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The aim of this thesis was to research housing cooperatives long-term plans cur-
rent situations in the Oulu region. The research became topical in the autumn of
2018, when Consti Julkisivut Ltd started to implement Consti Kodikas services in
the Oulu region. The thesis was commissioned by Consti Julkisivut Ltd.

The thesis charts the current situation of housing cooperatives in Oulu region in
terms of surveys, long-term plans and proposals, and aims to provide users with
tools to develop them using Consti Kodikas service. Previous literature and Finn-
ish Buiding Classification System’s library were used for the development of the

research.

The collection of the thesis material was carried out in co-operation with three
property mangagement agencies. The data collected from the property managers
of the future repairs on properties was used as a material for this thesis. Consti
Kodikas service, which is a service model that serves as a key model for co-
operation with housing cooperatives repair needs was also marketed in addition

to this work.

Eventhough, almost every property manager maintains the long-term plan as an
important tool for housing cooperatives, the use of long-term plans in the Oulu

area was quite rare.
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1 JOHDANTO

Tilastokeskuksen julkaisusta selvida, etta rakennettu ymparistd muodostaa yli 60
prosenttia suomen kansallisvarallisuudesta ja sen osuus oli vuonna 2013 yli 475
miljardia euroa. Tasta varallisuudesta huolehtiminen vaatii jatkuvaa tyota huollon
ja yllapidon merkein. Vuonna 2017 rakennusyritysten rakennuksiin kohdistuvien
korjausurakoiden arvo oli 8,9 miljardia euroa. Korjausurakoinnin arvo on vuosi
vuodelta kasvanut ja sen osuus rakentamisliiketoiminnasta on suuri. (Korjausra-

kentaminen. 2018.)

Opinnaytetyon tarkoituksena on kartoittaa Oulun alueen taloyhtididen tarvetta yl-
lapito- ja korjausrakentamiselle ja tutkia taloyhtididen pitk&n tdhtdimen suunnitel-
mia. PTS-suunnitelman hy6ty taloyhtidlle on suuri, silla se tarjoaa avun yhtion
talouden hallintaan ja ilmaisee selkeasti tulevat tarpeet. Opinnaytetyon apuna toi-
mii Constin kehittdma uusi palvelu Consti Kodikas, jonka jalkauttaminen Oulussa
on aloitettu opinnaytetydn yhteydessa. Consti Kodikas on palvelumalli ja pyrkii
toimimaan avaimena siina vaiheessa, kun tilaaja eli taloyhtio alkaa korjaushan-

ketta suunnittelemaan.

Ensimmaisena tavoitteena opinnaytetydssa on keréata mahdollisimman kattava
aineisto taloyhtididen PTS-suunnitelmia is&nnoitsijoiden avustuksella. Se toteu-
tetaan yhteistydssa Consti Kodikkaan markkinoinnin kanssa. Kohderyhména oli-
vat noin 30-60 vuoden ikaiset rivi- ja kerrostalorakennukset lahelta Oulun kes-
kustaa. Toisena tavoitteena oli tarkastella olemassa olevien tarveselvitysten,
PTS-suunnitelmien ja -ehdotusten kattavuutta ja niiden hyvia ja huonoja puolia.
Kolmantena tavoitteena oli, ettéa opinnaytety6ta voidaan jatkossa hytdyntaa talo-
yhtididen PTS-suunnitelmien laatimisessa ja kayttaa hyvaksi Consti Kodikas -pal-

velun markkinoinnissa asunto-osake- ja taloyhtidille.



2 CONSTI JULKISIVUT JA CONSTI KODIKAS -PALVELUMALLI

Consti Julkisivut on osa Consti yhti6ita, joka on vuonna 2008 perustettu vastaa-
maan kasvavaan korjausrakentamisen tarpeeseen. Se on yksi Suomen johtavia
korjausrakentamiseen ja taloteknisiin palveluihin keskittyneista yhtidista, jossa
talla hetkella tyoskentelee noin 1 100 tydntekijaa. Constin toiminta on keskittynyt
isompiin kaupunkeihin ja kasvukeskuksiin ja yli 70 prosenttia sen toiminnasta
keskittyy Helsinkiin ja Uudellemaalle. Consti toteuttaa urakat, joissa vaaditaan
monipuolista osaamista ja varmaa kokonaislaatua, ja on kattava korjausrakenta-
misen, talotekniikan, julkisivusaneerauksien ja teknisien palvelujen tarjoaja. (Tie-
toa yrityksesta. 2019.)

Constin konsernirakenne on jakautunut kolmeen toimialayhti6on, joita ovat
Consti Talotekniikka, Consti Julkisivut ja Consti Korjausurakointi. Talotekniikka
on keskittynyt lammitys-, vesi-, sahkd, ilmanvaihto-, paloturvallisuus- ja automaa-
tiojarjestelmiin liittyvaan palvelu-urakointiin. Julkisivujen laaja-alaiseen erikois-
osaamiseen kuuluu kunnostaa rakennusten julkisivut, katot, ikkunat ja parvek-
keet. Korjausurakointiin liittyy kokonaisvaltaisia saneeraushankkeita ja vaativia
kayttotarkoitusmuutoksia, kuten hotellit, ravintolat, koulut, muut julkiset rakennuk-
set seka arvokohteet. Huolto- ja yllapitotoiminta kuuluvat osana kaikkeen liiketoi-

mintaan. (Konsernirakenne. 2018.)

Consti kodikas -palvelu on Consti konsernin lanseeraama uusi palvelumalli, joka
on tehty asukkaita kuuntelemalla. Korjaamisen kannalta kriittisin vaihe on aloitus
ja taman vaiheen helpottamiseen taloyhtidille on kehitetty palvelumuotoilun op-
pien mukaisesti toteutettu tyopaja ja konkreettinen tydkalupakki. Tyokalupakki on
avain palvelumalliin, jolla tavoitetydpajassa méaaritellaén tiedossa oleva valttama-
ton korjauksen ydin seka mahdolliset lisakorjaustarpeet, jotka olisi syyta toteuttaa

samassa yhteydessa. (Consti Kodikas. 2018.)

Taloyhtid on se, joka lopulta tekee valinnat siita, miten ja mita korjataan, kun sita
ennen on yhdesséa saatu hyvéat lahtokohdat vaihtoehtotarkastelujen ja laskelmien

tekoon (Consti kodikas 2018). Kuvassa 1 on mallinnettu tydkalupakin kaytosta



kuvitustilanne, jossa valttamattomimmaksi korjaustarpeeksi on valittu putkire-
montti ja sen ymparille lisatty toteutuksen kulku ja mahdolliset muut korjaustar-
peet, jotka olisi hyva tehda putkiremontin yhteydessa.

covsTI

S

Ty

KUVA 1. Tyokalupakki Consti Kodikkaan havainollistamiseen (Consti Kodikas,
2018)



3 TALOYHTIOIDEN KUNNOSSAPITO

3.1 Kuntoarvio

Koko kiinteistdad kattavan kuntoarvion tekee tyéryhma, johon kuuluvat rakennus-
, LVIA- ja s&hko- seka tietoteknisten jarjestelmien asiantuntija. Kuntoarvion avulla
saadaan kokonaiskuva kiinteiston teknisesta kunnosta ja energiataloudesta. Ar-
viossa selvitetaan kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja ul-
koalueiden nykykunto. Arviointi on asiantuntijan aistinvarainen ja ainetta rikko-
maton menetelma. Tarvittaessa tehd&aén rakenteita rikkomattomia mittauksia.
Esimerkiksi pintakosteusmittarilla saadaan tarkasteltua tarkemmin kohtaa, jossa

epéillaan syntyneen kosteusvauriota. (RT 18-11295 2018, 4.)

Kuntoarvion onnistumisen ja hyvan lopputuloksen takaa hyva valmistautuminen.
Ennakkotietojen kerddmiseen kaydaan lapi rakennuksessa jo tehdyt remontit ja
raportit, minka liséksi asukkailla voidaan teetattdd asukaskysely. Rakennusosan
tai jarjestelman kuntoa ei aina voida arvioida riittdvan luotettavasti aistinvarai-
sesti, vaan niiden kunnon selvittaminen voi edellyttdd kuntotutkimusta, jossa sel-
vitetdan todettavat vauriot ja riskit, niiden syyt, laajuudet, vaikutukset ja arviot
vaurioiden etenemisesta tulevaisuudessa. Kuntoarvion vaiheet paapiirteittain

esitetty kuvassa 2.
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KUVA 2. Kuntoarvion vaiheet (RT 18-11131 2013, 3)

Ensimmainen kuntoarvio suoritetaan yleensa rakentajan 10-vuotisvastuutarkas-
tuksen yhteydessa, jolloin se tulee osakkeiden omistajien kannalta edullisem-
maksi ja vaivattomammaksi. Asunto-osakeyhtiossa kuntoarvio tehdaan yleensa
yhtion kunnossapitovastuulla olevista rakennuksen osista ja jarjestelmista. Arvion
pohjalta luodaan kuntoarvioraportti, jolla tuodaan esille asioiden tarkeys- ja toteu-
tusjarjestys turvallisuuteen ja terveellisyyteen, korjauskustannuksiltaan merkitta-
viin vaurioihin ja vaurioihin, jotka laajentuessaan aiheuttavat kustannus- ja vahin-
koriskeja viitaten. Kuntoarvion keskeisin tuotos on kuntoarvioijien laatima kun-
nossapitosuunnitelmaehdotus tai PTS-ehdotus eli ehdotus kiinteiston pitkéan tah-
taimen suunnitelmaksi. (RT 18-11295 2018, 4.)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotuksessa jokaiselle ehdotuksen paanimikkeelle
maaritetddn kuntoluokka, joka kuvaa nimikkeen kuntoa ja sen korjaustarpeen Kii-
reellisyyttd. Ainestoa tarkasteltaessa kaytettiin suunnitelmissa kahta eri kunto-
luokkamittaristoa. Ensimmaisessa on viisi kuntoluokkaa, jotka merkitsevat seu-

raavia:

e 5 =uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana
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e 4 = hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
e 3 = tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus
6-10 vuoden kuluessa
e 2 =Vvalttava, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden
kuluessa
e 1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa (RT 18-11131 2013, 2).
Toisessa mittaristossa kaytetyt nelja kuntoluokkaa merkitsevat seuraavia:

e 1 = hyvakuntoinen, uutta vastaava.
o 2 = tyydyttdvassa kunnossa, ei valittdmid uusimis- tai korjaustarpeita ko-
konaisuutena.
e 3 =\valttavassa kunnossa, uusittava tai korjattava lahivuosina.
e 4 = heikossa kunnossa, uusittava tai korjattava valittomasti (RT 18-11131
2013, 2).
Eroa nailla kahdella eri kuntoluokitusjarjestelmalla ei hirveasti ole, ja molempia
vaihtoehtoja kaytetaan hyvaksi lopullista kunnossapitosuunnitelmaa tehtéaessa.
Toisessa arviointi on kaannetty toisinpéain seka kaytetadn yhtd vahemman luoki-

tuksia.
3.2 Kunnossapitosuunnitelma eli PTS-suunnitelma

PTS on osakkeenomistajan, hallituksen ja isannditsijan tydkalu, joka ohjaa tule-
vien hankkeiden suunnittelua ja niihin reagoimista oikeassa ajassa. Asukkaalle
se kertoo kiinteiston tilasta nyt ja tulevaisuudessa ja myds asumiskustannuksiin
vaikuttavista kunnossapito ja korjaustoimista. Esimerkki PTS-suunnitelmasta esi-
tetty taulukossa 1. (RT 18-11295 2018, 4.)
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TAULUKKO 1. Esimerkki PTS-suunnitelmasta (RT 18-11131 2013, liite 5)

Hinta-arviot € (alv 0 %). Suunnittelukulut elvat sisally arviohintolhin.
2012 | 2013|2004 |2015 |2016 |2017 | 2018 | 2019 |2020 | 2021

Aluerakenteet Pihatydt, asfalttitydt, 15000
piharakennusten
huoltomaalaus
Perustukset ja Salaojien huuhtelu 2000
salaojat
Ulkoseinat ja Elastisten sauma- 7000
parvekkeet massojen uusiminen
Ulkoseinat ja Kuntotutkimus 6000
parvekkeet
Ikkunat ja ulko-ovet | Ulkopintojen huolto- 14 000
maalaus
Vesikatto Pienet kunnostustyst 2000
(ks. kohta 3.6)
Tilat Paikalliset muovi- 1500
mattojen uudelleen
saumaukset
Tilat Kellarin teknisten 1500
tilojen |apivientien
tilvistykset
Tilat Parketin hionta ja 5000
lakkaus, 2. krs,
Lammitys- Patteriventtiilien 20000
Jarjestalmat uusiminen ja

verkoston sddtd

Vesi- ja viemari- Rakennuksen vesi- 2500 2000
Jarjestelmat kalusteiden tarkastus

Ja heikkokuntoisten

uusiminen
Vesi- ja viemari- Vesikatolla olevien 2000
Jarjestalmat wiemarin tuuletus-

putklen eristaminen
Vosi- ja viemari- WVesi- ja viemnari- 5000
Jjarjestelmat wverkoston kunto-

tutkimus
Alkusammutus- Alkusammutuskaluston 1000
kalusto merkintiijen parannus
Sdhkdenergian Turvavalaistus- 600
Jakalu-ja kiytto- Jarjestelman akuston
jarjestelmat uusiminen
Sahkoenergian LVHHaitteistojen ohjaus- 400 400 400 400 400
Jakalu- ja kiytti- kojeiden ja anturien
Jarjestelmar uusiminen
Sahkatekniset Verkkovirtatoimisten 3000
tietojarjestelmat palovaroittimien asen-

taminen paivikodin

tilodhin
Suunnitelmallinen kiinteisténpito
Kuntoarvio 4000 4000
Julkisivun kunto- 1500
tutkimus
Energiakatselmus 3000

1500 | 12400 | 25000 | 31 400 | 4100 | 20400 400 4000 | 5400

Yhteensd € 104 600
€ivuosi 10 460

Kunnossapidolla tarkoitetaan rakennuksen pitamista alkuperaista teknista tasoa
vastaavassa kunnossa tai kiinteiston tasoa nostavana ja varmistetaan kiinteiston
toiminnan hairiétén sujuminen. Kunnossapitosuunnitelmasta kaytetédan useaa eri
nimed, kuten PTS eli pitkan tadhtdaimen suunnitelma, tekninen-PTS ja PT-suunni-
telma. Suunnitelman pohjana ovat oikeat ja tutkittuun tietoon perustuvat tiedot
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rakenteista, rakennusosista ja jarjestelmista seka niiden teknisesta kunnosta.
Suunnitelma voi olla lyhyemmalle aikajanalle suunniteltu kunnossapitosuunni-
telma tai PTS-ehdotus, tekninen-PTS tai pitemman tahtadimen kunnossapitosuun-
nitelma eli PTS. Suunnitelman tarkoituksena on varmistaa, ettd suunnitelmallinen
yllapito ja hankemuotoiset korjaukset toteutetaan oikeassa jarjestyksessa. Kun-
nossapitosuunnitelman ja PTS:n tavoite on arvioida kiinteiston tulevien vuosien
kunnossapito- ja korjaustoimien tarve, ajoitus ja kustannukset. Kustannukset ar-
vioidaan sen hetkisten markkinoiden ja hintojen perusteella. (RT 18-11295 2018,
4)

Kunnossapidossa on valittavana periaatteessa kaksi toisistaan poikkeavaa toi-
mintamallia. Ensimmainen on jatkuvan kunnossapidon malli, joka perustuu en-
nakkosuunnitteluun. Toisessa vaihtoehdossa rakennusosat ja tekniset jarjestel-
mat kaytetddn loppuun ja korjaukset tehdaan vasta vikojen ilmaannuttua. TallGin
hyvaksytddn vanhenemisen tuomat ongelmat ja kasvaneet korjauskustannukset.
Kunnossapitosuunnitelman apuvalineena toimii kiinteistdstrategia, jossa méaarite-
tdan haluttu kiinteiston kehittdmisen taso. Kiinteiston kehittdmisen strategia voi

olla jokin seuraavista:

e tasoa kohottava toimintalinja, jolloin rakenne, rakennusosa tai jarjestelma
pidetaan kunkin ajankohdan uustuotannon tasoisena parantamalla omi-
naisuuksia ja nostamalla varustetasoa

e tason sailyttava toimintalinja, jolloin rakenteen, rakennusosan tai jarjestel-
man tekninen kunto ja varustesato sailytetaan alkuperaisena ja toiminta-
kuntoisena

e loppuun kayttava toimintalinja, jolloin rakenne, rakennusosa tai jarjestelma
kaytetaan harkitusti loppuun ja valmistaudutaan sen purkamiseen ja/tai
uusimiseen.

Toimintamallista rippumatta yhtion kunnossapito- ja korjaustoimet on ajoitettava

siten, ettd asumiskustannukset ovat ennustettavissa. (RT 18-11295 2018, 3.)

Kunnossapitosuunnitelmaa yllapidetdan ja taydennetdén yhtiossa valitun strate-
gian mukaan. Tavoitteena on varmistaa, ettda osakkailla on mahdollisimman sel-

ked tieto suunnitteilla olevista ja paatetyista kunnossapito- ja korjaustoimista ja
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tehdyista korjauksista. PTS-suunnitelmassa esitetyt kustannusennusteet ja ra-
hoitusmallit perustuvat laatimishetkella vallitsevaan hintatasoon, vastaaviin kun-
nossapito- korjaustoimiin sekd hankkeen arvioituun laajuuteen. (RT 18-11295
2018, 5.)

3.2.1 Strateginen kunnossapitosuunnitelma

Strateginen kunnossapitosuunnitelma on rakennuksen ominaisuuksista ja vali-
tusta kunnossapitostrategiasta riippuva pitkan aikavalin suunnitelma. Strategista
kunnossapitosuunnitelmaa kaytetdan elinkaarikustannusten maarittdmisessa ja
vaihtoehtoisten strategioiden marittelyssa jopa 60 vuoden aikajanteella. Strategi-
nen suunnitelma muodostaa perustan operatiivisen korjaustoiminnan suunnitel-
mille. (Hekkanen 2018, 98.)

Strateginen kunnossapitosuunnitelma laaditaan rakennuksen elinkaaren eli ta-
loudellisen pitoajan ajanjaksolle. Taloudellinen pitoaika on ajanjakso, jolloin
omaisuuden katsotaan vaikuttavan tuotannontekijina. Strategisessa kunnossa-
pitosuunnitelmassa arvioidaan myds sitd, miten korjaushanke, jota ollaan suun-

nittelemassa vaikuttaa rakennuksen taloudellisuuteen. (Hekkanen 2018, 98.)

3.2.2 Operatiivinen kunnossapitosuunnitelma

Operatiivinen kunnossapitosuunnitelma on kuntoarvioon perustuva suunnitelma,
jonka aikajanne on 5-10 vuotta. Operatiivinen suunnitelma tarkastetaan vuosit-
taisilla kiinteistokierroksilla ja esitetaan yhtiokokouksessa. Kuntoarvion perus-
teella arvioidaan korjaustarve, suositeltavat korjaustoimenpiteet ja taydentavéat
kuntotutkimukset. Toimenpiteet ajoitetaan suunnittelukaudelle ja niiden budjetti-
hinnat maaritetaan. (Hekkanen 2018, 100.)

Operatiivista kunnossapitosuunnitelmaa kaytetaan rakennuksen elinkaaren ylla-
pidon suunnittelussa. Operatiiviseen kunnossapitosuunnitelmaan liittyy aina ra-
hoitussuunnitelma, joka ottaa huomioon yhtion aikaisemman varautumisen tule-
viin korjauksiin. Taloyhtiossa operatiivisesta kunnossapitosuunnitelmasta vastaa

toimitilajohtamisista vastuussa oleva taho. (Hekkanen 2018, 100.)
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3.2.3 Kunnossapitoselvitys

Toisin kuin kunnossapitosuunnitelma, kunnossapitoselvitys on asunto-osakeyh-
tiélain velvoittama eli pakollinen, jonka asunto-osakeyhtion hallitus esittaa joka
vuosi tilinpaatdskokouksessa kirjallisena selvityksena seuraavien viiden vuoden
kunnossapitotarpeista. Selvityksen laatija voi olla taloyhtién hallitus itse, mutta
tyypillisesti sen laatimisessa kaannytd&dn ammattilaisen puoleen. Selvitys kertoo
taloyhtion asukkaille rakennuksen kunnosta ja tulevista korjaustarpeista, joilla on

vaikutusta osakkeenomistajan vastikkeeseen. (RT 18-11131 2013, 2.)

Selvityksen laadinnalle ei ole maaramuotoa, mutta sen laadinnassa on otettava
huomioon huolellisuusvelvoite. Huolellisuusvelvoite velvoittaa lain mukaan halli-
tukselta huolellista toimimista yhtion etua edistden seka lojaliteettivelvollisuutta
suhteessa yhtioon ja kaikkiin sen osakkeenomistajiin. Hallituksen jasenen ja isan-
naditsijan on korvattava vahinko, jonka han on tehtavassaan 1 luvun 11 8:ssé saa-
detyn huolellisuusvelvoitteen vastaisesti tahallaan tai huolimattomuudesta ai-
heuttanut yhti6lle. (Asunto-osakeyhtidlaki 1559. 2009, Vahingonkorvaus 18.)

Kunnossapitotarve voidaan esittdd myos kiinteiston kunnossapitosuunnitelman
avulla. Kunnossapitosuunnitelma tavallisesti saadaan taydentamalla kuntoarvion
perusteella laadittu ehdotus kiinteiston kunnossapitosuunnitelmaksi. Mitéa huolel-
lisemmin selvitys on laadittu, sitd paremmat lahtokohdat korjaushankkeiden
kaynnistamiseen, lapivientiin, arvon sailyttamiseen ja kustannuksien hallinnassa
pysymiseen on. (RT 18-11295 2018, 5.)

Kiinteistdliitto on yhdessa Rakennustiedon kanssa kehittanyt taloyhtidille suun-
natun verkkosovelluksen nimeltd Raku, jolla voidaan asunto-osakeyhtitlain mu-
kaisesti laatia kunnossapitotarveselvitys sek@ asuinkiinteiston kunnossapito-

suunnitelma. Sovellus muodostaa taloyhtion teknisen kunnon arvion ja laskee
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paaosin Rakennustietosaation ohjekortin perusteella valittujen rakennusosien ja
jarjestelmien teoreettisen jaljella olevan kayttdian. Sovellus on Kiinteistdliiton ja-
sentalojen kaytettavissa ja luotu helpottamaan taloyhtion hallituksen velvollisuuk-
sien hoitamista. (Raku. 2019.)
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4 KUNNOSSAPIDON LAKI JA VASTUU

4.1 Asunto-osakeyhtidlaki

Asunto-osakeyhtidlain mukaan varsinaisessa yhtibkokouksessa on esitettava yh-
tiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana hallituksen kirjallinen selvitys tar-
peesta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon, joka vai-
kuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtiovastikkeeseen tai osa-
kehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin (Asunto-osakeyhtiolaki 1559
2009, Yhtiokokous 38). Varsinaisella yhtiokokouksella tarkoitetaan hallituksen
koolle kutsumaa tilinpaatdskokousta.

Asunto-osakeyhtidlain perusteella tulee taloyhtion esittaa vuosittain yhtiokokouk-
sessa kunnossapitotarveselvitys tai PTS-selvitys seuraavalle 5 vuodelle eteen-
pain. Selvityksen laatijana voi toimia yhtioén hallitus itse, eikd selvityksella ei ole
maarattyd muotoa, mutta sen olemassaolosta maaraa asunto-osakeyhtiolaki.
Selvitys ei ole suunnitelma tehtéavista remonteista vaan antaa osakkeenomista-
jille osviittaa taloyhtion kunnon ja heiddn omaisuutensa tilasta. (RT 18-11295
2018, 5))

4.2 EU-direktiivi

Kunkin jasenvaltion on laadittava pitkédn aikavalin peruskorjausstrategia tuke-
maan seka julkisten ettd yksityisten asuinrakennusten ja muiden kuin asuinra-
kennusten kansallisen kannan peruskorjaamista erittéin energiatehokkaaksi ja
vahahiiliseksi rakennuskannaksi vuoteen 2050 mennessa helpottaen olemassa
olevien rakennusten kustannustehokkaasti lahes nollaenergiarakennuksiksi (Eu-

roopan parlamentin ja neuvoston direktiivi (EU) 2018/844 2018, 2 artikla).

Direktiivi velvoittaa jasenvaltiot huomioimaan rakennusmaarayksissa esimerkiksi
sahkbautojen latauksen. Laajan saneerauksen alaisissa yli 10 autopaikan talo-

yhtidissa tama tarkoittaa tarvittavien suojaputkien asentamista sdhkokaapeleille,
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jotta jokaiseen pyséakointipaikkaan voidaan myb6hemmassa vaiheessa asentaa
latauspisteitd sahkdajoneuvollle.

4.3 Energiatodistus

Energiatodistuslaissa 50/2013 sek& siina viitatussa maankaytto- ja rakennus-
laissa 132/1999 sdadetyt velvollisuudet hankkia energiatodistus ja kayttaa sita
koskevat rakennusta, jossa kaytetaan energiaa rakennuksen tilojen tarkoituksen-
mukaisten sisdilmasto-olosuhteiden yllapitamiseksi. Energiatodistus on pakolli-
nen kaikkiin rakennuksiin, joihin haetaan rakennuslupaa. Liséksi energiatodistus
on pakollinen myytaville ja vuokrattaville kerros-, rivi- ja paritalohuoneistoille. Esi-
merkiksi taloyhtion on kannattavaa teettaa energiatodistukset kuntoarvioiden yh-
teydessa, mikali mahdollista. (RT 18-11293 2018, 2.)

4.4 Ymparistoministerion asetus

Ymparistoministerion asetuksen rakennuksen energiatehokkuuden parantami-
sesta korjaus- ja muutostéissa mukaan rakennushankkeeseen ryhtyvan on esi-
tettava toimenpiteet, joilla aiotaan parantaa rakennuksen energiatehokkuutta
(Ymparistoministerion asetus 4/13, Energiatehokkuuden parantamisen suunnit-
telu 2013, 28).
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5 OULUN KIINTEISTOJEN KORJAUSRAKENTAMINEN

5.1 Taloyhtiot osana korjausrakentamista

Opinnaytetyon tarkoituksena oli tarkastella korjausrakentamiseen erikoistuneen
rakentajan ndkokulmasta Oulun seudun taloyhtididen tarvetta korjausrakentami-
selle tulevaisuudessa. Korjausrakentamisen tarpeen tiedetddn koko ajan vain
kasvavan, silti katukuvasta nékee korjausrakentamisen olevan hyvin maltillista
talla hetkella. Lisaksi pohditaan myos sité, miksi korjataan vain valttdmattémim-
pié tarpeita yksi kerrallaan eika kustannusten ja kayttdajan suhteen hyddyllisesti
useampaa tarvetta kerralla. Talla hetkella rakentaminen painottuu enemman uu-
disrakentamisen puolelle, mutta pitaa tiedostaa myds se, etta rakennukset, jotka
eivat viela ole elinkaarensa paassa, tarvitsevat yllapitoa. Yksi opinnaytetyon tar-
koituksista olikin ajatuksen korjausrakentamisesta ja yllapidosta viemisesta talo-

yhti6ihin Consti Kodikas -palvelun avulla.

Tutkimuksen tarkoitus oli keratd mahdollisimman suuri aineisto eri taloyhtididen
pitkan tahtaimen strategioista PTS-suunnitelmien ja ehdotuksien muodossa. Ai-
neistosta on tarkoitus tutkia, miten suunnitelmien laatutaso, muodollisuus ja sii-
hen panostus vaihtelevat. Naiden avulla pystyttiin tarkastelemaan sita, onko tu-
levaisuudessa taloyhtididen korjausrakentamisen suhteen havaittavissa kasvua

Oulun alueella.

Opinnaytety6 kuvaa taloyhtididen strategisen suunnittelun tasoa Oulun seudulla.
Opinnaytetyon tilaajan ajatuksena oli selvittaa, ovatko Oulun seudun taloyhti6i-
den suunnitelmat kohteiden nykytilasta ja tulevaisuuden tilasta tarpeeksi kattavat.
Lisaksi tilaaja jalkautti opinnaytetyon yhteydessa Ouluun uutta palvelumallia ha-
vainnoidakseen Oulun alueen korjausrakentamisen tarpeita. Luotettavan loppu-
tuloksen saavuttamiseksi tarkoitus oli kerata mahdollisimman paljon dataa talo-
yhtididen suunnitelmista tulevaisuudelle ja tarkkailla myds jo tehtya yllapito- ja

korjausrakentamista.
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Lopputyon tutkimuksen tavoitteena oli tutkimuksen avulla tiedostaa isannoitsijoi-
den kautta taloyhtioitd PTS:n tarpeellisuudesta ja hytdysta ja tata kautta auttaa
kehittamaan taloyhtididen yhden tarkeimman tydkalun kayttéd. Kunnossapito-
suunnitelmien taso on erittain vaihtelevaa, ja siksi opinnaytetyon tavoitteena oli
myds kehittd& suunnitelmien lopputulosta havainnollistamalla, mita hyvia asioita
jo olemassa olevissa suunnitelmissa on ja mita niihin voisi lisata. T&ma vaati tark-
kaa analyysia ja raporttien, ehdotuksien ja suunnitelmien tasmallista |apikay-

mista.

5.2 Isannditsijat osaksi aineiston keruuta

Tutkimus toteutettiin yhteistyossa Consti Julkisivut Oy:n ja kolmen isannditsijatoi-
miston kanssa. Isannditsijatoimistot olivat halukkaita yhteisty6hon, mutta halusi-
vat identiteettinsé pysyvan salassa. Toteutus l&hti kayntiin kevyella kyselylomak-
keella, johon kerattiin vastauksia puhelinsoittokierroksella. Puhelinsoittokierrok-
sen tarkoitus oli keréata perustietoa Oulun alueella toimivista eri isdnnoitsijatoimis-
toista. Kyselylla kartoitettiin toimistoja, joilla oli soveltuvia kohteita opinnaytetyo-

hon ja Consti Kodikkaan markkinointiin.

Puhelinsoittokierroksella pyrittiin jo heti puhelinsoiton yhteydessa jarjestamaan
lounastapaaminen tai suoraan markkinointitilaisuus toimiston kanssa. Puheluilla
saatiin sovituksi suoraan nelja markkinointitapaamista isénndéitsijatoimistojen
kanssa ja kolme lounastapaamista, jotka kaikki johtivat toimistoilla jarjestettaviin
markkinointitapaamisiin. Puhelinsoitoilla saatiin neljan isannoitsijatoimiston
kanssa suullisesti sovittua auttamisesta opinnaytetydn materiaalin kasaamiseen,
minka jalkeen asiaa lahestyttiin sédhkdpostin ja kasvotusten kysyen. Neljasta toi-
mistosta kolme lahetti aineistoa ennen aineiston keruun paattamista. Aineiston
keruu ajoittui isannditsijoiden kiireellisyyden pahimpaan aikaan, kun isdnnoitsijat

valmistautuvat alkuvuoden tuleviin yhtiokokouksiin.

Aineiston keruu tapahtui tapauskohtaisesti sovitusti ja sahkodpostin valityksella.
Aineisto toimitettiin sdhkopostitse padsaantoisesti PDF- ja docx-muodossa. Jo-
kainen isannoitsija oli halukas lAhtemaan mukaan, mutta itse aineiston kerdami-

sessa kesti kauemmin kuin oli odotettu johtuen isdnnditsijoiden Kiireellisyydesta
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ja mahdollisista informaatiokatkoista. Ensimmaiset aineistot saatiin ihan suullisen
sopimuksen kautta, mutta loppujen keradminen vaati useita séhkdpostiviesteja ja
puhelinsoittoja.

21



6 KIINTEISTOJEN KUNNOSSAPIDON TULKITSEMINEN

6.1 Kohderyhman jasentely

Kohderyhma opinnaytetydssa olivat Oulun seudun taloyhtididen kunnossapito- ja
PTS-suunnitelmat. Aineiston kasaamisessa oli mukana 3 eri is&dnnoitsijatoimistoa
ja aineiston materiaali koostuu 17:std kunnossapitotarveselvityksesta, 1:std PTS-

ehdotuksesta, 10:std kuntoarvioraportista.

Aineiston sisaltd keskittyy Oulun keskustan laheisyyteen ja rakennuksiin, joiden
rakentamisvuosi liikkuu 1960-90-luvun tienoilla eli joissa kunnossapito ja korjaus-
rakentaminen ovat erittdin ajankohtaisia. Yleisin otannan kunnossapitosuunni-
telma eli PTS oli kuntoarvioraportin yhteydessa tehty PTS-ehdotus tai kunnossa-
pitotarveselvitys. PTS-ehdotus ja tarveselvitys ovat lain maaraamia suunnitelmia
eivatka edellyta laatijaltaan ammattipatevyytta. Kolmas vaihtoehto oli kuntoar-
vioraportin yhteydessa luotu kattava tekninen-PTS, joka on ammattilaisen te-

kema laaja arvio.

6.2 Kunnossapidon kohteet

Aineistosta kasattiin ensin yksikertainen yhteenveto (taulukko 2), jossa kerrotaan
kohteiden maara ja numerointi, malli, rakennustyyppi, -vuosi ja suunnitelman/eh-
dotuksen aikajanne. Kunnossapitosuunnitelmien lyhenteet ovat esitetty seuraa-

valla tavalla:

e KPTS = kunnossapitotarvesuunnitelma
e PTS-E = PTS-ehdotus
e T-PTS =tekninen PTS.

TAULUKKO 2. Yhteenveto aineiston suunnitelmista ja ehdotuksista

Kohde suunnitelma Rakennus- Rakennusvuosi Aika-
1 KPTS Kerrostalo 1965 5
2 KPTS Kerrostalo 1975 5
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3 KPTS Kerrostalo 1952 6
4 KPTS Kerrostalo 2000 5
5 KPTS Kerrostalo 1961 5
6 PTS-E Kerrostalo 1986 10
7 PTS-E Rivitalo 1978 10
8 KPTS Rivitalo 2000 6
9 T-PTS Rivitalo 1991 10
10 T-PTS Kerrostalo 1973 10
11 T-PTS Kerrostalo 1961 10
12 T-PTS Kerrostalo 1978 10
13 T-PTS Rivitalo 1990 10
14 T-PTS Kerrostalo 1960 10
15 KPTS Kerrostalo 1974 5
16 PTS-E Kerrostalo - 10
17 PTS-E Kerrostalo 1953 11
18 KPTS Kerrostalo 1963 5
19 PTS-E Kerrostalo 1969 7
20 KPTS Rivitalo 1974 5
21 KPTS Kerrostalo - 5
22 KPTS Kerrostalo 1982 6
23 KPTS Kerrostalo 1958 5
24 KPTS Kerrostalo 1968 5
25 PTS-E Kerrostalo 1967 7
26 PTS-E Rivitalo 1959 6
27 T-PTS Kerrostalo 1964 10
28 PTS-E Kerrostalo 1993 10

Suunnitelmia ja ehdotuksia saatiin aineistoon kerattyd yhteensa 28, joista 21 ol
kerrostalokohteita ja 7 oli rivitalokohteita. Naista 28 kohteesta kahdeksan oli PTS-
ehdotuksia ja 13 kunnossapitotarveselvityksia. Vain seitseman kohteen suunni-
telmat ovat ammattilaisen toteuttamia kunnossapitosuunnitelmia ja 21 suunnitel-
maa on toteutettu joko hallituksen omasta toimesta tai kevyesti ammattilaisen ar-
vion mukaan. Nama 21 kohdetta ovat kevyitd suuntaa antavia suunnitelmia ei-
vatka sisalla minkaanlaisia rahoituksellisia ennusteita, eli ovat asunto-osakeyh-
tiolain maaraaman 5 vuoden kirjallisesti esitettdvan maarayksen puitteissa teh-
tyja selvityksid. Taulukossa 3 on arvosteltu suunnitelmien kunnossapitosuunni-
telmien kattavuus niiden sisaltaman tiedon perusteella. Arvosteluasteikkona toi-

mii hyva, tyydyttava ja valttava, jotka sisdltavat seuraavat tiedot:

¢ hyva = toimenpide, budjetti, toteutusvuosi ja rahoitussuunnitelma
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e tyydyttava = 2 tai 3 hyvan tiedoista

e valttava = toimenpide.

TAULUKKO 3. Kunnossapito -suunnitelmien kattavuuden arvostelu

Hyva Tyydyttava Valttava
6 2 1
8 3 16
9 4 18
10 5 21
11 7 24
L 12 15 25
% 13 17 26
9 14 19
20
22
23
27
28

Valttavat kunnossapitosuunnitelmat ovat joko kuntoarvion yhteydessa ammatti-
laisen laatima kevyt arvio, hallituksen tekema arvio, isannoitsijan tekema arvio tai
useamman yhteistydssa tekema arvio tulevista korjaus-/yllapitotarpeista. Laa-
dittu suunnitelma on yleensa osa kunnossapitotarveselvitysta tai PTS-ehdotusta,
joka on suuntaa antava ennuste ja antaa osakkeen omistajille yhtiokokouksessa

kuvan siitd, mita taloyhtiéssa ollaan tulevaisuudessa suunnittelemassa.

Tyydyttavat kunnossapitosuunnitelmat ovat hallituksen itse tai yhteistydssa isan-
naditsijan tai ammattihenkilon kanssa laadittuja vahan kattavampia suunnitelmia.
Tyydyttavat suunnitelmat ovat yleensad kunnossapitotarvesuunnitelman osa,
joissa osataan ennustaa toimenpide, toteutusvuosi ja jopa kustannusarvio. Tau-
lukossa 4 on esimerkki tyydyttavasta suunnitelmasta, jossa on esilla toimenpide,

toteutusvuosi ja budijetti.
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TAULUKKO 4. Kohteen 17 kunnossapitotarvesuunnitelman PTS-ehdotus

Toimenpide ehdotukset 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028
Pihakannen reunaijen ja halkeamien tiivistys 2 2 2 2 2

Vuaosittainen puhdistus sadevesijérjestelmalle 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Perusvesipumppaamon vuosihuoltosopimus 05 0,5 05 0,5 05 05 0,5 0,5 05 05 05
Julkisivun kuntotutkimus 10

Réystasalusien betonikorjaukset 40

Julkisivurappauksen paikkakorjaukset 5

Puuikkunoiden huoltomaalaus 5 30

Ulko-ovien uusiminen 10

Parvekeavien kunnostus 5

Parvekkeiden kuntotutkimus 5

Parvekkeiden peruskorjaus 100

1 kerroksen vesikaton ja kattokaivojen korjaus 50

Pihakannen korjaus 400
Paorraskadytavien huoltomaalaus 30

Yhteissaunatilojen peruskorjaus 10

Hissien kuntotarkastus 5

Kerrosviemdreiden sukitus 400

limanvaihtokanavien nuohous 10

Yhteensa 19 504 4 14 14 131 12 2 402 2 2

Aineiston 28:sta kohteesta kahdeksan oli teknisia pitkan tahtadimen suunnitelmia.
Teknisten PTS:en kunnossapitosuunnitelmat ovat laajempia rahoitusmallit sisal-
l&&n pitavia suunnitelmia, joissa on erikseen kayty lapi rakennus, LVI- ja sahko-
tarpeet ja niiden rahoitusmallit. Tekniset pitkén tahtdimen suunnitelmat ovat kat-
tavia, ja ne ovat eri alojen ammattilaisten tarkkaan laatimia suunnitelmia ja las-
kelmia tulevaisuuden korjaus- ja yllapitotarpeille taloyhtiéssa. Tekniset PTS-
suunnitelmat laaditaan paasaantoisesti 10 vuoden tai pidemmalla aikajanteelld ja
sisdltavat rahoitussuunnitelman kuten taulukossa 5 kohteen 10 kunnossapito-

suunnitelma.

TAULUKKO 5. Kohteen 10 teknisen PTS:n kunnossapitosuunnitelma

Arvioidut korjauskustannukset vuosittain [x1000 Eur]
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Rakennetekniikka 8 0 21 0 74 0 0 0 0 0
LVI-tekniikka 4 19 0 ] 0 3 410 0 0
Sahkotekniikka 0 0 0 3 0 0 210 (4] 0
Kustannukset/vuosi 12 19 21 0 77 0 3 620 0 0
Kustannustaso 2011 Hinnat sisaltda alv 23%

Keskimaaraiset kustannukset:

Kuukaudessa 3,1 €/m*/kk
Vuodessa 37,8 €/m*/vuosi
Huoneistoala 1930 m’
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Taulukon 5 mallissa on laskettu rahoitussuunnitelma seuraavien 10 vuoden tule-
ville korjauksille. Korjauksien yhteiskustannukset ovat
(12+19+21+77+3+620)*1 000 € = 752 000 euroa. Rahoitussuunnitelmassa ote-
taan huomioon yhtion aikaisempi varautuminen tuleviin korjauksiin ja yhtioko-
kouksessa vahvistetaan, ryhdytadanko keraamaan erillista vastiketta vai vaihtoeh-
toisesti rahoitetaanko projektikohtaisesti lainoilla (Hekkanen 2018). Taloyhtion
yhtibkokouksessa sovitaan ja hyvaksytdaan yhdessé rahoitussuunnitelma, jolla tu-
levien tarpeiden kustannuksien menekit katetaan. Rahoitusmalli otetaan huomi-
oon korottamalla jokaisen osakkeenomistajan vastiketta vuodessa maaralla 37,8
€ per omistettu huoneistoala ja kuukaudessa edella mainittu jaettuna 12 kk. Huo-
neistoala on yhteensa 1 990 m?, jolloin vuodessa vastikkeella saadaan rahoitet-
tua korjauksia 37,8 €/m? * 1 990 m? =75 222 € ja 10 vuodessa 752 220 €, joka

kattaa tulevien vuosien korjaustarpeen.

Kaikista kahdeksassa kohteessa, joissa tekninen PTS on toteutettu, 10ytyy kiin-
teistbn PTS ja rahoitussuunnitelma. Rahoitussuunnitelma taydentaa operatiivi-
sen kunnossapitosuunnitelman laadintaa, joka tehdddn ammattilaisen toimesta
kuntoarvion yhteydessa (Hekkanen 2018). Rahoitussuunnitelmassa otetaan huo-
mioon myos yhtion oma varallisuus ja mahdollisten lainojen korot. Kaikissa kuu-
dessa teknisessa PTS:ssa PTS on jaettu neljaan eri luokkaan eli kiinteiston-, ra-
kennustekniikan-, LVI-jarjestelmien- ja sahkojarjestelmien tekniseen PTS:aan.
Kiinteiston PTS kasaa kolme jalkimmaista yhteen ja niiden pohjalta luodaan ra-
hoitusmalli, mill& rahoitus korjauksiin saadaan kasaan tai laina maksettua. Koh-
teiden rahoitussuunnitelmien yhteenveto ja tulevien korjausten vaikutus vastik-

keeseen asuinnelididen perusteella esitetty taulukossa 6.

Taulukko 6. Rahoitussuunnitelmien yhteenveto

Kohde | Asunto | Asunto- Korjaushistoria Suori- Seuraavien 10 vuoden korjaukset Kustannus-arvio €/m?
m? jen tus- €
maarad vuosi

6 1299,5 21 Huoneistokorjauksia Puujul- 2017 Tutkimukset, vesikattotyot, sokkelin 240000 184,69

kisivun maalaus Uusi kau- 1999 korjaus, IV-kanavien huolto, piha-alu-

kolampokeskus Autokatos- 2007 een kunnostus, uudet ikkunat ja ulko-

ten maalaus 2015 ovet, vesikaton uusiminen, huolto

7 1309 11 Sadevesijarjestelma uusittu 1997 Piha-alueiden kunnostus, autotallien 60000 45,84

Kattoremotti Limminve- 1997 ovien uusiminen, tutkimukset, ulko-

sivaraajat uusittu 2003 ovien uusiminen, huolto
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8 499 7 IV-kanavien puhdistus 2010 Piha-aitojen maalaus maaraaikais tar- 7 300 14,63
Uudet piha-aidat 2003 kastus
Piha-alueiden kunnostus 2001
9 724 9 Vesikatteet uusittu Julkisivu 2001 LVI-jarjestelman peruskorjaus, sahko- 60 000 82,87
maalattu Yldapohjaan lisatty 2002 jarjestelmien pruskojaus, piha-aluei-
lammaoneristysta 2003 den kunnostus
10 1990 24 Huopakatto uusittu Parvek- 1997 Viemareiden uusiminen, julkisivuver- 620 000 311,56
keet uusittu Kayttovesiput- 2000 houksen uusiminen, ikkunoiden uusi-
kisto uusittu Lammonvaih- 2007 minen, sahkodjarjestelmien uusiminen
din uusittu Jatekatokset uu- 2007
sittu 2010
11 540 12 Lisdlammoneristys Julkisivut 1993 Vesikatteen uusiminen, kellaritilojen 435000 805,56
ja ikkunat uusittu Vesikatto 1993 kunnostus, piha-alueen kunnostus,
uusittu 1983 vesijohto- ja viemariverkoston uusimi-
Lattiat lampderistetty 2003 nen, huolto
12 2082 28 Kaukoldmpokeskus uusittu 2011 Betonirakenteiden ja parvekkeiden 211 000 101,34
Kuituvalokaapeli Vesi- 2008 korjaus, julkisivun maalaus, huoltoty6t
kate uusittu Parvekekatot ja 1998
vesikourut uusittu 1993
13 778 8 lImastoinnin nuohous Katon 2012 Piha-alueiden kunnostus, katon maa- 96 000 123,39
pesu ja kasittely 2013 laus, julkisivun ja sokkelin maalaus,
pattereiden uusiminen, huolto
14 1544 34 Kayttoesiputket uusittu Ik- 1997 Linjasaneeraus, sahkésaneeraus, kel- 931 000 602,98
kunat ja ovet uusittu Katto 2002 laritilojen kunnostus, huolto
kunnostettu Jatekatos ra- 2004
kennettu Piha asfaltoitu 2007
2008
Keskiarvo 252,54

Tarkasteltaessa ehdotuksien ja suunnitelmien aikajannettd huomattiin valtaosan

olevan joko 5 vuoden tai 10 vuoden aikajanteelld suunniteltuja. Aikajanteisyys

mallinnettu taulukossa 7.
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TAULUKKO 7. Suunnitelmien jakauma 10 vuoden tai alle aikajanteella

Suunnitelmien jakauma aikajantettain
30
25
20
15

10 |

<10 vuotta > 10 vuotta kaikki

B KPTS ®PTS-E mT-PTS

Taulukosta voidaan todeta, etta kaikki kunnossapitotarveselvitykset ovat alle 10
vuoden aikajanteen suunnitelmia, paasaantdisesti selvityksia seuraavalle 5 vuo-
delle. Kunnossapitotarveselvitys paivitetdan taloyhtiossa vuosittain, jolloin hyvin
herkasti tarkastellaan vain samojen asioiden tarpeita. PTS-ehdotuksista oli kolme
toteutettu alle 10 vuoden aikajanteella ja viisi kymmenen tai sitd suuremmalla
aikajanteella. Ehdotusta voidaan pitaa tarveselvityksen seuraavana askeleena
kohti PTS-suunnitelmaa, koska siina jo kiinnitetddn huomiota pidemman ajan tar-
peisiin, mutta tarpeita ei viela suunnitella yhta kattavasti kuin lopullisessa PTS-
suunnitelmassa. Kaikki tekniset PTS-suunnitelmat oli suunniteltu 10 vuoden ai-
kajanteelld. Tama kuvaa hyvin sita, ettd tekninen PTS on suunnitelmallinen ja

niilla tahdataan hyvaan lopputulokseen.

Jokaisesta suunnitelmasta, ehdotuksesta ja selvityksesta l6ytyi korjaushistoria,
jossa on lueteltuna yhtidssa aiemmin suoritetut korjaukset. Korjaushistoria oli
joko esitetty aikajanana suunnitelmassa, tai toinen vaihtoehto oli, etta se oli esi-
tettynd kuntoarvioraportissa. Kuntoarvioraportissa esitetty korjaushistoria on vai-
kealukuinen ja aikaa vieva, koska kuntoarvio on laadittu tarkastellen tekniikat ja

rakenteet kaikki erikseen ja korjaushistoria on jaettu pitkin kuntoarvioraporttia.
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Korjaushistorian voisi kokonaisuudessaan kasata yhdeksi omaksi osakseen kun-
toarviossakin, jolloin sen kertalukemisella saisi luotua kuvan jo tehdyista korjauk-
sista. Taulukon 8 esimerkissa on kohteeseen 24 tehty kattavampi suoritetut kun-
nossapitotoimet -taulukko.

TAULUKKO 8. Kohteen 24 suoritetut kunnossapitotoimenpiteet

SUORITETUT KUNMOSSAPITOTOIMET

Kunnossapito-/muutostyd Ajankohta Kellarikdyvdn, pesutuvan, 2010
Parvekekorjaus 15955 kuivaushuoneen seka
Rappukiytavamaalaus, katon 15956 mankelihuoneen |atticiden
riystisalueen tivistys pinnoitus. Kellaripartaikon

Ikkunoiden kiynnit ja 1957 kf'tGkEE“ u 5ir.ni_nen.

tiivistykset, ulkopuitteen ja Jateasemasn |!5._att',.' o

vesipeltien maalaus syvEkerdysastinita pahvi- jz

B-tale salaojat, pumppaame, 2000 kartc:nkl 3 m3, lasi ja metalli
mialok-jdteastiat EE:]EI : relmasta:

Lv-tekninen kartoitus, 2001 [IESULANIEE MESLE

Viemarien kuvaus ja huuhtelu, Leikkivalineiden lisdhankinta,
kellarikdytavan ovien maalaus r:i?lzzllﬁt:n:s::lr:sihan
Alajakokeskus, patteri- ja 2002 tasoitus is I'IL:IrTI'IiElLI:E-EI'I
linjansgstaventtilit, o ;

lampikanaalit BRjanns.

LimF::lﬁmlppien e Foprp— 003 Kellarikdytdvin oven uusintz 2011
patterimaalaus, pumppaamon Kylmidn .kumpra.mfnn B 2012
ppp— lauhduttimen uusinta
Sokeritoukkamyrkytys 5004 Wiemdrien sukitus 2013
antenttiverkon ulkop. ﬂaruekke_il:len 2014
kaapelivusints, lisdvahvistimet vedenohjausputket

Lukestosarjoitus, 3005 Tuuletusviemdrien jédtymisen | 2014
k&yttovesiputkisto esto/hajustop

Szunzosaston peruskorjaus 2006 Rap!aukaytau.lln F'Etc'?s'_at 2014
Kattoikkunan juuripellitykset, 2007 Vesikaton osittainen tiivistys 2014
parvekekattojen osittainen Osittainen piha-asfalooint 2015
korjaus Tamppaus- ja kuivaustelineet 2015
Pihasuunnitzima 2008 Rappukiytavien edustan 2016
Raystaspellityksien mazlzus, 2009 katokset

ulkosaleikt, parveke Pyordvaraston lattian 2016
ylésnostopellitys, lis3kaitest kunnostus

sekid sisdlle ettd ulos, Rzppuedustojen valaistus 2016
pumppaamaon puUmppU. Rappukaytavien kunnostus 2017
pihasuunnitelmasta: puiden

kaadet, kantojyrsinndt,

grillikates, varasto, puutaimien

istutus

6.3 Consti Kodikas tydkaluna PTS-suunnitelmien kehittdmiseen

Consti Kodikas -palvelu on kehitetty asukkaita kuuntelemalla ja se lahestyy talo-
yhti6ita huolehtimalla, etta toiveisiin ja tarpeisiin kiinnitetaan riittavasti huomiota.
Palvelussa korjausurakat on jaettu kolmeen paékategoriaan, jotka ovat korjaus,
julkisivuremontti ja putkiremontti. Jokainen paékategoria pitéaa sisallaan niille tyy-
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pillisimmat korjaushankkeet, kuten julkisivuremontissa julkisivukorjaus ja parve-
keremontti ja putkiremontissa vesijohtojen- ja viemarien korjaus. Palvelun tarkoi-
tuksena on havainnollistaa tulevien remonttien kaytanto ja selventaa, mita kaik-
kea on mahdollista tehd& kunkin remontin yhteydesséa saastamalla kuluja suun-

nittelussa ja toisin kuin erikseen korjaukset toteuttamalla.

Kodikas -palvelun ajattelutavan pohjalta on hyva lahted kehittamaan myds PTS-
suunnitelmien laatua. Esimerkiksi kuntoarvio, kuntotutkimukset, energiatodistuk-
set ja pitkan tahtaimen suunnitelmat olisi huomattavasti jarkevampaa toteuttaa
toistensa yhteydessa. Suunnittelun kustannukset ovat suuria ja nain niiden teet-
tdminen taloyhtidisséa samanaikaisesti toisi sdastoja. Yhteistydssa eri alojen am-
mattilaiset tuottaisivat parempia tuloksia ja niiden aikajdnne saataisiin 10 vuoden

sijaan ulottumaan huomattavasti pidemmalle.

Consti Kodikkaan markkinointi tapahtuu aina isannditsijoiden kautta. Iséannoitsija
on se henkild, joka vie ajatuksen palvelumallin kaytosta taloyhtiolle. Rakennus-
alan ammattilaiset esittelevat palvelumallin taloyhtidlle ja antaa myds suoraan
tietoa siitd, mitd korjausrakentaminen maksaa ja miten se on taloudellisesti ja
kustannustehokkaasti toteutettavissa. Tasta tiedosta taloyhtion PTS-suunnitel-
man laatiminen saa jo mitd parhaimman pohjan. Yhdessa kuntoarvioiden ja pal-
velumallin avulla saadaan luotua pitkalle aikajanteelle hyvin tarkkoja kunnossa-

pitosuunnitelmia.
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7 POHDINTA

Taman opinnaytetybn ensimmaisena tavoitteena oli keratd mahdollisimman kat-
tava aineisto taloyhtididen PTS-suunnitelmia isannoitsijoiden avustuksella. Toi-
sena tavoitteena oli tarkastella olemassa olevien tarveselvitysten, PTS-suunni-
telmien ja -ehdotusten kattavuutta ja niiden hyvié ja huonoja puolia. Kolmantena
tavoitteena oli, ettd opinnaytetyota voidaan jatkossa hyddyntaa taloyhtididen
PTS-suunnitelmien laatimisessa ja kayttaa hyvaksi Consti Kodikas -palvelun
markkinoinnissa asunto-osake- ja taloyhtioille.

Aineiston keruun lisaksi opinnaytetyohon kerattiin paljon nakdkulmia ja tietoa so-
vittujen lounastapaamisten ja Consti Kodikkaan markkinoinnin kautta kaytyjen
keskusteluiden kautta. Is&nnoitsij6ita opinndytetyon aihe kiinnosti erittain paljon.
Hyvia keskusteluja syntyi paljon ja jokaisella henkil6lla oli omat ndkemyksensa
aiheeseen. Pohdinta olikin yksi keskeinen osa opinnéaytetyéprosessia ja sita he-

rasi erittain paljon.

Hyvin tehty PTS ilmaisee selkeasti, mikali rakennuksen korjaamiseen on ylipaa-
tansa jarkevaa ryhtya. Korjausrakentamisella pyritaan esimerkiksi linjasanee-
rauksessa pitkittamaan viemaroinnin, kayttovesilinjojen ja vesiputkien kayttdikaa
30-50 vuodella, kuten myds julkisivuremontilla. Tassa 50 vuodessa tekniikka ke-

hittyy, tulee uusia energiatehokkaampia toteutusmahdollisuuksia.

Taloyhtiot miettivat aina remontin edessa kustannuksia. Kustannukset nousevat
hyvin nopeasti remonttia jo suunniteltaessa ja viela toteutetun remontin aikana-
kin. Kustannuksien nousu nakyy osakkeenomistajien taskussa kasvavana vas-
tikkeena ja vuokralaisella maksettavan vuokran suuruudessa. Jossakin vai-
heessa rakennus on elinkaarensa paassa, jolloin kannattavammaksi tulee purkaa
ja rakentaa uusi tilalle kuin remontoida vanhaa. Tama on nykypaivana viela har-
vinaista, mutta sitd harrastavat isommat sijoittajat, jotka haalivat enemmistén
osakkeista itselleen ja toteuttavat uuden rakentamisen heille kannattavana toi-

menpiteena. Taloyhtidissa, joissa osakkeet ovat hajallaan, toteutetaan paasaan-

31



toisesti vain valttamattdomimmat korjaustoimenpiteet, joilla saadaan rakennuk-
selle viela muutama vuosikymmen lisdaikaa ja vastikkeiden kustannukset pysy-

vat kohtuullisina.

Toisesta nakokulmasta katsottuna tamanhetkinen uudisrakentamisen buumi al-
kaa olla hipumassa, mutta korjausrakentamisen tarve pysyy samana ja kasvaa.
Taloyhtidlle, jonka vaihtoehto on korjausrakentaminen, on tulevaisuudessa to-
denné&kdisesti helpompi saada pankilta lainaa muutostdille. Tulevaisuuden kor-
jaustarpeiden myota PTS:n tarve taloyhtidissa vain kasvaa. Yksi remontti nostaa
rakennuksen arvoa, jolloin vakuus seuraavan remontin lainan hakemiselle on
suurempi ja lainan saanti todennakdisempi. Néaiden asioiden toteutukselle on

syyta olla hyvé rahoitussuunnitelma, jonka taas takaa huolella ja hyvin tehty PTS.

Opinnaytetytn aineiston pitkan tadhtdimen suunnitelmien pisin aikajdnne suunni-
telmalle oli 10 vuotta, eika 20 tai 30 vuotta. Syitd on monia, mutta varmasti kai-
kista ratkaisevin asia ovat resurssit. Uusiin taloyhtidihin PTS-suunnitelma teh-
daén yleensa rakennuttajan 10-vuotistarkastuksen yhteydessa. Vanhemmissa
taloyhtidissa kuntoarvion ja sitd kautta PTS-suunnitelman tekemista lykataan,
koska jo pelkastaan kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen teetattdminen Oulun alu-

eella maksaa noin 4 000 euroa.

Asunto-osakeyhtidlaissa maaratty kunnossapitotarveselvitys riittda selvitykseksi,
mutta lilan useasti se tehdééan taloyhtidissé pakon sanelemana. Pakon sanele-
mana selvityksien taso heittelee, eika se valttamatta edes kerro tarpeeksi yhtién
tulevaisuuden korjaustarpeista. Selvityksen laatija voi olla hallitus itse, jossa ei

valttamatta satu olemaan yhtaan asiasta tietdmysta omaavaa henkilda.

Kuntoarvion oheistuotteena syntyva PTS-ehdotus ei kattavuudeltaan tayta mie-
lestani tarpeeksi hyvin tulevia korjaustarpeita, korjaustarpeisiin kaytettavaa aikaa
ja kustannuksia. Sen kattavuus on erittéin vaihteleva eika yhta laaja kuin tekninen
PTS. Tekninen PTS on yleisin kuntoarvioiden yhteydessa tehty tuote, jossa on
eritelty rakennetekniikka-, sahkojarjestelmien- ja LVI-jarjestelmien tekniset PTS-
suunnitelmat. Kuntoarvion havainnot ja selvitykset ovat erittain hyva pohja tekni-
selle PTS:lle. Tekninen PTS tuo esille ja havainnollistaa korjauksien mahdollisia

kustannuksia ja vaikutusta vakuuksiin toisin kuin PTS-ehdotus.
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Opinnaytety0 antaa sen lukevalle hyvan kasityksen korjausrakentamisen tarpeel-
lisuudesta, PTS-suunnitelmasta, taloyhtididen toimitavasta ja Consti Kodikkaan
hyodyllisyydestd remonttia suunniteltaessa. Lukija saa k&sityksen siitd, miten
korjausrakentaminen osakkeen omistajan kustannuksissa ja nakyy ja ymmartaa,

miksi ennalta tarkoin suunniteltu toteutus on kannattavaa.
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