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1 Kerrostalon tekniikka ja sen vaatimat korjaukset

Kerrostalo siséltda asumisen kannalta valttamattomia rakenteita, jotka eivat ikava kylla kesta
ikuisesti, vaan vaativat saannollista huoltoa. Nama muutaman vuoden vélein tehtavéat huollot, kuten
ikkunoiden maalaus samoin kuin muut pienet korjaukset voidaan yleensd maksaa taloyhtién
hoitovastikkeesta.

Kayttoikansa lopulla huolto ei enda riité, vaan talon tekniikan osia joudutaan vaihtamaan ja
korjaamaan kokonaan. Nama korjaukset maksavat yleensa niin paljon, etta taloyhti6 joutuu
hakemaan pankista lainaa. Tyypillisesti se padomalaina jaetaan osakkaille asuinnelididen tai
osakemaaran suhteessa. Osakkaat maksavat sen takaisin joko yhtena tai muutamana
konttdsummana tai kuukausittain padomavastikkeen muodossa kunnes laina on maksettu.

Nama taloyhtion remontit tulevat joskus yllatyksena, mika ei ole tietenkaan tavoitteena. Asiansa
osaava taloyhtion hallitus ja is&nnditsija pystyvat yleensa ennakoimaan tulevia korjauksia
seuraamalla talon eri osien kuntoa. Yleensa rakenteista tehdaan kuntotarkastuksia ja hallitus esittaa
yhtibkokoukselle isompia remontteja ndiden kuntotarkastusten suositusten perusteella.

Korjaukset, joita joudutaan tekemaan suunnittelematta, maksavat enemman kuin huolellisesti
valmistellut ja ajoitetut projektit. Liséksi naista voi aiheutua esim, vesivahinkoja. Téllaisia vahinkoja
voi olla vaikkapa katon yllattdva vuotaminen ja siitd aiheutuvat ylimpien kerrosten asuntojen ja
rakenteiden vesivahingot. Kayttdvesiputki voi rikkoutua ennalta arvaamatta tai vieméari haljeta tai
tukkeutua. Naista vahingoista voi aiheutua vesivahinko. Edullisempaa olisi ja vahemman haittaa
aiheuttaisi, jos tallaiset pystyttéisiin ennalta ehkdisemaan ja korjaamaan ajoissa isompia vahinkoja
valttaen.

Asukkaiden kokema asumishaitta on mydskin pienempi, jos korjaukset voidaan ajoittaa
suunnitellusti. P6ly, melu ja liikkumisrajoitukset haittaavat asumista koko putkiremontin ajan.
Vesikatkot ja viemarien kayttokielto aiheuttavat sen, ettd asunnosta kannattanee muuttaa pois.
Hyvin suunnitellussa putkiremontissa asunto on poissa asumiskaytosta vain 2-3 kuukautta.
Pahimmillaan se voi kestaa jopa 9 kuukautta. Hissi- ja julkisivuremontti aiheuttavat
likkumisrajoituksia ja nédkbalan heikkenemista.

Korjausten jalkeen talon tekniikka toimii varmemmin vailla ikavia yllatyksia ja yleensa talon
ulkonakokin paranee.

2 LVISA korjaukset.

2.1 Linjasaneeraus
Tyypillinen putkiremontti, eli linjasaneeraus voi olla nimetty my6s esim. LVISA korjaukseksi.

Taydellinen, perinteinen LVIS-saneeraus pitda sisallaan:
- L: lammitysputket ja -patterit seka talon uumenissa sijaitseva lAmmdonjakokeskus
- V. kayttovesi ja -viemariputket seka asuntojen markatilat
- I: lImanvaihtohormit,- putket ja -puhaltimet ja mahdolliset lammonvaihtimet
- S:sahko-, tele- ja antennijarjestelmat
- A: taloyhtion mahdolliset automaatiojarjestelmat, eivat ole kovin yleisia

Naita kaikkia korjauksia ei useinkaan tehda samaan aikaan, vaan useista eri syista johtuen

erillisind remontteina ja eri aikoina. Usein, kun puhutaan putkiremontista, se siséltda vain vesi- ja
viemariputket ja markatilat.
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Putkiremontin rakennusurakka kestaa alusta loppuun nopeimmillaan kuusi kuukautta. Pisimmillaan se
kestéa jopa puolitoista vuotta. Tana aikana asumishaittana ovat poly, satunnaiset vesi- ja
sahkokatkokset ja paivasaikaan melu ja asunnossa kulkevat korjaushenkilét. Urakoitsijat suosittelevat,
etté tdna aikana asunnoissa ei olisi asukkaita, mutta urakan aikaista asumista ei voi kieltéa.

Usein ndma remontit tehdaan putkilinjasto tai rappu kerrallaan, eli yhden rapun ollessa jo lahes valmis,
ty6t jatkuvat talon seuraavassa rapussa. Asunnossa voi tdnéa aikana yleensé osan aikaa asua, jos
haittoja sietdd. Korjausten ollessa omassa rapussa ja omassa asunnossa asuminen on lahes
mahdotonta, koska vetté ja séhkoa ei tule, viemareita ei ole ja mérkatilat ovat remontissa. Tallaista
aikaa voi olla kahdesta viiteen kuukauteen.

2.2 Lammitysputkisto ja -jarjestelma, ”L”

Vesikiertoisen keskuslammitysjarjestelman vesiputkisto ja lammityspatterit vaihdetaan usein
omana projektinaan. Tyypillisesti ndiden lammitysputkien ja -pattereiden elinikd on pidempi kuin
vesi- tai viemariputkien elinikd, normaalisti jopa yli 80 v. Elinikaa lyhentaa, mikali
lammitysputkistoon paasee ilmaa, miké jouduttaa korroosiota.

Taloyhtidon tuleva kaukolampdputki tulee [Ammaoénjakokeskukseen, jossa on taloyhtion siséista
lammadnjakoa ja kayttoveden lammittamista varten lAmmaonvaihdin eli lAmmonsiirrin ja ehka lisaksi
lamminvesivaraaja. Tama jarjestelma tarvitsee pumppuja, venttiileita, mittauksia ja automatiikkaa,
joiden elinik& on noin 20-25 vuotta. LAmpokeskuksen vaihtaminen maksaa noin 20-25 t€.
Lampokeskuksen jarjestelméan vaihtaminen kestaa muutaman péivan eika yleensa haittaa
asumista kovinkaan paljoa, koska se yleensa tehdaan kesaaikaan, jolloin lammitysta [Ampimé&n
kayttoveden lisaksi ei kovin paljoa tarvita.

[

Kuva: https://www.helen.fi/lammitys-ja-jaahdytys/kaukolampo/nykyisille-asiakkaille/kaukolampolaitteet

Lammitysputkien ja -patterien vaihtaminen asunnoissa on huomattavasti isompi projekti, mika
maksaa ja haittaa asumistakin jo reippaasti enemman. Tata putkien ja pattereiden vaihtoprojektia
korjausvelkalaskurissa seurataan ja kysytaan.

2.3 Kayttovesi- ja viemariputkisto, markatilat ”V”

Kayttovesiputket eli vesiputket tuovat kylman ja kuuman kayttéveden vesihanoihin, suihkuihin ja
pesukoneille. Ne ovat tyypillisesti kuparia, galvanoitua terasta tai muovia kulloisenkin rakennusajan
rakennustekniikasta ja veden kemiallisesta koostumuksesta riippuen. Kayttévesiputket vaihdetaan
nykyaan tyypillisesti uusiin. 2000-luvun alussa kayttévesiputkia myos pinnoitettiin, mutta tama
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korjaustapa ei ole oikeastaan endéd Suomessa kaytdssa. Pinta-asennuksina olevat tai
kylpyhuoneen kulmaan koteloidut kayttovesiputket on helpompi vaihtaa kuin méarkétilojen seinien
sisdan muuratut putket. Vesiputkien rikkoutuminen ja paineisena vuotaminen voi aiheuttaa ison
vahingon veden mahdollisesti valuessa jopa pidempia aikoja talon valipohijiin ja alempiin kerroksiin.

Vanhemmat viemariputket ovat yleensa valurautaisia, uudemmat ovat yleensad muovisia. Ne vievat
jatevedet pois asunnon lavuaareista, pesukoneista, WC istuimista ja lattiakaivoista. Vanhojen
viemareiden vaihtaminen uusiin kuuluu perinteiseen viemariputkiremonttiin. Kohtuullisessa
kunnossa olevia viemariputkia voidaan my6s sukittaa tai pinnoittaa séilyttden olemassa olevat
putket ja asentamalla niiden putkien sisé&n uuden muovi- tai lasikuitupaallysteen.

Vesi- ja viemariputkien vaihtaminen on tyypillisesti taloyhtién suurin remontti, jolla on my6s suurin
haitta asumiselle. Vanhoissa taloissa nama putket ovat tyypillisesti muurattu seinien rappausten
sisdén ns. uppoasennuksina. Uudemmissa taloissa vesiputket on usein asennettu koteloihin
seinien paalle ja mahdollisen alaslasketun markatilan katon taakse ns. pinta-asennuksina.

Asuntojen markatilojen (kylpyhuoneet ja ne WC tilat, joissa on lattiakaivo) uusiminen tehdéaéan lahes
aina vesiputkien ja aina viemariputkien uusimisen kanssa. Syyna ovat mm. 1999 alkaen voimassa
olevat rakennusmaaraykset, jotka velvoittavat kylpyhuoneen kaakelien alle ja WC tilan lattiaan
saannosten mukaisen vesieristeen. Yleensa koko vesieriste joudutaan uusimaan, jos
uppoasennuksena olevat kayttovesiputket tai lattiakaivo ja siitd lahteva viemari uusitaan. Naiden
vesieristeiden elinikd on parhaimimllaankin 40 vuotta, mutta huonoimmillaan vain puolet siita.
Tastakin syysta naita kph ja WC remontteja tehddan useammin kuin varsinaisten putkien
uusimista. Jos uusimisen sijasta viemariputket pinnoitetaan, on mahdollista sailyttaa markatilojen
vesieristeet ja kaakelointi.

Taloyhtion remonteissa taloyhtié on vastuussa vesieristeen uusimisesta ja maksaa sen seka
vesieristeen takana olevat korjaukset. Samoin tyypillisesti WC-istuimet, hanat ja niiden uusiminen
kuuluu taloyhtiélle Kiinteistéliiton vastuunjakotaulukon mukaan. Vesieristeen paalla olevat kaakelit
taloyhti® voi uusia siihen tasoon saakka, missa rakennus oli sité rakennettaessa tai edellisen
taloyhtion remontin jalkeen. Taméan ns. taloyhtién perustason maarittely tehdaan ennen
markatilojen uusimisurakan alkua. Taloyhtion yleiskokous voi jopa rahaa saastaakseen maaritella
perustasoksi edellisessad markatilakorjauksessa asennetun muovitapetin. Yleensa markatilat
kuitenkin kaakeloidaan kattoon saakka. WC tiloissa voi seinien kaakeloinnin korkeus olla
matalampi.

Markatilojen peilit, valaisimet, kaapit ja tasot kuuluvat asunnon omistavan osakkaan vastuulle ja
maksettavaksi. Naista poikkeavista markatilojen korjausten kustannusten vastuujaoista pitaa
kertoa yhtidjarjestyksessa, eli taloyhtion omissa saanndissa tai taloyhtion muissa dokumenteissa.
Linjasaneerauksessa usein ndima varusteet kuuluvat taloyhtion urakkaan, koska vanhojen
varusteiden pois ottaminen ja uudelleen asentaminen ei vélttamatta ole taloudellisin ratkaisu.

”I”

2.4 llmanvaihtojarjestelma,

Vanhoissa asuinrakennuksissa on yleensa painovoimainen ilmanvaihto. Talléin ulkoilma tulee
seinissa tai ikkunoissa olevien tuloilma- eli korvausilma-aukkojen kautta. llma poistuu huoneista
hormeihin poistoilma-aukoista ulko- ja siséilman lampdtilaerojen aiheuttamana. Poistoilma-aukkoja
pitaé olla sddnndsten mukaan keittiossa, markatiloissa ja vaatehuoneissa.

Vanhojen rakennusten ilmanvaihtohormit on muurattu tiilestéd ja uudemmissa on kaytetty
terasputkia. Painovoimaisen ilmanvaihdon tiilimuuraukset kestavat pitkaan, tyypillisesti jopa yli 80
v. Tillihormien rapautuminen ja niisté aiheutuvat vuodot hormista toiseen aiheuttavat hormien
korjaustarpeen.

Taloyhtidon hormiremontti siséltéa yleensa hormijarjestelmien tutkimista, rapautuneiden ja umpeen
romahtaneiden hormien uusintaa ja useista eri syistd umpeen menneiden tai naapurihormiin
vuotavien tiilihormien avaamista ja paikkaamista. Joissain taloissa voi olla viela korjaamatta
sodanaikaisten pommitusten aiheuttmat vauriot. Tydmenetelmat ovat sukittaminen, putkittaminen
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tai slammaus. Slammauksessa hormit korjataan laastilla. Tallainen hormiremontti tehdéaéan usein
linjasaneerauksen yhteydessa, koska silloin voidaan ottaa kayttAmattémat hormit vesi tai
viemariputkien nousulinjoiksi.

Korjausvelkalaskurin "llmanvaihto, hormit” osassa kysytaan juuri tallaista kokonaisvaltaista
hormiremonttia. Poistoilmapuhallinten tai ventttiilien vaihto ja korjaukset ja jarjestelman
puhdistukset ovat yleensa paljon halvempia, kevyempia ja nopeamia asumisen kannalta.

111 1eet

Painovoimainen ilmanvaihto et

Uudemmissa rakennuksissa on ilmanvaihtoa parannettu koneellisella poistolla eli talon katolla
olevalla huippuimurilla. Kaikkein uusimmat talot on varustettu yleensa viela lisaksi [ammon
talteenotolla eli ns. LTO kojeistolla ja tuloilmaputkistolla. Naiden ilmanvaihtokojeiden elinika on noin
20 v ja vaihtamisen kustannus on yleensa alle 10 000€/kpl

Kuvat: BUILD UP Skills -hankkeessa tuotettu opetusmateriaali ja taloyhtién energiakirja

Koneellinen ilmanpoisto

Koneellinen tulo- ja poistoilman ilmanvaihto, joka on liséksi varustettu lAmmaon
talteenotolla
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Valimuotojarjestelma Taysin keskitetty jarjestelma

Kuvat: BUILD UP Skills uotettu opett iaalija taloyhtion

2.5 Sahko-, tele- ja antennijarjestelma, ’S”
Sahko- ja telejarjestelmét sekd antenniverkko uusitaan usein linjasaneerauksen aikana.

Taloyhtiodn sahkolaitokselta tuleva sahkon syéttokaapeli tulee talossa sahkon talojakamoon eli
paakeskukseen, josta se voidaan jakaa nousukeskuksiin, joita on tyypillisesti yksi joka rapussa.

Naista nousukeskuksista niin sanottu sdhkdén nousujohto tulee asuntokohtaisiin jakokeskuksiin,
jotka ovat yleensa asuntojen sisélla. Jakokeskuksista séhkodjohdot l&htevét eri huoneisiin omien
sulakkeidensa kautta. Sahkomittarit voivat olla asunnoissa tai useimmin keskitettyna vaikkapa
rapun alaosassa nousukeskuksissa.

Taloyhtion kaapeleiden ja s&hkolaitteiden korjaus séhkoélaitoksen rajapinnasta asuntojen
mittarikeskukseen maksanee ehka 1/3 koko séhkoélaitteiden uusimisesta. Asunnon jakokeskus ja
asuntojen sisdiset johdotukset lienevat yhteensa 2/3 koko remontin kustannuksista.

Asunnoissa oleva vanha sahkojarjestelma voi olla yksivaiheinen, 2-johtiminen, ilman
maadoitusjohdinta. Maadoitus lisdtdan asunnon siséisiin johdotuksiin uusissa asennuksissa. Tama
aiheuttaa my6s vanhojen kaapeleiden ja pistorasioiden uusimisen.

TV-/Radiokaapeloinnin, puhelin- ja mahdollisten datakaapelien tekniikka on vaihtunut ja uudistunut
useasti vuosien saatossa. Naméa kaapelit on todennakdisesti vaihdettu uuteen jarjestelmaan
useammin kuin varsinaiset sahkojohdot, jotka voivat kestédé jopa 80 vuotta. Puhelinkaapeleita ei
yleensa enéaa uusita ja ne on korvattu asuntoon tulevalla valokuidulla.

Yhtidjarjestyksessa voi olla mainittu, ettéd asuntojen sisdiset sahkojohdotukset keskuksineen ovat
osakkaan vastuulla. Osakas on voinut lisatd asuntoon vuosien saatossa pistorasioita, mitk& ovat
ns. taloyhtion vastuulla olevan ja maksaman perustason ulkopuolella ja taéten myoskin osakkaan
vastuulla. Naista syisté js maaraysten lisdantymisesté johtuen yleensé asuntojen sisaisia
johdotuksia linjasaneerauksessa uusitaan vain markatiloihin ja keittioon.

2.6 ”A” eli automaatiojarjestelma

Taloyhtion ilmanvaihtoon, sauna- ja uima-allastiloihin, kulunvalvontaan tai vaikkapa lammityksen
ohjaamiseen on taloyhti6 voinut hankkia automaatiota. TA&ma on yha aika harvinaista,
puhumattakaan ns. alytaloista, joissa automaatiota on jo reippaasti enemman.

Viime vuosina yleistyneet taloyhtididen modernimmat energiaratkaisut vaativat automaation

lisdamistad. Aurinkopanelit, maalampd, lammon talteenotto poistoilmasta ja varsinkin kustannusten
ja paastojen optimointi naiden energiamuotojen valilla vaatii yha enemmén automaatiota.
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3 Muut taloyhtion korjaukset

3.1 Julkisivut

Julkisivumateriaali voi olla puuta, tiilté, betonia tai vanhoissa kerrostaloissa usein rappausta.
Naiden elinikd vaihtelee sdan, materiaalin, ilmansuunnan ja kunnossapidon perusteella 20 ja 70
vuoden valilla. Julkisivun kuntoa voi arvioida silmdmaaraisesti tarkastelemalla, kosteuksia
mittaamalla tai kopoja koputtelemalla, kuten rapattujen julkisivujen kanssa on tapana.

Usein auringolle ja s&alle alttimpana oleva julkisivu ja sen parvekkeet ja varsinkin ikkunat
joudutaan uusimaan useammin kuin varjon puolella olevat sisépihan rakenteet.

Julkisivuremontti kestéda vajaasta puolesta vuodesta jopa lahes vuoteen.

Peukalosaantdna voi estimoida, etta kerrostalon julkisivujen pinta-ala on usein lahella rakennuksen
huoneistoalaa.

3.2 lkkunat ja parvekkeet

Julkisivua, parvekeita ja ikkunoita kunnostettaessa kerrostalon julkisivu, tai osa siité yleensa
suojataan ns. hupulla. Hupun peittdessa talon, tai sen osan, asunnossa voi kylla asua, mutta
nakdalat ovat aika yksitoikkoiset ja ikkunoiden avaaminen on yleensa kielletty.

Ennen ikkunoiden vaihtamista niille on yleensd muutamaan kertaan tehty maalaus- ja korjaustdita.

Parvekkeet ovat yleensa auringon suuntaan, jossa ne ovat alttiina saatilojen vaihteluille, lumelle,
jadlle ja sadevesille. Betoniparvekkeiden vesieristykset suojaavat rakennusta ja betonin
raudoituksia kosteudelta ja korrosiolta. Ennen pitkaa parvekkeiden vesieristykset pettavat ja
kosteusvaurioiden ja betoniterdksen ruostumisen takia parvekkeet joudutaan peruskorjaamaan.
Joskus riittdd pelkka lattiakannen uudelleen pinnoitus, mutta pidemmalle ehtinyt korrosio voi
pakottaa purkamaan vanhat parvekkeet ja valamaan tilalle uudet.

3.3 Salaojat, sokkeli, pihakansi

Maan alla pihalla ja sokkelien vieressa olevat salaojat ja rakennuksen maata vasten oleva osa, el
sokkeli ja sokkelin vedeneristys kaipaavat korjauksia ja uusimista noin 35 vuoden vélein.

Varsinkin kallioiset viettavat tontit vieri viereen asutussa keskustassa karsivat sokkelin ja kellarin
tiivistysongelmista. Tama voi aiheuttaa vesi- ja kosteusvahinkoja kellarissa tai 1. kerroksessa.

Monissa kerrostaloissa on sisapihalla tai porttikéytavissa betoninen pihakansi, varsinkin jos
taloyhtiéssa on suuret kellaritilat tai maan alainen autotalli. Pihakannen elinikédén vaikuttavat samat
lainalaisuudet kuin parvekkeissa ja sokkeleissa. Lumi, jaa, suolat, auringonpaiste, lampétilan
vaihtelut ja mekaaninen liikkuminen ja kuluminen aiheuttaa pihakannen betoniin, sen vesieristyksiin
ja raudoituksiin korrosiota. Ennen pitkéa pihakansi ja sokkelit pitaa tiivistaa ja pahimmassa
tapauksessa rakentaa uudelleen.

lIman pihakantta yhteenlaskettu korjaushinta pihan asvalteille, salaojille, sokkeleille ja kellaritilojen

vesieristyksille on luokkaa 150 000€ - 200 000€. Pihakannen korjaaminen maksaa keskimaéarin
350 000€.
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3.4 Vesikatto

Vesikaton, eli katon korjauksessa vaihdetaan vesikate, joka voi olla tiiltd, bitumihuopaa tai peltia.
Samalla vaihdetaan vesikaton alapuolella olevat aluskatteet ja mahdolliset katon huonokuntoiset
tukirakenteet ja ns. kattoturvatuotteet.

Katon uusiminen maksaa noin 250 € / kattonelié. Keskustan korkeat talot maksavat yleensa
enemman mm. telineiden ja nosturien kadunvaraus- ja pysakointimaksuista ja korkeammista
telineista johtuen kuin matalammat talot keskustan ulkopuolella.

Paras aika rakentaa ullakkoasuntoja on tietenkin katon uusimisen yhteydessa.

3.5 Hissi
Hissi vaatii viranomaistarkastuksia silloin talléin ja sdénnéllista huoltoa vuosittain. Perusteellisempi

uusinta joudutaan tekemaan hissin sahko- ja turvatekniikalle, ovimekaniikalle, koysille ja jopa
hissikorille suunnilleen 30 vuoden vélein.
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