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1 JOHDANTO

Taloyhtididen yhteistilat ovat tarkea osa asumismukavuutta ja yhteisollisyytta.
Yhteistilojen kunnostaminen ja yllapito ovat tarkeita toimenpiteita, jotka vaikut-
tavat asukkaiden viihtyvyyteen seka taloyhtion arvoon ja maineeseen. Taman
opinnaytetyon tavoitteena on tutkia kestavia ratkaisuja taloyhtididen yhteistilo-
jen kunnostamisessa ja selvittaa, miten niitd voidaan hyddyntaa kunnostus-
projekteissa. Taloyhtidlla tarkoitetaan tassa tyossa mita tahansa yhtiota, joka
omistaa asuinrakennuksen. Tallaisia ovat asunto-osakeyhtiot, kiinteistbosake-
yhtiot, vuokratalo-osuuskunnat ja asumisoikeusyhdistysten hallitsemat asu-

misoikeustalot.

Yhteistilojen kunnostaminen on haasteellista monestakin syysta. Ensinnakin
taloyhtididen budjetit ovat usein rajalliset, joten kustannustehokkuus on tar-
keaa. Toiseksi yhteistilojen kayttajat voivat olla hyvin erilaisia ja eri kayttaja-
ryhmien tarpeet ja toiveet voivat vaihdella. Kolmanneksi yhteistilojen kunnos-
taminen voi aiheuttaa ymparistovaikutuksia, kuten jatteen syntymista ja ener-
giankulutuksen kasvua. Naita haasteita voidaan lahestya kestavien ratkaisu-
jen avulla. Vuokrataloyhtidissa korjausten tason maarittavat pitkalti yleiset

suunnitteluohjeet, mikali sellaiset on laadittu.

Kestavien ratkaisujen avulla yhteistilojen kunnostamista voidaan tehda talou-
dellisesti ja ymparistoystavallisesti. Kayttamalla kierratysmateriaaleja voidaan
vahentaa jatteen maaraa ja pienentaa hiilijalanjalkea. Energiatehokkuutta voi-
daan parantaa valitsemalla energiatehokkaita valaistusratkaisuja ja lammitys-
jarjestelmia. Lisaksi voidaan ottaa huomioon kayttajien tarpeet ja toiveet valit-
semalla kayttajaystavallisia ratkaisuja ja huolehtimalla tilojen esteettomyy-

desta ja toimivuudesta.

Kestavien ratkaisujen kayttaminen yhteistilojen kunnostamisessa voi tuoda
monia hyotyja taloyhtidlle ja sen asukkaille. Taloudellisesti kestavat ratkaisut
voivat saastaa kustannuksia pitkalla aikavalilla, kun taas ymparistdystavalliset
ratkaisut voivat vahentaa yhteistilojen kunnostamisesta aiheutuvia ymparisto-

vaikutuksia.



1.1 Tyon tausta

Taloyhtididen yhteistilojen kunnostaminen on monella yhtiolla edessa, joko
isomman peruskorjauksen yhteydessa tai omana projektinaan. Peruskorjaus-
vuorossa ovat 1960—1980-lukujen talot, jotka muodostavat merkittavan osan
suomalaisesta kerrostalokannasta. Tilastokeskuksen mukaan Suomessa si-
jaitsevista rakennuksista seitseman prosenttia ja asunnoista 40 prosenttia on
asunto-osakeyhtidissa, joiden vuosittainen korjaustarve on noin 9,4 miljardia
euroa. Vuonna 2023 asunto-osakeyhtioiden korjauksiin kaytettiin 2,3 miljardia
euroa. Korjausrakentamisen suorat paastovaikutukset aiheutuvat paaosin kor-
jaamisessa kaytettavista materiaaleista ja purkujatteiden kasittelysta aiheutu-
vista paastoista. Paastovahennyspotentiaali kiteytyykin siihen, miten ole-
massa olevien rakennusten elinkaarta saadaan jatkettua. (Tilastokeskus,

asunto-osakeyhtididen talous 2023; Hradil ym. 2019.)

Taulukko 1. Asunto-osakeyhtididen lukumaarat rakennusvuosittain: muuttujina vuosi, talo-
tyyppi, alue, rakennusvuosi (Tilastokeskus, asunto-osakeyhtididen talous 2023)

Rakennus- Kerrostalot/ | Kerrostalot/ | Rivitalot / Rivitalot /
VUOSI Etela-Suomi | Koko maa Etela-Suomi | Koko maa
-1959 2825 3896 262 372
1960-1969 2 458 4 471 424 796
1970-1979 3098 6 062 1843 4 071
1980-1989 1844 3518 3126 6 744
1990-1999 895 1731 1074 2 275
2000-2009 1378 2 667 1160 2216
2010- 2201 4 046 1099 2376

lImastonmuutos ja luonnonvarojen kestamaton kayttd seka monet muut ympa-
ristbongelmat nakyvat maailmanlaajuisesti (IPCC 2021). Rakennettu ympa-
ristd on merkittava paastojen lahde, ja rakentaminen seka rakennukset vas-
taavat kolmasosasta Suomen kasvihuonekaasupaastoista. Osana ilmaston-
muutoksen pysayttamista Ymparistoministerio valmistelee vahahiilisyyden oh-
jaustapoja osana maankayton ja rakennuslain kokonaisuudistusta. Uudistus
tulee vaikuttamaan my0s asunto-osakeyhtididen tuleviin korjaushankkeisiin.
Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa ja hiilinega-
tiivinen pian taman tavoitteen tayttymisen jalkeen. Karkeasti arvioiden puolet

suomalaisista asuu taloyhtidissa, ja koska taloyhtididen maara on suuri, myos
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korjausrakentamisen ymparistovaikutukset ovat suuret. (Hiilineutraali Suomi

2035 — kansallinen ilmasto- ja energiastrategia 2022, 9.)

2.7 LS00 TALOVHTIOISSA

O~ 4m

2
2 miljoonaa asuu 0.7 miljoonaa asuu
asunto-osakeyhtidissd  vuokrataloissa

NAISSA YHTIOISSA ON NOIN
220 000 NAISTA TALOYHTIOISTA NOIN

HALLITUKSEN JASENTA 55 000

tretreren R v
AL ’H"n‘ AT

ISANNOINTIA

"

Kuva 1. Taloyhtididen maara ja asukkaat (Suomen isannaéintiliitto ry, 2023)

1.2 Tavoitteet

Tyon tilaajana toimii korjausrakentamiseen erikoistunut yritys, jonka suurim-
man asiakaskunnan muodostavat taloyhtiot seka esimerkiksi suuret asuntosi-
joitusyhtiot, jotka harjoittavat laajaa vuokraustoimintaa. Yrityksen liiketoiminta-
alueena on erityisesti Etela-Suomi keskittyen paaosin paakaupunkiseudulle ja
sen kehyskuntiin. Opinnaytetyontekija toimii korjausrakentamisen hankkeissa
projektipaallikkona, keskittyen erityisesti sisatilojen seka piha-alueiden kun-

nostushankkeisiin.

Opinnaytetyon tavoitteena oli luoda ymparisténakdkulmat huomioivan taloyh-
tion yhteistilojen kestavan kunnostamisen opas, jonka avulla jokainen taloyhtio
saa selkeat kestavan kehityksen suuntaviivat omiin kunnostushankkeisiin. Yh-
teistilojen kestavaan kunnostamiseen ei ole laadittu yhta ohjetta, joka keskit-
tyisi juuri naiden tilojen erityisvaatimuksiin — vaan tieto on hajautettuna voi-
massa olevien maaraysten, suositusten seka suurempien kokonaisuuksien si-

salle. Oppaassa tarkastellaan kootusti, mita ovat taloyhtididen yhteistilat,
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kaydaan lapi lyhyesti eri yhteistilojen historiaa seka siita, miten niista on tullut
kiinteita taloyhtioiden tilaosia ja mita osa-alueita pitaa erityisesti huomioida,
kun puhutaan kestavasta rakentamisesta. Taloyhtion vaki harvemmin koostuu
rakennusalan — tai kestavan kehityksen — ammattilaisista, joten tyossa on kes-
keisena tavoitteena kayda lapi kestavan kunnostaminen nakokulmia kaytan-
nonlaheisesti siten, etta taloyhtiolla olisi todellinen mahdollisuus toteuttaa kes-

tavia ja onnistuneita kunnostushankkeita.

Opas on suunnattu kaikille osapuolille, jotka ovat taloyhtididen toiminnassa
mukana. Oppaasta on apua erityisesti isannaitsijdille, taloyhtididen hallituksille
seka suunnittelijoille, mutta myos asukkaille, jotka ovat oman taloyhtionsa par-
haita asiantuntijoita. Taloyhtiohankkeissa asukkaiden sitouttaminen on usein
avainasemassa ja erityisesti yhteistilojen kunnostamisella voidaan vaikuttaa

merkittavasti asumisviihtyvyyteen ja yhteisollisyyteen.

1.3 Tutkimuksen viitekehys

Tutkimuksen tarve on syntynyt kestavan kehityksen teemojen vakiinnuttaessa
paikkaansa osana laadukasta korjausrakentamista. Tieto on yha palasina mo-
nessa paikassa osana asetuksia, tutkimuksia ja maarayksia. Yhteistilojen ra-
kentamiseen ja kunnostamiseen on kaytettavissa tietoa ja ohjeita esimerkiksi
tilasuunnittelusta, rakenteista ja materiaaleista, mutta kestavan rakentamisen
osuus on naissakin osina. My0s eri aikakausien ominaispiirteet vaikuttavat sii-
hen, miten yhteistilojen kunnostus tulisi toteuttaa niin etta perinteiset ja moder-

nit lahestymistavat tulisi huomioitua kestavyyden nakokulmasta.

Jotta parhaat kaytannot yhteistilojen kestavaan kunnostamiseen I6ydetaan, tu-
lee opinnaytetyon vastata tutkimuskysymykseen: Miten taloyhtibiden yhteistilat

kunnostetaan kestévien periaatteiden mukaisesti?

Tavoitteen saavuttamiseksi tutkittin myos seuraavia lisakysymyksia: Millaisia
ovat taloyhtién yhteistilat? Mit& eri ndk6kulmia siséltyy kestdvédén kunnostami-

seen? Millaisia materiaaleja yhteistilojen korjaamisessa tulisi kéyttaa?
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2 TUTKIMUSMENETELMAT

Opinnaytety6 on tutkimuksellista kehittamistyota ja lopputulos konkreettinen
opas. Oppaan tekemisessa tarkeassa osassa on tutkimuksen laadinta. Tutki-
muksen avulla on tarkoitus saada muodostettua parhaat kaytannot ja tutki-
musta kaytetaan tassa tydssa kehitystyon tukena (Alasoini 2006; Toikko &
Rantanen 2009, 11). Tutkimus on laadullista eli kvalitatiivista ja tyossa pyrittiin
ymmartamaan tutkittavaa ilmiota. Jotta aiheesta voidaan muodostaa koko-
naisvaltaisen kasitys, tulee selvittaa sen merkitys. Opinnaytetydssa pyritaan

vastaamaan kysymyksiin mita, miksi ja kuinka? (Tuulaniemi 2016, 143—144.)

Tyo6ssa tehtiin vertailevaa tutkimusta ja tutkittiin kaytdssa olevia korjaustapa-
ohjeita ja haastattelujen avulla pyrittiin jalostamaan parhaat mallit toteutuk-
seen. Tyossa kaytettava data on seka laadullista etta maarallista. Laadullinen
arviointi sopii kuvailemaan hyvin viihtyvyytta ja yhteisollisyytta, jotka vaikutta-
vat suoraan yhteistilojen kayttoon. (Tapaninen ym. 2002, 306.) Tydssa pyri-
taan analysoimaan kerattya tietoa eri teemojen alle, taulukoimaan seka ha-

vainnollistamaan tiloista laadituin kaaviokuvin.

Tutkimus tehtiin hyvan tieteellisen kaytannon mukaisesti, eli tiedeyhteisdn tun-
nistamia toimintatapoja, rehellisyytta, avoimuutta ja yleista huolellisuutta ja
tarkkuutta noudattaen. Naita vaatimuksia noudatetaan seka tulosten tallenta-
misessa, esittdmisessa etta arvioinnissa. (Hyva tieteellinen kaytanto ja sen

loukkausepailyjen kasittely Suomessa 2023.)

2.1 Tapaustutkimus

Tapaustutkimuksen eli case-tutkimuksen avulla tarkasteltiin isompien asunto-
sijoitusyhtididen omia peruskorjaustapaohjeita yhteistilojen osalta seka verrat-
tiin niita yleisesti kaytossa oleviin RT-kortiston ohjeisiin. Tapaustutkimus on
kvalitatiivista tutkimusta ja se muodostaa erityisen tutkimusstrategian seka la-
hestymistavan (Aaltio-Marjosola 1999). Case-tutkimuksessa hyddynnettiin jo
olemassa olevaa aineistoa, kuten aiemmin laadittuja peruskorjausohjeita.
Case-tutkimuksen yhteydessa selvitettiin kyselyn avulla yhteistiloja kunnosta-
vilta tahoilta mita kestavan rakentamisen nakokulmia heidan hankkeissaan

esiintyy.
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2.2 Kyselytutkimus

Kyselyn pohjaksi kaytettiin tapaustutkimuksen avulla hankittua tietoa. Tapaus-
tutkimus ja haastattelu antavat suuntaviivat kyselytutkimukselle. Kyselya laa-
dittaessa ja sen tietoa analysoitaessa tulee huomioida, etta keratty tieto on
usein pinnallista ja vastaajat saattavat ymmartaa kysymykset vaarin. Kysy-
mykset on maariteltava tarkasti siten, etta ne ovat helposti ymmarrettavia ja

tutkimuksen kannalta oikeasti oleellisia. (Ojasalo ym. 2015.)

Kysely toteutettiin lomakekyselyna, joka on perinteinen tapa kerata tutkimusai-
neistoa. Tassa tapauksessa kyselyna toimi sahkodisesti taytettava lomake.
Varsinaisia kysymyksia rakennettiin tutkimuksen tavoitteiden ja tutkimusongel-
mien mukaisesti: vasta kun tutkimusongelmat ovat tasmentyneet, on syyta
lahtea keraamaan aineistoa. Talloin tiedetaan mita tietoa aineistonkeruulla py-
ritdan 1oytamaan ja valtytaan myos helpommin turhilta kysymyksilta, jotka ovat
epaolennaisia tutkimuksen kannalta. (Aaltola & Valli 2007, 102-103.)

Tutkimuksessa haastateltiin tahoja, jotka toimivat taloyhtididen kunnostus-
hankkeiden parissa. Paaosa haastateltavista oli korjausrakentamisen parissa
toimivia suunnittelijoita. Lisaksi tutkimuksessa haastateltiin vuokrayhtioiden
tydntekijoita, jotka vastaavat kohteidensa rakennuttamisesta seka taloyhtioi-
den hallituksien jasenia ja puheenjohtajia. Puhelimitse kaydyissa haastatte-
luissa ja lomakkeessa kaytettiin samoja kysymyksia, joihin pystyi vastaamaan

vapaamuotoisesti.

Kyselytutkimus on tarkea tapa kerata tietoa. Kysely on mittausvaline, jonka
sovellettavuus ulottuu laajasti eri kohteisiin kuten soveltuvuustesteihin, palau-
temittauksiin ja katukyselyihin. Inmisten mielipiteiden, arvojen ja asenteiden
tutkiminen ei ole helppoa. Haasteita on paljon: edustivatko kyselyyn osallistu-
neet tutkimuksen perusjoukkoa, saatiinko tarpeeksi vastauksia, oliko kysymyk-
siin vastattu riittavan kattavasti, mittasivatko kysymykset tutkittavia asioita, toi-
mivatko mittarit luotettavasti ja oliko kyselyn ajankohta hyva. (Vehkalahti 2019,
11.)
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3 TUTKIMUKSEN PAAKASITTEET
3.1 Yhteistilat taloyhtidissa

Kaupungistumisen ja teollistumisen aikaan 1800-luvun lopulla alkoi yleisty-
maan tiiviimpi rakennustapa, jolloin katukuvaan ilmestyi monikerroksisia kivira-
kenteisia asuin- ja liiketiloja. Viranomaiset edistivat kivirakentamista tarjoa-
malla rakentamiseen taloudellista tukea, seka ohjaamalla rakentamista palo-
turvallisuuteen tahtaavilla maarayksilla. Kaupunkien vakiluvun kasvaminen ja
talouden kasvu vauhdittivat rakentamista, jolloin asunnoille oli kysyntaa. Par-
haiten rakennuskannan muutos nakyi Helsingissa, jossa lapimurtokausi koet-
tiin 1870-luvulla. Rakentamisen ihanteet rantautuivat Suomeen mannermais-
ten esikuvien mukaan Tukholmasta, Wienista, Pariisista ja Berliinistd. Raken-
nuskannan muutoksen myota syntyivat myos yhteistilat. (Neuvonen ym.
2019.)

Alun perin kaupunkiasuntojen yhteistiloja ovat olleet myds kaymalat ja niita si-
joitettiin kerrostalojen pihasiipiin seka pohjakerroksiin. 1800-luvulla ja 1900-lu-
vun alussa vain herrasvaella oli asunnoissa ilmaklosetteja eli kuivakaymaloita,
kun taas vesiklosetit yleistyivat 1900-luvun alkupuolella. Ennen ensimmaista
maailmansotaa vesiklosetit levisivat myos tydvaenasumiseen tarkoitettuihin
kerrostaloihin, mutta niissakin sama vesiklosetti saattoi olla viidella huoneis-

tolla yhteiskaytéssa. (Neuvonen ym. 2019.)

Kerrostalorakentaminen on ollut vauhdikkaammillaan 1960—1970-lukujen ai-
kaan, kun kerrostalolahiot tekivat tuloaan osana yhteiskunnan rakennemuu-
tosta. Taman massatuotannon aikana rakennettiin myos suurin osa yha kay-
tossa olevista kerrostalojen yhteistiloista. Erilaisten yhteistilojen kasite on

laaja, ja tassa tyossa silla tarkoitetaan erityisesti taloyhtididen tiloja, jotka on

tarkoitettu asukkaiden yhteiseen kayttoon. Tallaisia tiloja ovat sauna- ja pesu

tilat, pesutupa seka erilaiset varastotilat. Yhteistiloihin kuuluvat myos porras-
huoneet ja kaytavat seka kerhohuoneet ja askartelutilat. (Laitinen & Norvasuo
2014.)
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Taulukko 2. Valttamattomat yhteistilat (Rakentamisen TOP TEN kaytannét, ARK 02 C
7.4.2021; RT 93-10950 ja RT 93-10957)

Asunnon | Irtaimisto- | Ulkoiluvali- | Lastenvau- | Polkupyorien

koko tai | varasto nevarasto nut ja muut | sailytys kpl /

tyyppi m?/asunto | m?/asunto apu- asunto.

(lammin) vélineet Saasuojattu tila,
m?/asunto | esim. katos

1-2h+k | 2,0-2,5m? |1,5m? 0,3 m? 1,5, kuitenkin va-
hintaan 1 kpl / 30
k-m?

3h+k 3,0-35m* |2,0m? 0,5 m? 2,0, kuitenkin va-
hintdan 1 kpl / 30
k-m?

Huomiot | Irtaimistova- | Polkupyorien | Pientaloyhti- | Sailytyksen turval-
raston le- sailytys voi si- | 6issa osa ti- | lisuus (runkoluki-
veys vahin- | jaita myds ul- | loista asun- | tusmahdollisuus)
taan 1100 koiluvalineva- | tokohtaisia. | ja helppokayttoi-
mm, suosi- | rastossa esim. lam- syys (helppo kulku
tus > 1400 min eteistila | varastoon ja huol-
mm tomahdollisuus)

tukevat kestavaa
liikkkumista

Nykyiset yhteistilojen miniminormit perustuvat asemakaavamaarayksiin seka

rakennusvalvonnan ohjeisiin, ja usein yhteistiloja rakennetaan minimivaati-

musten mukaisesti. Valttamattomiksi yhteistiloiksi on maaritetty irtaimistova-

rasto, ulkoiluvalinevarasto, lastenvaunu- ja apuvalinevarasto seka tila polku-

pyorien sailytykseen. Asunnon koko vaikuttaa varastotilojen kokoon. Yksion

tai kaksion irtaimistovarastolle lasketaan vahintaan kaksi neliota, kun taas kol-

men huoneen asunnolle vahintdan kolme neliéta. (Taulukko 2.) RT-korteissa

esitetaan suosituksia valjempia mittoja seka ratkaisuja erilaisille yhteistiloille.

Vanhemmissa taloyhtidissa yhteistiloja voi olla yli tarpeen, jolloin niille voidaan

suunnitella muita kayttotarkoituksia. (Laitinen & Norvasuo 2014.)
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Taulukko 3. Suositeltavat yhteistilat (Rakentamisen TOP TEN kaytannot, ARK 02 C 7.4.2021;
RT 93-10950 ja RT 93-10957)

Mitoitus Kuivaus- Pesula Talosauna | Kerhohuone /
tila vapaa-ajan tila
Luku- 1/20 ks. alla 1/20 sauna- | Rakennuksen,
maara asunto tonta asun- | usean raken-
toa nuksen tai kort-
telin yhteinen
Tilan 10-30 m? | 5-10 asun- Pukuhuone | 1,5 % asema-
koko/m? toa: 8—12 m? | ja sauna kaavan mukai-

11-30 asun- | neljalle hen- | sesta raken-

toa: 13—-22 m? | kildlle, pesu- | nusoikeudesta,
31-60 asun- | huoneessa | min. 20-30 m?
toa: 23-26 m? | 2 suihkua.

(ulkovilvoit-
telu)

Huomiot Kuivausti- | Yhteiskayttoi- | Saunaosas- | Kokouskayttd
lat mitoite- | sen pesuko- | ton yhtey- 1 m?/hlé.
taan < 8 kg | neen tayttdo- | teen sijoite- | Koulutus, juhla-
pyykki- maaran tulee | taan tila yms. kaytto
maaralle. olla vahintaan | esteeton 2 m?/hld
Tahan tar- | 3,5 kg, ylei- wc-tila seka | Liikunta ja voi-
vitaan n. simmin ko- siivousko- mistelu 3 m?/
20-30m neet ovat mero. hlo
kuivaus- tayttomaa-
pituutta raltéd noin. 5

kg

Suositeltavia yhteistiloja ovat kuivaustila, pesula, talosauna seka kerhohuone
ja muut vapaa-ajantilat. Suositeltavien yhteistilojen maaraan vaikuttaa raken-
nettavien asuntojen maara, asemakaava tai suunniteltu kayttoétapa (Taulukko
3). Tulevaisuuden nakymissa on pesulan, talosaunojen seka kerhohuoneen
tarpeellisuuden lisaantyminen. Vaeston ikaantyessa ja maahanmuuttajien
maaran kasvaessa yhteisten tilojen merkitys tulee kasvamaan ja yhteistiloissa
voi olla mahdollista tarjota esimerkiksi palveluita ja tukea ikaantyville asuk-
kaille. Yhteiskaytossa olevat tilat lisaavat taloyhtiossa yhteisollisyytta ja moni-
puolisuutta seka asunnon kaytettavyytta esimerkiksi kerhotilojen varattavien
etatyodtilojen kautta (kuva 2). Yhteistilat toimivat vahvasti kaytannoénlaheisten
ratkaisujen pohjalta resurssiviisaasti ja yhteistilojen toiminnan kehittaminen
tarjoaa yhtidille mahdollisuuksia (Laitinen & Norvasuo 2014; Merildinen &
Tervo 2022).



Kuva 2. Etatydtilat kerhotilassa, havainnekuva taloyhtién kerhotilaa varten (Digistailaus Oy,
2024)

3.1.1 Porrashuone ja kaytavatilat

Kerrostalojen myota syntyneissa porrashuoneissa ja kaytavatilojen arkkiteh-
tuurissa nakyy eri aikakausien rakennustyylit ja ihanteet. Porrashuone on
eteishalli, jonka tehtavana on ollut toivottaa tulijat tervetulleiksi sisaan ja esi-
tellda rakennuksen tunnelma. Porrashuoneissa nakyy ajankuva sosiaalisista ra-
kenteista ja hierarkiasta. Vanhoissa kerrostaloissa porrashuoneet jaettiin kol-
meen luokkaan toiminnallisuuden tai saatyhierarkian mukaisesti: paaportaat,
sivuportaat ja keittionportaat. Paaportaita oli kadun puolella yleensa yksi tai
kaksi. Nama portaat olivat hulppeasti koristeltuja, avaria ja niita kaytettiin kul-
kuun arvokkaimpiin asuntoihin. Keittionporras eli piianporras oli varattu palve-
lusvaelle seka asuntojen huoltoa varten, ja sita kautta kuljetettiin esimerkiksi
kuivakdymalodiden jatteet ennen vesiklosetin yleistymista. Sivuportaita kaytet-

tiin esimerkiksi piharakennusten asuntoihin kuljettamiseen (Suvikumpu 2012.)

Yhteistiloista erityisesti porrashuoneissa on suunnittelun aikana otettava huo-
mioon rakennuksen historialliset arvot.

Perustuslain mukaan vastuu ymparistosta seka kulttuuriperin-
nosta kuuluu meille kaikille, Julkisen vallan

on pyrittdva turvaamaan jokaiselle oikeus terveelliseen ymparis-
t6on seka madollisuus vaikuttaa elinymparistddan koskevaan
paatoksentekoon. (Perustuslaki 731/1999, 208§.)
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Rakennuksen suojelupaatos ei kuitenkaan takaa, etta sisatilojen interioorit sai-
lyisivat. Tyylinakemykset ja ihanteet elavat sukupolvien mukana, ja mennei-
den kunnostustoiden yhteydessa on rakennushistoriallisesti arvokkaita, varik-
kaita porrashuoneita on maalattu taysin valkoisiksi, kun ihanteet ovat suosi-
neet "valoisampaa” ja taloudellisempaa mallia. Esimerkiksi 1920-luvulla peitet-
tiin koristemaalauksia koska ne saatettiin kokea venalaisvaikutteiseksi. (Suvi-
kumpu 2012.)

Nykypaivana porrashuone on enemman kulkutie ja sen suunnittelua ohjaavat
esteettomyysmaaraykset, kayttoturvallisuus ja paloturvallisuus. Maaraykset
vaikuttavat portaiden ja tasanteiden mitoitukseen seka kaytettaviin materiaa-
leihin. Teknisesti porrashuoneet ovat pysyneet samankaltaisina vuosisatojen
ajan. Tama nakyy niin, etta mitoitus pohjautuu ihmisen mittoihin. Portaiden
nousut ja etenemat on sovitettu aikuisen askeleeseen, ja kaiteen korkeus on
mukautettu kasien korkeudelle. Samalla juhlavat ja tunteita herattavat porras-
huoneet ovat pitkalti typistyneet tayttamaan pelkastaan toiminnallisen tehta-
vansa, silla pienemmat porrashuoneet ovat myos edullisempia toteuttaa, ja
nain asunnoille jaa enemman nelioitad. (Merilainen & Tervo 2022). Vastakkai-
sesti laadukkaalla ja avaralla porrashuoneella voidaan myos korostaa arvok-

kaiden asuntojen ja kiinteistojen yleisilmetta.

3.1.2 Sauna- ja pesutilat

Talosaunat yleistyivat vasta 1950-luvulla toisen maailmansodan jalkeen. Kau-
punkilaisille tarkoitettujen yleisten saunojen sijaan talosaunat tarjosivat uuden
mahdollisuuden peseytya ja saunoa perheen kesken. 1970-luvun lopulla ker-
rostalorakentamisessa pyrittiin pientalon ominaisuuksia vastaavalle tasolle,
jolloin huoneistosaunat alkoivat yleistya ja talosaunojen suosio laskea. Talo-
saunojen hyvina puolina pidetaan huollon ja siivouksen helppoutta, mutta tiet-
tyyn aikaan ja paivaan sijoittuvaa kayttomahdollisuutta pidettiin heikkoutena.
(Helamaa 1991, 12.)

Talosaunan perusmallina voidaan pitda kokonaisuutta, johon kuuluvat puku-
huone, pesuhuone ja sauna. Muita yleisia muunnelmia ovat saunat, joissa on

kaksi pukuhuonetta tai kaksi pesuhuonetta (kuva 3). Nailla yhdistelmilla
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pyrittiin tehostamaan saunan kayttda ja kayntikertojen lisaamista. (Helamaa
1991, 37.)

Kuva 3. Yleisia saunatyyppeja (Helamaa 1991)

Uusissa taloyhtidissa perinteinen talosauna on kasvattanut suosiotaan, kun ti-
loista on tehty viihtyisdmpia ja varauskaytannot ovat muuttuneet joustaviksi di-
gitaalisten varausjarjestelmien myéta (Merildinen & Tervo 2022). Taloyhtidissa
sauna- ja pesutiloja suositellaan rakennettavaksi yksi aina jokaista alkavaa 20
asuntoa kohti siten, etta jokaisessa pesutilassa olisi vahintaan kaksi suihkua
ja tilat olisi mitoitettu neljalle saunojalle kerrallaan (taulukko 3). Nykyinen ylei-
nen trendi vaikuttaa olevan suurempien huoneistojen varustaminen omalla
huoneistosaunalla ja pienempien huoneistojen tekeminen ilman saunaa, jol-
loin saunominen tapahtuu taloyhtion yhteissaunassa. Nain pienista asunnoista

saadaan pohjaltaan tehokkaampia ja helpommin myytavia.

3.1.3 Talopesula ja pyykinkuivaus

Talopesulat alkoivat yleistya 1950-luvulla, kun asuntojen pieniin kylpyhuonei-
siin ei ollut mahdollista sijoittaa pesukonetta, eika niita valttamatta ollut varaa
hankkia. Talopesulat on usein sijoitettu rakennuksen kellaritiloihin, mutta kui-
vaushuoneita on kellareiden lisaksi ollut myos valikerroksissa seka ullakkoti-
loissa. Yhteiskaytossa olevat pyykinhuoltotilat vapauttavat asunnoista tilaa
muille toiminnoille ja mahdollistavat my6s muiden asukkaiden kohtaamisia
(Laitinen & Norvasuo 2014). Pesula- ja kuivaustilojen mitoituksessa on otettu
huomioon asuntoihin sijoitetut pyykinpesutilat, maarista on annettu talokohtai-
set suositukset (taulukko 3). Talopesulat varustettiin ennen paperisilla
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ajanvarauslistoilla ja tarkoituksenmukaisilla rahastuslaitteilla tai poleteilla,
mutta nykyaan sahkdiset varausjarjestelmat ovat naissakin tiloissa yleistyneet,
ja kaytto seka kaytosta veloittaminen on helpottunut. Joissakin taloyhtidissa ti-
lat ovat vapaasti veloituksetta kaytettavassa ja kaytto sisaltyy asunnon vuok-
raan tai vastikkeeseen. Vuokrataloyhtidissa on usein korkeampi varustetaso
verrattuna asunto-osakeyhtion talopesulaan. Kovassa kaytdssa olevat pesu-
ja kuivauslaitteet saastavat vetta seka sahkoa ja ovat nain ollen ymparistoys-
tavallisempi vaihtoehto. (Oikein varustettu pesutupa saastaa kuluja ja ympa-
ristda 2019.)

3.1.4 Kerho- ja vapaa-ajan tilat

Yhteistilat ovat olleet pitkaan erillaan asuinrakentamisesta ja kokoontumisia
varten kaytettiin seurojen, kerhojen seka yhdistysten rakennuksia. Erikseen
voisi mainita myos tyovaentalot seka seurakuntatalot. Yleisesti yhteistilojen
historiaa voi jaljittaa 1940-luvulle, jolloin Iahidaate rantautui Suomeen. Lahio-
aatteen ajatuksena oli yhdistaa kaupungin ja maaseudun parhaat puolet. Ker-
hohuoneet, askarteluhuoneet seka asukastilat ovat varsinaiseen yhteisolliseen
toimintaan tarkoitettuja tiloja. Ensin asukkaiden kayttoon rakennettiin lahinna
kaytannon arkea helpottavia tiloja, kuten "askarteluhuoneita”, mutta sotien jal-
keen yhteisollisyytta korostettiin ja kokoontumis- ja harrastustilat yleistyivat.
(Laitinen & Norvasuo 2014.)

Valtio on tukenut yhteistilojen rakentamista lIahidohjelmassa vuosina 2008—
2011. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ent. Valtion asuntorahasto) sai
uusiksi tehtavikseen asumisen, rakentamisen, peruskorjaamisen seka asuin-
alueiden kehittamisen, painottuen erityisesti sosiaalisen asumisen kehittami-

seen. (Asumisen uudistaminen loppuraportti 2009—2012 2013.)

Kerhotilojen maaraan ja kayttotarkoitukseen vaikuttavat taloyhtiossa asuvien
ikarakenne, rakennuksen tyyppi seka alueen muut tarjolla olevat palvelut. Ti-
lan tulisi olla vahintaan 20-30 m?, kerros- ja rivitaloissa suositus on 1-2 % ker-
rosalasta ja osa tiloista voi olla korttelikohtaisia (taulukko 2). Muina erikoisti-
loina voidaan mainita viinikellarit, kuntoilutilat, verstaat seka muut askarteluti-

lat.
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3.1.5 Varastotilat

Yhteistiloihin mukaan luetaan valttamattomiksi maaritetyt varastotilat (taulukko
1), joita ovat ulkoilu- ja liikkumisvalinevarasto, polkupydravarasto, lastenvau-
nuvarasto seka irtaimistovarasto. Muita taloyhtion varastotiloja ovat kylmasai-
lytystilat seka talovarastot. Irtaimistovarastot sijaitsevat usein vaestonsuojissa,
mutta vaestonsuojia kaytetaan myos muina vapaa-ajan tiloina. (RT-93-10945:
2009.) Kylmakellareiden suosio on vahentynyt, viela 1960-luvulla jadkaapit
olivat harvinaisia ja kylmakellareille selkea tarve. Uusiin kohteisiin kylmakella-
reita ei enaa suunnitella, koska niiden kayttdaste on vahainen ja energiankulu-
tus merkittava. (Miksi kylmakellareita ei enaa suunnitella 2022). Kylmakella-
reita on mahdollista ottaa muuhun kayttoon, mutta kayttoonottoon vaikuttaa
niiden merkintatapa yhtiojarjestyksessa. Ennen yhtidoikeudellisia toimenpiteita

muutoksen lupatarve tulee selvittaa rakennusvalvonnasta.

4 KESTAVAN RAKENTAMISEN PERIAATTEET TALOYHTION KUN-
NOSTUSHANKKEESSA

Kestavaa kehitysta on ensimmaisen kerran kasitelty YK:n Brundtlandin komis-
siossa vuonna 1987. Tasta on saanut alkunsa prosessi, joka on edennyt vuo-
rovaikutteisesti eteenpain ja muodostunut vahitellen maailmanlaajuiseksi kat-
tavaksi ja monipuoliseksi kokonaisuudeksi. Kestavan kehityksen tavoitteena
on taata nyKkyisille ja tuleville sukupolville mahdollisuudet hyvaan elamaan.
Kaytannossa tama tarkoittaa sita, ettd ymparisto ja talous otetaan huomioon
ihmisen rinnalle paatoksentekoon ja toimintaan. Kestava kehitys voidaan ja-
kaa neljaksi kokonaisuudeksi, joita ovat ekologinen kestavyys, taloudelli-
nen kestavyys seka sosiaalinen ja kulttuurinen kestavyys. (Rakentamisen
kiertotalous s.a.)
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KESTAVA RAKENTAMINEN
Rakentamista, joka huomioi rakennuksen elinkaaren aikana rakentamisen
ekologiset, taloudelliset, sosiaaliset ja kulttuuriset vaikutukset

KULTTUURINEN KESTAVYYS EKOLOGINEN KESTAVYYS
Rakennetun ympaériston kulttuuriperinnén Ymparistoystavalliset hankinnat.
vaaliminen.

Materiaalien, energian ja veden saasto.
Perinteisten rakennustapojen osaamisen

sdilyttdminen. Lajittelu, uudelleenkaytto ja kierratys.
Vanhan kunnioittaminen. Saastavat ja vahapaastoiset liikkkumistavat.
Rakentamisen historian tunteminen. Turvallisuus ja vaarallisten aineiden

késittelyssa ja varastoinnissa.

TALOUDELLINEN KESTAVYYS

Ekotehokkuus ja elinkaariajattelu. SOSIAALINEN KESTAVYYS
Elinkaaritaloudellisuus. Tydympériston turvallisuus, terveellisyys ja
esteettomyys.

Materiaalien ja energian saastaminen.
Henkiléston hyvinvointi, terveys,
Kaluston vuokraus ja lainaaminen. tydssajaksaminen ja tasa-arvoinen kohtelu.

Rakennusten korjaus ja kunnossapito. Avoimuus ja yhteisty6.

Materiaalien ja rakenteiden suojaus.

Kuva 4. Kestavan rakentamisen osa-alueet (SYKLI 2023)

Kestava kunnostaminen tarkoittaa rakennusten ja kiinteistojen kunnostamista
ja yllapitoa siten, etta toimenpiteet ovat ymparistoystavallisia, sosiaalisesti
vastuullisia ja taloudellisesti jarkevia. Kestavan rakentamisen paamaarana on
parantaa rakennusten toiminnallisuutta, energiatehokkuutta, terveellisyytta
seka viihtyisyytta samalla vahentaen niiden ymparistovaikutuksia ja jatteen
maaraa. Kestavassa rakentamisessa tarkastellaan erilaisia ratkaisuja raken-
nuksen koko elinkaaren ja vastuullisten toimenpiteiden kannalta. Investointi-
vaiheen panostus huomioidaan rakennuksen koko kayttdian ajan, joka voi olla

sata tai 150 vuotta. (Kestava rakentaminen s.a.)

Kiinteistdjen omistajia kiinnostaa enenemissa maarin rakennuksen elinkaari ja
ymparistdominaisuudet. Ekologinen asuminen on nouseva kriteeri uuden

asunnon valinnassa ja ostajat haluavat asuntoja, jotka kuormittavat
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ymparistéa vahemman kuin aiemmin (Asumisen uudistaminen loppuraportti
2009-2012 2013). Ekologiseen kestavyyteen voi yhteistiloja kunnostaessa
vaikuttaa esimerkiksi tekemalla ymparistoystavallisia materiaalivalintoja, valit-
semalla pesutiloihin vetta saastavat vesikalusteet seka edistamalla ekologisia
tapoja liikkua jarjestamalla pyorien sailytys- ja huoltomahdollisuudet helposti

kaikkien saavutettaviksi.

Taloyhtidssa kulttuurista kestavyytta (kuva 4) voidaan edistaa suojelemalla ra-
kennuksen erityispiirteitd. Rakennussuojelua ja korjausrakentamista varten voi
kiinteistosta laatia rakennushistoriallisen selvityksen (RHS). Selvitys on doku-
mentti rakennuksen tai rakennusryhman historiasta, alkuperaisasusta ja sen
kaytosta seka muutoksista vuosien aikana. Selvitys laaditaan suurempien pe-
ruskorjaustoiden yhteydessa ja se on yksi vaadittavista luvan liitteista silloin,
kun rakennus on suojeltu tai kulttuurihistoriallisesti merkittava. Selvitys toimii
ohjaavana lahtdaineistona korjausten suunnittelulle seka rakennuksen yllapi-
toa varten. (Sahlberg 2010.) Yhteistiloissa porrashuoneet ovat niita tiloja,
joissa aikakausien ominaispiirteet tulevat parhaiten esiin, mutta myods muissa
tiloissa on mahdollista korostaa rakennusajan tyylia varein ja materiaalein.

Selvitystyota voi kayttaa apuna esimerkiksi varityssuunnitelmaa laadittaessa.

Taloudellisessa kestavyydessa painoarvo taloyhtiomaailmassa on elinkaarita-
loudellisuudessa. Energiansaastotoimenpiteilld on tarkoitus minimoida talou-
dellisten voimavarojen kayttéa. Korjaukset ja yllapito suunnitellaan siten, etta
koko elinkaari on huomioitu. Tassa kaytetaan apuna pitkan tahtaimen kunnos-
sapitosuunnitelmaa (PTS). Yhteistiloissa korostuu materiaalien kestavyys,
huollettavuus ja helppohoitoisuus. Tilojen siivouksen tulee olla yksinkertaista,
mika edistaa saastojen saavuttamista. Tilojen energian saastdja voidaan ha-
kea valaistusratkaisuja optimoimalla ja vaihtamalla valonlahteen LED-valai-

simiksi, jotka on varustettu liiketunnistimilla (kuva 4).

Taloyhtidssa sosiaalinen kestavyys on tarkeassa roolissa. Sosiaalinen kesta-
vyys vahvistaa ihmisen omaa elaman hallintaa ja tukee yhteisdllisia toiminta-
muotoja. Taloyhtiossa sosiaalisesti kestava ymparistd on turvallinen, esteeton
ja viihtyisa. Sosiaalisesti kestava kehitys tarjoaa mahdollisuuden luoda myo6s

uusia hyvia ihmissuhteita ja yllapitaa niita. (Tapaninen ym. 2002, 99.)
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Asunto-osakeyhtitlaissa (1:10 §) on maaritelty seuraavasti: "kaikki osakkeet
tuottavat yhtiossa yhtalaiset oikeudet, jollei yhtijarjestyksessa maarata toi-
sin". Tama tarkoittaa sita, etta kaikkia osakkaita tulee kohdella yhdenvertai-
sesti paatdksia tehdessa. Osakkaiden yhdenvertainen kohtelu on osa sosiaa-

lista kestavyytta ja se on kirjattu osaksi Taloyhtién hyvéa hallintatapa -suosituk-

sia (kuva 5).
Taloyhtién toiminnan
suunnitelmallisuus
Ennakoitavuus
Asumisviihtyisyys
TOP 10
-suositusten —— Yhteishenki
tavoitteet

Hallitustydn laatu

Isdnnoitsijan ohjaus
ja valvonta

Riskienhallinta

Osakkaiden osallistumis-
tavat ja aktivointi

Kuva 5. Taloyhtion hyva hallintotapa-suositusten TOP 10-tavoitteet (2021)

4.1 Vahahiilinen korjausrakentaminen

Vahahiilisessa rakentamisessa pyritaan minimoimaan rakennuksesta aiheutu-
via hiilidioksidipaastoja ja ymparistovaikutuksia. Hiilineutraalin rakennuksen
hiilijalan- ja hiilikadenjalki ovat tasapainossa. Rakennuksen vahahiilisyyteen
voidaan vaikuttaa merkittavasti jo suunnitteluvaiheessa valitsemalla ekologi-
sesti kestavia rakennusmateriaaleja, seka korvaamalla esimerkiksi vanhat
lammitysjarjestelmat uusiutuvia energianlahteita hyodyntavilla energia- ja lam-
mitysjarjestelmilla. Vahabhiiliselle rakentamiselle ei ole viela raja-arvoja, mutta
ne tullaan asettamaan rakennustyypeittain vuoteen 2025 mennessa. (Pika-

opas vahahiiliseen rakentamiseen 2022.)

Hiilijalanjaljella tarkoitetaan ilmastokuormaa, joka aiheutuu jonkin tuotteen, toi-

minnan tai palvelun synnyttamista paastoista, kun taas hiilikadenjaljella
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voidaan arvioida rakennuksen elinkaaren aikaista paastovahennyspotentiaalia
(kuva 6).

HIILIJALANJALKI HIILIKADENJALKI
Rakennushankkeen Halenunu:::nlkun
l"‘{m elinkaaren ‘ elin i;:'m
: ilmastopaistat potentiaaliset
0 ilmastohygdyt
COZ i
’ - " ICDZe]
-t o, '1"'}
CO2e = hilidioksidiekvivalentti, joka kuvaa kasvihuonekaasujen ilmastovaikutusta kuin ne olisivat hiilidicksidia

Kuva 6. Mita ovat hiilijalanjalki ja hiilikddenjalki (A-Insinddrit, pikaopas vahahiiliseen rakenta-
miseen 2022)

Tampereen yliopiston ja VTT:n tutkimuksen mukaan korjausrakentaminen on
hiilijalanjaljen ja elinkaaritalouden suhteen aina parempi vaihtoehto verrattuna
purkavaan uudisrakentamiseen seka puurakentamiseen. Suurin paastdésaastod
syntyy silloin, kun korjausrakentaminen pienentaa rakennuksen energiankulu-
tusta ja muuttaa lammitystapoja, jolloin sdhkon ja kaukolammaon paastokertoi-
met pienentyvat (Korjausrakentamisella nopeimmat ja suurimmat vaikutukset

hiilijalanjaljen pienentamiseen 2020).

4.2 Kiertotalous

Kiertotalouden talousmallissa omistamisen sijaan kulutus perustuu palvelui-
den kayttamiseen, joita ovat vuokraus, kierrattdaminen seka jakaminen. Materi-
aalien ja tuotteiden tulisi olla kaytossa mahdollisimman pitkaan ja hyvalla ylla-
pidolla niiden arvo pyritaankin sailyttamaan jatkokayttoa varten. Palvelu- ja
tuotesuunnittelu, joka tahtaa hukan ja jatteen minimointiin, vuokraus, kunnos-
taminen ja korjaaminen, liisaus, jakaminen, kierratys seka uudelleenkayttd
kuuluvat kiertotalouden toimintamalleihin (kuva 7). Vanhojen rakennusten sai-
lyttdminen, niiden kayttoian jatkaminen korjausrakentamisella ja rakennus-
osien seka materiaalien uudelleenkaytto ovat kiertotalouden mukaisia keinoja

rakennetun ymparistdn hiilijalanjaljen pienentamiseen. (Sitra 2018.)
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Jatehierarkia Materiaalien kiertotalous

Loppusijoitus Kertakayttémateriaalit

Kierratettavat
materiaalit

Energiahyotykayttd

Kierratys materiaalina Kierratetyt materiaalit

Kuva 7. Kiertotaloutta tukevat toimenpiteet (GBCF, KiertotalousSprintti 2024)

Rakentamisen yhteydessa kiertotaloudella voidaan tarkoittaa sita, etta tilat ra-
kennetaan, suunnitellaan ja toteutetaan siten, etta tiloista tulee muunneltavia
ja monikayttoisia. Rakennusmateriaaleina kaytetaan tuotteina kestavia seka

kierratettavia tuotteita, joilla on pieni hiilijalanjalki. (SYKE 2019.)

Korjaushankkeen kiertotaloustavoitteet tulee asettaa kohteen erityispiirteet
huomioiden. Rakennusmateriaalien uudelleenkaytolla ja kierratyksella voidaan
saastaa luonnonvaroja seka vahentaa uusien tuotteiden valmistamisessa syn-
tyvia paastoja ja jatteita. Erityisesti silloin kun hankkeessa on merkittava
maara purkutoita, tulisi tehda suunnitelma milla kartoitetaan purettujen materi-

aalien hyédyntaminen. (Hradil ym. 2019.)

4.3 Kierratys ja purku

Suomi on sitoutunut EU-jasenyyden mydota hyddyntamaan rakennus- ja purku-
jatteesta 70 %, kuitenkin hyddyntamisaste on yha alle 60 %. Purettavat raken-
nukset tulisi nahda materiaalipankkeina ja hydodyntaa energiapoltoissa ainoas-
taan silloin, kun niita ei pystyta muutoin hydodyntamaan. Purkujatteista ja -tuot-
teista uudelleen kaytettavaksi sopivat ne, mitka eivat ole ongelmajatetta (kuva
8). Sisatiloissa tehtavista purkutdista naita ovat:

- hyvakuntoiset keittiokalusteet

- vaatekaapit ja muut kiintokomerot

- liedet ja jaakaapit

- sisaovet, kerrostaso-ovet ja helat

- kellarin sisa- ja ulko-ovet

- pesualtaat ja hanat

- hyllykot, valaisimet ja muut varusteet.
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Jos kerrostalo paadytaan purkamaan kokonaan, jatteita syntyy eniten terasbe-
tonirungosta. Teras ja betoni eritelldan toisistaan ja betonimursketta kaytetaan
usein teiden pohjamateriaalina, vaikka parempi vaihtoehto olisi kayttaa sita
betonin raaka-aineena. lImastovaikutuksia arvioidessa tulee huomioida, edel-
lyttdakd materiaalin uudelleenkayttoonotto runsaasti energiaa kuluttavaa tyos-
tamista tai pitkia kuljetusmatkoja. Purkutéita tehtaessa tulisi kayttaa lajittele-
van purkutydn menetelmaa, jossa kaikki purkumateriaalit kasitelladn omissa
ryhmissaan. Nain ne on helpompi lajitella hyotykayttomahdollisuuksien mukai-
sesti eika niita sekoiteta keskenaan. (Asumisen uudistaminen loppuraportti
2009-2012. 2013; Rakentamisen kiertotalous s.a.)

4 )

PURKUKARTOITUS

HAITTA-AINEKARTOITUS PURKUMATERIAALI-
JA TUTKIMUKSET SELVITYS
I
Vaaralliset aineet: Arvio purkamisessa
mitd, missa, maara syntyvien tavanomaisten
jatteiden maadrista
Suositukset .
purkumenetelmista Arvio uudelleen-
kaytettavista osista
Suositukset o .
vaarallisen jatteen Kasittelysuositukset
kasittelysta

Kuva 8. Purkukartoituksen sisaltd (Ymparistoministerid 2019)

4.4 Yhteistilojen kunnostustoissa syntyvan jatteen kierratys

Kunnostushankkeen yhteydessa syntyva purkujate tulee lajitella eri jatelajei-

hin. Lajitellut jatelajit seka sekalainen rakennusjate toimitetaan vastaanottopis-
teisiin, joissa ne jalostetaan hyddyntamiseen kelpaavina tai toimitetaan eteen-
pain asianmukaiseen kasittelyyn. Kiinteiston omistaja tai kunnostustyon tilaaja

vastaa siita, etta purkujatteen kierratys tapahtuu voimassa olevien lakien- ja
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maaraysten mukaisesti. Purkujatteen kierratysta ohjaa maankaytto ja raken-

nuslaki.

Luvanvaraisten hankkeiden yhteydessa silloin, jos purkutoista syntyvaa jatetta
syntyy yli 1000 kg, tulee laatia selvitys purkujatteista. Lupa tarvitaan sellai-
sissa hankkeissa, jotka ovat verrattavissa uuden rakennuksen rakentamiseen
tai jos tyolla voi olla vaikutusta rakennuksen kayttajien turvallisuuteen tai ter-
veyteen. Yhteistilojen kunnostuksen osalta rakennusluvan tarve harvemmin
ylittyy, ellei kyseessa ole esimerkiksi linjasaneerauksen yhteydessa tehtavat
kunnostustydt, tai jos jollekin yhteistilalle haetaan kayttotarkoituksen muu-
tosta. Myos kantavien rakenteiden muutos ja palo-osastointien muutos edellyt-
tavat rakennusluvan hakemista. Vaikka selvitysta ei vaadita, on hankkeeseen
ryhtyvan tarkeaa tiedostaa mita ollaan purkamassa. Purkujatteiden lajittelulla

pienennetaan jatekustannuksia.

Tyypillisia yhteistilojen purkujatteita ovat kipsipohjaiset jatteet, puujate, laatat
ja keramiikka seka asbestia sisaltavat jatteet. Haitta-ainekartoitus tulee teettaa
taloyhtidissa, jotka ovat rakennettu ennen vuotta 1994. Yhteistiloissa haitta-ai-
neita voi l0ytya eristeista, laasteista, saumausaineista, maaleista, liimoista
seka muovimatoista, laatoista ja akustiikkalevyista. Yleisinta asbestin kayttd

rakennusmateriaaleissa oli 1960- ja 1970-luvulla (kuva 9).

Materiaali Aikakausi
Seina- ja kattotasoitteet 1960-1974
Lattiatasoitteet 1937-1960
Lattia- ja seindlaatoitukset (laastit ja liimat) 1960-1985
Vinyylitaatat ja vastaavat 1957-1988
Muovimatot 1970-1985
Liimat 1970-1980-luku
Maalit ja pinnoitteet 1970-1988
Kuitusementtituotteet 19101990
Putkieristeet 1923-1990

Kuva 9. Asbestipitoisten materiaalien kaytté eri vuosina (Suomen Isanndintiliitto ry 2021)
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5 KORJAUSHANKKEEN KULKU TALOYHTIOSSA

Taloyhtion tulee valmistautua tuleviin korjaushankkeisiin huolellisesti. Valmis-
telun lahtokohdaksi taloyhtion hallitus esittaa yhtiokokouksessa kunnossapito-
tarveselvityksen, joka on yleistasoinen nakemys mahdollisista tulevista remon-
teista. Taloyhtion hallituksen laatima selvitys kunnossapitotodista tulee laatia
vahintaan viideksi vuodeksi ja se on lakisaateinen (L 1599/2009). Vuokratalo-
yhtidilla vastaavaa vaadetta ei ole, vaan selvityksista huolehditaan itsenai-
sesti. Ennen suurempiin hankkeisiin ryhtymista tehdaan perusteellisempia sel-
vityksia kuten kuntoarviot seka kuntotutkimukset. Kuntoarvioon liittyy olennai-
sesti pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelma eli PTS. Naiden pohjalta pysty-

taan valmistautumaan tuleviin hankkeisiin hyvissa ajoin. (RT 18-11220: 2016).

Taloyhtion nykytilan kartoituksen jalkeen tunnistetaan tulevat korjauskohteet ja
siirrytddn hankesuunnitteluvaiheeseen (kuva 10). Hankesuunnittelussa maari-
tetaan korjauksen laajuus, kustannukset, aikataulu seka hankkeen tavoitteet.
Maankaytto- ja rakennuslain (MRL 119 §) mukaan hankkeeseen ryhtyvan tu-
lee huolehtia siita, ettd sen toteuttamiseen on kaytettavissa pateva henkilosto.
Yleensa taloyhtidilla ei itselldaan ole lain vaatimia edellytyksia, vaan hankkee-

seen valitaan asiantuntijat tyo- ja konsulttisopimuksin.

Kiinteistén

ylldpito
Hanke- Tilaajan vastuulla
suunnittelu Urakoitsijan vastuulla
Ehdotus- ja Toteutus- Yhteiselld vastuulla
yleissuunnittelu suunnittelu
Rakennuslupa-
tehtavat
Tarjouspyynnon
valmistelu
Urakkalaskenta
+ tarjous

Urakka ja sopimus-

neuvottelut

Urakkasopimus

Korjaamisen
valmistelu
Korjaaminen
Vastaanotto
Takuuaika
Takuutarkastus
Hanke- Investointi Tarvittaessa Rakentamis-
paatos paatos yhtitkokous paatds

Kuva 10. Korjaushankkeen tavanomainen kulku, vastuut ja paatokset (RT 103368: 2021)
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Taloyhtion yhteistilojen korjaushankkeissa ymparistotavoitteet kannattaa aset-
taa hankesuunnitelman yhteydessa, jolloin voidaan antaa erityista painoarvoa

esimerkiksi energiatehokkaiden ratkaisujen selvittamiseen, ekologisten materi-
aalien valintaan ja kiertotalouden toteutumiseen. Oleellista on myos selvittaa

tilojen kayttoaste seka niiden tarkoituksenmukaisuus.

6 YHTEISTILOJEN KAYTETTAVYYS JA SAAVUTETTAVUUS

Taloyhtion yhteistilat ovat asuinrakennuksessa sijaitsevia tiloja, jotka ovat
kaikkien taloyhtion asukkaiden yhteiskaytossa. Yhteistilojen toiminnallisuus on
tarkeaa, silla ne tarjoavat monia hyotyja ja parantavat asukkaiden asumismu-
kavuutta. Hyvin suunnitellut ja toimivat yhteistilat lisaavat taloyhtion arvoa, pa-
rantavat asumisen laatua ja luovat positiivista yhteisollisyytta asukkaiden kes-
kuudessa. Tasta syysta taloyhtion hallituksen ja asukkaiden yhteistyd on
avainasemassa, kun suunnitellaan ja yllapidetaan yhteistiloja niiden toiminnal-
lisuuden varmistamiseksi. Hyvalta tilalta edellytetaan viihtyisyytta. Viihtyisyy-
den taas voi moni kokea eri tavoin, mutta toimiva, esteeton tila tukee viihtyi-

syyden lisdantymista.

Yhteistiloihin suunnitellaan kulku yleensa porraskaytavasta tai ulkokautta.
Saavutettavuuteen kiinnitetdan yha enemman huomiota ja silla tarkoitetaan
esteettoman kulkemisen lisaksi myos sita, etta tiloista lOytyy esteetdon wc-tila

ja tilat sopivat kaikille kayttgjille. (Merildinen & Tervo 2022.)

Yhteistiloista poistuminen tulee tapahtua osastoidun uloskaytavan kautta, por-
rashuoneet ja kellarikaytavat ovat kerrostaloissa oma palo-osastonsa. Poistu-
misteilla ei saa olla palavia pintamateriaaleja tai palokuormaa kuten irtotava-
roita. (Ymparistoministerido 2017c.) Yhteistilojen turvallisuus on ensiarvoisen
tarkeaa. Kunnostettaviin tiloihin ei ole erityista maaraysta palovaroittimien,
poistumistieopasteiden ja sammuttimien osalta, mutta mikaan ei esta niiden

lisaamista yhteistiloihin.

6.1 Esteettomyys ja toiminnallisuus

Maankaytto- ja rakennuslain (117 e § Esteettomyys) mukaan rakennushank-
keeseen ryhtyvan on huolehdittava, etta rakennus ja sen piha- ja
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oleskelualueet suunnitellaan ja rakennetaan niiden kayttotarkoituksen, kaytta-
jamaaran ja kerrosluvun edellyttamalla tavalla siten etta esteettomyys ja kay-
tettavyys otetaan huomioon erityisesti lasten, vanhusten ja vammaisten henki-
I6iden kannalta. Yhteistiloja kunnostaessa tavoitteena tulisi olla kaikkien tilojen
esteettomyys, mutta esteettomyytta ei edellyteta, jos sen toteuttaminen raken-
nuksen ominaisuuksien takia ei ole mahdollista ja esteetdonta paasya tilaan ei
ole. Esteettdmyyden parantaminen lisda rakennuksen kaytettavyytta (Topten
117 e 03). Esteettomyytta suunniteltaessa mitoitusperusteena kaytetaan ylei-
sesti pyoratuolin tilantarvetta, mutta myos muiden liikkumiseen tarvittavien
apuvalineiden kaytto tulee huomioida mitoituksissa. Yhteistiloissa voidaan liik-
kua monin eri valinein, kuten rollaattorilla, muuttokuorman seka lastenvaunu-

jen kanssa. (Kilpela 2019.)

Hyva toimintaymparistd vaikuttaa inmisen hyvinvointiin ja terveyteen. Hyva
ymparistd on helppo hahmottaa, tilaratkaisut ovat selkeita ja ne tukevat liikku-
mista seka toiminnallisuutta. Laura Sorrin tutkimuksen 1950—-1980-lukujen
asuinkerrostalojen soveltuvuudesta senioreille mukaan vuonna 2030 joka nel-
jannen suomalaisen odotetaan olevan yli 65-vuotias ja suhteellisesti eniten
oletetaan 85-vuotiaiden osuuden lisaantyvan. Yhteistilojen esteettomyytta ja
toiminnallisuutta parantamalla on mahdollista tukea ikaantyvien mahdollisuuk-

sia asua kotona pidempaan.

Vuoden 2023 alussa eduskunta on hyvaksynyt muutosehdotuksen (HE
250/2022) asunto-osakeyhtidlakiin. Laki laajentaa osakkaan muutostyo-
oikeutta koskien yhtion tiloja ja jatkossa osakkaalla on mahdollisuus parantaa
tilojen kayton esteettomyytta. Esteetonta kulkemista parantavia toimenpiteita
voivat olla esimerkiksi sahkdiset ovenavausjarjestelmat, kasijohteet seka kul-
kuluiskat. Toiminnallista esteettomyytta voidaan parantaa esimerkiksi va-
rieroilla tai eri tavalla erottuvin materiaalein. Muutostyon kustannukset (asen-
nuskulut, kayttd, huolto, ennallistaminen) jaavat osakkaan vastattaviksi, mutta
mikali muutoksista hyotyvat talon asukkaat laajemmin kohtuullista olisi, etta
yhtié harkitsisi osallistumista kuluihin. (Taloyhtidon hyva hallintotapa-suositus
2021.)
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6.2 Viihtyisyys ja monikayttoisyys

Parhaimmillaan yhteistilat toimivat oman asunnon monimuotoisena jatkeena ja
tukevat arjen sujuvuutta ja lisdavat asumismukavuutta. Yhteistilat ovat avoimia
kaikille asukkaille ja tilat mahdollistavat naapuruston kohtaamisen, mutta yh-
teistilojen kaytto tulee silti olla mahdollista myds omilla vuoroilla. (Merilainen &
Tervo 2022.)

Viihtyisyys on ympariston ominaisuus olla miellyttava, eli sellainen missa ihmi-
sen on helppo olla. Sanakirjan mukaan viihtyisalle synonyymeja ovat miellyt-
tavé, rattoisa ja kodikas. Viihtyisyyden ihmiset kokevat eri tavoin ja toisille se
on hyva kayttokokemus, kun taas toisille jotain mika on miellyttavaa silmalle.
Yhteistilojen kunnostuksen suunnitteluun on tarkeaa saada asukkaat mukaan.
Palautteen asukkailta voi kerata haastattelemalla tai esimerkiksi sahkoisen ky-

selyn avulla.

Yhteistilojen viihtyisyytta ja monikayttoisyytta voidaan parantaa kunnostus-
hankkeiden yhteydessa monin keinoin, tutkimuksen haastattelussa esimerk-
keina nousivat:

- muunneltavuus tiloissa ja kalusteissa

- luonnonvalon lisaaminen

- valaistuksen parantaminen (alyvalaistus, led-valaistus)

- riittava ilmanvaihto

- hyva akustiikka

- tilojen ja kalusteiden ergonomia

- teknologian hyddyntaminen (varausjarjestelmat, aanentoisto)
- esteettomyyden huomioiminen

- varien ja eri materiaalien kaytto.

7 MATERIAALIEN VALINTA JA KESTAVYYS YHTEISTILOISSA

Kestavan rakentamisen periaatteisiin kuuluu ymparistoystavallisten materiaa-
lien kayttd. Kunnostushankkeessa kannattaa suosia esimerkiksi kierratysma-
teriaaleja, ekologisia pintamateriaaleja ja muita vahemman ymparistokuormit-
tavia vaihtoehtoja. Rakennus on lukuisten materiaalien ja teknisten toimintojen
kokonaisuus, ja materiaaleja valittaessa ei kuitenkaan voida huomioida pel-
kastaan valmistusvaiheen paastdja, vaan on otettava huomioon myds niiden

tekniset ja toiminnalliset vaatimukset. Huollon ja korjausten ymparisto- ja
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kustannusvaikutukset tarkastellaan koko materiaalin elinkaaren ajalta. (Kes-

tava rakentaminen s.a.)

Oleellisinta valinnassa on 16ytaa oikea materiaali oikeaan kayttétarkoitukseen,
se on osa kestavaa rakentamista. Rakennusmateriaalin valinnassa apuna toi-
mii ymparistoseloste eli EPD (Environmental Product Declaration). EPD-selos-
teessa esitetaan tuotteen ymparistévaikutukset. EPD-sertifioiduilla tuotteille on
tehty laskenta koko sen elinkaaren ajalta LCA-elinkaarianalyysilla. (Rakennus-
tieto 2024.) Vahanhiilista rakentamista on pyritty edistamaan monin keinoin, ra-
kentamisen paastotietokanta (CO2data.fi) on julkaistu vuonna 2021. Tietokan-
nan tavoitteena on yhdenmukaistaa rakennuksen elinkaaren aikaisten ilmasto-
vaikutusten laskentaa. Palvelun tietokanta perustuu julkiseen tietoon Suo-
messa kaytettavien rakennustuotteiden ilmastovaikutuksista, materiaalitehok-
kuudesta seka kierratettavyydesta. Tietokanta on koottu eri Iahteista, paaasi-

assa ymparistoselosteista eli EPD:ista. (Rakennustieto 2024.)

Rakennusmateriaalien on oltava vahapaastoisia aina kun on mahdollista.
Vahapaastoisista, ymparistoystavallisista rakennusmateriaaleista on olemassa
rakennusmateriaalien paastoluokitus M1. M1-luokitus vaaditaan kaikissa sisa-
tiloissa kaytettavissa tuotteissa. Materiaaleja valittaessa ei voi suoraan valita
materiaalia sen hiilijalanjaljen perusteella, vaan on huomioita materiaalin pit-
kaikaisyys, huollettavuus, purettavuus seka kierratettavyys. (Hakkinen & Kuit-
tinen 2020.)

Pintamateriaalien on oltava helposti puhdistettavia ja kestavia. Siivous otetaan
huomioon jo sisustuksen suunnitteluvaiheessa, silla tilat tarvitsevat saannal-
listd huoltoa ja siisteyden yllapitoa. Ymparistoministerid suosittelee, etta kun-
nostetuille tiloille laaditaan kayttd- ja huolto-ohjeet. Kaytto- ja huolto-ohjeet
ovat pakolliset uudisrakennuksille seka lupaa vaatineille korjaushankkeille.
Kaytanndssa ohjeisiin kootaan kaikki asiakirjat eri materiaali- ja laitetoimitta-
jilta. Huoltokirjat ovat usein taloyhtidissa jo sahkoisessa muodossa, mutta nii-
den saatavuus ja tiedon jako jaa usein puolitiehen. (Huttunen 2021.) Toimin-
nalliset yhteistilat vaativat saannollista huoltoa ja siisteyden yllapitoa. Hyva
kunnossapito takaa sen, etta tilat ovat aina valmiita kayttoon ja viihtyisat kayt-

taa.
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7.1 Materiaalivalinnat eri tiloissa

Opinnaytetyossani tarkastelin eri vuokrataloyhtididen peruskorjauksien suun-
nitteluohjeita. Naissa ohjeissa otetaan kantaa yhteistilojen materiaaleihin ja
yleisiin korjausohjeisiin. Suunnitteluohjeissa on annettu kaytettavista materiaa-
leista suosituksia seka erilaisia huomiota tilojen vaatimuksiin liittyen. Kaikissa
kirjallisissa ohjeissa seka haastatteluissa korostuu rakennuksen pitka elin-
kaari. Tuotteista tulee suosia niita, joiden kaytosta on jo hyvia kokemuksia.
Tuotteita, joissa on kaytonaikaiset huoltokustannukset korkeita, tulee valttaa.
Kaytettavissa olleet suunnitteluohjeet ovat vain osin julkisia, tilakohtaiset pin-
tamateriaalit on maaritelty alla tilakohtaisesti kayttaen kahden suuremman
kaupungin, kolmen vuokrataloyhtion ja yhden saation ohjeita mukaillen. Esite-

tyissa materiaalivalinnoissa kaytetaan myos omaa ammatillista osaamista.

7.2 Porrashuoneen pintamateriaalit

Porrashuoneen pintamateriaalit on jaettu Iahes kaikissa suunnitteluohjeissa
kahteen osaan, jotka ovat aulatilat (sisaantulokerros) seka kerrostasot. Aulati-
loihin panostetaan enemman ja siella lattiamateriaaliksi suositellaan laatoi-
tusta (kuivapuristettu klinkkeri tai vastaava) ja mosaiikkibetonia. Lattiamateri-
aalin kitkaluokan tulisi olla R10 (karhea) tai suurempi, jos aulassa on luiskia tai
kaltevia pintoja. Mikali lattia laatoitetaan, saumanvari ei saa olla lilan vaalea

eikda myoskaan liian tumma.
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Kuva 11. Aulatilan pintamateriaaleja, muovinen jalkalista (Makelainen 2018)

Kvartsivinyylilaattaa suositellaan aulatiloihin seka kerrostasoille. Kerrostasoille
on maaritelty myos dB-muovimattoa, joka vaimentaa askelaanta. Lattian pinta-
materiaali ei saa olla yksivarinen, vaan mieluiten kuvioitu tai "elavainen” pinta.
Maanvaraisissa lattioissa lattiapinnoitteen on oltava maaperasta nousevaa
kosteutta lapaiseva. Lattian listoitus valitaan tapauskohtaisesti lattiamateriaa-
liin sopivaksi, usein niin, etta uusi lista on mitoitukseltaan korkeampi kuin
vanha, jolloin vanhat listan liimat ja irrottamisesta syntyvat vauriot jaavat pii-
loon (kuva 11). Betoniportaat kunnostetaan hiomalla ja pinnoitetaan (kivisuoja-
kasittely). Olemassa olevat mattosyvennykset sailytetaan, kunhan niissa oleva
matto on ihmisvoimin nostettavissa, eli ei lilan suuri. Aulatilojen lattiat varuste-

taan vaihdettavin aulamatoin.

Porrashuoneen seinat suositellaan tasoitettavaksi ja sen jalkeen maalatta-
vaksi puolihimmealla maalilla, maalauskasittely-yhdistelman rasitusluokka 05
(erityisrasitukset ja vaatimukset sisatiloissa). Kaikki porrashuoneen kolhuille
alttiin ulkokulmat tulee suojata metallisin listoin, eli RST-kulmasuoijin, jotka
suojaavat kulmia kolhuilta. Aulatiloihin voidaan harkita sivuseiniin seinalaatoi-
tusta tai muuta kestavaa pinnoitetta. Porrashuoneiden turvallisuutta ja esteet-

tomyytta lisataan kontrastilla lattian, tasoerojen ja seinien valilla.
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Porrashuoneet voidaan yksildida kirjaimin seka eri varein, kerrosnumerointi li-
sataan kaikkiin kerroksiin joko maalamalla tai jalkiheijastavin tarroin. Porras-
huoneissa kaiteet ja kasijohteet pyritdan kunnostamaan ja mahdolliset johde-
muovit uusitaan. Porrashuoneiden suunnittelua varten laaditaan varityssuunni-
telma seka havainnekuvat helpottamaan visuaalisten valintojen tekoa (kuva
12).

Kuva 12. Porrashuoneen havainnekuva vareista ja materiaaleista taloyhtiolle (Makelainen

2024)

Sisdankayntiaulassa on kiinnitettava erityistd huomiota alakattoverhouksenka-
ton kestavyyteen. Alakattomateriaalin tulee olla akustoiva ja erityisesti mata-
lissa aulatiloissa iskun kestava. Alakatot voidaan tehda esimerkiksi kui-
tusementtilevysta. Muilta osin levyttamattomat porrashuoneen katot tasoite-
taan ja maalataan. Kerrostasojen kattoihin lisataan tai uusitaan akustiikkale-

vyt.
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7.3 Sauna- ja pesutilojen pintamateriaalit

Saunatilojen kunnostuksessa ohjeistuksissa korostuu nykyisen kayttoasteen
selvittaminen seka lapikuljettavista saunoista luopuminen. Tavoitteena on, etta
yksi sauna on yhta pesuhuonetta kohden. Taman voi toteuttaa siten, etta iso
sauna jaetaan kahdeksi, tai toinen suihkutila ja pesuhuone otetaan pois kay-

tosta ja muutetaan niiden kayttotarkoitusta.

Suomalainen puu on karttuva luonnonvara ja sita kaytetaan saunatiloissa sei-
nissa, katoissa, lauteissa seka kalusteissa. Suomessa kaytetaan vain sertifioi-
tuja puutuotteita. Yleisimmat puiden sertifikaatit ovat PEFC ja FSC, sertifikaa-
teilla voidaan osoittaa puun alkupera ja todentaa niiden kestava tuotanto
(kuva 13). Sertifiointijarjestelma PEFC (Programme for the Endorsement of
Forest Certification schemes) on kansainvalinen jarjestelma, joka edistaa met-
sien kestavaa kayttda. Suomen metsista 90 % on PEFC sertifioitu. FSC (Fo-
rest Stewardship Council) on ensimmainen kayttoonotettu kansainvalinen
metsatuotteiden vastuullisuussertifikaatti. (Puun kayton ymparistévaikutukset
2020.)

A

PEFC FSC

Kuva 13. Metsien sertifiointi, PEFC ja FSC (Puuinfo 2024)

Talosaunan yleisimpana pintamateriaalina on puu. Seinat ja katto paneloidaan
samalla materiaalilla, mika yleisimmin mainittuna oli lampokasitelty haapa,
lampokasitelty tervaleppa tai vahaoksainen suojakasitelty kuusipaneeli. Lau-
depuuna suositellaan kaytettdvaksi samaa materiaalia kuin muilla puupin-
noilla. Lauteiden tulisi olla pystyyn nostettavat seka helposti huollettavat. Lau-
depuu ei saa olla liian leveaa, silla se on alttimpi halkeamaan herkemmin.
Kaikki laudepuut kasitelladn saunasuojalla tai parafiinioljylla. Lauderungon tu-

lisi olla alumiinia tai kuumasinkittya terasta (esimerkiksi Tapusan-
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laudejarjestelma). Saunatilat varustetaan tarvittavilla laudekaiteilla seka lau-
teille nousemista helpottavilla kasijohteilla. Suojakaiteissa seka kasijohteissa

kaytetaan samaa materiaalia kuin muissa saunan pinnoissa.

Saunatilojen lattiat vesieristetaan ja varustetaan lattialammityksella (16ylyhuo-
neessa vain kulkuvaylat), lattiat laatoitetaan ja lattialaatta nostetaan jalkalis-
taksi. Lattialaattana kaytetaan saunassa ja pesuhuoneessa yleisesti kokoa 10
x 10 cm, materiaalina esimerkiksi lapivarjatty klinkkeri. Lattialaatan valinnassa
tulee huomioida sen liukkaus seka vedenimukyky. Osassa ohjeita suositellaan
kaytettavaksi epoksisaumalaastia, joka on yleinen esimerkiksi uimahalleissa ja

tuotantokeittidissa.

Pesuhuoneen seinat laatoitetaan usein valkoisella tai vaalealla kaakelilla ja
niissa kaytetaan tehosteseinia luomaan tunnelmaa. Seinalaattojen kokosuosi-
tuksissa oli paljon vaihtelua, mutta suositellut koot olivat vahintaan 20 x 20
cm. Pukuhuoneen seinat joko maalataan tai paneloidaan (kuva 14). Pesu- ja

pukuhuonetiloissa katot ovat paneloituja tai kipsilevykattoja. Kaikissa markati-

loissa katon ylapuolisen tilan tulee olla tuulettuva.

Kuva 14. Pukuhuoneen materiaaleja ja varusteita (Makelainen 2024)

Ovien tulee olla markatiloihin sopivia. Saunatiloissa ovi on useimmiten puuovi,
mutta myos lasiovi oli vaihtoehtona sellaisissa saunoissa, jonne ei kuljeta kah-
desta suunnasta. Saunaoven vetimen tulisi olla joko pitka pystyvedin tai levea
vaakavedin. Lakattujen karmien kanssa kaytetaan lakattuja puulistoja, maalat-

tujen karmien kanssa valkoisia muovilistoja.
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Kunnostustoiden yhteydessa ainakin yhdesta saunasta pyritaan tekemaan es-
teetdn ja muuten esteettomyytta parannetaan siten, etta ovet ovat kynnykset-
tomia seka leveydeltaan 9M. Pesutiloihin lisatdan suihkun yhteyteen tukikah-
vat. Peruskorjauksissa tutkitaan myos saunan ilmanvaihdon riittavyys seka

mahdollisuus lammontalteenottoon.

7.4 Pesula- ja kuivaushuoneet

Talopesuloiden tulee sijoittua lahelle kuivaushuoneita tai mahdollisesti ulko-
kuivaustilaa. Jos kuivaushuonetta ei viela yhtidssa ole, sellainen suositellaan
rakennettavaksi. Pesulan lattia vesieristetaan ja laatoitetaan, mutta myos
massalattia on mahdollinen. Lattian pinnan liukkauteen tulee kiinnittaa erityista
huomiota. Pesulan seinat laatoitetaan joko kokonaan tai osittain (kuva 15).
Pesulan ylapuolisesta adnenvaimennuksesta on huolehdittava ja kattoon

asennetaan kosteudenkestavat adnenvaimennuslevyt.
7

Kuva 15. Vuokratalon pesutupa (Makelainen 2017)

Kuivaushuoneiden lattiat laatoitetaan tai pinnoitetaan (massalattia/epoksi).
Kuivaushuoneiden seinat maalataan ja katot varustetaan samoin kuin pesu-
lassa. Mikali pesulan tai kuivaushuoneen ovia joudutaan uusimaan, suositaan

muoviovia, paasaantoisesti ovet kunnostetaan maalaamalla.
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7.5 Muiden yhteistilojen materiaalit

Kerhotilojen ja muiden vapaa-ajantilojen kunnostamisessa huomioidaan aa-
nieristavyys erityisesti ymparoiviin asuinhuoneistoihin. Tilan akustiikkaa ja aa-
nieristavyytta voidaan parantaa katon akustiikkalevyilla, mutta myos lattiama-
teriaalin avulla. Tilan kayttotarkoitus vaikuttaa siihen, millaisia materiaaleja ti-
lassa halutaan kayttaa. Valittujen materiaalien tulee olla helposti puhdistetta-
via seka kestavia. Ohjeistuksissa naihin tiloihin otetaan vahiten kantaa, mutta

tahan vaikuttaa juuri kayttotarkoituksen vaihtelevuus.

Varastotiloissa paasaantoisesti tehdaan vain maalauskunnostus. Mikali puu-
runkoiset varastokopit ovat tulleet tiensa paahan, ne uusitaan terasverkkojar-
jestelmaseinina (esimerkiksi Troax-jarjestelma). Irtaimistovarastoja pyritaan

mitoittamaan uudelleen nykymaaraysten mukaiseksi, mikali mahdollista.

8 YHTEISTILOJEN KUNNOSTAMISEN HAASTEITA

Taloyhtion yhteistilojen kunnostaminen voi olla haasteellista monista eri syista.
Yksi suurimmista haasteista on varojen hankkiminen kunnostushankkeisiin.
Yhteistilojen kunnostaminen voi olla kallis projekti ja taloyhtion on paatettava,
mista varat saadaan. Tama voi vaatia ylimaaraisten maksujen asettamista
osakkaille tai lainojen ottamista, mika voi aiheuttaa erimielisyytta taloyhtion ja-
senten keskuudessa. Rahoituksen saaminen taloyhtidille on ollut kokoa ajan
haastavampaa ja kun korjausvelkaa on kertynyt tarpeeksi, rauhoituksen saanti

voi olla mahdotonta.

Taloyhtion osakkailla voi olla erilaisia mielipiteita siita, miten yhteistilat tulisi
kunnostaa ja mihin varat tulisi kayttaa. Tama voi johtaa paatoksentekoproses-
sin hidastumiseen ja konflikteihin, ellei yhteisymmarrykseen paasta. Yhteistilo-
jen kunnostaminen kannattaa yhdistaa muihin taloyhtion kunnostushankkei-
siin, jos mahdollista. Tahan vaikuttaa toki se, onko yhteistilat jo kayttdikansa
paassa, jolloin niita ei voida yhdistada muihin tuleviin korjauksiin, kuten linjasa-
neerauksen yhteyteen.

Yhteistiloja kunnostaessa on tarkeaa suunnitella huolellisesti ja varmistaa, etta
kaikki tarvittavat luvat ja sopimukset ovat kunnossa. Projektin toteuttamisen
on oltava jarjestelmallista ja koordinoitua, jotta valtetaan viivastykset ja
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ylimitoitetut kustannukset. Kunnostustoiden aikatauluttaminen ja sen toteutta-
minen taloyhtion arjen keskella voi olla haastavaa. Asukkaiden elamaa ja
mahdollisia hairidita on otettava huomioon ja tasta syysta on tarkeaa loytaa ta-

sapaino, jotta kunnostustyot eivat aiheuta lilkaa haittaa asukkaille.

Kuten missa tahansa rakennushankkeessa, voi kunnostustdiden aikana saat-
taa paljastua odottamattomia ongelmia, kuten rakenteellisia vaurioita tai piilo-
tettuja puutteita. Tallaiset yllattavat I0ydot voivat nostaa kustannuksia ja vaatia
lisasuunnittelua ja -tyota. Yhteistiloissa tyypillisimpia vaurioita ovat esimerkiksi

markatilojen kosteusvauriot.

Hankkeiden laadunvalvonta on tarkeda. On varmistuttava siita, etta tyo teh-
daan oikein ja sovitun mukaisesti. Tama vaatii ammattitaitoista valvontaa ja
tarvittaessa rippumatonta tarkastusta. Naiden haasteiden hallitseminen vaatii
hyvaa suunnittelua, avointa viestintaa taloyhtion jasenten valilla seka tarvitta-
essa ulkopuolisen asiantuntijan apua. Huolellisesti toteutettuna yhteistilojen
kunnostaminen voi parantaa taloyhtion asumismukavuutta ja kiinteiston arvoa

pitkalla aikavalilla.

9 YHTEENVETO

Yhteistilojen kestava kunnostaminen on monipuolinen ja ajankohtainen aihe,
joka koskettaa niin yksittaista taloyhtion asukasta kuin useamman kiinteiston
omistavaa yhtiota. Tassa opinnaytetydssa tarkastelin erilaisia lahestymista-

poja ja kaytantgja, joilla yhteistiloja voidaan kunnostaa kestavalla tavalla, ot-

taen huomioon ekologiset, taloudelliset ja sosiaaliset nakokohdat.

Pyrin hahmottamaan opinnaytetyoni tuloksia SWOT-analyysin avulla (kuva
16). SWOT-analyysissa kasitelldan nykyhetkessa olevia vahvuuksia seka
heikkouksia mutta myds tulevaisuuden uhkia ja mahdollisuuksia (muo-
toilu.info). Yksi keskeisimmista havainnoista oli se, ettéa kestava kunnostami-
nen vaatii kokonaisvaltaista lahestymistapaa. Se edellyttaa huolellista suunnit-
telua, materiaalivalintoja ja perehtymista ratkaisuihin, jotka vahentavat haitalli-
sia ymparistovaikutuksia ja lisdavat tilojen ekologisuutta. Tarkeaa on myos
huomioida sosiaaliset seka kulttuuriset tekijat, kuten tilojen kayttajien tarpeet

ja historiallinen arvo.
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YHTEISTILOJEN KESTAVA KUNNOSTAMINEN TALOYHTIOSSA

/Vahvuudet \ / Heikkoudet\

Kestavan kehityksen edistaminen Kustannukset
Asukkaiden viihtyvyys Rakennuksen ika, rakenteelliset
vauriot

Naapuruston yhteisollisyys
- /
\

/Mahdollisuudet

Asukkaiden VaStUStLIS/

.
4 Unat )

Arvon lisays Rahoituksen saatavuus
Energiatehokkuus Lakisaateiset vaatimukset
Kustannussaastot pitkalla Uusien materiaalien kayttoonotto

\ai kavalilla / \ /

Kuva 16. SWOT-analyysi, yhteistilojen kestava kunnostaminen taloyhtiéssa (Makelainen
2024)

Yhteistilojen kestava kunnostaminen voi myos tuoda mukanaan monia hyotyja
seka ympariston etta inmisten kannalta. Yhteistilojen kunnostamisella voi pie-
nentaa hiilijalanjalkea ja saastaa huomattavasti kustannuksia pitkalla aikava-
lilla. Ennakoimalla tulevia korjauksia saadaan pidettya asumiskustannuksia
kohtuullisina. Kestavat ratkaisut vaikuttavat myonteisesti rakennuksena ar-
voon ja elinkaareen. Uusien materiaalien kayttdonotossa saattaa tulla haas-
teita, silla niista ei ole tarpeeksi kerattyja kayttokokemuksia kaytosta osana

yhteistiloja.

Tutkimukseni kyselyyn ja haastatteluihin olisi pitdnyt saada useampi vastaaja,
silld nyt otos jai aika kapeaksi ja kyselyyn tuli huonosti vastauksia. Haastatte-
lut olisi pitanyt saada nauhalle, silla vaikka muistiinpanot laadittiin haastattelun
yhteydessa ja taydennettiin haastattelun jalkeen, oli silti vaikea muistaa kaik-
kia yksityiskohtia.
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YHTEISTILOJEN KESTAVAN KUNNOSTAMISEN KAYNNISTYS

HAITTA-AINEKARTOITUS ]

N 7

VIHREAT TAVOITTEET
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+ TALOSAUNA
+PESULA

KUSTANNUSSAASTOT PIENEMPI HIILJALANJALKI ARVON LISAYS

Kuva 17. Yhteistilojen kestavan kunnostamisen kaynnistys (Makelainen 2024)

Esimerkiksi:

+ PORRASHUONE

+ PORRASHUONE

Yhteistilojen kestavaan kunnostamiseen ryhdyttaessa jakaisin tarkeimmat
asiat neljaan eri lohkoon (kuva 17). Nykytilan kartoittamisessa kaydaan lapi
hankkeen lahtotilanne, johon kuuluu taloyhtion laatima tarveselvitys, tarvittavat
tutkimukset seka tilojen kayttdasteen selvittdminen. Hankesuunnitteluun siir-
ryttdessa on talloin riittavat Iahtoétiedot. Hankesuunnittelun aikana maaritetaan
kunnostustoiden laajuus seka tavoitteet. Laajuus ja tavoitteet antavat raamit
aikataululle seka kustannuksille. Vihreat tavoitteet tulee asettaa jo hankesuun-
nittelun aikana, jolloin suunnitteluvaiheessa ne otetaan varmasti huomioon.
Hankesuunnittelun yhteydessa kaydaan lapi taloyhtion muita mahdollisia kor-
jaushankkeita, joiden yhteyteen yhteistilojen kunnostus olisi jarkevaa yhdistaa.
Yhdistamalla hankkeita saadaan kustannussaastoja, ja valtytaan turhilta paal-
lekkaisiltd korjaustoimenpiteiltd. Osallistamalla hankkeeseen asukkaat, saa-
daan tarkeaa tietoa taloyhtion nykytilanteesta ja siitd millainen sen halutaan
olevan tulevaisuudessa. Erityisesti asunto-osakeyhtidissa on tarkeaa saada
mahdollisimman moni asukas mukaan hankkeeseen. Kun suunnitelmia laadi-

taan yhdessa, on paatds hankkeeseen ryhtymisesta helpompi tehda.

Lopputuloksena opinnaytetyoni tarjoaa kaytannon ratkaisuja seka tietoa kesta-
van rakentamisen periaatteista, jotka tulisi huomioida juuri yhteistiloja kunnos-

tettaessa.
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Jatkokehitys

Tulevaisuudessa on tarkeaa jatkaa tutkimusta ja kehitystyota kestavan kun-
nostamisen saralla. Tarvitaan lisaa innovatiivisia ratkaisuja ja kannustimia,
jotka edistavat ymparistoystavallista rakentamista ja kunnostamista, erityisesti
nyt, kun rakentaminen on hidastunut hurjaa vauhtia. Aikaisemmin jaetuille
energia- ja perusparannusavustuksille tulisi tulla jatkumoa. EU-taksonomian
myota yleistyvat vihreat lainat seka kestavyyskriteereihin sidotut lainat olisivat
my0s taloyhtidille erinomainen keino rahoittaa hankkeitaan ja kuroa kiinni ker-
tynytta korjausvelkaa. Vihreista lainoista on viela vahan tietoa tarjolla, vaikka

ne olisivatkin hyva keino osoittaa vastuullisuuttaan todistetusti.

Nakisin, etta yhteistilojen suunnittelussa tullaan kiinnittamaan huomiota entista
enemman kayttajien hyvinvointiin, terveyteen ja asukkaiden yhteisollisyyteen.
Monikayttoiset tilat taipuisivat niin kulttuurillisiin tapahtumiin, kuin toiminnal-

liseksi joogastudioksi.

Yhteistilat kunnostetaan parhaimmillaan nimensa mukaisesti yhdessa.
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Liite 3

Haastattelun kysymykset:

Yleiset:

Onko yhteistiloilla viela kayttajia?

Mitka ovat suosituimmat yhteistilat?

Millaisena naette yhteistilojen tulevaisuuden?

Millaisia haasteita yhteistilojen kunnostamisessa on?

Miten usein yhteistiloja kunnostetaan?

Milloin yhteistiloja kunnostetaan?

Haluavatko asukkaat panostaa yhteistilojen kunnostukseen?

Kestavyys ja ekologisuus

Miten kestavyys ja ekologisuus on huomioitu yhteistilojen kunnostami-
sessa?

Millaisia materiaaleja suositaan yhteistiloja kunnostettaessa?

Onko ekologinen kunnostaminen kallimpaa?

Miten paljon yhteistilojen yllapidosta tulee kustannuksia vuodessa?
Millaiset vauriot ovat yhteistiloissa yleisimpia?

Osaavatko asukkaat vaatia ekologisia ratkaisuja?

Onko teilla omia ohjeita / suosituksia kestavaan rakentamiseen?



