seen. My0s Teknologian tutkimuskeskus VIT Oy jarjestdd niin sanottuja sertifi-
kaattikoulutuksia asentajille. VTT:n jirjestimén koulutuksen voimassapysymisen
ehtona on lisdkoulutusten ja tyonidytteiden teko riittdvén usein, jota ei muiden

koulutuksissa yleensi vaadita.

Kurssien kdyminen ja niin sanotun mérkétilasertifikaatin omaaminen eivét kuiten-
kaan takaa sitd, ettd ty0 tehtdisiin kuten koulutuksissa ja materiaalivalmistajien
ohjeissa on opastettu. Puutteet ovat yleensd véhiisid, mutta myods suoranaisia lai-
minlyOntejd ja piittaamattomuutta tyon oikeanlaiseen suorittamiseen on ilmennyt
ajoittain. Kuviossa 3. on esimerkki vedeneristyspinnan alustan tasoittamisen lai-
minlyOnnistd seinissd. Samassa valvontakohteessa lattiapintoja ei ollut tasoitettu
kunnolla, eikd puhdistettu ollenkaan ennen vedeneristyksen asentamista, joten
seinien ja lattian vedeneristykset médrittiin poistettavan kauttaaltaan. Ennen ve-
deneristyksien uudelleenasennusta alustojen tasoitustyot méérittiin tehtdvén kaut-
taaltaan uudelleen. Urakoitsijan mukaan kyseisen kohteen vedeneristyksien asen-

tajalla oli voimassa oleva vedeneristyssertifikaatti.
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Kuvio 3. Seinien vedeneristyksen alustan tasoitustyd laiminlyoty.

4.3.2 Keittiotilat

Keittidtilojen valvonnassa on muutamia térkeitd huomioon otettavia asioita. Keit-
tiotiloissa tehtdvissd korjaustdissd on tarkedd pyrkid lisddmiidn tilojen kaytettd-
vyyttd, mikdli se on jarkevisti mahdollista toteuttaa. Kalusteiden ja kodinkonei-
den sijoittelua muuttamalla voidaan tilan kiytttehokkuutta parantaa merkittavés-
ti. Tdma kuitenkin edellyttdd useimmiten LVIS-jérjestelmien muutostditd, jotka

ovat luvanvaraisia toita.

Astianpesukoneen alla tulee olla varoallas, eli vuotovesikaukalo, jolla mahdolli-
nen vesivuoto saadaan tuotua nopeasti nikyville ja suuremmat vesivahingot vil-
tettyd. Vuotovesikaukalo on usein myos kotivakuutuksessa vesivahingon korjaus-
kustannuksien korvattavuuden ehtona. Vuotovesikaukalo on suositeltavaa asentaa
myo0s kylmailaitteiden, kuten jadkaapin ja pakastimen alle. Vaihtoehtoisesti vuoto-

vesikaukalon tilalla voidaan kéyttdd myds muovimattoa, joka oikein asennettuna
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toimii samalla periaatteella kuin kaukalo, tuoden vuodot esiin nopeasti. (RT 84—

11166 2014, 2.)

Keittion ala- ja yldkaappien vilitilan laatoituksen alustaan suositellaan asennetta-
van vedeneristys, kuitenkin vihintdin kosteussulku. Tydtason ja seindn nurkassa
tulee olla silikonilla tai muulla, tarkoitukseen soveltuvalla liima- ja tiivistemassal-
la tehty tiivistys. Oheisessa kuvion 4. valvontakohteen keittion ja kylpyhuoneen
véliseindn levytyksesséd oli mikrobikasvustoa, kun keittion tydtason ja seinén véli-
nen tiivistys oli ollut puutteellinen ja tiskialtaan roiskevesi pddssyt valumaan sei-

néé pitkin lastulevyn alareunaan.

Kuvio 4. Mikrobikasvustoa puurunkoisen véliseinin levytyksessa.
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4.3.3 Muut tilat

Muilla tiloilla osakasremontissa tarkoitetaan péddasiassa kuivia huonetiloja. Kui-
vissa huonetiloissa yksi tdrkeimmisté tarkistettavista asioista on asianmukaisen
askelddneneristeen asennus. Askelddneneristeelld varmistetaan, ettei lattiaan asen-
netun kovan pintamateriaalin vuoksi syntyvd “kopina” kuulu héiritsevésti ympa-

roiviin huoneistoihin ja tiloihin.

Yleisesti ottaen, kdyttdmélld lattialaminaatin tai -parketin valmistajan tarjoamaa
askelddneneristettd pintamateriaalin alla, saavutetaan riittdva askeldéneneristys
ilman erityisid lisdtoimenpiteitd. Muovimattojen alle ei normaalisti ole tarvetta
asentaa erillistd askelddneneristettd. Erityistoimenpiteitd vaaditaan yleensd, kun
lattian pintamateriaali halutaan vaihtaa esimerkiksi keraamiseksi laataksi. Tuol-
loin askelddneneristeeltd vaaditaan parempaa suorituskykyd, eivétkd tavanomaiset
ratkaisut yleensi tdytd vaadittua vaimennustasoa. Lattiamateriaalin vaihto keraa-
miseksi laataksi saattaa vaatia erillisen selvityksen vilipohjan déneneristyskyvysti
esimerkiksi melumittauksella, jolla varmistetaan askeldéneneristeeltd vaadittava

ddnenvaimennustaso.

Valvontakohteissa on varsin yleistd, ettd lattiassa oleva alkuperdinen muovimatto
halutaan tydmédrian vihentdmiseksi jéttdd uuden laminaatin tai parketin alle. Suo-
ranaista midrdystd muovimattojen pakolliseksi poistamiseksi ei ole, mutta mattoa
ei ensisijaisesti suositella jatettdvan uuden pintamateriaalin alle. Vanha muovimat-
to saattaa olla alustastaan varsin huonossa kunnossa, jopa homeessa kuten kuvion

5. valvontakohteen tapauksessa oli.
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Kuvio 5. Alkuperdisen muovimaton alusta homeessa.

Vanha muovimatto uuden pintamateriaalin askeldéneneristeen kanssa saattaa ai-
heuttaa alustan joustoa ja sitd mydden lattiamateriaalin taipumista siind méaarin
paljon, ettd laminaatin tai parketin lukkopontit alkavat narista tai ne menevit jopa
rikki. Valmistajan materiaalitakuu ei normaalisti korvaa hajonneita lukkopontteja,
kun rikkoutuminen johtuu liian paljon joustavasta alustasta. Alustalta vaaditut
ominaisuudet ja asennustavat kuitenkin vaihtelevat siind méaarin paljon materiaali-
valmistajien, kiytettivien materiaalien sekd kdytettdvin askeldéneneristeen vilil-
14, ettd virheiden vélttamiseksi asennusohjeeseen tutustuminen on erittdin suositel-

tavaa.
4.4 Valvontakiynnit ja niiden sisilto

Valvontakdyntien méérd sovitetaan aina tapauskohtaisesti, riijppuen tehtivén re-
montin laajuudesta. Pienimuotoiset kuiviin huonetiloihin tehtdviat muutostyot ei-

vit valttdiméattd vaadi enempid kuin yhden kdynnin sopivassa tydvaiheessa, kun
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muut selvitykset on jo valmiiksi ennalta tehty. Suuremmat remontit, kuten kylpy-
huoneremontti tai koko asuinhuoneiston remontointi vaativat useamman tarkas-

tuskdynnin riittdvan valvonnan toteutumiseksi.
4.4.1 Aloituskatselmus

Aloituskatselmuksen pédasiallinen tarkoitus on kdyda kohteessa huonekohtaisesti
lapi tulevat korjaustoimenpiteet ja korjaustdiden suunnitelmat. Kédynnin yhteydes-
sd keskustellaan huonetiloihin tehtdvista muutoksista ja korjausmenetelmisté ylei-
sesti. Aloituskatselmuksessa on myods tarkoituksenmukaista tehdd alustava kos-
teuskartoitus ainakin maérkatiloissa, jotta voidaan jo alustavasti mééritelld tilojen
kuivatustarvetta. Tarkempi kuivatustarve mééritelldéin kuitenkin vasta pintamate-

riaalien poiston jilkeen purkukatselmuksessa tai kosteuskontrollikdynnilla.

Aloituskatselmuksessa tulee olla ldsnd véhintddn osakkeenomistaja seké urakoitsi-
ja valvojan liséksi. Siten kaikki ehdotetut muutokset suunnitelmiin sekid remontin
jatkotoimenpiteet ovat tdrkeimpien remontin osapuolien tiedossa. Urakoitsijan
ollessa lasnd, keskustellaan vaadituista rakenneratkaisuista jo etukéteen. Vaaditut
rakenteet ovat Suomen rakentamisméérayskokoelman, rakentamisen yleisten laa-
tumadrdysten ja kohteeseen soveltuvien RT-korttien méérdyksiéd ja ohjeita raken-

teiden ja tilojen toimivuuden varmistamiseksi.

Oheisen kuvion 6. kohde oli 1930-luvulla valmistuneen hirsirakenteisen pienker-
rostalon asuinhuoneiston kylpyhuone, joka oli tehty huoneistoon jélkikdteen var-
sinaisen rakentamisen jdlkeen. Aloituskatselmuksessa paitettiin tehdd muutoksia
tilan jdrjestelyihin, jotka ilmenevit loppukatselmusosion kuviossa 12. Nidmikin
muutokset toteutettiin ilman rakennuslupaa, vaikka edellytykset rakennusluvan
hakemiselle tdyttyivdt. Kuviossa 7. on vastaavasti aloituskatselmuskohde, johon
tehtiin ylldpitoluontoinen peruskorjaus, eikd suurempia muutoksia tilaan tehty.

Loppukatselmusosion kuvio 13. vastaa tdmén kohteen loppukatselmusta.
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Kuvio 6. Valvontakohteen kylpyhuone aloituskatselmuksessa.
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Kuvio 7. Toisen valvontakohteen kylpyhuone aloituskatselmuksessa.
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Aloituskatselmuksessa tulee huomioida kohteen rakennuksen rakentamisajankoh-
ta. Ajankohdasta riippuen, purettavissa rakenteissa saattaa olla terveydelle erittdin
vaarallista asbestia. Suomessa asbestia kéytettiin rakentamisessa vuosina 1910—
1990, mutta uudistuotannossa asbestin kdyttd on kidytdnnossd loppunut jo 1980-
luvun loppupuolella. Kuitenkin, kidytdnnossd ldhes kaikissa kyseiselld aikavililld
rakennetuissa taloissa on asbestia jossakin muodossa. Asbestia on kdytetty muun
muassa tasoitteissa, lattialaatoissa, liimoissa, putkieristeissé ja ruiskutettuna muun

muassa kantavien betonipalkkien palonsuojauksessa. (RT 08—10521 1993, 2—4.)

Aloituskatselmuksen pitdminen ei yleensd ole tarpeen, lukuun ottamatta koko
huoneiston remontointia, jolloin on jiarkevad kiydé lapi kaikki tehtdvit muutostyot
ennen purkutdiden aloittamista. Normaalisti ensimmaiinen katselmuskdynti pide-
tddn vasta purkutdiden valmistuttua riittdvassd laajuudessa. Tistd syystd suurin
osa mahdollisesti jo aloituskatselmuksessa tarkasteltavista asioista onkin kirjattu

tehtaviksi purkukatselmuksen yhteydessa.
4.4.2 Purkukatselmus

Purkukatselmus on kenties térkein vaihe onnistunutta lopputulosta silmélldpitéden.
Normaalisti purkukatselmus pidetdén, kun korjaustdiden alaisista tiloista on puret-
tu kaikki kalusteet sekd pintamateriaalit. Kuivissa huonetiloissa riittdd yleensa lat-
tian pintamateriaalien poisto, keittiossa riittdd kodinkoneiden, kalusteiden sekd
lattian pintamateriaalien poisto. Mérkétiloissa on tarkoituksenmukaista, ettd kalus-
teiden ja pintamateriaalien poiston lisdksi rankarakenteisten seinien levytykset on

purettu, etti seinien alusrakenteiden kunto voidaan tarkastaa.

Purkuvaiheessa tehtdvé katselmus on tdrked osa etenkin tilojen terveellisyytté aja-
tellen. Purkukatselmuksessa tarkastetaan tilojen rakenteet muun muassa mahdol-
listen kosteus- ja mikrobivaurioiden varalta. Jatkotoimenpiteet, kuten esimerkiksi
puumateriaalien vaihto tai betonirakenteiden kuivatustarve todetaan paikanpailla
tehtdvien mittauksien seki visuaalisen tarkastelun perusteella. Oheisessa kuviossa
8. on ndkyvilld valvontakohteen kylpyhuoneen ja keittion puurunkoinen viliseind,
jonka alasidepuussa ja runkotolppien alaosissa oli havaittavissa kosteus- ja mikro-

bivaurioita suihkusekoittajan kohdalla. Vauriot olivat aiheutuneet eristimattomais-
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td kylmévesiputkesta, jonka kylmidn ulkopintaan sisdilman kosteus oli tiivistynyt
véliseinin sisdlld, sekd suihkusekoittajan tiivistimattomista kiinnikerei’isté, joista
oli pddssyt valumaan vuotovettd levytyksen taakse puurakenteisiin. Kuviossa 9.
on esimerkki kylpyhuoneen lattian muovimaton ja seinien laatoituksen liitoskoh-

dan epitiiveyden aiheuttamasta kosteus- ja mikrobivauriosta.

Kuvio 8. Valvontakohteen kylpyhuoneen puurunkoinen véliseina.
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Kuvio 9. Kylpyhuoneen lattiassa laaja mikrobi- ja kosteusvaurio.

Betonirakenteiden kosteuskartoitus suoritetaan yleisesti pintakosteudentunnisti-
men avulla niin sanotusti haarukoimalla pintoja vaihtelevalla mittauspistevélilla.
Mirkaitiloissa roiskevesialueella mittauspistevéli on tihedmpi, kuin muualla kau-
empana roiskevesialueesta. Mikili poikkeavaa ei havaita, voidaan jélleenraken-
nustyot betonipintojen osalta aloittaa. Kuitenkin, mikéli poikkeavaa kosteutta ha-
vaitaan, tulee betonirakenteet kuivattaa. Kuivatustuloksia tarkastellaan tasaisin
viliajoin pintakosteudentunnistimella ja lopullinen tarkistusmittaus ennen pinnoi-
tustdiden aloittamista suoritetaan RT-ohjekortin 14—-10984 “Betonin suhteellisen
kosteuden mittaus” mukaisesti porareikdmittauksella, josta on enemméin tietoa

opinndytetyon osiossa 4.5. Kéytettavit tutkimuslaitteet.

Purkuvaiheessa on tirkeéd tarkastaa mirkitilojen lattioiden kallistuksien maardys-
ten mukaisuus. Rakentamisméairdyskokoelma C2:n mukaan lattian kallistus mér-
kitilassa tulee olla sellainen, ettd vesi valuu esteettomasti lattiakaivoon, ohjeistuk-

sen mukaisesti vahintdan 1:100 kohti lattiakaivoa. Yleisohje ei kuitenkaan huomi-
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oi jyrkempid kallistuksia, jotka suositellaan tehtdvan suihkun edustalle seké ldhel-
le lattiakaivoa. Lattian kallistus tulee olla kohti lattiakaivoa suihkun edustalla sekd
noin 0,5 metrin etdisyydelld lattiakaivosta vdhintddn 1:50, muualla riittdd C2:n
mukainen vdhintdén 1:100 oleva kallistus. Suositeltavaa on kuitenkin kayttdd va-
hintdén 1:80 kallistusta my0s kauempana suihkusta, jolloin laatoituksessa olevat
véihdiset epdtasaisuudet eivit vaikuta veden valumiseen kohti lattiakaivoa. Jyr-
kempien kuin 1:100 olevien kallistuksien tarkoitus on nopeuttaa veden poistumis-
ta lattialta suurimman vesirasituksen alaisilta pinnoita seki estdd veden valuminen
tarpeettoman kauas lattiakaivon ldheisyydestd. (Suomen rakentamisméadrdysko-

koelma C2 1998, 15; RT 84-11166 2014, 4.)

Muita téssd vaiheessa tarkasteltavia ja huomioon otettavia asioita ovat muun mu-

assa:

- Lattiakaivon ja viemadrien tyyppi, niiden kunto ja vaihtotarpeen miéritys.

- Vesiputkien asennustapa, asennetaanko putket pinta-asennuksena vaiko
upotettuna ja mikéd on asennuksissa kdytettdvd putkimateriaali.

- Laatoitettavien rankarakenteisien seinien jiykkyys. Tolppajako tulee olla
korkeintaan k400 tai vaihtoehtoisesti seiniin asennetaan poikittaistuet 1,0
metrin vélein tai kaksinkertainen levytys (ei ensisijainen vaihtoehto).

- Betonirakenteiden tasaisuus ja pinnan lujuus, tarvittaessa ohjeistetaan pin-
tojen tasoittamisesta ennen vedeneristystd tai pinnoittamista. Alustan lu-
juus tasoitusta, pinnoitusta ja vedeneristysta varten oltava riittava.

- Mirkitilan ovikynnyksen korkeus ja korvausilman siirtotie, korvausilman
siirtotien tulee olla toimiva ja riittdvd myos kynnyksen mahdollisen koro-
tuksen ja pintamateriaalien asennuksen jalkeen.

- Korjaustoisséd kdytettdvien materiaalien oltava saman ainevalmistajan tuo-
teperhettd, uusia ja virheettomid. Tuoteperheen jérjestelmasertifikaatti ol-

tava voimassa.

Sovitut korjaustoimenpiteet ja muutokset suunnitelmiin kirjataan ylos valvonta-
poytdkirjaan. Laajemmat muutokset alkuperidisiin suunnitelmiin voidaan tarvitta-
essa joutua hyviksyttdmién taloyhtion hallituksella uudelleen, ennen varsinaisten

muutosten tekoa.
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4.4.3 Vedeneristekatselmukset

Mirkétiloihin liittyviin osakasremontteihin sisdltyy seinien ja lattian vedeneristé-
minen, joiden tarkastaminen kuuluu osakasremontin valvonnan piiriin. Yleisohje
on, ettd seinien vedeneristys ja laatoitus tulee asentaa ennen lattian vedeneristi-
mistd, ettd véltytddn lattian vedeneristyksen rikkoutumisriskiltd ja tarpeettomalta
suojaamiselta. Monet urakoitsijat kuitenkin suosivat tehdé seinien ja lattian vede-
neristykset tarkastettavaksi samalla kertaa, sddstddkseen tyohon kuluvaa aikaa,
kun vedeneristyksen kuivumista ei tarvitse odottaa erikseen seinien ja lattian osal-

ta.

Vedeneristekatselmuksen tarkoituksena on varmistaa, ettd asennettu vedeneristys
on kauttaaltaan ehji, vesitiivis sekd ainevalmistajan vaatimukset tdyttdvd muun
muassa ldpivientien ja muiden yksityiskohtien osalta. Katselmuksessa varmiste-
taan myds, ettd vedeneristeen kuivakalvon paksuus tdyttdd ainevalmistajan vaati-
mukset. Vain valmistajan minimipaksuusvaatimukset tdyttdvd vedeneristekalvo
voidaan luokitella vedenpitdviksi. Vedeneristekalvon vedenpitivyyttd voidaan
mitata my0s alipainepumpun avulla, mutta kyseinen menetelmd on harvemmin
kiytossd. Vedeneristeen kuivakalvon paksuus tulee tarkastaa sellaisella menetel-
maélla tai laitteella, jolla kuivakalvon todellinen paksuus saadaan mitattua riittaval-
1a tarkkuudella. Suositeltavaa on kidyttdd esimerkiksi luuppia, jossa on mitta-
asteikko 0,Imm vélein tai tiheimmin. TyOntdmitan kéytt6d ei suositella, koska
tyontdmitalla kalvonpaksuutta mitattaessa esimerkiksi kipsilevyseinista irrotetus-
ta koepalasta, kalvonpaksuuteen sisédltyy my0s irronnut kipsilevyn kartonkipinta.
Kartonki tulisi liottaa vedelld varovasti irti koepalasta ennen mittaamista tyonto-

mitalla. (Tekniikan tutkimuskeskus VTT Oy, 2007)

Kuviossa 10. on luupin ldpi kuvattuna kipsilevylld levytetystd viliseinéstd irrotet-
tu vedeneristekalvo, jonka paksuus oli kauttaaltaan vahintdén 0,7mm. Ainevalmis-
tajan minimivaatimus seindn vedeneristeen kuivakalvoksi oli 0,4mm, joten pak-
suus oli riittdvd. Luupilla voidaan helposti erottaa kipsilevyn kartongin ja varsi-
naisen vedeneristekalvon rajapinta, jolloin voidaan helposti mitata varsinaisen ve-

deneristeen kuivakalvon paksuus.
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Kuvio 10. Vedeneristekalvo tarkasteltuna luupin lavitse.

Tavallisin vedeneristekatselmuksessa havaittu puute on riittdimédton kuivakalvon
paksuus etenkin levyrakenteisissa seinissd. Urakoitsijoiden mukaan lattiaan ja ki-
viainesrakenteisiin seiniin on yleisesti ottaen helpompi saada tarttumaan enemmén
vedeneristemassaa, jonka vuoksi ndiden osalta kuivakalvon paksuus on yleensa
riittdva. Yleisimmin puutteellinen kuivakalvo on keskiméérin 0,1mm alle valmis-
tajan minimivaatimuksen, kun vedeneristemassaa on levitetty kaksi kerrosta. Use-
at urakoitsijat ovatkin nyt todenneet, ettd vaaditun kalvonpaksuuden saavuttami-

nen vaatii ldhes poikkeuksetta kolmannenkin levityskerran.

Yleisesti ottaen, tarkasteltavia asioita vedeneristekatselmuksessa ovat muun mu-

assa:

- Vedeneristyksen pinnan visuaalinen tarkastelu ja tasaisuuden arviointi.
Vedeneristemassan levityskertojen ja pohjustusaineen kdyton kirjaaminen

poytikirjaan.
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- Nurkkien ja ldpivientien vahvikekankaiden asennus, ldpivientien tiiveys,
vedeneristeen ylosnostot ldpivienneissa.

- Lattiakaivon ldpiviennin kaksinkertaisen vahvikekankaan tai erillisen lapi-
vientikappaleen asennus, kiristysrenkaan asennus.

- Lattian kallistuksien tarkastus.

- Ovikynnyksen korkeus ja vedeneristeen ylosnosto kynnykselle.

- Vedeneristyksen kuivakalvon paksuuden mittaus luupilla. Vedeneristyk-
sestd on otettava vihintddn yksi kolmion muotoinen koepala per tarkastet-
tava pinta (seind / lattia). Koepalan on oltava riittdvén suuri, sivujen pituus
noin 30mm.

- Tarvittaessa kalvonpaksuuden ja massan menekin vertailu keskenéén ja li-

sdkoepalojen otto ja tarkastaminen.

Ennen nykyaikaisia, massamaisia vedeneristeitd, yksi yleisimmistd markétilan ve-
deneristeistd on ollut muovimatto. Nykydén kun muovimaton kéyttd on harvinai-
sempaa, ovat materiaalivalmistajat kehittdneet lattiakaivon ja vedeneristeen liitos-
kohdan toteuttamiseen erityisid kaivoldpivientikappaleita, joilla varsinkin van-
hempien lattiakaivomallien kiristysrenkaiden asennus saadaan riittdvén tiiviiksi.
Kaivokappale lisdd paksuutta ldpiviennin kohdalle, korvaten puuttuvan muovima-
ton paksuuden ja ndin ollen varmistaen kiristysrenkaan riittdvan tiiviin sovituksen.
Kappaleen oikeanlainen asennus on tarkedd, lattiakaivon ympéryksen joutuessa
kdytanndssd suurimman vesirasituksen alaiseksi koko tilassa. Yleisin puute kai-
vokappaleen asennuksessa on puutteellinen tartunta alustaan, jolloin kappaleen
alle jaa ilmataskuja. Toisinaan my0s vedeneristeen asennus kaivokappaleeseen on
ollut virheellisesti toteutettu, jolloin lattiakaivon ldpivienti ei ole tdysin vesitiivis.
Kaivokappaleen sijasta voidaan kdyttdd myos kaksinkertaista, ristiin asennettua
vahvikekangastusta. Kuvion 11. mukaisessa kaivokappaleen asennuksessa mo-
lemmat yllimainitut virheet olivat tapahtuneet. Kaivokappale maéréttiin poistetta-

vaksi ja asennettavan uudelleen valmistajan ohjeiden mukaisesti.
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Kuvio 11. Virheellisesti asennettu kaivoldpivientikappale.

Mirkétilojen vedeneristyksien tarkastuksen yhteydessd on tarkoituksenmukaista
tarkastaa vihintddn silmdméirdisesti myos esimerkiksi keittion tai erillisen WC:n
laatoitettujen osien mahdolliset vedeneristeet. Ndiden vedeneristyksien kalvon-
paksuuden mittaus ei ole vilttdmétontd, mutta suositeltavaa varsinkin WC-tilojen

lattioissa.
4.4.4 Loppukatselmus

Loppukatselmuksessa valvoja tarkastaa, ettd osakasremontin lopputulos tadyttad
SisdRYL 2013, eli Rakentamistdiden yleiset laatuvaatimukset — Talonrakennuk-
sen sisdtyot- julkaisussa asetetut vaatimukset, sekd muiden tyotd ohjaavien méé-
rdysten ja ohjekorttien vaatimukset. Kaikkiin tiloihin tehddén yleiskatselmus, mut-

ta erityistd huomiota kdytetddn markétilojen toteutukseen.
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Kuivissa huonetiloissa pinnat tarkastetaan silmdmédridisesti ja tarpeen vaatiessa
esimerkiksi lineaarin avulla. Pinnan tulee tdyttdd SisdRYL 2013 vaatimukset eri-
tyyppisten pintojen tasaisuudesta. Virallinen mittausmenetelmd epitasaisuuksien
mittaamiseen on niin sanottu mittalauta ja kiila -menetelmi. Mittauksen oikeanlai-
seen suorittamiseen on ohjeistus RT-ohjekortissa RT 14—11039 "Tasaisuuden mit-
taus”. Pintojen epitasaisuuksien mittaaminen osakasremonteissa on kuitenkin erit-
tdin harvinaista. Laatoitettujen pintojen tasaisuuden ja virheiden arvioinnissa kéy-
tetddn normaalia valaistusta ja pintaa tarkastellaan kohtisuorasti 1,5 metrin etéi-
syydeltd. Niin sanottu sivuvalotarkastelu ei ole sallittu, silld sen esille tuomat hy-
vin pienetkin epdtasaisuudet laatoituksessa ovat keraamiselle laatalle ominaisia,

eivitkd ole edellytys korjaustoimenpiteille. (SisaRYL 2013, 149.)

Keittidtiloista on tarpeen yleensé tarkastaa pinnat yleisesti kuten kuivissakin huo-
netiloissa, roiskevedelle alttiin tydtason ja seindn nurkan asianmukainen silikoni-
tiivistys sekd vuotovesikaukalojen olemassaolo. Vuotovesikaukalon puuttuminen
on nykyddn harvinaista, kun muun muassa useimmat kodinkoneliikkeet suositte-
levat kaukalon asentamista laitteiden oston yhteydessd. Altaiden asennus ja vie-

maérit tarkastetaan yleensd vuotojen varalta juoksuttamalla vettd altaaseen.

Paloturvallisuuden kannalta tirkeimman laitteen, palovaroittimen asennus, toimin-
ta sekd kappalemdird suhteessa huoneiston pinta-alaan tarkastetaan loppukatsel-
muksessa. Pelastuslain, seka siitd sdddettyjen asetusten mukaisesti, asunnossa tu-
lee olla yksi vdhintdén yksi palovaroitin jokaisessa kerroksessa ja yksi kunkin ker-
roksen alkavaa 60m? kohden. Palovaroitin tulee sijoittaa kattoon, vdhintddn 0,5
metrin etdisyydelle ldhimmistd seinistd. Palovaroittimien hankinta, ylldpito ja
sadnndllinen testaaminen on asunnon haltijan, eli varsinaisen asukkaan vastuulla.

(Pelastuslaki 2011.)

Erityistd huomiota loppukatselmuksessa kidytetddn mairkitilojen toteutukseen.
Markétilat tarkastellaan yleisesti ja rakenteiden toimivuuden kannalta visuaalises-
ti. Ailemmissa katselmuksissa huomioon otettujen asioiden lopullinen toteutus tar-

kastetaan loppukatselmuksessa. Tarkasteltavia asioita ovat:

- Seinien ja lattian laatoituksen yleisilme ja tyon laatutaso.
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- Kopokartoitus laatoitukselle, nurkkien silikonitiivistyksien asianmukai-
suus.

- Lattiakaivon tarkastus. Laattojen kiinnityslaastin tulee peittdd yleisesti na-
kyville jadva pieni alue vedeneristettd kokonaan. Kiristysrenkaan asennus
tarkastetaan, mikéli se on laastin alta nikyvissa.

- Lattian kallistukset tarkastetaan mahdollisten laatoituksessa olevien pai-
naumien vuoksi. Tarpeen mukaan varmistetaan veden valuminen lattiakai-
voon suihkun avulla.

- Kalusteasennukset:

o WC-istuimen kiinnitys tulee olla riittdvan tukeva. Suositusten mu-
kaisesti kiinnitys tulee tehdéd liima- ja tiivistemassalla ilman me-
kaanista ruuvikiinnitystd. Istuimen jalassa olevat kiinnikkeiden rei-
it tulee olla tiivistetyt.

o Pesualtaan ja seindn nurkassa oltava silikonitiivistys.

o Pyykinpesukoneen asennus, mikéli sellainen on tilassa.

o Pienten lisdkalusteiden tarkastus tarpeen mukaisesti.

- Ovikynnyksen lopullinen korkeus mitataan ja korvausilman siirtotien toi-
mivuuden varmistetaan. Tarvittaessa ovea sdddetddn, tyostetiddn tai oveen
asennetaan virtaussileikkd riittdvin korvausilman saannin varmistamisek-
SL.

- Vesiputkien kiinnitysten asianmukaisuus ja riittdvd madra tarkastetaan.

- Séhkoasennuksien soveltuvuus markatilaan sekd suojaetdisyydet suihkuun
tarkastetaan. Mérkétilassa olevissa pistorasioissa ja verkkovirtajidnnitteelli-
sissé laitteissa tulee olla vikavirtasuojaus, mikédli ne ovat uusia asennuksia.
Vanhojen asennusten ei tarvitse tiyttdd titd vaatimusta.

- Ilmanvaihdon péételaitteen, eli venttiilin tulee vastata ilmanvaihdon toi-
mintaperiaatetta. Venttiili on yleensé suositeltavaa uusia tai kunnostaa re-

montin yhteydessa.

Aloituskatselmusosiossa esitellyn kuvion 6. valvontakohteen kylpyhuoneremontin
lopputulos on kuvion 12. mukainen. Tilan pienuus aiheutti lievid ongelmia my0s
uuden kalustejirjestelyn kanssa, eikd WC-istuimelle saatu tiysin asianmukaisia

vilyksid suhteessa muihin kalusteisiin. Tilankdyttdd saatiin kuitenkin tehostettua
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entiseen verrattuna huomattavasti. Kuviossa 13. on vastaavasti aloituskatselmus-

osiossa olleen kuvion 7. valvontakohteen kylpyhuone valmiina.

Kuvio 12. Valvontakohteen kylpyhuone valmiina.



Kuvio 13. Toisen valvontakohteen kylpyhuone valmiina.

4.4.5 Muut valvontakiynnit

Kohteen riittdvén valvonnan toteuttamiseksi voi olla tarpeen tehdd ylimdardisid
valvontakdyntejd. Tavanomaisimpia osakasremonteissa tehtdvid yliméérdisid val-
vontakdyntejd ovat kosteuskontrollikdynnit, porareikimittaukset seki erilaiset ra-

kennetarkastukset.

Kosteuskontrollikdynnit suoritetaan kdyttden hyodyksi pintakosteudentunnistimia.
Kosteudentunnistimilla tarkastellaan kuivatustyon edistymistd ennen varsinaisen,
pinnoitettavuuden varmistavan porareikdmittauksen suorittamista. Kosteudentun-
nistimilla voidaan melko hyvin rajata kosteat alueet, jolloin kuivatuslaitteiston
tarve tyon edetessd voidaan helposti muuttaa tilanteen mukaiseksi. Mittauslait-
teista ja porareikdmittauksesta kerrotaan enemméin opinndytetydon osiossa 4.5

Kéytettavit tutkimuslaitteet.
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Rakennetarkastuksien tarkoituksena on varmistaa, ettd rakenteet on korjattu asi-
anmukaisesti ja, ettd ne tayttdvit niille asetetut vaatimukset. Toisinaan, kun tar-
kastettava asia on pieni tai kokonaisuuden kannalta vdhépétdinen, voidaan ura-
koitsijan tai asentajan kanssa sopia, ettd valmiista rakenteesta, esimerkiksi puut-
teellisesta kynnyksestd otetaan asentajan toimesta kuva, joka toimitetaan valvojal-
le raporttiin liitettavaksi. Nédin voidaan joissakin tapauksissa vilttdd ylimdérdisten

kulujen kertyminen osakkaalle.

Ylimédrdiset valvontakdynnit ovat haasteellisia valvojan kannalta, silld yliméarai-
sistd kédynneistd aiheutuneet kustannukset eivdt vilttdmittd kuuluisi osakkaan
maksettavaksi. Esimerkiksi, kun mérkédtilan vedeneristeen kuivakalvo ei tdytd
valmistajan vaatimuksia tai muita puutteita on siind méérin, ettd vedeneristeen
asianmukaisuuden varmistamiseksi tulee tehdd uusintatarkastus, kuuluisi valvon-
takdynnin kustannukset urakoitsijan maksettavaksi, ei osakkaan. Osakas ei voi
vaikuttaa siihen, ettd urakoitsija suorittaisi tydon heti hyviksyttavésti, joten osak-

kaan ei kuuluisi joutua maksamaan aiheutuneita ylimaardisid kuluja.
4.5 Kiytettavit tutkimuslaitteet

Suurin osa osakasremontin valvonnasta pystytddn tekeméén aistinvaraisin keinoin.
Visuaalisella rakenteiden ja pintojen tarkastelulla saadaan yleensa riittdvén katta-
va kokonaiskuva tilanteesta. Tehtyjen havaintojen dokumentointi kirjallisesti ja
valokuvin on tirkeéa, ettd tehdyt toimenpiteet havainnot voidaan todistaa tehdyik-

si.

Kaytettavistd tutkimuslaitteista yleisimpid ovat erityyppiset pintakosteudentunnis-
timet. Pintakosteudentunnistimia kéytetdéin erilaisten anturien kanssa péddasiassa
betonin kosteuden tarkasteluun betonipinnalta mitattuna sekd puun kosteuden mit-
taukseen pinnalta tai puun sisiltd. Pintakosteudentunnistimien toimintaperiaate on
sdahkdinen, jossa anturin luoman ja mittaaman sdhkdkentén arvot muunnetaan mit-
taustulokseksi ndyttolaitteessa. Mittauslukeman perusteella voidaan arvioida esi-
merkiksi betonilaatan kosteustilannetta sekd selvittdd siind mahdollisesti koholla
olevan kosteuden alueet. Oheisessa kuviossa 14. on Gann pintakosteudentunnis-

tinlaitteita: Hydrotest LG3 -ndyttdlaite, B60-anturi muun muassa betonille seka
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M20 -anturi muun muassa puumateriaaleille, jotka ovat yleisimpid valvonnassa ja

korjaustyOssd kdytettdavid pintakosteudentunnistinlaitteita.

Kuvio 14. Gann-pintakosteudentunnistinlaitteita.

Mittauslaitteiden ohjeiden mukainen kayttd seka kalibrointi on tirkedd mittaustu-
losten luotettavuuden séilyttamiseksi. Kalibrointi tulee suorittaa valmistajan tai
maahantuojan ilmoittamien ohjeiden mukaisesti. Laitteiden kalibrointivili vaihte-

lee yleisesti yhden ja kahden vuoden vililla.

Betonista pintakosteudentunnistimella tehtdvét mittaukset ovat suuntaa-antavia,
eikd saatuja mittaustuloksia tule kdyttad pinnoitettavuuden arviointiin. Kun halu-
taan selvittdd betonin pinnoitettavuuskelpoisuus, tulee kosteusmittaukset tehdi
purkukatselmusosiossa mainitun ohjekortin RT 14—10984 “Betonin suhteellisen

kosteuden mittaus” mukaisesti porareikimenetelmélld. Porareikdmittaus on oikein
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suoritettuna tarkka ja luotettava menetelmd betonin kosteuden mittaamiseen. Oh-
jekortissa on hyvin selkedt ja tarkat ohjeet mittausten tekemiseen erilaisten raken-
teiden suhteen. Ohjeiden noudattaminen on tarkeéd, silld menetelmédn luotettavuus
kérsii nopeasti virheenaiheuttajien lisddntyessd. Etenkin porareidn puhdistukseen
ja tiivistimiseen tulee kiyttdd erityistd huolellisuutta. My6s porareidn ohjeiden
mukaisen kolmen vuorokauden tasaantumisajan laiminlydminen aiheuttaa virhettd
mittauksiin, antaen kyseisessd tapauksessa korkeampia mittaustuloksia kuin mitd
todellinen tilanne on. Oheisessa kuviossa 15. on esiteltynd ilman ja betonin suh-
teellisen kosteuden ja ldmpotilan mittaukseen soveltuvat Vaisala HMI41 -
néyttolaite, HMP42 -puikkoanturi sekd kaksi HMP44 -porareikdanturia. Kuviossa
16. on esimerkki porareikien holkituksesta, tiivistyksestd ja anturin asentamisesta
holkkiin. Kéytetty holkki ja holkin pddssd kittausmassan alla oleva kumitulppa
ovat erityisesti porareikdmittaukseen tarkoitettuja tarvikkeita. (RT 14-10984
2010.)

Kuvio 15. Vaisala-kosteusmittauslaitteita.
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Kuvio 16. Porareikdmittausta varten tehdyt kolme porareikaa.



55

5 TAYTETTAVA RAPORTOINTIPOHJA

Osana opinndytetyon toimeksiantoa, tilaajaorganisaatio Raksystemsille luotiin
valmis tyokalu osakasremontin valvontaa varten. Tyokalulla tarkoitetaan tabletti-
pohjaista, jo tyomaalla pddosin tiytettdvdd raportointipohjaa, josta voidaan suo-
raan luoda raportti pdf-tiedostoksi. Tyokalun tavoite on vdhentdd toimistotyon
osuutta valvonnasta, sekd yksinkertaistaa valvonnan toteuttamista. Raportointi-
pohja ohjaa valvontaty6td kohteessa sekéd opastaa tarkastamaan kaikki tirkeét asiat
kulloinkin kyseessd olevan valvontakdynnin aikana. Liséksi raportointipohjan
avulla saadaan yhtendistettyd valvontaraporttien ulkoasu ja siséltd Raksystemsin
aluetoimistojen vélilld samanlaiseksi, joissa on aiemmin ollut eroavaisuuksia. Ra-
portointipohjaa ei julkaista osana opinndytetyotd, koska se jadéd yrityksen sisdiseen

kayttoon.

Raportointipohja kasittdd Microsoft Word—mallin, eli aloituspohjan jolla uusi osa-
kasremontin valvontapdytékirja aloitetaan. Uuden projektin aloituksen yhteydessa
valvontapoytikirja nimetdédn osoitteen mukaisesti, joka muuttaa muun muassa yla-
tunnisteen ja kansilehden tietoja nimen mukaiseksi. Raportointipohja on luotu sil-
le perustalle, ettd kyseessd on kylpyhuoneremontti. Muita erityyppisid remontteja
varten Raksystems alkaa marraskuussa 2015 kehittiméiin verkkopohjaista valvon-
tapdytékirjaa, jolla myds lopullinen kylpyhuoneremontin valvontapdytékirja tul-
laan luomaan. Verkkopohjaisella versiolla saadaan luotua paremmat mahdollisuu-

det yhden aloituspohjan soveltumiseen kaikenlaisiin valvontaprojekteihin.

Valvontakdynneilld tarkastettavia asioita on kirjoitettu valmiiksi kédytettdviksi
Wordin AutoText-toiminnon avulla. AutoText-valikosta valitaan tydmaan tilan-
netta vastaava valvontakdynti, esimerkiksi aloituskatselmus. Valinnan jilkeen
Word sijoittaa poytékirjaan automaattisesti yhden sivun mittaisen tekstiosion ra-
porttia varten. Raporttiin liitettédvid kuvia varten Wordin pikaosat-toimintoon on
lisitty kolme vaihtoehtoa, joilla raportin loppuun voidaan lisété yksi, kaksi tai nel-
ja kuvaa. Kuvien médra riippuu pitkélti remontin laajuudesta ja meneilldéin olevas-

ta tyOvaiheesta.
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Varsinainen raportointiosio koostuu valmiiksi kirjoitetuista lauseista, jotka téy-
dennetddn lomakeohjausobjekteilla luotujen pudotusvalikkojen avulla. Pudotusva-
likot sisdltdvit ennalta maiiriteltyjd vaihtoehtoja kunkin lauseen tdydentdmisté
varten. Yksi havaintokohta aloituskatselmuksessa voi olla esimerkiksi: ”Lattiakai-
vo on valurautainen / muovinen. Lattiakaivossa on muovinen korokerengas / on
kuparinen korokerengas / on valurautainen korokerengas / ei ole korokerengas-

2

ta.”. Kursivoidut kohdat kuvaavat lomakeohjausobjektin sisélle kirjattuja vaihto-
ehtoja lauseen tdydentdmiseksi. Tarpeettomat lauseet ja havaintokohdat voidaan
poistaa tarpeen vaatiessa. Oheisessa kuviossa 17. on yksi havainnollistava esi-

merkki kylpyhuoneremontin lopputarkastuksen havaintokohdasta.

- Kylpyhueoneen seiniin on asennettu Valitse materiaali, lattiaan on
asennettl Valitse materiaali 51 katto on Valitse materiaali / kasittely.

muovimatto
\epoksipinnoitus

Kuvio 17. Ote kylpyhuoneremontin lopputarkastuspoytékirjasta.

Joitakin asioita, kuten kaikkia jatkotoimenpiteitd remontin osalta on hankala kirja-
ta valmiiksi lauseiksi kaikkien valvontakohteiden ollessa joissakin méirin erilai-
sia. Tédstd syystd, varsinkin osa jatkotoimenpiteistd joudutaan yha kirjaamaan ka-
sin. Taulutietokoneen kayttd kuitenkin mahdollistaa sen, ettd jatkotoimenpiteet

voidaan kirjata jo kohteessa valmiiksi raporttiin.

Valvontakdyntikohtainen raportti ldhetetdéin kaikille osapuolille, eli osakkaalle,
urakoitsijalle ja isdnnditsijdlle mahdollisuuksien mukaan jo valvontakdynnin yh-
teydessd, mutta normaalisti viimeistddn seuraavana péiviand. Néin viltytddn epi-
selvyyksiltd valvontakdynnilld késitellyissd asioissa. Lopullinen valvontapdytékir-
ja sisdltden kaikki valvontakdyntiraportit yhdessd paketissa, toimitetaan kaikille

osapuolille remontin valmistuttua.
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6 JOHTOPAATOKSET

Osakasremontin valvonta on nykypdivédnidkin tdrked osa onnistunutta remonttia.
Rakentamisen laadun parantumisesta, materiaalien kehittymisestd ja opastuksen
lisddntymisestd huolimatta on térkedd, ettd valvonta jirjestetdén riittdvéssd laajuu-

dessa riittdvan pétevin henkildston toimesta.

Asenteet osakasremonttien valvontaan ovat tédlld hetkelld negatiiviset. Yksi mah-
dollinen syy tdhdn on se, ettd esimerkiksi kylpyhuoneremonttia ei pidetd kovin-
kaan suurena toimenpiteend, eikd tdstd syystd valvontaa pidetd térkednd asiana.
Ehkd myoskin perisuomalainen mentaliteetti ja luottaminen omaan tekemiseen

ovat yksi syypdi negatiivisiin asenteisiin.

Yksi suurimmista valvontatydssd havaittavista ongelmista on selkeén rajan veta-
minen tyonjohtajan ja valvojan velvollisuuksien vilille. Monilla tyontekijoilld on
sellainen késitys, ettd valvojan tehtdvd on ohjeistaa ja neuvoa kaikissa remonttiin
liittyvissd asioissa, vaikka pédasiallinen velvollisuus opastamiseen on projektin
vastaavalla tyonjohtajalla. Valvojan on kuitenkin hyvin valvontatavan ja jo pel-
késtddn hyvin asiakaspalvelun vuoksi oltava valmis antamaan neuvoja tyon ede-

tessa.

Nykypdivédni on tarjolla huomattava mééri erilaisia sertifiointikoulutuksia, jotka
eivit kuitenkaan kaytdnnOssa takaa sitd, ettd rakennustydt kohteessa toteutettaisiin
madrdysten mukaisesti. Yleisesti ottaen puutteet tyon laadussa ovat vihdisid, mut-

ta toisinaan my0s suoranaisia laiminlyonteji tulee vastaan ajoittain.

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa méairiteltyjen kunnossapitovastuiden jakautumi-
nen olisi hyvé tehdd helppolukuisempaan taulukkomuotoon myds lakitekstissa.
Lukuisissa valvontakohteissa osakkaat ja urakoitsijat ovat epétietoisia siitd, mitka
osat korjaustdistd kuuluvat taloyhtidlle ja mitkd osakkeenomistajalle. Epéselvyyk-
sid lisdd vield se, ettd useissa taloyhtidissa poiketaan asunto-osakeyhtidlaissa maa-
ritellyistd kunnossapitovastuista sekd niistd aitheutuvien kustannuksien jaosta, kun

osakasremontissa uusitaan esimerkiksi alkuperdisid LVI-kalusteita.
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Korjausvelka monissa taloyhtiossd alkaa olla jo sitd luokkaa, ettd rakennuksen
purkaminen ja uuden rakentaminen saattaa olla kokonaisuutta ajatellen korjaamis-
ta jirkevampi ratkaisu. Monet taloyhtiot ovat siirtdneet suurien saneerauksien to-
teuttamista moneen kertaan, joka yleensd johtaa siihen, ettd saneerauksen tarpee-
seen havahdutaan vasta suurempien ongelmien alkaessa. Jotta voitaisiin valttyé
ainakin osittain korjausvelan kasvamisesta liian suureksi, osakkeenomistajia tulisi
kannustaa pitimddn parempaa huolta huoneistoistaan. Yksi mahdollinen keino
saada osakkeenomistajat paremmin kiinnostumaan huoneistojensa ylldpidosta,
olisi tukea tehtdvdd kunnossapitotyotd rahallisesti tai muulla tavalla taloyhtion
puolesta. Antamalla esimerkiksi 1000 €:n hyvitys korjauskustannuksiin siitd, ettd
huoneiston alkuperdinen, kdyttdikdnsd péddssd oleva kylpyhuone remontoidaan,
voitaisiin saada yhd useammat osakkaat remontoimaan tilojansa ja kiinteiston ris-

kipaikkoja viahennettya.

Osana toimeksiantoa tehty raportointipohja on ollut koekdytossi ja todettu hyvak-
si tyokaluksi raportointiin ja valvontakdyntien suorittamiseen. Kayttokokemuksia
on toistaiseksi vield vdhdn ja aloituspohjassa on kuitenkin vield hiottavaa. Valvon-
tatyokalusta tullaan tekemddn verkkopohjainen versio, joka pohjautuu osittain nyt
tehtyyn aloituspohjaan. Verkkopohjaiseen versioon luodaan mahdollisuudet kési-

telld helpommin muitakin remonttityyppejd, kuin vain kylpyhuoneremontteja.
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