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Abstract

The aim of this thesis was to make a summary of the needs for renovation of the block of flats built in 1960 's
and 1970 s in Saarijarvi suburban in Kuopio. The thesis was commissioned by Jokivari Ltd.

The research material was gathered by Internet based questionnaire in which multiple choice questions and open
questions were used. For the preparation of the questionnaire concepts such as building maintenance and aiming
usability time were examined. The most typical damages for instance in roofs, facades and in water and drain
pipes, electricity and heating systems in typical precast concrete apartment buildings from 1960 s and 1970 s
were examined. Besides the questionnaire information was also gathered from the websites of real estate agents.
The collected data was tabulated for Jokivari Ltd and the results were also written in a verbal form. The research
material included information from 70,3 % of the condominiums Saarijérvi area. On the basis of this information
some conclusions were made about the condition of the block of flats in Saarijarvi area.

As a result of this thesis were a summary of the results of the survey and a written report describing the realized
renovations and those to be done in the block of flats in Saarijarvi area. The thesis indicated that HPAC and elec-
tric equipment were outdated, the equipment in need of repair and a great need to renew water pipes and
drains. Also electrifications and house ventilation systems should be renewed to correspond to the new require-
ments. The roofs were mainly renovated in early 1990 ‘s and the number of maintenance repairs over the past
20 years was low, so the need for these renewals was also stated.
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1 JOHDANTO

Tama opinndytetyd on saneerausrakentamiseen erikoistuneen Jokivari oy:n tarpeisiin tehty kartoitus
Kuopion Saarijarven lahion korjaustarpeesta. Kartoituksen kohteena oleva Kuopion Saarijarven alue
on sellainen tyypillinen 1960-70-luvun betonielementtildhio, jonka koko kerrostalokanta on ialtaan
peruskorjausvaiheessa. Tavoitteena onkin selvittad, millaista korjausrakentamista Saarijarven taloyh-
tidissa on jo tehty, millaisia korjauksia on vireilld ja millaiseen korjaamiseen on painetta teknisten

kayttoikien paattymisen vuoksi.

TyOn taustaksi perehdytadn kunnossapitoa, korjausrakentamista ja 1960- ja 1970-luvun betoniele-
menttikerrostalojen tyypillisia piirteita seka niiden korjaustarvetta kasittelevaan kirjallisuuteen. Varsi-
naisen kunnossapitotarpeen kartoittamisen taustaksi puolestaan tutustutaan Saarijarven alueeseen
seka kirjallisten lahteiden pohjalta ettd valokuvaamalla alueen rakennuskantaa. Kartoitus toteute-
taan internetin valitykselld tehtavalld, Saarijarven alueen taloyhtididen isannditsijbille suunnatulla
kyselylld ja keraamalla isannditsijoilta taloyhtididen korjaushistorioita ja korjaussuunnitelmia. Naita
tietoja tdydennetaan kiinteistovalittdjien sivuilta [6ytyvilld tiedoilla. Tutkimuksella pyritdan selvitta-

maan seuraavanlaisia asioita:

e Millaisia korjauksia alueen taloyhtitissa on tehty?

e Millaisia korjauksia alueen taloyhtidissa on suunnitteilla?

e Mitd korjauksia alueen taloyhtidissa olisi pitényt olla jo toteutettuina verrattuna teknisiin
kayttoikiin?

e Millaisia korjauksia taloyhtididen pitkan tahtdimen suunnitelmista olisi pitanyt 16ytya?

Tutkimuksessa saadut tiedot taulukoidaan ja kartoituksen tuloksista raporttiin puretaan erikseen

isanngitsijoille 1ahetetyn kyselyn tulokset, sitten esitelldén korjaushistorioista keratyt tiedot tehdyista
korjauksista ja pitkan tahtdagimen suunnitelmiin sisaltyvat tiedot tulevista korjauksista. Naiden tietojen
pohjalta muodostetaan kasitys Saarijarven alueen taloyhtididen korjaustarpeesta. Jokivari Oy:n kan-

nalta tydni varsinainen anti on Liitteena 1 oleva Saarijarven alueen korjaustarvekoonti.
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2 KIINTEISTOJEN KUNNOSSAPITO, KAYTTOIKA JA KORJAUSRAKENTAMINEN SEKA 1960- JA 1970-
LUVULLA RAKENNETTUJEN KERROSTALOJEN KORJAUSTARPEET

2.1 Kunnossapito ja kayttoika

Rakennusten taysi kayttoika saavutetaan huoltamalla rakennusosia ja tekemalla huolto- ja kunnos-
sapitoty6t oikea-aikaisesti ja laadukkaasti (Myyryldinen 2012, 16). Kiinteiston ylldpitoa ja suunnitel-
mallista korjaamista varten tarvitaan rakennuksen kaytto- ja huolto-ohje eli huoltokirja, kuntoarvio,
kuntotodistus ja kuntotutkimus, energiakatselmus seka korjaussuunnitelma (Ymparisto.fi 2016). Ta-
loyhtién hallituksella on lakisaateinen velvollisuus laatia taloyhtiélle kunnossapitosuunnitelma (PTS)
eli pitkain tahtdimen suunnitelma. Korjaussuunnitelmat perustuvat tehtaviin kuntoarvioihin ja kunto-
tutkimuksiin ja ne sisaltavat mm. kiinteistonpitoon kuuluvan yllapito- ja korjausrakentamisen kar-

keine aikatauluineen (Nieminen ym. 2013, 11).

Jokaisella rakennuksen osalla, laitteella ja jarjestelmélld on oma tekninen kayttdikansa. Tekninen
kayttdika on teoreettinen, kokemukseen ja tietoon perustuva maardaika, joka ei ota huomioon kiin-
teistdn ominaispiirteita ja yksilollistd kayttda. Taloudellinen kayttdika on aika, jona rakenteen, raken-
nusosan, laitteen tai jarjestelman tuottama hyéty tai arvo on suurempi kuin siitd aiheutuvat kustan-
nukset ja riskit. Rakennusosan tavoitteellinen kdyttoika on aika, jonka rakennusosa odotetaan saily-
van ominaisuuksiltaan sellaisena, ettad se tayttaa sille asetetut tehtavat ja vaatimukset kestavyyden,
ajanmukaisuuden ja taloudellisuuden suhteen. (RT 18-10922 2008.)

Tavoitteellisen teknisen kayttdidn saavuttaminen edellyttad, etta rakenteen huoltotoimenpiteet suori-
tetaan taysimaaraisind ajallaan. Tekninen kayttoéika on térked korjaustarpeen syntyyn vaikuttava te-
kija, se on aikavali, jonka aikana rakennuksen kuluvat osat tulevat loppuun kaytetyiksi. Osa raken-
nusosista on muihin rakennusosiin verrattuna niin pitkaikaisia, etta niita pidetdan kulumattomina.
Kulumattomien rakennusosien osuus on noin 30 % rakennuksen osista. Tekniseen peruskorjaustar-
peeseen on luettu rakennusosien vaurioitumisesta, vanhenemisesta ja kulumisesta aiheutuva kor-
jaustarve sekd asumisen laadun parantaminen ja lainsdadanndn velvoittamat laadun parannukset.
(Hietala ym. 2015, 66.)

Kiinteiston tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot on esitetty RT-kortissa numero 18-10922.
(2008). Kaytan paaosin siina esitettyja tietoja vertailukohtana esittdessani luvussa 4 kartoituksen
korjaushistorioista seka pitkan tahtdimen suunnitelmista kerattyja tietoja. Seuraavan taulukon tiedot
havainnollistavat 1960- ja 1970-luvun kerrostalojen rakennusosien teknisia kayttoikia ja odotetta-

vissa olevia vaurioita.
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TAULUKKO 1. Rakennuksen osien tekninen kaytt6ika ja odotettavissa olevat vauriot (Virta ja Pylsy

2011)

1960- ja 1970-luvun

rakennukset

Tekninen

kayttdiks

Odotettavissa olevat vauriot ja

ongelmat

betonisandwich-elementit

30 - 50 vuotta

betonisandwich-elementtijulkisivun maa-
lauskasittelyn

huoltovali

20 vuotta

betonisandwich-elementtijulkisivun sau-

mausten uusimisvali

15-20 vuotta

betonin pakkasrapautuminen, betoniteras-
ten korroosio, sadeveden paasy rakenteisiin,

lohkeamat ja halkeamat

puuikkunat

30 vuotta

kittauksen ja maalipintojen kunnossapidon
laiminlyémisesta aiheutuvat vauriot, sadvau-
riot, vetoisuuden

lisddntyminen

ylapohjat ja vesikatot

20-35 vuotta

reiat vesikatteessa, ylapohjan rakenteiden
kastumisesta johtuvat kosteus- ja homevau-

riot

ilmanvaihtojarjestelms,

painovoimainen

sama kuin koko jar-
jestelman

elinika

ilmanvaihtojarjestelma,

koneellinen poistoilma

puhaltimen uusinta-

vali 10-30 vuotta

huonon ilmanvaihdon aiheuttamasta pitkaan
jatkuvasta kosteuden tiivistymisesta johtuvat
kosteusvauriot

kylpyhuoneissa, sisdilmaongelmat

viemadrijarjestelmd, valurauta, muovi 1975 - | 50 vuotta
viemadrijarjestelmd, muovi, 1965 — 1975 40 vuotta
vesijohtoverkosto, kupari 40 vuotta
vesijohtoverkosto, terdas 20 vuotta
vesi- ja viemadrikalusteet 30 vuotta

korroosiosta aiheutuvat vuodot ja tuk-

keumat, vesivahingot

lammitysjarjestelma, kaukolampdlaitteet

20-25 vuotta

lammitysjarjestelma, o6ljylammityslaitteet

20-50 vuotta

lammitysjarjestelman putkistot, terds

rakennuksen kayt-
toika

huono ylldpito ja sdato aiheuttavat energia-

hukkaa

hissit

25-30 vuotta

yllapitokustannuksien nousu, kayttokatkot

Korjausrakentaminen

Rakennuksen ja sen osien asianmukaisen kunnon ja tavoitteellisen kayttdidn saavuttamiseksi tarvi-

taan huoltotoimenpiteiden liséksi korjausrakentamista eli toimenpiteitd, joilla yllapidetdan ja paran-

netaan rakennusten tai niiden osien kuntoa. Rakli ry:n kiinteistéliiketoiminnan sanastossa korjausra-

kentaminen jaetaan kunnossapitoon, perusparannuksiin, rakennusten ja rakennusosien tai teknisten

jarjestelmien uusimiseen. Kunnossapitoon liittyvan korjausrakentamisen tavoitteena on sailyttaa ra-

kennuksen ominaisuudet ja laatutaso. Kunnossapito tehdaan joko vuosikorjauksina tai peruskorjaus-

projekteina. Mikali korjaustoimenpiteet muuttavat rakennuksen ominaisuuksia ja nostavat sen tasoa,
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puhutaan perusparantamisesta. Usein korjausrakentaminen toteutetaan uusimalla rakennusosa, tek-
ninen jarjestelma ja jarjestelmdn osa. Erona vuosikorjauksiin, tallaisia korjaustoimenpiteitd tehddan
rakennuksiin melko harvoin, yleensa useamman vuosikymmenen valein. Vuosikorjauksia tehdaan

nimensa mukaisesti vuosittain, jopa uusissa rakennuksissa. (Rakli 2012 ja Hietala ym. 2015, 17.)

2.3 1960- ja 1970-luvulla rakennettujen kerrostalojen korjaustarpeet

1960- ja 1970-luvulla rakennettujen kerrostalojen ongelmakohtia ja korjaustarpeita nykypaivan na-
kokulmasta tarkasteltaessa kannattaa muistaa, ettd tuon aikaisen tehorakentamisen taustalla oli aja-
tus, etta ndma rakennukset purettaisiin 30—40 vuoden kuluttua. Yhtenaistd, tiivistd esitystd 1960- ja
1970-luvun kerrostalojen erityispiirteistd hyvine ja huonoine puolineen ei I16ytynyt, mutta yleiskuvan
saamiseksi seuraavaan taulukkoon on koottu, tdssa opinnaytetydssa kaytetyistd lahteista jadaneen
kasityksen perusteella kummankin vuosikymmenen kerrostalojen piirteité hyvine ja huonoine puoli-
neen seka kyseisen ajan kerrostalojen tyypillisia korjaustarpeita, joita tdssa luvussa kasitelldan tar-

kemmin.

TAULUKKO 2. Eri-ikaisten kerrostalojen hyvia ja huonoja puolia seka tyypillisia korjaustarpeita

Valmistumis- Hyvat puolet Huonot puolet Tyypillisia korjaus-
ajankohta tarpeita
1960-luku Hyvilld alueilla ark- | Huonekorkeus pie- Julkisivu, saumauk-
kitehtonisesti hyvida | neni, eritasoisia ra- | set, ilmanvaihto,
ratkaisuja, pihojen kennustekniikan ko- | lammoneristys,
valjyys ja puistomai- | keiluja, heikko ener- | ovet, ikkunat, vesi-
suus giatehokkuus katto
1970-luku Valmis ymparisto, Pimeat sisatilat, Julkisivu,
viheralueet sokkeloisuus, pieni saumaukset,
huonekoko, heikko ilmanvaihto,
danieristys, ilman- [ammoneristys,
vaihto, heikko ener- | ovet ikkunat, vesi-
giatehokkuus, es- katto
teettiset ongelmat
(rumuus)

Betonielementtitekniikka alkoi yleistya 1950-luvun lopulla ja betonielementit olivat joko kuori- tai
sandwichelementteja. Kuorielementtitaloissa yleinen julkisivumateriaali on tiili. 1960-luvun loppupuo-
lella kerrostalorakentamisessa oli siirrytty kdytanndssa taysin elementtitekniikkaan. 1970-luvun ker-
rostalot ovat padosin betonisandwichrakenteisia. Myds valipohjat ja ylapohjan kantavat rakenteet
tehtiin elementeistd. Naissa elementtitaloissa on tasakatot, joissa sadevesiviemardinti kulkee raken-
nuksen Iapi, eika niissé ole ulkonevia raystdita. (Nieminen ym. 2013, 12—-13.) 1960-luvulla kerrosta-
lorakentamisessa siirryttiin paikalla rakentamisesta elementtirakentamiseen, joten taman paivan na-
kokulmasta katsottuna rakennusten energiatehokkuus ja rakentamisen laatu olivat heikkoja (Niemi-
nen 2013, 10). Elementtitekniikan alkuaikojen tuotanto- ja materiaaliongelmat yhdistettyind puut-
teelliseen tietoon ratkaisujen toimivuudesta ja kestavyydesta ovat aiheuttaneet julkisivuihin vaurioita

ja mittavan korjaustarpeen (Kouhia ym. 2010).
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Halvan energian aikana 1960- ja 1970-luvuilla rakennettu kerrostalokanta on myds energiatehotonta
(Nieminen 2013, 10). LAmmoneristyksen osalta 1960—1970-luvun talot ovat Suomen rakennuskan-
nan heikoimmat. Ensimmaisissa betonisandwich-elementeissé lammaoneristeena oli 125 millimetrin
lastuvillalevy. 1960-luvulla eriste oli mineraalivillaa ja yleinen eristepaksuus 80 millimetrid, mutta
ohuempiakin kaytettiin. 1970-luvun alussa eristepaksuus kasvoi 90 millimetriin ja vuoden 1974 ener-
giakriisin seurauksena 120 millimetriin. (Mdlsa 2016.) Ohuiden eristepaksuuksien vuoksi talojen

energiatehokkuus on huono.

Siirtyminen elementteihin tapahtui ulkoseinarakenteissa muuta runkorakennetta nopeammin, joten
1960-luvulta lahtien suurin osa asuinkerrostalojen ulkoseindarakenteista on elementtirakenteisia. En-
sin kaytettiin padasiassa kuorielementtejd, joissa seindn sisakuori asennettiin valmiina rakennuk-
seen, ja lammoneristys ja ulkokuori tehtiin paikalla. Betonisandwich-elementti yleistyi hyvin nope-
asti ja 1960-luvun loppupuolelta Iahtien kerrostalojen ulkoseindrakenteet olivat enimmékseen sand-
wich-elementteja. (Kouhia 2010, 14.) Tallaisten rakenteiden tyypillisia vauriokohtia on useita. 1960—
1970-luvulla rakennettujen betonisandwich-rakenteisten ulkokuorissa voi olla pakkasvaurioita tai ul-
kokuoren raudoituksen korroosio-ongelmia. Ulkokuoreen imeytynyt vesi jadtyi ja suli ulkolampétilo-
jen vaihteluiden mukaan rikkoen rakenteen ulkopintaa. (Kouhia ym. 2010, 15.) 1960- ja 1970-luvun
kerrostalojen perustusten ja alapohjarakenteiden tyypilliset ongelmat liittyvat kosteuteen. Rakennuk-
sen vierusten pintavesijarjestelyt ovat usein puutteellisia, salaojat puuttuvat tai tukkeutuvat tai ala-
pohjan alusta téytemateriaali on virheellistd, misté seuraa kapillaarinen vedennousu (Kouhia
2010,9).

1960-luvulla parvekkeet suurenivat, kun elementtirakentamisen myo6ta ne muuttuivat joko sisaanve-
detyiksi tai niissa oli suojaavat sivuseinat. Saarasitukset aiheuttavat rakenteisiin vaurioita. Aluksi
elementtirakentamisessa kaytettyjen betonimateriaalien pakkasenkestdvyydessa ja myds valmistus-
tekniikassa oli puutteita, joista yleisimpia olivat betoniraudoitusten lilan ohuet suojakerrokset. Rau-
doitukset laajenivat ruostuessaan, ja tasta aiheutui betonin lohkeilua ja halkeamia. Lisaksi 1960-lu-
vun kerrostalojen parvekelaatoissa ei ollut vedeneristeita, joten veden tunkeutumista estavaa raken-
netta ei ollut. (Kouhia ym. 2010, 28-29.)

1960- ja 1970-lukujen kerrostalojen alkuperaiset ikkunat olivat kaksipuitteisia ja 1970-luvulta lahtien
kolmipuitteisia sisdan aukeavia ikkunoita, joiden U-arvo oli heikko. Alkuperdiset ulko-ovet olivat
yleensa ikkunallisia metalliovia ja parvekkeiden ovet kaksiovisia, ikkunallisia puuovia. Myds pitkaan
uusimatta olleet tiivisteet lisdavat ilmavuodoista aiheutuvaa vedon tunnetta, joka yleensa lisda lam-
mityksen tarvetta. (Kouhia ym. 2010, 23 ja 27.)

1960- ja 1970-luvun kerrostalojen katot on teknisen kayttdian padttymisen takia ainakin jo kertaal-
leen korjattu. Kattojen vedeneristeen alusta on joko suoraan kantavan rakenteen paalle asennettu
lammoneristysalusta tai korotuspukkien varaan rakennettu tuuletettu ja Iammoneristetty vesikattora-
kenne. Aiempien vaatimusten mukaisesti asennettujen ylédpohjaeristeiden paksuus saattoi olla vain
100 mm. (Kouhia ym. 2010, 23 ja 36.)
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1970-luvun alkupuoliskon kerrostalotuotannossa painopiste oli maarallisten tavoitteiden tayttami-
sessa (Hankonen 1994). Taman tavoitteen tayttamiseksi Asuntohallitus ohjeisti, etta rakennuksissa
ja niiden osissa tuli “pyrkia mahdollisimman pitkalle vietyyn teolliseen sarjatuotantoon” ja lisaksi oh-
jeistettiin, etta sarjatuotannosta saatavien saastéjen ja etujen hyddyntamiseksi “esivalmisteisten
osien eri mallien lukumaaraa tuli rajoittaa” eikd rakennuksissa saanut olla "turhia ulokkeita ja mut-
kia” (Asuntohallitus 1972, 9-10). Taloudellisten arvojen ja rakentamisen tehokkuuden rinnalla kau-
neusarvot jaivat sivuun, ja betonilahididen rumuudesta on tullut kiinteistdjen arvoa alentava tekija.
Betonitalojen ilme koetaan tylyksi. 1960-luvulla kerrostalot suoraviivaistuivat ja yksityiskohdat ja yk-
siléllisyys katosivat. Julkisivuissa aukotuksen tilalle tulivat nauhaikkunat. Harmaan laatikkoarkkiteh-
tuurin vuoksi betonia alettiin pitda rumana, toisen luokan materiaalina. (Mélsa 2016.) Kyseisen kus-

tannustehokkaan arkkitehtuurin piirteet ovat hyvin havaittavissa tassa opinndytetytssa tutkimuksen

kohteena olevalla Saarijérven alueella (kuva 1).

KUVA 1. Nékyma betonilahidsta (Komulainen 2017)

Kaikissa kdyttamissani lahteissa kiinnitetdan huomiota sekd 1960-luvun ettd 1970-luvun kerrostalo-
jen energiatehottomuudesta. 1960-luvulla rakennetut 6ljylammitteiset kerrostalot sijoittuvat yleensa
huonoimpaan energialuokkaan eli luokkaan G. Samalla vuosikymmenelld rakennettu kaukolampd-
kohde voi sijoittua myds luokkaan F riippuen julkisivun ldmmdneristavyydesta. 1970-luvun kauko-
lammitteinen kerrostalo sijoittuu yleensa F-luokkaan ja dljylammitteisen energialuokka on yleensa
huonompi eli G. (Pylsy 2013, 77.)
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3 KUOPION SAARIJARVEN KERROSTALOALUEEN KORJAUSTARPEIDEN KARTOITUS

3.1 Tietoa Saarijarven alueesta

Kartoituskohteeksi valittu Kuopion Saarijarven asuntoalue sijaitsee keskusta-alueen pohjoispuolella
2-3 kilometrin padssa keskustasta. Lyhyt matka keskustaan, hyvat liikenneyhteydet ja sadilyneet pal-
velut ovat tekijoita, jotka parantavat alueen kiinteistdjen korjauksien taloudellisia edellytyksid. Saari-
jarvi jakautuu kahteen osaan eli A- ja B-alueeseen. Kuopion kaupungin sivuston mukaan A-alue, jota
kutsutaan myds Tiihottaren alueeksi, on rakennettu padosin 1960-luvulla. Saarijérven B-alue on ra-
kennettu 1970-luvulla. (Saarijarvi-Tiihotar 2016.)

Alueen rakennuskanta koostuu pelkdstéan kerrostaloista ja on ajallisesti hyvin yhtendinen, yhtaan
alueen muita rakennuksia vanhempaa tai uudempaa rakennusta ei kummaltakaan alueelta 16ydy
(kuvat 2 ja 3). Kuten luvussa 2.1 esitetysta taulukosta 1 nahdaan, ndiden kiinteistdjen rakennuksen

osien tekninen kayttdika on ldahes kaikilta osin paattynyt, ja joiltakin osin se on paattymassa jo toi-

seen kertaan.

KUVA 3. Saarijarven B-aluetta (Komulainen 2017)
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3.2 Kartoituksen tarve, suunnittelu ja kdytéanndn toteutus

Kartoituksen toimeksiantajana ja yhteistydkumppanina toimi Jokivari Oy. Tyon keskeisena tavoit-
teena oli tehda yhtion kdyttoén Kuopion Saarijérven kaupunginosan korjaustarpeista sellainen

koonti, josta yritys saa tietoa alueen lahivuosien korjaustarpeesta.

Saarijarvi on 13hio, jonka koko kerrostalokanta on ialtadn peruskorjausvaiheessa. Alue jakautuu paa-
osin 1960-luvulla ja kokonaan 1970-luvulla rakennettuun osaan. Léht6éoletuksenani oli, etta Saarijar-
ven A-alue eli alueen vanhempi osa olisi jo osittain peruskorjattu, mutta uudempi B-alue viela odot-

taisi toimenpiteita.

Kartoituksen toteutin kysymalla isannditsijoilta tietoja talojen korjaushistorioista seka pitkan tahtai-
men suunnitelmista. Tiedon keradmista varten suunnittelin isdnnoitsijoille kyselylomakkeen (liite 2).
Kaytin lomakkeen suunnitteluun Google Forms -ohjelmaa, jolla saa laadittua helposti netissa taytet-
tdvan ja palautettavan lomakkeen. Kartoituksen lahteend kaytin myds kiinteistdvalityssivustojen tie-

toja.

Ensimmaiseksi ongelmaksi muodostui isdnnditsijdiden yhteistietojen puute. Muutama yhteystieto
|6ytyi netistd, mutta padosa tiedoista piti kdyda itse kerdamdssa taloyhtididen ilmoitustauluilta. Nailla
tiedonkeruukierroksilla sain samalla hyvan yleiskuvan koko alueesta ja sen rakennuskannasta. Saari-
jarven alueen taloyhtididen maara osoittautui sen verran pieneksi, etta etsin alueen kaikkien taloyh-
tididen isénnoitsijoiden yhteystiedot. Siina vaiheessa, kun sahkdpostiviestien lahettdminen tuli ajan-
kohtaiseksi, rajasin kuitenkin pois Niiralankulma oy:n ja Validia saatién omistamat taloyhtiot, silla

toimeksiantajani ei ollut kiinnostunut yleishyddyllisista taloyhtitistd.

Saarijarven alueella on kaikkiaan 42 kerrostaloyhtiota, joista viisi oli sellaisia, etteivat ne kuuluneet
Jokivari Oy:n tilaamaan kartoituksen piiriin. Otantaan jai mukaan 88,1 % alueen taloyhtidistd, joten

kayttdmaani otanta Saarijarven alueen kerrostalokannasta on edustava.

Laéhetin isannditsijoille kyselyn heidan isdnnéimansa taloyhtion korjaustilanteesta. Viikon kuluttua
Iahetin uuden viestin niille isénnoitsijoille, jotka eivat olleet vastanneet. Sain talla tavoin kayttdoni
pitkan tahtdimen suunnitelman ja korjaushistorian 12 taloyhtidsta eli 32,4 %:Ita otantaan kuuluvista
taloyhtidista. Isannditsijoille suunnattuun kyselyyn sain vastauksen kahdeksan taloyhtitn eli 21,6
%:n osalta. Kyselyn vastaukset kattoivat siis runsaan viidenneksen otantaan kuuluneista taloyhti-

0Oistd, joten vastausten voi katsoa edustavan otantaa hyvin.

Taman jalkeen ryhdyin kerdamaan ja Excel-taulukoimaan isannditsijéilta saatuja tietoja seka asunto-
myynti-ilmoituksista 16ytyneita tietoja tehdyista korjauksista ja korjaussuunnitelmista. Taulukoin tie-

toja 26 taloyhtiostd, mika tarkoittaa 70,3 % otantaan kuuluvista 37 taloyhtiosta.
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4 KARTOITUKSEN TULOKSET

Tulosten taulukointia vaikeutti se, etta tehtyjen ja tulevien korjausten kirjaamisessa korjaushistorioi-
hin ja PTS:iin oli rakennusalan termeja kaytetty sangen kirjavasti ja kirjauksien merkitysten tulkinta

oli valilla vaikeaa.

Kirjasin jokaisen tiedon Excel-taulukoihin (liite 3) ja ryhmittelin tiedot lopuksi jarkeviksi kokonaisuuk-
siksi, jotta yleisimmat tehdyt korjaukset ja tulevat korjausty6t nousisivat aineistosta paremmin esille.
Kasittelen aluksi lyhyesti isannéitsijoille tehdyn kyselyn vastauksista saadut tulokset. Puran seuraa-
vaksi sanalliseen muotoon korjaushistorioista ja kiinteistdvalityssivustojen tiedoista keratyt tiedot.
Lopuksi kuvaan tassa luvussa, mitd pitkan tahtdimen korjaussuunnitelmiin on kirjattu tulossa ole-

vista korjauksista.

4.1 Kyselyn tulokset

Taloyhtididen isannéitsijoille suunnatulla kyselylla halusin selvittaa isannditsijéiden mielipiteita hei-
dan isénndimiensa taloyhtididen kunnosta. Kyselylomakkeen kysymykset [6ytyvét liitteesta 2. Kyse-
lyyn saatiin vastaus kahdeksan taloyhtion osalta, mika tarkoittaa 21,6 % taloyhtitista. Kuten aiem-
min mainittiin, tdma merkitsee runsasta viidennesté otannan taloyhtidistd, joten vastausmaaraa

voidaan pitaa hyvana tdmantyyppiseen kyselyyn, varsinkin kun Saarijarven taloyhtidista monella on

sama isannditsija, jolloin han vastasi vain yhden taloyhtién osalta.

Isénnoitsijat arvioivat hoitamansa taloyhtién kunnon viisiportaisella taulukolla, jossa 0 oli erittain

huono ja 5 erittdin hyva. Kuten kuviosta 1 ndkyy, eniten (62,5 %) oli valittu numeroa 3.

5 (62,5 %)
4
2 (25 %)
2
1(12,5 %)
0 {0 %) 0 (0 %) 0{0 %)
0
0 1 2 3 4 5

KUVIO 1. Isannoitsijdiden arvioima kiinteistéjen kunto (Komulainen 2017)

Isannditsijoiden mukaan peruskorjaus oli toteutettu 62,5 % taloyhtidistd ja 75 % isannditsijoista oli
sitd mieltd, etta peruskorjaus pitdisi toteuttaa 2 - 3 vuoden paasta kyselyn ajankohdasta. Vastaus-

ten jakautuminen ndahddan kuviosta 2.
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@ Vuoden
® 2-3vuoden
4 - 5 vuoden

& Muu

KUVIO 2. Isannditsijéiden mielipide peruskorjauksen toteutus ajankohdasta (Komulainen 2017)

Isénnoitsijoiden ilmoituksen mukaan toteutetuista peruskorjauksista kaikissa oli uusittu ikkunat, 80
%:ssa oli korjattu julkisivut, 60 %:ssa oli maalattu porraskaytavat ja kunnostettu piha-alueet, 40
%:ssa oli uusittu ovet ja 20 %:ssa oli korjattu vesikatto, ilmanvaihtolaitteet ja lAmmonjakolaitteet.
Mutta yhdessakaan peruskorjauksessa ei isannditsijéiden mukaan ollut uusittu kayttovesi- ja vie-

mariputkia.

Peruskorjauksen toteutustavasta puolet vastanneista oli sita mielta, ettd peruskorjaus tulisi toteut-
taa kerralla laajempana korjauksena ja puolet piti peruskorjauksen toteuttamista pienissé osissa

jarkevampana.

Vastauksien mukaan 62,5 % taloyhtidista oli hissi, mutta yhteenkaan kiinteistdon ei ollut suunnit-

teilla hissin rakentamista, vaikka matalimmatkin Saarijérven kerrostaloista ovat kolmikerroksisia.

Katon kuntoa pyydettiin arvioimaan skaalalla 0-5, ja isannditsijoiden vastaukset jakaantuivat siten,
ettd 12,5 % oli arvioinut katon kunnoksi 1, 37,5 % oli arvioinut katon kunnoksi 2 ja samoin 37,5 %
arvosanalla 3 ja loput 12,5 % arvosanalla 4. Parhaimmalla arvosanalla 5 tai erittdin huonoa kuvaa-

valla arvosanalla 0 katon kuntoa ei ollut arvioinut yksikaan. Vastauksia havainnollistaa kuvio 3.

3 (37,5 %) 3 (37,5 %)

1012,5 %) 1(12,5 %)

KUVIO 3. Kattojen kunto isannéitsijdiden arvioimana (Komulainen 2017)

Julkisivujen kunnon kaikki isdnnéitsijat arvioivat hyvaksi. Arvosanan hyva 3 antoi 62,5 % ja hyva 4

samoin 62,5 %.
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Oviremontti oli tehty 37,5 %:iin ja ikkunaremontti 87,5 %:iin nadista kiinteistdista. Kumpaakaan
remonttia ei ollut tehty 12,5 %:iin kiinteistdista. Ovien kunnon arvioi erinomaiseksi 12,5 % vastan-
neista, erittdin hyvaksi tai hyvaksi 75 % vastanneista ja arvosanalla 2 eli tyydyttdvéksi 12,5 % vas-
tanneista. Ikkunoiden kuntoa piti erinomaisena 62,5 %, hyvana tai erittdin hyvéna 37,5 % vastan-
neista.

Isénnoéitsijat arvioivat kiinteistdn lammitysjarjestelman kunnon hyvaksi, silld 62,5 % oli valinnut
vaihtoehdon 3 ja loput 37,5 % vaihtoehdon 4.

Isénnoitsijoiden mielesta kiinteistdjen séahkdverkko vastaa nykypdivan tarpeita seuraavasti: arvosa-
nalla 3 tai 4 sahkoverkon vastaavutta nykypadivaan arvioi 75 % vastaajista ja arvosanan 2 valitsi 25
% isannoitsijoista.

4.2  Korjaushistorioista saadut tiedot

Tietoa taloyhtion korjaushistorioista oli saatavissa 26 kiinteistén kohdalta. Tarkastelen aluksi, mitd
korjauksia on tehty katolle, julkisivulle, parvekkeille, ikkunoille, oville ja perustuksille. Seuraavan ryh-
man korjaushistorioiden tarkastelussa muodostuu LVIS-jarjestelmasta. Lopuksi kerron, mitd korjauk-

sia on tehty markatiloihin, yhteisiin tiloihin ja piha-alueisiin.

Rakennuksen kuluvilla osilla on tekninen kayttoikd, joka on tdrkea korjaustarpeen syntyyn vaikuttava
tekija. Vertaan tehtyjen korjauksien maaraa rakennuksen osien tavoitteellisiin teknisiin kayttoikiin,
jotka on esitetty RT-kortissa numero 18-10922 (2008) ja siihen perustuvassa Rakennustiedon Ex-
cel-pohjaisessa kayttéikalaskurissa. Laskurin arvot perustuvat annettuihin normaalin rasitusluokan
kayttoikiin. Rasitusluokat on jaoteltu kyseisessa RT-kortissa kolmeen luokkaan, joista 1 on vaikea, 2
normaali ja 3 kevyt. Tutkimuksesta saadun aineiston perusteella en ole voinut luokitella sitd, mihin

rasitusluokkaan aineistoni talot kuuluvat.

Samassa kortissa esitetdan kiinteistdn kunnossapitojaksot, ja tata tietoa kaytan myds tydssani. Ra-
kennusosan kunnossapitojakso on keskimadrdinen kunnossapitotoimenpiteiden uusimisvali. “Kun-
nossapitotoimenpide voi olla rakennusosan, laitteen tai niissa kaytetyn materiaalin tai osan korvaa-
minen toisella tai korjaaminen osittain uusimalla, tdydentamalla, kunnostamalla tai maalaamalla.”
(RT 18-10922 2008.) Joissakin kohdin olen kayttényt vertailukohteena muualta alan kirjallisuudesta
saatua tietoa.

4.2.1 Kattojen, julkisivujen, parvekkeiden, ikkunoiden, ovien ja perustusten korjaushistoria

Kattoihin kohdistuneet korjaukset
Saarijarven alueen taloissa on yleensa bitumikermikate, ja katot ovat joko tasa- tai pulpettikattoja.

Loivilla ja tasakatoilla suurimmat ongelmat aiheutuvat vedenpoiston puutteista. Kattokaivojen tuk-
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keutuminen ja liian loivat tai vaarin tehdyt kallistukset aiheuttavat sen, etta vesi jaa lammikoina ka-
tolle seisomaan. Tama rasittaa ja vaurioittaa katemateriaalia. Ongelmia on myds ldpivienneissa. Van-
hetessaan bitumikermikatteen pinta kovettuu ja haurastuu, jolloin kate voi halkeilla. Jos rikkoutu-
nutta katetta ei korjata tarpeeksi ajoissa, voivat korjauskustannukset nousta huomattavasti synty-

neiden kosteusongelmien takia. (Virta 2007, 25.)

Bitumikermikatteen tavoitteellinen tekninen kayttéika on 30 vuotta ja tavoitteellinen kunnossapito-
jakso vain 10 vuotta (RT 18-10922 2008), joten kaikkien Saarijarven kiinteistdjen katot olisi pitanyt
uusia ainakin kerran. Vesikattorakenteen (kattoristikot ja itsekantavat ylapohjarakenteet) tekniseksi
kayttoidksi oli ilmoitettu rakennuksen tekninen kayttdika (RT 18-10922 2008). Vesikate oli uusittu 15
kiinteistodn, koko vesikatto oli uusittu seitsemaan kiinteistéon ja kolmeen oli tehty pienempia kor-
jauksia (raystaspellit vaihdettu, rakennettu raystaat tai katto huollettu). Luvut ovat kuitenkin tulkin-
nanvaraisia, koska korjaushistorioissa saatettiin tehty korjaus kirjata muodossa “katto uusittu”, jol-
loin ei voida tietaa onko todellisuudessa uusittu koko vesikatto vai pelkka vesikate. Yhden kiinteiston

katolle ei ollut viela tehty mitdan, mutta sen korjaaminen aiotaan toteuttaa seuraavan viiden vuoden

aikana. Saarijarven kattojen yleisilme nakyy hyvin kuvasta 4.

KUVA 4. Saarijarven alueen kaikkien talojen katot ovat tasakattoja (Komulainen 2017)

Julkisivukorjaukset

Saarijarven alueen kerrostalojen julkisivut ovat pestya betonipintaa, maalattua betonia tai tiiliverhot-
tuja seka naiden yhdistelmid. Julkisivumateriaaleista yleisimpia aineistossani olivat betonielementein
toteutetut (kuvat 5 ja 6), joita oli 76,9 % taloista.
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KUVA 6. Pesubetonielementtijulkisivu (Komulainen 2017)

Elementti- ja tiiliverhousjulkisivun yhdistelmia (kuva 7) oli 15,4 % ja tiiliverhottuja 7,7 % aineiston
taloista. Betonielementtiseinien tavoitteellinen tekninen ikd on sama kuin rakennuksen tekninen

kayttoika ja kunnossapitojakso 20 vuotta, mutta elementtisaumojen tekninen kayttoika on vain 20
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vuotta, minka jdlkeen ne tulee uusia (RT 18-10922 2008). Varsinkin alkuaikojen betonielementtira-
kenteiset julkisivut voivat kuitenkin silloisen teknisen tietdamyksen puutteiden vuoksi vaurioitua odo-
tettua nopeammin (Virta 2007, 12). RT-kortin (RT 18-10922 2008) mukaan pinnoittamattoman be-
tonin tavoitteellinen kayttdika olisi 40 vuotta ja pinnoitetun betonin 50 vuotta. (RT 18-10922 2008).

KUVA 7. Elementti- ja tiiliverhouksen yhdistelma (Komulainen 2017)

Huoltomaalauksien kunnossapitojaksoksi pinnoitetulle betonille RT-kortti (RT 19-10922 2008) antaa
10-20 vuotta ja elementtisaumauksien kunnossapitojaksoksi pinnoittamattomalle ja pinnoitetulle

betonille 15 vuotta, jolloin elementtisaumat tulisi uusia. Saarijarvelld julkisivut oli maalattu 14 talo-
yhtidssa. Julkisivun peruskorjaus oli tehty kymmenessa taloyhtiossa, peruskorjauksista yksi tosin il-
moitettiin vain osittaiseksi. Lisdksi yksittaisiin kiinteistdihin oli tehty julkisivun betonin rapautumisen

korjaus ja ulkoseindn paikkamaalaus.

Tiiliverhouksen tekninen kayttdikda on sama kuin rakennuksen tekninen kdyttdika, mutta verhouksen
saumat tulisi korjata 25 vuoden valein (RT 18-10922 2008). Kuorimuurien mahdollisia vaurioita ovat
sadevesivuodot rakenteen sisaan, pakkasrapautuminen, raudoitteiden korroosio seka rakenteen hal-
keilu (Virta 2007, 14). Saarijarvella koko julkisivun tiiliverhouksen korjaus oli tehty yhdessa taloyhti-
0ssa ja tiiliverhouksen rapautumisen korjaus samoin yhdessa taloyhtiossa. Kuvassa 8 nahdaan esi-

merkki tiiliverhotusta julkisivusta.
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KUVA 8. Tiiliverhottu julkisivu Saarijarvella (Komulainen 2017)

Saarijarvella elementtisaumaukset oli uusittu 12 taloyhtidssa. Elementtisaumojen tiiviys on tarkea
seinan kosteusrasituksen kannalta: mikali saumoissa on puutteita, padsee elementtien eristetilaan
kosteutta, joka puolestaan vaikuttaa seindn lammdneristavyyteen. Kosteusrasituksen kasvaessa ra-
kenteen maalipintojen ja ikkunoiden puuosien vauriot lisadntyvat ja pakkasvauriot seka raudoittei-
den korroosio kiihtyvat. (Virta 2007, 13.)

Parvekkeiden korjaukset

RT 18-10922 (2008) mukaan parvekkeiden tavoitteellinen kayttéika on vedeneristamattomalla par-
vekelaatalla 40 vuotta ja padaltd vedeneristetylla laatalla 50 vuotta. Molemmille parvekelaattatyypeille
huoltomaalaus tulisi toteuttaa 10-20 vuoden valein ja parveke-elementtien saumauksen huoltoajan-
jakso on 15 vuotta (RT 18-10922). Parvekelaattojen yleisimmat vaurioitumismekanismit ovat pak-
kasrapautuminen laattojen reuna-alueilla ja pintalaatassa sekd raudoitteiden korroosio etenkin laat-
tojen reuna-alueilla ja pohjassa. Vaurioiden syntymistd nopeuttaa huonosti toimiva vedenpoisto.

(Virta 2007, 18.) Kuvassa 9 on vaurioitunut parveketorni Saarijarvella.
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KUVA 9. Paikattuja rapautumia parvekkeissa (Komulainen 2017)

Aineistoni taloyhtidissa parvekkeet oli lasitettu 24:ssa joko kaikkiin huoneistoihin tai ainakin osaan
huoneistoista. Parvekkeet oli korjattu 13 kiinteistéssa ja perusparannettu kahdessa. Molemmat peus-
parannukset ajoittuivat 2000-luvulle ja peruskorjauksista 2000-luvulla oli tehty kuusi. Lisdksi kahden
yhtién parvekkeet oli maalattu ja yhdessa oli korjattu parvekkeiden lattiat. Kuvassa 10 nakyy taloja,

joiden parvekkeista vain osa on lasitettu. Nakyma on tyypillinen Saarijarvella.
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KUVA 10. Osa parvekkeista on lasitettu (Komulainen 2017)

Saarijarvella on seka elementtirakenetisia parveketorneja etta upotettuja parvekkeita. Jalkimmaista

parveketyyppia havainnollistaa kuva 11.

KUVA 11. Upotettuja parvekkeita (Komulainen 2017)
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Perustuksiin kohdistuneet korjaukset

Perustusten tavoitteellinen kayttoika on sama kuin koko rakennuksen tavoitteellinen kayttoika,
mutta kyseisessa RT-kortissa maariteltiin salaojituksen kayttdidksi vuosina 1950—-2000 rakennetuissa
kiinteistoissa 40 vuotta. Salaojat tulisi tarkistaa kahden vuoden vélein ja salaojat tulisit huuhdella
tarvittaessa seka tarkastuskaivojen lietepesat tulisi tyhjentda viiden vuoden valein (RT 18-10922
2008).

Kosteusvauriot johtuvat yleensa salaojituksen puutteista tai puuttumisesta seka maanvastaisten sei-
nien vesieristyksen puutteista. Myds seindrakennetta ympardivan maanpinnan kallistusten puutteet
lisadvat perustuksiin kohdistuvaa kosteusrasitusta. (Virta 2016, 16) Perustuksiin kohdistuvista vau-

riotekijoistda merkittévin on juuri perustuksiin paaseva kosteus.

Aineistoni kiinteistdissa salaojat oli kokonaan uusittu yhdessa ja osittain korjattu kahdessa kiinteis-
tossa. Ulkopuolen kosteus- ja routaeristykset oli uusittu yhdessa kiinteistossa. Yhden kiinteiston sok-
kelit oli huoltomaalattu ja yhden pinnoitettu, mitka toimenpiteet kuuluvat toki myés julkisivun kun-

nossapitoon.

Ikkunoiden korjaukset ja uusimiset

Puuikkunoiden tavoitteellinen kayttdika on 50 vuotta ja kunnossapitojakso ikkunoiden ulkomaalauk-
sen osalta on 5-15 vuotta, sisémaalauksen osalta 8—15 vuotta seka tiivistamisen osalta 3—12 vuotta
(RT 18-10922 2008). Ikkunoita rasittavat eniten saan vaihtelut, kuten sade ja auringonsateily ja
tasta johtuen rakennuksen ikkunat eivat valttématta vaurioidu tasaisesti vaan saarasituksen mu-
kaan. Saanndllisella huollolla ja kunnossapidolla voidaan vaikuttaa merkittavasti ikkunoiden vaurioi-
tumisnopeuteen. Puuikkunoiden huoltomaalaus tulee suorittaa riittdvan usein, jotta ikkunoiden puu-

osat eivat vaurioidu ennenaikaisesti. (Virta 2007, 23-24.)

Saarijarven alueen korjaustarpeiden kartoituksessa mukana olleista 26 taloyhtiésta 19:ssa oli uusittu
seka ikkunat, etta parvekeovet, ja pelkat ikkunat oli uusittu viidessa taloyhtidssa. Vain yhden taloyh-
tién tiedoissa oli merkinta siita, etta ikkunat oli korjattu. Naiden tietojen mukaan joukossa oli siis

yksi taloyhti®, jonka ikkunoille ei ole tehty viela mitadn korjauksia.

Oviin liittyvat korjaukset

RT-kortin (18-10922 2008) mukaan puuovien tekninen kayttdika on 40 vuotta. Puuovien maalauksen
ja kayntisovituksen valiksi mainitaan 5-15 vuotta. Parvekeovet oli uusittu 19 taloyhtiéssa ikkunoiden
vaihdon yhteydessa. Taman lisaksi huoneistojen kerrostaso-ovet oli uusittu neljassa ja ulko-ovet
kahdeksassa taloyhtitssa, lukostot oli uusittu 16 taloyhtiédn, lukitusmuutoksia tehty kahteen ja ovi-

summeritaulut oli uusittu yhteen taloyhtioén.
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4.2.2 LVIS-jarjestelmien korjaushistoria

Vesijohtoverkostoon liittyvat korjaukset

Vuonna 1961 rakennettiin ensimmaiset kokonaan kupariset kylmavesijohdot ja 1970-luvun puoliva-
lissa kupari syrjaytti galvanoidut terasputket kokonaan kylmavesijohtojen rakennusmateriaalina.
(Virta 20017, 20.) Vanhin aineistooni kuuluva kerrostalo on rakennettu 1966, joten voidaan olettaa,

etta aineistoni rakennusten kylmavesijohdot ovat kuparia taikka galvanoitua terasputkea.

Lamminvesijohtojen materiaalina on alusta alkaen kaytetty kuparia. Kupariputkien tavoitteellinen
kayttdika on 40-50 vuotta ja kunnossapitojaksoa ei ole maaritelty (RT 18-10922 2008). Kupariput-
kien tavallisimmat vauriot ovat korroosion aiheuttamia. Paikallista korroosiota voivat aiheuttaa mm.
liian suureksi mitoitettu kiertovesipumpun vesivirta seka putken ryppyisyyden tai juotosten epatasai-

suuksien aiheuttamat pyorteet virtauksessa. (Virta 2007, 20.)

Kayttovesiputket oli uusittu yhdessa, tonttivesijohto neljdssa ja vesijohtojen runkolinjat yhdessa talo-

yhtidssa. Putkiston kuntotutkimus oli tehty kahteen taloyhtiéon.

Lammin kayttdvesi ldmmitetdan kaukolampdon liittyneissa kiinteistoissa tavallisesti lammonsiirtimen
avulla (Virta 2007, 20). Lémmodnsiirtimen tavoitteellinen kayttdika on 20 vuotta (RT 18-10922 2008).

Lampiman kayttéveden siirrin oli vaihdettu vain yhteen kiinteistéon.

Lisdksi yhdessa taloyhtidssa oli uusittu kdyttdveden vaihdin, kayttovesiventtiilit yhdessa ja kayttove-
den linjaventtiilit samoin yhdessa taloyhtiossa. Bauer-vedenkasittelylaite oli lisatty kuuden kiinteistén

kayttdvesiverkkoon.

Vesikalusteista hanojen tavoitteelliseksi kayttoidksi oli maaritetty 10—25vuotta riippuen hananmal-
lista. Pesualtaitten, kylpyammeitten ja WC-laitteiden tavoitteellinen kayttdika on 50 vuotta (RT 18-
10922 2008). Vesikalusteet oli uusittu kolmeen taloyhtiéon.

Viemdriverkostoon liittyvat korjaukset

Rakennuksen sisélla olevat viemariputket on yleensa valmistettu joko valuraudasta tai muovista,
mutta aineistostani ei kdynyt ilmi, millaisia viemareita kiinteistdissa oli kaytetty. Tontti- ja pohjavie-
mari on tavallisesti betoni-, valurauta- tai muovirakenteinen. Tontti- ja pohjaviemarille yhteista on
niiden sijainti maan alla, jolloin niiden kunnon seuraaminen joudutaan suorittamaan kuvaamalla.
(Virta 2007, 21.)

Valurautaviemareiden tavoitteellinen kayttéika on vahintaan 50 vuotta. (RT 18-10922 2008). Raken-
nuksen sisalld olevien valurautaviemareiden tavallisin vaurioituminen on halkeaminen, joka aiheutuu
putken seindmiin kertyneen karstan lampdlaajenemisesta. Valurautaviemarit tulisikin taman vuoksi
puhdistaa 10 vuoden valein. Toinen valurautaviemdreiden vaurioitumistapa on viemarikaasujen ai-
heuttama sydpyminen. Muoviviemareiden korroosio on paaosin erilaisten liuottimien ja 6ljypitoisten

aineiden aiheuttamaa kemiallista syopymista. (Virta 2007, 21-22.)
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Maan alla sijaitsevien pohja- ja tonttiviemarien vauriot aiheutuvat tavallisesti korroosiosta tai maan
painumisesta. Tasta johtuen etenkin muoviviemarit taipuvat, mikali niiden tuenta on puutteellinen.
(Virta 2007, 21-22.)

Muoviviemareitten, joiden tyypillinen rakentamisaika on 1965-1975, kaytt6iaksi maaritetdan RT-kor-
tissa 40 vuotta (RT 18-10922 2008). Aineistostani ei kaynyt ilmi, millaisia viemareita kiinteistdissa oli
kaytetty.

Viemareita oli uusittu taikka huollettu kymmenessa taloyhtiossa. Tehdyissa korjauksissa yksittaisia
mainintoja saivat lisaksi pohjaviemarien uusiminen, viemareiden puhdistus, runkoviemareiden huuh-
telu, jate- ja sadevesiviemarin uusiminen sakokaivosta liittymaan, kellarikerroksen viemdreiden osit-
tainen uusiminen, talon tonttiviemarin uusiminen, osittainen viemariputkien pintojen uudistaminen

seka osittainen sadevesiviemardinnin korjaus.

Ilmanvaihtojdrjestelmien korjaukset

IImanvaihtojarjestelmdn paalaitteille seka kanavistolle ja kanaviston varusteille tavoitteelliseksi kayt-
téidksi oli maaritelty jarjestelman tavoitteellinen ika. “"Uusimistarve ei johdu mekaanisesta kulumi-
sesta vaan tilojen tai niiden kayttotarkoituksen muutoksista tai ilmanvaihtojarjestelman toimintaperi-
aatteen muutoksista” (RT 18-10922 2008). Ilmastointikoneisiin liittyville osille edelld mainitussa RT-

kortissa ilmoitetaan 20-25 vuoden tavoitteellinen kayttoika.

Koko IV-jarjestelma oli uusittu kolmessa taloyhtidssd, ja 25 taloyhtidssa IV-jarjestelma oli puhdis-
tettu ja sdadetty. Raitisilmaventtiilit oli lisdtty makuuhuoneisiin yhdessd, poistoilmapuhallin yhdessa
ja poistoilmapuhaltimen uusiminen yhdessa taloyhtiéssa. Pelkké IV-jarjestelmien saatd oli tehty yh-

dessd ja poistoilmakanavien puhdistus ja sadtd myos yhdessa taloyhtiossa.

Lammitysjarjestelmien korjaukset
Koko Saarijarven alue kuuluu kaukolampdverkkoon. Kaukoldmpoélaitteiston tekninen kayttoika on
20-25 vuotta (Virta ja Pylsy 2011). Kaukoldampdlaitteisto oli uusittu 19 taloyhtiéon. Kymmeneen kiin-

teistoon oli uusittu lammonsiirrin.

Ldmmitysjarjestelmaan kuuluvan terasputkiston tekninen kayttdika on yhta pitkd kuin koko raken-
nuksen kayttoika (Virta ja Pylsy 2011). Patteriverkostoon liittyvia korjauksia aineistooni kuuluvissa
kerrostaloissa oli tehty seuraavasti: patterien termostaatit oli asennettu kuuteen ja uusittu 11:een
kiinteistédn. Kuudessa taloyhtitssa lammitysjarjestelma oli tasapainotettu, seitsemdssa oli uusittu
linjasaatdventtiilit ja kuudessa lammitysverkkoon oli lisatty Bauer-vedenkasittelylaite. Kahden taloyh-

tion lammitysrunkolinjat oli uusittu ja yhdessa asennettu Ekonorin lampévahti.,

Sahkojarjestelmien korjaukset
Rakennustiedon (2009) kayttoikalaskimen mukaan sahkdjarjestelmien arvioidut kayttdiat ovat seu-
raavat: tonttijohto/-liitdnta 40 vuotta, padkeskus ja alakeskukset (huoneistokeskukset) 30 vuotta,

sahkénousut ja huoneiston sisdinen johdotus 40 vuotta ja sahkdkalustus 30 vuotta. Séhkoéteknisten
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jarjestelmien korjaustarpeen synnyttaa usein se, ettd vanha jarjestelma ei enda vastaa uusia toimi-
nallisia vaatimuksia, esim. tietojdrjestelmien osalta. Vanhojen jarjestelmien kunto on usein myos

heikennyt ja niiden huoltokustannukset nousseet. (Virta 2007, 22.)

Sahkolaitteisiin liittyvia korjauksia oli tehty vain muutamia: antenniverkko oli saneerattu kahdessa
taloyhtissa, kaksi oli liittynyt kaapeliverkkoon, yhdessa oli saneerattu sahkokeskus ja yhteen taloyh-

tioon oli tehty digipaivitys.

4.2.3 Markatilojen, yhteistilojen ja piha-alueiden korjaushistoria

Markatiloihin ja yhteisiin tiloihin kohdistuneet korjaukset

RT-kortin (RT 18-10922 2008) taulukossa markatilojen muovimattojen kayttdidksi mainitaan 20
vuotta ja laattapintojen ja bitumivedeneristeen 30 vuotta. Bitumivedeneristeelld on tehty vedeneris-
tyksia vuodesta 1950 eteenpain, joten voidaan olettaa aineiston taloissa alkuperdisen vedeneristyk-
sen olevan bitumivedeneristettd. Kosteussulkusivelya alettiin kdyttaa vedeneristeend vasta 1980-
luvulla, joten todennakdisemmin vedeneristeen korjaukset on aineistooni kuuluvissa taloyhtiéssa
tehty kyseiselld menetelmalla. Niiden korjaushistorioista 16ytyi taltd osin niukasti merkintéja: kylpy-
huoneiden vedeneristyksen uusiminen oli tehty kahdessa taloyhtidssa ja kahden kohdalla mainittiin,

ettd osa kylpyhuoneista oli korjattu.

Taloyhtididen saunoja oli remontoitu 15 taloyhtitssd, saunaosaston perusparannus oli tehty yhteen
ja saneeraus yhdeksaan taloyhtiddn. Saunojen pukuhuoneiden lattiat oli laatoitettu yhdessa yhtidssa

ja yhteen saunaan oli asennettu lattialammitys.

Porraskaytavatiloja oli remontoitu 24 taloyhtidssa (yksittdisten korjausten luettelo 16ytyy liitteesta 3)

ja pesutupiin liittyvia korjauksia oli tehty kuudessa taloyhtitssa.

Piha-alueiden korjaukset

Kerrostalopihojen suunnittelussa ja rakentamisessa lain ja suositusten mukaisia vaatimuksia asete-
taan vain pelastusteille ja leikkialueille. Toki muillekin pihan osille I8ytyy tarvittaessa suunnittelullisia
ohjeita, ohjearvoja ja mitoituksia. Asemakaavatkin maaraavat joiltain osin piharakentamisen suun-
nittelua. Kuntien rakentamisjarjestysten ohjeet, rakentamistapaohjeet seka lahiymparistd- ja kortteli-
suunnitelmat sisaltdvat myds pihojen suunnittelua koskevia maarayksia. (Pihan yleinen rakentamis-
tapaohje 2011, 23)

Kerrostalopihojen suurin korjaustarve perustuu kalusteiden, muiden varusteiden, kasvillisuuden ja
muiden osien huonokuntoisuuteen. Myds muuttuneet turvallisuusvaatimukset seka esteettémyyden

haasteet tuovat lisatarvetta pihojen saneerauksille. (Rautakoski 2016, 2.)

Aineistoni taloyhtidista nelja oli toteuttanut piha-alueen peruskorjauksen ja yksi uusinut pihavalais-

tuksen.



26 (45)

Jatekatokseen liittyvia korjaustoimenpiteita oli tehty 11 taloyhtidssa, jatekatos oli rakennettu kah-
deksaan seka uusittu kahteen taloyhtioén ja yhdessa katos oli maalattu. Viidessa taloyhtidssa piha-
alueita oli asfaltoitu.

Autokanta on lisaantynyt sitten 1960- ja 1970-luvun, joten ei ollut yllattavaa, ettd paikoitusalueisiin
liittyvia korjauksia oli tehty 20 taloyhtiossa eli 77 %:ssa aineistoon kuuluvista kiinteistoista. 11 talo-
yhtidissa eli 42 %:ssa oli uusittu tai korjattu lammityspistoketolppia, niiden pistorasioita tai sahkois-
tyksid. Lisaa lammityspistokepaikkoja oli rakennettu kolmeen yhtiéon, kahdessa oli tehty lisaa auto-
paikkoja ja yhdessa autopaikkoja oli levennetty. Koko autopaikoitusalue oli uusittu yhdessa taloyhti-
0ssa ja paikoitusalueen valaistusta oli parannettu yhdessa taloyhtiéssa. Kuva 12 havainnollistaa
piha-alueen paivitystarvetta.

KUVA 12. Nakyma alkuperaisasussaan olevasta piha-alueesta (Komulainen 2017)

4.3 Pitkan tahtdimen suunnitelmista saadut tiedot

Taloyhtididen pitkan tahtdimen suunnitelmissa (PTS)i kerrottiin mita taloyhtién hallitus oli suunnitte-
lut korjattavaksi seuraavien viiden vuoden aikana. PTS:t, jotka sain isénnditsij6ilta (12 kpl), oli tehty
vuonna 2016. Valityssivustoilta otettujen PTS:ien (14 kpl) toteutusvuotta en voi tarkasti tietaa.
Osissa taloyhtididen PTS:issa suunnitelmallisia korjauksia oli hyvin vahan. Joissakin pitkdn tahtaimen
suunnitelmissa oli myds ilmoitettu tulevan korjauksen toteutusvuosi. Aineistossa oli myds nelja
PTS:43a, joissa korjausvuodeksi oli ilmoitettu 2016. Koska en voinut tietda, onko kyseiset korjaukset
toteuttu, ovatko ne siirtyneet mybhempaan ajankohtaan vai jdivatké korjaukset vain suunnitteluas-
teelle, en ottanut niité mukaan kartoitukseen.

Kattojen, julkisivujen, parvekkeiden ja perustusten korjaussuunnitelmat
Kattoihin kohdistuvia korjaussuunnitelmia oli kolmella taloyhti6lla. Yhdessa oli suunnitteilla katon
kuntokartoitus, kahdessa koko vesikaton korjaus ja kolmessa vesikatteen uusiminen. Julkisivujen

osalta oli yhdessa taloyhtiossa suunnitelmissa korjata tiiliverhous, yhdessa osittainen julkisivun maa-
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laus ja kahdessa elementtisaumojen uusinta. Parvekkeita aiottiin korjata viidessa taloyhtidssa. Yh-
den maininnan saivat parvekekaiteiden/-tornien maalaus, parvekkeiden kiinnityskorjaukset, parvek-

keiden huoltomaalaus, parvekerakenteiden korjaus ja parvekevesien poisohjaus.

Kolme taloyhtiota katsoi perustusten vaativan kunnostustoimenpiteita, yhdessa aiottiin kunnostaa

salaojitus, yhdessa paikata sokkelin raudoitus ja yhdessd maalata sokkeli.

Ikkunoiden ja ovien korjaussuunnitelmat
Kaikkia ikkunoita ei aiottu uusia yhdessakaan taloyhtidssa, mutta yhdessa aiottiin vaihtaa porrashuo-
neiden ikkunat. Kuudessa taloyhtiéssa oli suunnitteilla uusia ulko-ovet ja yhdessa lukitukset. Yh-

dessa aiottiin uusia pydravaraston ovet.

LVIS-korjaussuunnitelmat

Isoja LVIS-korjauksia aineistooni kuuluvista 26 taloyhtitsta oli kirjattu vain kolmeen pitkan tahtai-
men suunnitelmaan, niissa ilmoitettiin LVIS-hankesuunnittelun kdynnistdmisesta. Prosentteina tama
tarkoittaa vain 11,5 %. Kaksi taloyhti6ta eli 7,7 % aineistoon kuuluvista aikoi toteuttaa putkiston
kuntotarkastuksen. Viemarijarjestelmien huuhtelu oli suunnitteilla yhdelld ja runkoviemarien puhdis-

tus yhdella taloyhtiélla.

IV-kojeiston aikoi vaihtaa kaksi taloyhtiota, IV-kanavien puhdistus ja saaté oli suunnitteilla yhdella ja
IV-jarjestelman kanaviston paineen ja saatolaitteiden asennus samoin yhdella taloyhtiélla. Kylma-

kompressorin aikoi uusia yksi taloyhtio.

Lammitysjarjestelmiin liittyvia korjaussuunnitelmia oli kolmella taloyhtiélla: kolme aikoi uusia Iam-

monvaihtiminen, yksi lammonsiirtiminen ja yksi tarkastuttaa Idmmonvaihtimen.

Kuten aiemmin mainittiin, kerrostalon séhkdjarjestelman uusimistarve ei valttdématta johdu siita, etta
sahkojarjestelma ei olisi enda teknisesti hyvassa kunnossa vaan siita, etta sahkoja ei mitoitettu
1960-luvulla eika vield 1970-luvullakaan vastaamaan sahkolaitteiden nykyistd maaraa. Sahkojarjes-
telmiin liittyvia suunnitelmia oli vain kahdella yhtiélla, joista toisessa aiottiin uusia asuinhuoneistojen

ryhmakeskukset ja toisessa parantaa talon yleisvalaistusta.

Markatilojen, yhteisten tilojen, piha-alueiden ja hissien korjaussuunnitelmat
Markatiloista korjaustarvetta I6ytyi saunaosastoilta kuudesta taloyhtidstd, joista neljalla oli ohjel-
massa saunaosastojen peruskorjaus, yhdella saunan saneeraus ja yhdelld saunojen pukuhuoneiden
lattiapinnoitteiden uusinta. Yksi taloyhti6 oli kirjannut suunnitelmaan huoneistojen markatiloihin kor-

jaukset tarvittaessa ja yksi huoneistojen markatilojen kuntokartoituksen.

Yhteisiin tiloihin suunnitteli korjauksia kahdeksan taloyhtiéta. Kahdella niistad oli ohjelmassa porras-
kaytavan maalaus. Porraskaytavien lattiapintojen uusiminen oli suunnitteilla yhdessd, kellarikdyta-
vien maalaus yhdessa, portaiden kunnostus tai uusiminen yhdessa ja yhteisten tilojen maalaus yh-

dessa taloyhtiossa. Sisaankayntien betoniedustat aikoi uusia yksi taloyhtid.
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Piha-alueisiin liittyvid korjauksia suunnitelmiin oli kirjattu 11 kappaletta. Pihakorjauksen suunnittelu
aiottiin tehda yhdessa, autolammitystolppien uusiminen kolmessa, jatekatoksen uusiminen kah-
dessa, seindn vierustojen kallistuksen korjaaminen yhdessa, routavaurioiden korjaus yhdessa, pysa-

kdintialueen saneeraus kahdessa ja pysakdintialueen asfaltoinnin korjaus yhdessa taloyhtidssa.

Hisseihin kohdistuvat korjaukset saivat korjaussuunnitelmissa seitseman mainintaa. Neljassa ilmoi-
tettiin, etta hissit aiottiin joko korjata tai uusia, yhdessa aiottiin tehda hissien peruskorjaussuunni-

telma, yhdessa aiottiin modernisoida hissit ja yhdessa eristda hissien konehuoneet.
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5 TULOSTEN POHDINTA

Tiedetdan, etta Saarijarven alueen kaltaisten 1960- ja 1970-lukujen betonielementtilahididen raken-
nuskanta on tullut peruskorjausikaan. Nykyisiin uudisasuntoihin verrattuna tuon ajan asunnot ovat

joiltakin osin tasoltaan niin vaatimattomia, etta ne eivat tayta tdméan paivan vaatimuksia. Saarijarven

kolmikerroksissa taloissa ei ole hisseja ja alueella on taloja, joissa ei ole huoneistokohtaisia parvek-
keita (kuva 13)

KUVA 13. Hissittomia ja parvekkeettomia kerrostaloja Saarijérvella (Komulainen 2017)

Tekniset jarjestelmdt on tarpeen uusia ja julkisivuja seka muita rakenneosia on tarpeen kunnostaa,
mutta tulosten perusteella ei voida suoraan todeta, ettd rakennusten energiatehokkuuden paranta-
miseen Saarijarvella olisi huomattavaa tarvetta. Tutkimuksessani mukana olleista saarijarveldisista

taloyhtidista 14 kuului energialuokkaan D ja kuusi energialuokkaan C, kahden energialuokka ei ollut
tiedossa, ja yhden maininnan saivat luokat B, E, F ja G. Otoksessa mukana olleista taloyhtiésta 53,9

% kuului D-luokkaan. Aineistosta ei kaynyt ilmi energialuokituksen tekovuotta.

Léhtooletuksena oli, ettd Saarijérven A-alue eli alueen vanhempi osa olisi jo osittain peruskorjattu,
mutta uudempi, B-alue vield odottaisi toimenpiteita. Peruskorjattuja taloyhtidita oli nelja, mutta
tieto perustuu kyselyyn, johon vastattiin anonyymisti, joten peruskorjattujen taloyhtididen sijainnista
tai peruskorjauksen sisallosta ei ole tietoa. Korjaushistorioiden tietojen perusteella peruskorjaukset
koskivat yksittdisia rakenneosia eika laajempia koko taloa koskevia peruskorjauksia ollut toteutettu.

Ennakko-oletus peruskorjausten madrasta ei talta osin pitanyt paikkaansa.

Pitkan tdhtdaimen suunnitelmiin kirjattujen tietojen mukaan suurempia korjauksia oli suunnitteilla yl-
lattavan vahan etenkin LVIS-tekniikan osalta.
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Kayttdvesiputkien tekninen kayttoika on 40 - 50 vuotta, joten niiden uusiminen on pian edessa
1970-luvun taloissa. Kun osa Saarijarven taloista on 1960-luvulta, oli ylldttavaa, etta aineistoista ei
I6ytynyt kuin yksi taloyhti6, jossa oli vaihdettu kayttdvesiputket. Tastd voimme olettaa, etta alueen

taloissa on suuri tarve kayttévesiputkien remontille.

Viemarien tekninen kayttdika on 40 vuotta eli viemareiden teknisen kayttéian umpeutuminen ldhen-
telee naissa taloyhtidissa kymmenté vuotta, joten olisi voitu olettaa, ettd taloyhtidissa olisi tehty tai
olisi suunnitteilla enemman viemareihin liittyvia korjauksia. Viemariliittymia oli uusittu kahdessa,
pohjaviemari vain yhdessa ja osittaisia viemariputkien vaihtoja oli tehty kahdessa taloyhtitssa, li-
saksi runkoviemareita oli huuhdeltu kahdessa taloyhtitssa. Vaikka viemareiden kuntoa ei voida arvi-
oida pelkan ian perusteella, niin talld osa-alueella vaikuttaisi joka tapauksessa olevan korjaustar-

vetta.

Aineistoni taloyhtididen IV-laitteistoon tehdyt korjaukset liittyivat suurimmaksi osaksi laitteiston puh-
distukseen ja saatdon. Ainoastaan yhdessa taloyhtiosta ei ollut kirjattu jarjestelman puhdistusta ja

saat6a. Vain kolmessa taloyhtidssa IV-jarjestelma oli uusittu, ja vaikka IV-jarjestelmaa olisi huollettu,
on silti monessa taloyhtidssa aihetta myds IV-jarjestelman paivitykseen, jotta ne vastaisivat nykypai-

van vaatimuksia.

Aineistoni taloyhtidissa tehdyt, sahkoihin liittyvat korjaukset koskivat lahinna antenni- ja kaapeliverk-
koa. Jos verrataan 1970-luvun talojen sahkdistyksen tasoa nykypaivaan, niin huomataan, etta tar-

vetta olisi myds sahkdjarjestelmien paivitykselle.

Lammitysjarjestelmiin liittyvia korjauksia oli korjaushistorioihin kirjattu 29 ja niistd 19 oli koko lammi-
tysjarjestelman uusimisia, joten korjausten maaran puolesta nayttdisi siltd, ettd otantaan kuuluvien
kiinteistojen lammitysjdrjestelmista on pidetty asianmukaista huolta ottaen huomioon viela sen, etta
myd&skin patteriverkostojen termostaatit oli uusittu 11 kiinteistdon ja kuuteen kiinteistéon oli lisatty
puuttuneet termostaatit. Limménjakokeskusten uusimisista kymmenen oli kuitenkin tehty jo vuonna
1996 tai sita aiemmin. Joissakin taloyhtidissa uusiminen oli tehty jo kahdesti, ndistd esimerkiksi yh-
dessa taloyhtidssa se tehtiin ensimmaisen kerran jo vuonna 1992, toisen kerran 2013 ja samalla oli
lisatty Bauer-vedenkasittelylaite. Ottaen huomioon tehtyjen korjausten iat ja maarat, voidaan to-

deta, etta lammitysjarjestelmiin liittyvia korjauksia on myds pian edessa.

LVIS-laitteiston asianmukaisella kunnolla on suuri vaikutus talon kuntoon ja siitd huolehtimisella voi-
daan estda mittavien korjauksiin johtavien vaurioiden syntyminen. Tdman vuoksi LVIS-saneeraukset
tulisi hoitaa ennen teknisen kayttdidn loppumista. Saarijarven alueen talot ovat sen ikdisia, etta

LVIS-saneeraukselle alkaa taloyhtiéssa olla suuri tarve.

Korjaushistorioiden lukujen perusteella vaikuttaisi silta, ettd kattojen kunnosta on Saarijarvella huo-
lehdittu hyvin. Otannassa mukana olleista 26 taloyhtidistd neljassa ei katolle ollut viela tehty mitaan,

ja ndista kahdessa oli suunniteltu ja yhdessa jo tehty katon kuntokartoitus. Viimeksi mainitussa ol
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tarkoitus tehda kattoremontti vuonna 2017. Kaiken kaikkiaan viiteen pitkan tédhtaimen suunnitel-
maan oli kirjattu vesikaton tai katteen uusiminen tai korjaaminen. Vesikaton tai vesikatteen uusimi-
sista oli viisi tehty jo 1980-luvulla, 1990-luvun alkupuolelle ajoittui 13 vesikaton tai vesikatteen uusi-
mista, 1990-luvun loppupuolella tehtiin kaksi kattoremonttia ja 2000-luvulla kuusi katon tai katteen
uusimista. Kokonaismaara selittyy silld, etta joissakin taloyhtidissa katon uusimisia oli tehty jo kol-
mesti, eivatkda useammasta talosta koostuvat yhtitt tehneet korjausta samana vuonna kaikkiin ta-
loihinsa. Vaikka naitd remontteja on Saarijarven alueella tehty lukumaaraisesti paljon, suurin osa
uusimista ajoittuu jo 1990-luvun alkupuolelle, joten talta osin katteiden tekninen kayttdika alkaa lop-
pua. Korjaustarpeen arvioinnissa on lisaksi otettava huomioon viimeisten 20 vuoden aikana tehtyjen
kattojen huoltokorjauksien vahdinen maara, silld tasakatoissa kaytettavan kaksinkertaisen bitumiker-

mikatteen kunnossapitojakso on vain 10 vuotta.

Saarijarven alueen kerrostalojen julkisivumateriaaleista yleisimpid aineistossani olivat betonielemen-
tein toteutetut, joita oli 76,9 % taloista. Elementtisaumauksista vain kaksi oli tehty ldhivuosina ja
loput ajoittuivat 1990-luvulle, joten elementtisaumausten uusiminen olisi ajankohtaista. Maalattujen
julkisivujen huoltovaliksi suositellaan 10 - 20 vuotta ja aineistoni julkisivumaalauksista puolet oli
tehty 1990-luvulla, joten julkisivujen huoltomaalauksille alkaa olla tarvetta, samoin parvekorjauksille,

jos parvekkeiden tilannetta katsotaan RT-korttiin merkittyjen huoltojaksojen mukaan. Kuvissa 14 ja

15 nakyy Saarijarvella tyypillisia julkisivujen korjauskohteita.

KUVA 14. Paikkaamalla korjattua elementtisaumausta (Komulainen 2017)
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KUVA 15. Hilseilevda maalipintaa (Komulainen 2017)

Saarijarven alueen energiatehokkuuden kannalta oli positiivista huomata, etta 24:ssa otantaan kuu-
luvista 26 kiinteistosta ikkunat oli jo uusittu. N&in ollen talojen lampdhukkaa on saatu pienennettya
nykyaikaisilla energiatehokkaammilla ikkunoilla.

Kartoitukseni tulosten perusteella voidaan todeta, etta Saarijarven alueella on runsaasti peruskor-
jauksien ja pienempien osaremonttien tarvetta. Mikali alueen taloyhtididen asuinviihtyvyys ja kunto

halutaan sdilyttad, on kiinteistbnomistajilla edessaan isoja taloudellisia paatoksia.
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6 YHTEENVETO

Tassa opinndytetydssa kartoitettiin 1960- ja 1970-luvulla rakennetun kuopiolaisen betonielementtila-
hion taloyhtitiden korjaustarpeita. Suurimmalla osalla Saarijarven alueen rakennuksista on edes-
sdan peruskorjaus tai ainakin isohkoja korjaustoimenpiteitd. Vertailtaessa Saarijarven asuntoja uu-
disasuntoihin huomataan, ettd ne ovat joiltakin osin tasoltaan niin vaatimattomia, ettad jalleenmyyn-
tiarvonkin kannalta parannuksiin pitdisi ryhtya. Tekniset jarjestelmat on my0s tarpeen uusia hyvin
monessa taloyhtidssa, samoin julkisivut sekd muut rakenneosat kaipaavat kunnostusta, silla ne ovat
tulleet seka teknisen etta taloudellisen kayttdikdnsa padhan. Rakennusten energiatehokkuudessakin
lienee parantamisen tarvetta, vaikka otannassa mukana olleet talot saivatkin yllattavan hyvan ener-
gialuokituksen. Hintatasoltaan Saarijarvi on kuopiolaisittain erittdin halpaa aluetta, joten saneerauk-
siin ryhdyttdessa on pohdittava my®s sité, miten hyvin mittavat korjaukset voidaan taloudellisesti

perustella, silld tdma perustelu on sidottava asuntojen tulevaan kysyntaan.

Tyoni lopputulos oli Jokivari Oy:lle tehty korjaustarvekoonti, jonka pohjaksi tutustuttiin Saarijarven
alueeseen ja sen rakennuskantaan Tieto alueen korjaustarpeista kerattiin tutkimuksella, johon han-
kittiin materiaalia taloyhtidn isanngitsijoiltd ja kerdamalld taydentavia tietoja kiinteistovalittajien
kayttamilta myyntisivuilta. Kartoitusta varten tarvittavat tiedot korjaushistorioista ja korjaussuunni-
telmista saatiin 70,3 %:Ita otokseen kuuluneista taloyhtidista. Otos kasitti 88 % Saarijarven kaikista

kerrostaloista, ulkopuolelle rajattiin vain yleishyddylliset taloyhtiot.

Ty6hon kuuluvaan tutkimukseen sisaltyvan kyselylomakkeen kysymysten laatimista varten perehdyt-
tiin [ahteiden avulla aiheeseen liittyvaan teoriatietoon. Tata tietoa on esitelty opinndytetyéhdn rapor-
tin teoriaosassa. Ensin kuvattiin 1960- ja 1970-luvun kerrostalorakentamiselle tyypillisia piirteitd ja
kasiteltiin korjaustarvetta ja sen syntymiseen vaikuttavia tekijoita. Lisdksi perehdyttiin kerrostalokiin-
teistdjen kunnossapitoon ja kayttéikaan liittyviin kasitteisiin, ja ndin saatua tietoa hyédynnettiin tut-

kimuksen tuloksia purettaessa ja pohdittaessa.

Paahuomio tutkimuksen tuloksissa kiinnittyi alueen talojen LVIS-jarjestelmien korjaustarpeeseen,
silléd Saarijarven alueen talot ovat sen ikdisia, etta LVIS-saneeraukselle alkaa nadissa taloyhtiéssa olla
suuri tarve. LVIS-jdrjestelmien hyva kunto estaa kalliisti korjattavien vaurioiden syntymisen, ja ta-
man vuoksi LVIS-saneeraukset tulisi hoitaa ennen teknisen kayttdian loppumista tai ainakin enna-

koida kuntotutkimusten avulla, milloin saneeraukseen on ryhdyttava.

Korjaushistorioiden tietoihin ei ollut merkitty, etta taloyhtidissa olisi tehty kerralla mittavia peruskor-
jauksia, vaikka nelja kyselyyn vastannutta isannéitsijaa ilmoitti taloyhtidssaan peruskorjauksen teh-
dyksi. Alueen taloissa on suuri tarve kayttovesiputkien remontille ja my6s viemarijarjestelmissa vai-
kuttaisi olevan korjaustarvetta. Monessa taloyhtidssa olisi aihetta myos IV-jarjestelman ja sahkois-
tyksen paivitykseen nykypaivan vaatimuksia vastaaviksi. Alueen talojen kattoja oli uusittu paljon,
mutta iso osa uusimisista ajoittui 1990-luvun alkupuolelle ja viimeisten 20 vuoden aikana on tehty
vahan huoltokorjauksia, joten kattoremonttienkin tarve on ilmeinen. Sama koskee julkisivu- ja par-

vekeremontteja.
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KUVAT

Kaikki tyon valokuvat ovat tyon tekijan ottamia.

KUVA 1. Nakyma betonildhidsta (Komulainen 2017)

KUVA 2. Saarijarven A-aluetta (Komulainen 2017)

KUVA 3. Saarijarven B-aluetta (Komulainen 2017)

KUVA 4. Saarijarven alueen kaikkien talojen katot ovat tasakattoja (Komulainen 2017)
KUVA 5. Maalattu betonielementtijulkisivu (Komulainen 2017)

KUVA 6. Pesubetonielementtijulkisivu (Komulainen 2017)

KUVA 7. Elementti- ja tiiliverhouksen yhdistelma (Komulainen 2017)

KUVA 8. Tiiliverhottu julkisivu (Komulainen 2017)

KUVA 9. Paikattuja rapautumia parvekkeissa (Komulainen 2017)

KUVA 10. Osa parvekkeista on lasitettu (Komulainen 2017)

KUVA 11. Upotettuja parvekkeita (Komulainen 2017)

KUVA 12. Nakyma alkuperaisasussaan olevasta piha-alueesta (Komulainen 2017)
KUVA 13. Hissittémia ja parvekkeettomia kerrostaloja Saarijarvelld (Komulainen 2017)
KUVA 14. Paikkaamalla korjattua elementtisaumausta (Komulainen 2017)

KUVA 15. Hilseilevaa maalipintaa (Komulainen 2017)
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LIITTEET

LIITE 1: KORJAUSTARVEKARTOITUKSEN KOONTI JOKIVARI OY:LLE 1(26)

Liitteen 1 sivujen 1-26 tiedot on salattu.
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 1(7)

Kysely taloyhtionne korjaustarpeista

1. Mika on kiinteiston rakennusvuosi?

2. Kuinka arvioisitte kiinteiston kunnon?

3. Onko kiinteistossa toteutettu laajempi peruskorjaus?

Kylla

El

Jos vastasit "Ei’, voitte siirtyd kohtaan 5.

4. Mita seuraavista peruskorjauksessa korjattiin? Voitte rastittaa useamman
vaihtoehdon.
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 2(7)

Julkisivu

Vesikatto

Ovet

Ikkunat

Rappukéytavien maalaus

Piha-alueiden kunnostus

limanvaihtolaitteet

Patterit

Lammonjakolaitteet

Kayttovesiputket

Viemarit

Sahkaot

5. Jos peruskorjausta ei ole toteutettu, monenko vuoden paéasta se tulisi
toteuttaa?

Vuoden
2 -3 vuoden

4 - 5vuoden

6. Onko korjaukset mielesténne jarkevampaa toteuttaa pienissa osissa vai kerralla
laajempana korjauksena?

Pienisséa osissa

Laajempana korjauksena
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 3(7)

7. Onko kiinteistossa toteutettu linjasaneeraus ja mitd siind uusittiin? Voitte
rastittaa useamman vaihtoehdon.

Kayttovesiputket
Viemarit

Linjasaneerausta ei ole vield toteutettu

Jos vastasitte "Ei", voitte siirtyd kohtaan 12.

8. Kuka toimi urakan paaurakoitsijana?

Rakennusliike
Putkiyritys

Sahkoyritys

Jos viemareita ei ole uusittu, voitte siirtyd kohtaan 12.
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 4(7)

9. Toteutettiinko viemareiden korjaus sukittamalla, pinnoittamalla vai uusimalla
putket?

Sukittamalla

Pinnoittamalla

Uusimalla putket

10. Jos taloyhtidssa linjasaneeraus on toteutettu sukittamalla tai pinnoittamalla,
onko siitd seurannut ongelmia? Voitte rastittaa useamman vaihtoehdon.

Kyllg, sukittamisesta
Kyll&, pinnoittamisesta

Ei

11. Mikali linjasaneerauksen jalkeen putkistossa on ilmennyt ongelmia,
kertoisitteko millaisia. Jos ongelmia ei ole ollut, siirtykda kohtaan 12.

12. Kuinka arvioisitte kiinteistohuollon tason kiinteistossa?

13. Onko kiinteistossa hissi?
Kylla

Ei
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 5(@)

14. Jos kiinteistossa ei ole hissid, onko sen rakentamista suunniteltu?

Kylla

Ei

15. Kuinka arvioisitte katon kunnon?

16. Mika on kiinteiston julkisivumateriaali?
Betoni

Tiili

17. Miten arvioisitte julkisivun kunnon?

18. Onko kiinteistéon tehty ovi- tai ikkunaremonttia? Voitte rastittaa useamman
vaihtoehdon.

Oviremontti
lkkunaremontti

Ei kumapaakaan
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 6 (7)

19. Millaiseksi arvioisitte kiinteiston ovien tamanhetkisen kunnon?

20. Millaiseksi arvioisitte kiinteiston ikkunoiden tamanhetkisen kunnon?

21. Mika on kiinteistén energialuokka?

A

22. Millaiseksi arvioitte kiinteiston lammitysjarjestelmén kunnon?
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LIITE 2: KYSELYLOMAKE 7 (7)

23. Kuinka hyvin kiinteiston sdhkoverkko vastaa nykypdaivan tarpeita?

Kiitos kyselyyn vastaamisesta! Lahettakaa vastaukset painamalla alla olevaa
LATAA-painiketta.
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Tehdyt remontit
| Katto | kpl | julkisivu | kpl | parvekkest | kpl | perustukset | kol |
vesikate B 15 elementti saumaus 12 osittainen salacjien korjaus 2
vesikaton uusiminen 3 7 julkisivun maalaus 14 parvekkeiden korjaus 3 13 ulkopuolen kosteus- ja routaeristy 1
muut korjaukset (raystaspel parvekkeiden perusparannus h 2 salaojat uusittu 1
julkisivun peruskorjaus, (joista yksi osittainen) 10 parvekkeiden lasitus 4 sokkeleiden huoltomaalaus 1
julkisivun betonija tiliverhouksen rapautuminen korjaus sokkeleiden pinnoitus 1
ulko-oven kohdalta ulkoseinan paikkamaalaus b 1 parvekkeiden maalaus ja kunnostus (merkattu korjau 0
julkisivun tiliverhoilu
| ikkunat | kel | ovet | kol | LY | kol | s3hkéd |
ikkunoiden ja parvekeovien uusiminer 19 lukitusmuutos 2 vesikalustest 3 antenniverkon saneeraus
ikkunoiden uusinta S huoneistojen kerrostaso-ovet 4 putkiston kuntotutkimus i 2 liitytey kaapeli verkkoon
ikkunat ja parvekkest uusittu (merkatd 0 lukoston uusiminen sahkéalakeskusten saneeraus
ikkunoiden korjaus 1 ulko-ovien uusiminen 8 viemareitten uusiminen ja huoltotyét 10 digipaivitys
3| yhteistentilojen lukituksen uusiminen pohjaviemarit uusittu
huoneistokerrostaso-ovet takapihan ovet, lukitus viemrit puhdistettu
kerrostaso-ovien uusiminen ‘ runkoviemareiden huuhtelu
ulko-ovien s3leikét uusittu 1 Jite- ja sv-viemarin uusiminen sakokaivosta littymasn
huoneistojen-ovien, lukitusten ja ulko-ovien uusiminen kellarikerroksen viemarien osittainen uusiminen
pasulko-ovien uusinta | talon tonttiviemErin uusiminen
kerrostaso ovet ja lukot Y osittainen putkien pintojen uudistaminen
Iukitus ja sis53nkaynnin alumiiniset ulko-ovet uusitu osittainen sadevesiviemaréinnin korjaus
terdsovien maalaus
kayttévesiputket
summeritaulujen uusiminen 1 kayttévesiputket uusittu, Y 1
tontti vesijohdon uusiminen 4
vesijohtojenrunkolinjat uusittu 3 1
kayttéveden vaihdin uusittu 1
kayttevesisiitiminen uusiminen 1
kaytdvesi ventiilit 1
kayttéveden linjasulkuventtiiit 1
Bauer vedenk lylaite kayttd kkoon 3 6
1Y |kl | Lammitys | kpl | markatilat | T |
estelmin puhdistus ja s3. | 25 kaukolsmpd kylpyhuoneiden vedeneristyksen kunnostus! uusin 2
osa kylpyhuoneista korjattu 2
I-j&rjestelman uusiminen 3 kaukoldmpélaitteiston uusiminen 13
raitisimaventtiilit makuuhuoneisiin 1 Ismménsiirrin uusittu S saunat
|smménvaihdin uusittu S saunojen remontointi 15
poistoilmapuhaltimet 1 kaukolampélaitteiston kayttdvesisiitiminen uusiminen 1 saunaosaston perusparannus 1
I-jarjestelman s55t6 1 $aUNa0saston saneeraus 3
patteriverkosto saunojen pukuhuoneiden lattialaatoitukset tehty 1
patterien termostaattien asentaminen 6 saunaan asennettu lattialZmmitys 1
poistoilmapuhaltimen uusiminen 1 patteri termostaattien uusiminen Ll
poistoilmakanavien puhdistus ja s35t6 i 1 lammitysjsriestelm3n tasapainoitus 6
linjas&&té- jaftai linjasulkuventtilien uusiminen Yy 7
Bauer vedenkisittelylaite 15mmi koon & 6
|smmitysrunkolinjat uusittu 2
asenettu ekonorin I3mpévahti 1
| yhteiset tilat | T | piha-alueet |

pesutuvan peruskorjaus
pai3sisaan kiytinen pinnoitteiden uusiminen ja ovien uusiminen

rappukaytivien alatasanteiden korjaus

pesutupien laatoitus

porrashuoneen peruskorjaus

kylmié kompressorin uusinta

porrashuoneiden valaistuksen uusiminen

porrask3ytivien ja pesutuvan kunnostus

kellaritilojen latticiden maalaus

portaiden rakentaminen luiskaan

yhteistilojen muutos

kausiviline varaston rakentaminen

varastotilojen kaytavat maalattu

pesutuvan lattianpinnoitus

kuivaushuoneen lattian pinnoitus

pyvkinpesutilojen kunnostus ja kondessikuivain kuivaushuoneeseen

porrashuoneiden laajempi peruskorjaus

pydrivaraston lattian injektointi
L

4

[= anm. 1 uusiminen
porrastasojen ja alakertojen lattiapinnat uusittu

alakerran lattiamaalattu

4

porrask3ytavien akustolevyjen uusminen O kerrokseen, hissi ovien maalaus, pkaytavien valaistuksen para
ien kunnotus ja maalaus

1ja akusti i

SN m. 1 uusiminen
lisgvarastotilojen rakentaminen

yhteistilojen maalaus

pesulan laatoitus, kuivaushuoneen malaus

pesutuvan peruskorjaus

rakentamattoman tilan kosteuseristys

mattojenpesustila (uusi)

porrask3ytaviin littyvis kunnostuksia

pesutupiin littyvis korjauksia

4 4 4 4 414 4

n
DB

2 muut pihakorjaukset yhteens3
1 routavauriciden korjaus

T sadevesikaivojen asennus

1 piha-alueen peruskorjaus

1 pihavalaistuksen uusiminen

stekatos yhteensa
itekatoksen rakentaminen

jatekatoksen uusiminen
I

~
N _.A_._.qt

jatekatoksen maalaus

pysikdintialueeseen littyv st korjaukset yhteenss 20
autokatosten vesikattojen korjaus

1 autopistoketolppientpistorasioidents shkaistyksen uusiminen
1 lisZpistokepaikkojen rakentaminen

1 autopaikkojen levennys

1 lissparkkipaikkojen teko

1 parkkialue uusittu

1 paikoitusalueen valaistuksen parantaminen

1

1 piha-alueella tehdyt asfaltoinnit yhteenss

1 pihan-asfaltointi

1 pihatien asfaltointi

1 pihaksytsvien asfaltointi

6
1
1
1
1
1
1
1
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LIITE 3: TUTKIMUKSEN EXCEL-AINEISTO

45 (45)

2(2)

| hissit | kol | muu | kpl |
hissien uusiminen 3
hissin modernisointi 2 5vd 2
hissin maalaus 1
tulevat remontit
| Katto | I | julkisivu | I | parvekkeet | T | perustukset | T | ikkunat I kel |
vesikaton korjaus 2 tiliverhouksen korjaus 1 parvekekaiteiden!- tornien maalau 1 salaojien kunnostus 1 porrashuoneiden ikkunoiden uusimind 1
vesikatteen uusiminer 3 osittainen julkisivun maalaus 1 parvekkeiden kiinnityskorjaukset 1 sokkelin raudoituksen paikkaus 1
katon kuntokartoitus 1 elementti saumojen uusinta 2 parvekkeiden huoltomaalaus 1 sokkelin maalaus 1
parvekerakenteiden korjaus 1
parvekevesien poisohjaus 1
| ouet | kol | (] | kol | sahks | T |
| pyéravaraston ovien uusinta b 1 LVIS-peruskorjauksen hankesuunnittelu ki 3 talon yleisvalaistuksen uusiminen 3
ulko-ovien uusiminen 6 putkiston kuntotutkimus 2
lukituksen uusiminen 1 viemarijgrjestelman huuhtelu 1
runkoviemareiden puhdistus 1
| 1 ] kol | L Smmitys =i} mark3tilat |
A

IV-kojeiston uusiminen
kylmskompressorin uusminen
iV-jgrjestelmin kanaviston paineen ja s3dztélaitteiden asenn

2 lamménsiirtiminen uusiminen
1 Ismménvaihtiminen uusinta
1 Imminvaihtimen tarkastus

1 asuinhuoneistojen ryhmikeskusten uusmi

1 saunaosastojen peruskorjaus

3 huoneistojen markatiloihin korjauksia tarvittaessa

1 saunan saneeraus

1 saunojen puhkuhuoneiden lattiapinnoitteiden uusinta
huoneistojen markatila kuntokartoitus

sisa3nkaynti uudet betoniedustat

routavaurioiden korjaus

l yhteiset tilat | I | piha-sluset | T hissit 1 kel
porrask3ytavan maalaus 2 pihakorjauksen suunnittelu 1 hissin modernisointi 1
porrask3ytsvien lattiapintojen uusiminen 2 autoldmmitystolppien uusiminen 3 hissien peruskorjauksen suunnittelu 1
kellarik3ytdvien maalaus N 1 jatekatoksen uusiminen 2 hissien korjaaminenfuusinta 4
portaiden kunnostusfuusiminen b 1 seinn vierustojen kallistus 1 hissien konehuoneiden eristiminen 1

1
1

yhteisten tilojen maalauskunnotus

parkkialueen saneeraus
p-alueen asfaltointikorjaus
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