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1 JOHDANTO

Tassa tydssa kayn lapi 1980-luvulla rakennetun puurunkoisen pientalon men-
neet-, tulevat korjaukset ja remontit, avaan korjausrakentamista yleisesti ja kayn
tydssa lapi tehdyt ja tulevat korjaustoimenpiteet sekd mita kannattaa huomioida
tyéta suunnitellessa seka suorittaessa. Tyohon sisaltyy myos korjauksen vaiku-

tus rakennuksen elinkaareen ja miten se vaikuttaa projektin suunnitteluun.

Opinnaytetydn tavoitteena on kertoa, mita kaikkea kohteeseen voi tehda jarke-
valla aikataululla ja budjetilla ilman, etta tarvittava korjaustoimenpide vaikeutuu
kuten paivittaa asuntoa samalla talle vuosituhannelle. Samalla tavoite on avata
korjauskohde alusta loppuun muotoon, jonka jokainen alalle kuuluva tai kuulu-
maton ymmartaa prosessin toteuttamisen. Alla olevassa ajatuskartassa avataan

mita remontti pitaa sisallaan kokonaisuutena.

Tulokset Materiaalit
Suunnittelu

Urakoitsijat
Materiaali
Toimittajat

Tyytyvaisyys

Remontti

Valvonta

Toteutus Kilpailutus

Aikataulu

Kuvio 1. Toimenpiteen ajatusmalli



2 KORJAUSRAKENTAMISEN TERMIT

Korjausrakentamisessa pyritdan parantamaan tai yllapitamaan rakennuksen tai
sen osien kuntoa. Esimerkiksi rakennuksen jonkin osan elinkaari on tullut tiensa
paahan kuten peltikattoon on tullut reika, josta vesi paasee vuotamaan muihin
rakenneosiin kuten valikatolle. Myds elinkaaren aikana voi tulla vaurioita, jotka
aiheutuvat ulkoisista tekijoista kuten saasta tai asennusvirheesta

rakennusvaiheessa. (Tilastokeskus 2023.)

Peruskorjauksella tarkoitetaan sita kun rakennus tai tila korjataan uutta vastaa-
vaksi, esimerkiksi keittion tai kylpyhuoneen remontit jossa laitteet, kalusteet ja

varusteet paivitetdaan nykyaikaan. (Tilastokeskus 2023.)

Rakennuksenkunnossapito on yllapitoa, jossa sen ominaisuudet pidetdan sa-
mana uusimalla tai huoltamalla kuluneita osia, tallaisia toimenpiteitd ovat mm.

piipun nuohous, limanvaihdon ja ilmastoinninhuolto. (Tilastokeskus 2023.)

Perusparannuksessa tehdaan rakennuksen tasosta alkuperaista parempi, tallai-
sia toimenpiteitd ovat mm. ilmanvaihdon/ilmastoinnin paivitys parempaan, ener-

giatehokkuuden parannus, kulun parantaminen. (Tilastokeskus 2023.)

2.1 Korjausrakentaminen

Korjausrakentamisella pyritddn sailyttamaan kiinteiston ja sen ymparistdn
toiminta, korjaustdiden tarve ilmenee, kun Kiinteiston ja sen lahiymparistdon
vaatimukset eivat tayta tavoitteita, jota varten rakennus on tehty ja suunniteltu.
Vanhenemisen ja kulumisen aiheuttama korjaustdiden maara voidaan
suhteellisen helposti arvioida ja suunnitella etukateen rakennuksen elinkaaren
alussa, tallaisia tekijoita ovat mm. rakenneosien elinkaariarviot kuten valmistajan

ilmoittama materiaalin kesto. Iso tydllistdja korjausrakentamisen saralla on



vanhojen Kkiinteistdjen uudelleenkayttédn otto ja muutostydt esimerkiksi
toimistotiloiksi tai liiketiloiksi. (RIL 174-1.)

Korjausrakentamisen tavoitteet luovat rakennuksen kayttajat, tavoitteisiin
kuuluvat laatutavoitteet, rakennuksen sailyttamisesta seka taloudellisesta
muodostuvat tavoitteet. Yleisesti voidaan kuitenkin sanoa, etta laatutavoitteita ei
kenenkaan tai minkdan yksinomaisilla ehdoilla voida maarittda, vaan tavoitteet
asetetaan yhteisymmarryksessa ja yhteistoiminnallisesti niin kayttajien kuin

ulkopuolisten tahojen tai ehtojen nojalla kuten. (RIL 174-1.)

-rakennuksen alkuperainen suunnittelija
-kayttaja

-viranomaiset

-muut suunnittelijat ja valvojat
-rahoittajan

-ymparistd (RIL 174-1.)

Suomessa rakennuskanta on yha suhteellisen vanhaa, vaikka viimeaikoina ra-
kentamisen nousukausi on ollut jo pitkaan, esimerkiksi asuinrakennuksista 60
prosenttia on rakennettu 1970 luvulla tai sen jalkeen kun taas enda 5 prosenttia
rakennuskannasta on valmistunut ennen vuotta 1921 ja purettujen rakennusten
keski-ika on ollut vuosina 2000-2012 asuinrakennuksissa 63 vuotta kun taas toi-
misto- ja teollisuusrakennuksissa keski-ika on alle 40 vuotta. Suurin syy purka-

miselle on uudisrakentaminen. (Palomaa 2015.)

Alla olevasta taulukosta nakee, kuinka rajahtavasti vimevuosina rakentaminen

on lisdantynyt.



Taulukko 1 Rakennusluokitus 2018 (Tilastokeskus.)

Kayttdtarkoitus 2005 2010 2020 2021

Omakoti-ja paritalot | 1086 220 113020 | 1169903 17

Rivitalot 72 620 71015 84022 84325

Kerrostalot 06195 58 669 65 479 65 846

Muut rakennukset 185 760 197 392 217 246 218 546

Yhteens3 | 1380795 | 1446096 | 1536650 | 1540434

Kesamokit 74271 489 232 508 289 508 919

Huoneistokohtaiset
saunat 2/ 1366 414 1501567 1719 650 1735517

Taman hetkinen korjausrakentamisen trendi Suomen korjausrakentamisen stra-
tegian mukaan painottuu energiatehokkuuden ja ymparistd ystavallisyyden pa-

rantamiseen.

Vanhojen rakennusten energiatehokkuuteen vaikutetaan mydskin ulkovaippakor-

jauksilla kuten lisaeristyksilla ja tiivistyksilla kuin myds uusilla ikkunoilla ja ovilla.

Energiatehokkuuden ja ymparistdystavallisyyden parantamiseen kuuluu lammi-
tysmuodon muuttaminen kestavampaan kuten oljylammityksen muuttaminen toi-
seen muotoon, alla olevassa taulukossa naemme PITKO-hankkeen Times-opti-
mointimallin tuloksia uusien seka vanhojen rakennuksien osalta. (Suomen kor-

jausrakentamisen strategia 2020-2050.)



Taulukko 2 Lammityslahteiden jakauma prosentteina (Suomen korjausrakenta-
misen strategia 2020-2050)

\Vuosi Puu Fossiiliset® Lampdpumput Kaukotampd Sahka Yhieensa

2020 15,89 7.3 174 453 14,4 100
2030 19.6 59 20,5 429 111 100
2040 21,3 38 259 40,2 BT 100
2050 20,2 189 29,7 40,6 76 100

* Luokka "Fossiiliset” kattaa turpeen, hillen, dljyn, biodijyn [a maakaasun kaytdn rakennusten erillislammityksessa.

Suomessa ilmastonlampeneminen vahentaa rakennusten lammityksentarvetta ja
lisda jaahdytyksen tarvetta. limastonmuutoksen etenemisesta riippuu milla tah-
dilla tdma kehitys tapahtuu. limatieteen laitos on tutkinut yhdessa Aalto-Yliopiston
ja Tallinnan teknillisen yliopiston kanssa eri iimastoskenaarioita ja niiden vaiku-
tusta energiantarpeeseen. Kaytetyn skenaarion mukaan rakennusten lammitys-
tarve ennustetaan pienenevan 2040 % ja jaahdytystarpeen ennustetaan kasva-
van 40-80 % vuoteen 2100 mennessa. (Suomen korjausrakentamisen strategia
2020-2050.)

Asuinrakennusten korjaustarve nousee sitd mukaan, kun rakennuskanta vanhe-
nee, asuinrakennusten korjaustarpeen ennakointimalli (ASPE) kehitettiin 1980-
luvulla, jossa laskettiin omakotitalojen, asunto-osakeyhtididen seka arava-vuok-
ratalojen omistajien vastuulla oleva korjausten tarve. Malli perustuu toimenpiteet
ovat sidottuna rakennuksen ikaan ja tyyppiin. Tilaston mukaan asutettavien ra-
kennusten korjauksiin olisi sijoitettava n. 9400 miljoonaa euroa vuosittain aikava-
lilld 2016-2025 ja seuraava vuosikymmenena summa kasvaisi 11 100 euroon.
Kasvun aiheuttaa 1980-luvun rakennusten ikdantyminen, naista korjauksista 70
prosenttia on rakennusosien tavanomaista kulumista mm. vesikatteet ja ulkovai-

pat.

Asuinrakennusten korjaamiseen on sijoitettu vuosina 2013—-2015 6200—-6700 mil-
joonaa euroa, johon ei sisally omaa ty6ta, jonka arvioidaan olevan omakotita-
loissa n. 20 prosentin luokkaa ja tdma huomioiden korjaustarve tayttyy noin 85
prosenttisesti ja tama kertoo kertyvasta korjausvelasta rakennuskannassa. Taten
on arvioitu, ettd on tulossa korjausrakentamisen piikki. (Asuinrakennusten Kor-
jaustarve 2006—2035 VTT.)
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3 ESIMERKKIKOHDE

Otin kasittelyyn omakotitalon Vuotson kylasta Sodankylasta jossa, vietin lapsuu-
teni ja se on yha vanhempieni asuintalo, tarkoitus on kayttaa kohdetta esimerk-

kina siitd, mista toimenpiteet muodostuvat ja missa tilanteissa toimenpiteisiin on

ryhdytty.

Tehdyissa remonteissa on mietitty niin talon kuin asukkaiden terveytta seka viih-
tyvyytta, niinkdan arvon parannus tai taloudellisen hyédyn hankkiminen ei ole ol-

lut paatavoite remontteja tehdessa seka suunnitellessa.

Kuvio. 2 Esimerkkikohteen julkisivu
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3.1 Kohde 99690 OKT Vuotso

Talo on 1989 rakennettu 4h + k + s + varaston ja autokatoksen omaava omako-
titalo Vuotson kylassa Sodankylastd 90 km pohjoiseen, jossa bruttoala on 123
nelidta. Tontilla on talon lisdksi kylma takapihan majan jossa on kivitakka, puu-
varasto, leikkimdkki, koiranhakki ja 2018-2020 rakennettu toinen kylma varasto

seka lammin autotalli. Autotallin rakennuksen my6ta tonttia myds laajennettiin.

3.2 Rakenteet ja varusteet

Talossa on terasbetonisokkeli, puurunko, puuverhoiltu julkisivu, harjakatto jossa,
palahuopakate, kiertoilma takka, lammitys sahkdlla ja kosteissa tiloissa lattialam-
mitys, painovoimainen ilmanvaihto ja keittiossa liesituuletin. Lammitysta paivitet-

tiin 2022 ilmalampopumpuilla, jotka asennettiin eteiseen seka erilliseen autotal-

liin.

Kuvio 3. Esimerkkikohteen Leikkaus (Insinddritoimisto Lauri Hietanen ,1988)
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4 TYYPILLISET KORJAUKSET OMAKOTITALOSSA

1980-1990 luvulla rakennettu puurakenteinen omakotitalo on oikein rakennet-
tuna kestava rakennusmuoto joka, huoltamalla on todella pitkaikainen. Talon en-
simmaisen 30 vuoden aikana tyypilliset korjaustoimenpiteet liittyvat usein jonkin
rakenneosan elinkaaren paattymiseen esimerkiksi huopakaton, jolle tana pai-

vana annetaan oikein huollettuna 30—40 vuoden kayttdika. (Icopal, 2023.)

Kosteusvauriot ovat yleisia vanhemmissa taloissa. Ne johtuvat puutteellisesta
tuuletuksesta tai huonosta asennustyosta. esimerkiksi katon puutteelliset tiivis-
tykset, jolloin sadevesi ja sulavalumi paasee ylapohjaa ja rakenteisiin. Myoskin
markatilojen vedeneristaminen tuli pakollisesti vasta vuonna 1999 joten sekin

kannattaa ottaa huomioon mm. taloa ostaessa. (Hometalkoot 2023.)

Muita tyypillisia korjauskohteita taman ikaisissa taloissa ovat ovet, ikkunat ja lattia

ja seinaliittymat, jotka tulevat ilmi etenkin kylmina talvipaivina.
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Kuvio 4. Esimerkkikohteen takapiha
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5 TULEVIEN TOIMENPITEIDEN SUUNNITTELU

Tulevien toimenpiteiden suunnittelun voi toteuttaa esimerkiksi huoltokirjan avulla,
josta tehdyt toimenpiteet, jos sellainen on tehty, koska se tuli pakolliseksi vasta
vuonna 2000 (Maankaytto- ja rakennuslaki 117 i§ 132/199). Ennen lain voimaan
tuloa rakennetuille taloille huoltokirja ei ole pakollinen mutta hyva kiinteistonhoito
edellyttda sen. Huoltokirja on asiakirjakokonaisuus, jossa on ilmoitettu ohjeet talon
ja varusteiden kayttoon, kodin tarpeelliset tiedot mm. huollosta ja kunnossapidosta,
joko sahkodisena tai paperisena ja sita taytetaan kuin autonhuoltokirjaa. (Raksys-
tems.fi) Talon osto tai myyntitilanteessa olemassa oleva ja hyvin taytetty huoltokirja
on myyntivaltti samalla tavalla kuten kaytetyn auton ostossa, se kertoo etta, raken-
nuksesta on pidetty hyvaa huolta. SKV Kiinteistovalityksen Pientalo-Barometrin mu-

kaan omakotitalon kunto on tarkein osa rakennuksen ostopaatosta.

Itse remonttien suunnittelussa on hyva tehda esimerkiksi itse pieni tarveselvitys
jossa, listataan vanhan kohteen puutteet joita, Iahdetdan korjaamaan ja remontista

tuleva hyoty.

Aihe/kohde Vanha Uusi Toimenpide Hy&ty
Lattia Laminaatti Vinyyli Lattianvaihto+listat Yleisiime
Kodinkoneet Alkuperdiset Modernit Uudet kodinkoneet Energiatehokkuus

Rungot tasot ja kaapit

Kalusteet Alkuperdiset Parma :
vaihtoon

Ergonomisuus

Valaistus Halogeeni LED Valaisimien vaihto Energiatehokkuus

Kuvio 5. Esimerkki tarveselvitys

Talon ostoa suunniteltaessa voi myos jo ennakoida tulevat remonttikustannukset,

tahan on olemassa myoskin pikalaskureita esimerkiksi RemonttiOptimi jolla saa
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suuntaa antavan arvion remontin kustannuksista mika voi vaikuttaa ostopaatok-

seen ja lainanmaaraan.

Kun tulevaa kotia katsellaan, on ostajan tarkea tietaa missa kunnossa talon ra-
kenneosat ovat, ratkaisevia tekijoita ovat kuluvat rakenneosat kuten vesikatto ja

putket ja niiden kunto on hyva tietaa asunnon ostoa suunnitellessa.

Rakennuksen elinkaaren aikaisia korjauksia ja huoltotoimenpiteitd kannattaa
miettia jo ostohetkella. Kun katsotaan tyypillista 1980-2000-luvun taloa, jossa on
perinteinen terasbetonisokkeli, maanvarainen betonilattialaatta, puurunko ja
huopa- tai peltikate, niin alla on listausta yleisimmista ongelmista ja niiden havait-

semisesta. (Hometalkoot 2023)

Kuvio 6. (Hometalkoot 2023, 1990-Luvun talo)

Kosteudenhallinnan puutteellisuus, vuonna 1998 tuli uudet kosteusmaaraykset,
joten todennakoisesti ennen tata asennetut salaojitukset ovat puutteellisia, joka
voi johtaa kosteusvaurioihin maanvaraisissa lattioissa seka kellareissa. Salaoji-
tuksen tehtava on johtaa maaperasta johtava vesi pois rakennuksen ymparilta
purkupaikkaan yleisesti ojaan tontin laidalle, jossa se ei ole ongelmaksi talon ra-
kenteille. Salaojien tulisi olla sijoitettuna anturan alimman tason alapuolelle ja
ranneista tuleva sadevesi tulisi johtaa eri putkesta kuin maaperasta tuleva vesi.
Myds puuttuva vedeneritys perustuksissa kuten patolevyn ja bitumikerroksen
puuttuminen on yleista. Kostunut lattialaatta, perustus tai eristekerros yleensa il-
menee joko halkeamilla saumoissa tai haju haittana. Myés markatilojen kosteus-

eristdminen tuli pakolliseksi vuonna 1999 joten on mahdollista etta talossasi ei
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ole tehty oikeaoppisia kosteuseristyksia, tdma ilmenee usein myos hajuhaittana

seka laattapintojen halkeiluna tai tippumisella. (Hometalkoot 2023)

Myéskin vesiputkien kayttoika alkaa olemaan loppupaassa (25—-40 vuotta) kun
tyypillisesti taman ikaisissa rakennuksissa kaytettiin joko, kupari tai rautaputkia

jotka aikanaan alkavat vuotamaan.

Perus-

Peitelista muurt
Tayttomaa f
1
: Isodran-levy
Suodatinkangas J
- Suojakaista

a7

r—”f :
:
\

EE

Kuvio 7. Salaojajarjestelma (Juha Makinen, Muottikolmio 2017)

Ikkunat ovat myodskin tdman ikaisissa taloissa elinkaarensa paassa kun tyypilli-
sen ikkunan elinkaari on n. 30-40 vuotta (Ikkunawiki.fi) tai nykyaikaisiin verrattuna
huonot ominaisuuksiltaan kuten energialuokaltaan. Talla aikakaudella kaytetyt ik-
kunat ovat olleet 2 tai 3 lasisia ja saattavat kuulua energialuokkaan G eli huo-
noimpaan. (K-Rauta) Ikkunapellityksissa puutteellinen kaato tai tiivistys on toinen
yleinen ongelma, pellitysten minimikaltevuus on 30 astetta ja niiden tulee ulottua
minimissaan 30mm ulos seindpinnasta, seka pellitysten taitteet tulee olla vesitii-
viit ja kaiken veden tulee valua pelteja pitkin. Myos ikkunatiivisteet on suositelta-
vaa tarkastaa vuosittain koska niiden kayttdikd on huomattavasti lyhyempi kuin

itse ikkunan. Oiva keino testata kotikonstein ikkunoiden tiivisteet on tuoda kynttila
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tiivisteen eteen ja katsoa lahteekd savu vetamaan tiivisteiden valista. (Raken-

taja.fi) Ikkunavauriot yleisemmin ilmenevat huurtumisena tai lahovaurioina. (Ho-
metalkoot 2023.)

Kuvio 8. Lampdvuoto/puutteellinen ilmanvaihto (rakentaja.fi 2021)

Vesikatteen kayttoika on perinteisesti huopakatteella oikein huollettuna noin 20—
40 vuotta ja peltikatteella noin 15—20 vuotta huollosta riippuen. Huopakatetta voi-
daan huoltaa hitsaamalla uutta huopaa vanhan paalle seka lapivientien uudelleen
tiivistamisella. Peltikatetta huolletaan yleisemmin huoltomaalauksella, joka suo-
sitellaan tehtavan noin 15 vuoden valein ja auringonpuoleista lapetta tarvittaessa
useammin. Tyypillisimmat ongelmakohdat vesikatolla ovat mm. tuuletusputkien
lapiviennit, reunapellit ja katteeseen tulleet vahingot esimerkiksi lumien pudotuk-
sen seurauksena. Katemateriaalista riippumatta on suositeltavaa suorittaa tar-
kastus ylapohjatilasta joka kevat ja syksy, ndin voimme ennakoida korjausta ja
parhaassa tapauksessa valttya taydelta kattoremontilta tai esimerkiksi ylapohjan
eristeiden vaihdolta. (Raksystems 2020, Hometalkoot 2023.)
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Kuvio 9. Puutteellinen lapivienti ylapohjatilassa (Raksystems 2020)

5.1 Korjauskohteen aikataulusuunnittelu

Esimerkkina kaytan esimerkkikohteen (OKT Vuotso) vesivahinkoa, josta luon ai-
kataulun yhdesta tydvaiheesta, tassa tapauksessa valiseinien uusimisesta. Kor-
jauskohteen aikataulutuksessa yleensa hyédynnetaan joko edellisten kohteiden
tydmaaria tai esimerkiksi RATU-kortiston aikataulukirjaa niin kuin tassa on hyo-
dynnetty. RATU-kortiston aikataulukirjassa on ilmoitettu tydvaiheille tydmenekit,
joilla saadaan kokonaistydtuntimaarat. Alla tehty esimerkkilaskelma valiseinien
purusta ja uudelleen rakennuksesta, arvioin etta kohteessa siirtomatkat ovat ly-

hyita eika suojausta tarvitse huomioida kohteen luonteen takia.
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Taulukossa tth/yks = tydntekijatuntia / maara

Viliseinien uusiminen

Taulukko 3. Valiseinien purku ja uudelleen rakennus tydmaarat (RATU Aikatau-
lukirja 2016)

Tyonkokonaiskesto on 104,36 tyotuntia eli n. 13 tydvuoroa, johon voimme arvi-
oida todellisen tyototeuman jossa 8 tyotuntia kohden toteutuu 6 tyotuntia, jolloin
kokonaistuntimaara nousee 129 tuntiin eli n. 16 tydvuoroon. Kokonaistuntimaariin
vaikuttaa kohteen olosuhteet kuten siirtojen, siivouksen ja suojauksen osalta.
Talla periaatteella pystyy laskemaan kunkin tyovaiheen keston ja muodostamaan
kokonaisuudessa tayden aikataulun kohteesta, aikataulutuksessa tulee kuitenkin

huomioida tyovaiheiden valiset siirtymat ja rytmitys.

5.2 Rakennuksen huolto ja yllapito

Rakennuksen elinkaareen ja rakennusosien kayttdikaan voi vaikuttaa huoltotoilla
ja asumistavoilla. Talon sisalampoétilaksi suositellaan 18-22 astetta, joka on niin
talolle kuin asukkaalle tutkitusti paras lampétila (Motiva). Mikali talossa on takka,
on piipun nuohous suoritettava vahintdan kerran vuodessa ja vapaa-ajan asun-
nossa kolmen vuoden valein (Sisaministerid). Myds koneellisen ilmanvaihdon

suodattimet tulisi vaihtaa 2—3 kertaa vuodessa. (Kiinteistolehti).

Saanndllinen katon ja ylapohjan tarkistus on suositeltavaa tehda vahintaan ker-
ran vuodessa, lapivientien tarkistus, rannit on pidettava puhtaana, ettei vesi

paase seisomaan ja lumi on poistettava katolta, mikali sita paasee kertymaan
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mutta on huomioitava lunta poistaessa ettei vahingoita kattomateriaalia joten on

suositeltavaa etta lunta jatetaan katolle n. 10-20cm. (Katepal.)

Mikali ongelmia esiintyy, on niiden korjaaminen helpompaa ja myds halvempaa
kun ne huomataan ja korjataan ajoissa ilman etta vahingot leviavat. Kattovalmis-
tajat esimerkiksi Katepal antaa kattojensa oikeaoppiset huolto-ohjeet ja korjaus-
ohjeet nettisivuillansa (https://katepal.fi’/katon_huolto-ohjeet/) joita kodinomistaja

on helppo noudattaa, mikali itse haluaa korjauksia tehda.
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6 TEHDYT REMONTIT JA KORJAUKSET

Laskenta tehtyihin remontteihin ja korjauksiin on toteutettu muodossa, joka an-
taisi suuntaa oikean rakennusurakoitsijan tarjoukseen ja mihin se perustuu. Ura-
koitsijoiden valisiin kustannuksiin voivat vaikuttaa mm. mista urakoitsija tulee te-
kemaan suoritettavan tyon, tuleeko paivittaista siirtymaa, onko materiaalit val-
miina tydmaalla, kuinka paljon tarvitaan aliurakointia, kuinka paljon arvioitua to-
dellista tydaikaa on paivittain. Myds vuodenaika vaikuttaa kustannuksiin etenkin
ulkotdissa. (KOR 2022.)

Laskelmien toimintaperiaate materiaalien osalta on maaran (esim. nelié m2) ker-
tominen yksikkohinnalla, joka on katsottu KOR-kirjasta (KOR 2022), siihen lisa-
tdan arvioitu hukka. Tydn osuuden laskenta on toteutettu samalla periaatteella
mutta siina on huomioitu lisaksi viela tydkerroin. Naiden jalkeen lisataan yleiskulu

seka kate ja nain lopulta muodostuu ALV 0% hinta ja siihen lisaksi alv.

Naissa laskelmissa olen arvioinut seuraavat kertoimet:

-Ty6ta hidastava vaikutus 30 %, koska kohteeseen on pitkat valimatkat ja todel-

linen tydaika on n. 8 tydtuntia = 6 todellista tyotuntia.

-Materiaali hukka 20 %, tdma johtuu kohteen koosta, koska kun kohde on yksit-
tainen eika kuten kerrostalossa, jossa esimerkiksi edellisesta kylpyhuoneesta

jaavat laatat voidaan kayttaa seuraavassa, kun se on samanlainen.

-Urakoitsijan yleiskulu 12 %, tama voi koostua mm. jatehuollosta, kilometreista,

tyonjohdosta seka varusteista ja tarvikkeista.

-Urakoitsijan kate 8%, voitto osuus mika urakoitsijalle jaa kateen. Tama vaihtelee

kohteesta riippuen.

Laskelmat on tehty kayttden suurimmaksi osaksi KOR 2022 seka ROK 2022 hin-

toja, jotka perustuvat vuoden 2022 tammikuun hintatasoon, mutta tulee ottaa
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huomioon laskelman ajankohta seka aikavali miltd hinnat muodostuvat, kun vii-

meiset vuodet ovat olleet erittain vaihtelevia hintojen osalta.

6.1 Vesivahinko 2006

Kohteena oleva rakennus Vuotsossa koki vuonna 2006 laajan vesivahingon, joka
aiheutui eteisessa sijaitsevasta murtuneesta lamminvesivaraajasta, jonka seu-
rauksena vetta valui koko talon alueelle. Vaikka varaajan alla oli kaivo, ei vuodon
suuruuden takia pystynyt poistamaan valunutta vettd. Kosteusvahingot olivat
paaosin eteisen, keittion ja olohuoneen lattiapinnoissa ja seinien laidoissa, myos

talon kivijalassa nakyi valumajalkia. (Kuntoraportti OKT Vuotso.)

Kuntoraportin mukaan suositeltavat toimenpiteet olivat (Kuntoraportti OKT

Vuotso):

-Koko huoneiston lattioiden muovimattopinnoitteiden ja liimojen poisto
-Kastuneet valiseinat avattavat seka vaurioituneet eristeet ja rakenteet poistet-
tava

-Ulkoseina aukaistava sisdpuolelta

-Kosteiden tilojen valiseinat avattava asuinhuoneisto puolelta
-Seinalevyrakenteet poistettava myos lattialaatan alapuoliselta osalta (n. puolet
Kipsilevyista)

-Puretut rakenteet puhdistettava

-Takka kastunut

-Rakenteen kuivatusta voidaan nopeuttaa koneellisesti

Vesivahingon yhteydessa myds uusi varaaja asennettiin uudelle paikalle eteisen

kuivatushuoneeseen.
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Vesivahinko (sisdtilat BRM 100m2)

Ma&ard Tyo Kustannus Tyokerroin 309Yleiskulu ja kate 2{ALV 0 %

1,00 100,00 € 100,00 € 30,00 € 343,52 € 2061,12 €
168,00 17,24 € 2896,32€ 868,90 € 753,04 € 451826 €
90,00 11,79 € 1061,10 € 318,33 € 275,89 € 165532 €
1,00 149,98 € 149,98 € 44,99€ 38,99 € 233,97 €

1,00 550,00 € 550,00 € 165,00 € 325,25 € 1951,50 €
168,00 22,93 3852,24€ 1155,67€ 2093,04€ 1255827 €
90,00 6,07 € 546,30 € 163,89 € 837,13€ 5022,76 €
336,00 4,86 € 1632,96€ 189,89 € 636,65 € 381992 €
1,00 50,22 € 50,22 € 15,07 € 168,59 € 1011,51€

5,00 35,61€ 178,05 € 53,42€ 175,88 € 105530 €

1,00 714,38 € 714,38 € 214,31€ 1635,74€ 9814,43 €
134,40 6,25 € 840,00 € 252,00 € 400,32 € 2401,94 €
50,00 1,80 € 90,00 € 27,00€ 43,08€ 258,48 €
1,00 4000,00 € 4000,00€ | 1200,00€ 1680,00€ 8400,00 €

Yhteensd 9407,13 € 54762,77€ | 13143,06 €

Taulukko 4. Vesivahingon kustannuslaskelma (ROK 2022, KOR 2022, Gigantti
2023, Hanakat 2023)

Vesivahinkokorjaukset on oiva paikka saada aikaiseksi laajempaakin remonttia
toki yleensa omakustanteisesti vahingon ulkopuolella olevat toimenpiteet. Kysei-
sessa laskelmassa on katsottu vajaa 17 vuotta sitten tapahtunut korjaus nykypai-
vaisille hinnoille.

Korjauksen johdosta taloa saatiin paivitettya hieman mm. vanhan takan tilalle tuli
takka + leivinuuni (hinta arvioitu n. keskitasolle ROK 2022 hinnoittelusta) ja van-
hojen 80-90 luvun keittiokalusteiden tilalle saatiin nykyaikaiset kaapit. Myohem-
min Keittiota on lisda paivitelty pikkuhiljaa mutta niitd muutoksia ei ole huomioitu

laskelmassa koska ne eivat kuuluneet varsinaiseen vesivahinkoon.

Kuva 9. Esimerkkikohteen remontoitu keittio
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6.2 Kattoremontti 2019

Talon valikaton tarkastuksen yhteydessa huomattiin vuotoa huopakatteessa, jo-
ten kattoremontti oli tulossa kayttdikansa paahan. Remontti suoritettiin kevaalla,
jolloin ei tarvitse huolehtia sateesta ja suojauksista koska huhtikuussa oli viela
reippaasti pakkasta. Katossa kaytettiin lcopalin tuotteita ja huovat poistettiin alus-
huopaa my6ten. Raakapontti oli paapiirtein hyvassa kunnossa, josta jouduttiin
vaihtamaan vain muutama nelid, tippapellit ja piipun pellit vaihdettiin uusiin seka

lapiviennit tiivistettiin uudelleen.

Korjauksen jalkeen katto on lahes uutta vastaavassa kunnossa ja tulee kesta-

maan ammattilaisen huoltamana seuraavat 20-40 vuotta. (raksystems.fi)

Kattoremontti (Palahuopakatto 200 m2)

Madrd Ty Kustannus Tyokerroin 3{Yleiskulu ja kate|ALV 0 %
200,00 8,96 € 1792,00 € 537,60 € 465,92 € 279552 €
20,00 AENSILT 270,20 € 81,06 € FI38 5186 831,05 €
200,00 6,33 € 1266,00 € 379,80 € 1617,48 € 9704,88 €
1,00 200,00 € 200,00 € 60,00 € 172,00 € 1032,00€
= = & = 3 = 3 112,50 € 675,00 €
Yhteensd 2506,41€| 15038,45€

3 609,23 €

Taulukko 5. Kattoremontin kustannuslaskelma (ROK 2022, KOR 2022)

Kattoremontti on toimenpide missa ei kannata saastaa, materiaaleilla voi hieman
saada hintaa alaspain kuten tilaamalla suoraan valmistajalta ja perinteisella kil-
pailutuksella. Kattoturvatuotteita on laaja valikoima pakollisten tikapuiden lisaksi,
joista saa nopeasti useamman tuhannen lisda remonttiin. Kattoremontti toimen-
piteend on kohteen koosta ja materiaalista riippuen nopea mutta melko hintava
toimenpide, jossa suurin kustannus tulee materiaalista. Remontissa kannattaa

myds huomioida rannien kunto, kattoturvatuotteiden ja lapivientien kunto.
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6.3 Keittioremontti 2020

Talon keittid oli jaanyt 2000 luvun alkuun, joten sen aika oli paivittya. Keittiore-

montissa vaihdettiin kaapistot, tasot, paivitettiin valaistus seka kodinkoneet.

Keittidremontti

M3drd  [Tyd Kustannus Tydkerroin 3(Yleiskulu ja kate|ALV 0 %
1,00 149,98 € 149,98 € 44,99 € 320996 23397 €
1,00 550,00 € 550,00 € 165,00 € 243,00 € 1458,00 €
1,00 = 3 = i = 3 370,56 € 2223,38€
1,00 714,38 € 71438€| 21431€ 163574€| 981443€
10,00 6,25 € 62,50 € 18,75 € 29,79 € 178,72 €
231808 €| 13908,50€ | 3338,04€

Taulukko 6. Keittioremontin kustannuslaskelma (ROK2022, KOR 2022)

Perinteisessa keittioremontissa voi vaikuttaa kustannuksiin huomattavasti mate-
riaalivalinnoilla. Perinteisen remontin sijaan esimerkiksi vetimien vaihto ja ovien
hionta ja maalaus tuo uuden ilmeen keittidlle huomattavasti pienemmilla kustan-
nuksilla kuin kaikkien kalusteiden vaihto. Paatavoite remontissa on, etta siita tu-

lee asiakkaan toiveiden mukainen.

6.4 Tulevat toimenpiteet

Kohteena olevan pientalon yleiskunto on hyva ja sisatilatkin on paivitetty ylla mai-
nittujen remonttien ja korjausten myo6ta nykypaivaan mutta osa talosta on yha
alkuperaisessa kunnossa, joista 16ytyy parannettavaa. Etenkin talvella asukkaat
ovat huomanneet etta lattianrajat ja ikkunat vuotavat kylmaa ilmaa lapi ja tama

on niin energiankulutuksen kuin kosteudenhallinnan kannalta riskitekija.

Talossa on paaosin alkuperaiset vesiputket, joten naiden kuntoa on suositeltavaa
tarkkailla ja varautua niiden uusimiseen tai korjaamiseen. Yleensa 1990-luvulla,
jolloin tdmakin pientalo on tehty, niin kaytettiin joko rautaisia tai kuparisia vesiput-
kia, joiden kayttdikd on keskimaarin 25-40 vuotta kun taas nykypaivana kayte-
taan komposiittia, joilla on huomattavasti pidempi kayttéika n. 50 vuotta. (talo-

turva.fi)

Putket poislukien talon kuluvat rakenneosat tulevat kestamaan kayttéikansa puo-

lesta joten huoletonta asumista on edessa.
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Ikkunaremontti

Madra [Tyd/yksikkd Kustannus [ydkerroin 30%|leiskulu ja kate 20 % ALV 0 %
6,00 23,45€ 140,70 € 12,21€ 69,07 € 414,40 €
4,00 16,42 € 185,68 € 55,70€ 669,65 € 4017,92€
2,00 16,42 € 92,84 € 27,85€ 324,81€ 1948,84 €
1,00 21,03€ 21,03€ 6,31€ 5,47¢€ 32,81€
1,00 50,22€ 50,22 € 15,07 € 273,89€ 1643,31€
15,00 1,80 € 27,00€ 8,10€ 12,92€ 77,54 €
15,00 1,80 € 27,00€ 8,10€ 27,32¢€ 163,94 €
1103,77€| 6622,64€ | 1589,43 €

Taulukko 7. Ikkunaremontin kustannuslaskelma (KOR2022, Skaala)

Ylla oleva laskelma on toteutettu Skaalan tuotteilla ja alkuperaisilla ikkuna seka
ovi mitoilla, joten taten valtytaan lisakustannuksilta ikkuna- ja oviaukkojen koko-
jen muuttamisella. (Skaala.fi)

Ulkovuoren maalaus on myos aiheellinen ja toteutetaan mahdollisesti myos ik-
kunaremontin yhteydessa, kustannuksiin vaikuttavat maalin tyyppi ja tarvittava
kerrosmaara seka tyokerrointa ja yleiskulua voidaan pienentaa laskennassa, jos
tyd suoritetaan ikkunaremontin yhteydessa. (KOR 2022)

Ulkovuoren maalaus n. 500m2 Madra [Tyo/yksikkd|  Kustannus [yokerroin 30%|Yleiskulu ja kate 20 % ALV 0 %
500,00 3,76€ 1880,00€ 564,00 € 643,60 € 3861,60 €

500,00 3,76€ 1880,00 € 564,00 € 850,00 € 5100,00 €

1493,60 € 8961,60 €

Taulukko 8. Ulkovuoren maalauksen kustannuslaskelma (KOR2022)
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7 POHDINTA

Tyon tavoitteena oli kdyda 1api korjausrakentamista seka avata esimerkkikohteen
toimenpiteet muotoon, jonka alalle kuulumatonkin voi ymmartaa. Laskenta kayty
[api niin ettd esimerkiksi talon omistaja ymmartaa mista remontin hinta muodos-
tuu ja miten aikataulu kootaan seka yleisesti mitd korjaustoimenpiteet pitavat si-

sallaan.

Itselleni tyon toteuttaminen oli luontevaa, kun olen ollut alalla pienesta pitaen.
Suurin ongelma oli teorian kasaus ja luotettavien lahteiden |6ytaminen etenkin
laskentaa varten koska korjausrakentamisen laskentaan ei ole varsinaisesti mi-
tdan valmiita taulukoita johon syo6ttda arvot vaan jokaisessa laskennassa tuli
tehda omia arvioita ja omasta mielestani onnistuin tdssa hyvin kun vertasi esi-

merkiksi alalla tydskentelevien tarjouksiin vastaavanlaisista kohteista.
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