Asuinrakennusten
Rosteusvauriokorjausten
opas taloyhtioille ja
pientalojen omistajille

Oppaan tarkoituksena on esittaa kuinka asuinrakennuksen kosteusvaurion kor-
jaushankkeen eri vaiheissa luodaan edellytykset onnistuneelle lopputulokselle
ja rakennuksen turvallisuudelle ja terveellisyydelle. Hankkeissa on tarkeaa aset-
taa selkeat tavoitteet, varmistaa suunnittelun edellytykset, tarkastaa suunnitel-
mista keskeisia suunnitteluperiaatteita seka varmistaa korjausten onnistuminen
mittauksin ja katselmuksin.
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Johdanto

Kosteuden aiheuttamat haasteet ja tyypilliset korjaukset

Kosteusvaurioiden korjausten suunnittelu ja toteutus ovat kaikkein haasteellisimpia rakentamisen tehtévia. Tama
opas on tarkoitettu asuinrakennusten omistajille korjaushankkeen alkeiden opiskeluun. Aiheesta on olemassa
lukuisia ammattilaisille tarkoitettuja oppaita. Niitd ei kuitenkaan voi suositella tyypilliselle rakennusvalvonnan
korjausneuvonnan asiakkaalle, joka kysyy: Perheessdmme on oireilua — mita pitaisi tehda?

Kosteusvauriokorjausten onnistuminen vaatii kokonaisvaltaista suunnittelua, mika tarkoittaa muun muassa. raken-
teiden kosteus- ja lampdtekniikan, tiiveyden seka ilmanvaihdon ja rakennuksen painesuhteiden hallintaa. Raken-
nusvalvonnan keskeisin rooli on varmistaa, etta eri suunnittelualojen suunnittelijat ovat edustettuina suunnittelu-
ryhmassa, ja ettd heilld on riittdva koulutus ja kokemus eli kelpoisuus hankeen vaativuuden mukaiseen suunnitte-
luun. Lupien valmistelussa arvioidaan myds, ovatko lahtdtiedot riittavat eli esimerkiksi onko kuntotutkimuksia
tehty riittavasti. Luvan hakijan pitda esittda korjaustavan lisaksi milld keinoilla korjaamisen onnistuminen varmiste-
taan ja todennetaan. Ei voida liikaa korostaa, ettd ennen korjausty6ta on vauriot ja rakenteiden kunto tutkittava,
sen jalkeen on suunniteltava ja vasta siten ryhdyttava toihin. Usein halutaan edetd suoraan purkutéihin ja korjaa-
miseen. Sekin on joskus perusteltua, mutta niissd tapauksissa suunnittelu on erityisen tarkeda ja vaativaa.

Suunnittelussa on huomioitava rakennusfysiikan eli [amp&— ja kosteusteknisen toimivuuden lisdksi muun muassa
palomaaraykset ja muut asetukset.

Miksi kosteusvaurioita syntyy niin paljon?

Rakennusten korjaamisesta karkeasti ottaen kolmasosa aiheutuu kayttdjan tarpeiden muutoksista, kolmannes
laatutason tai viihtyvyyden parantamisesta ja kolmannes rakenteiden tai jarjestelmien ikdédntymisesta ja vaurioitu-
misesta. Oulussa mydnnetaan vuosittain ldhes tuhat korjausrakentamisen lupaa, joista vain noin 10 % suoraan
kosteusvaurioista johtuvia

Kosteusvaurioiden syy voi olla suunnittelussa, toteutuksessa tai yllapidossa. Tyypillisid suunnitteluvirheiden ai-
heuttamia kosteusvaurioita ovat muun muassa maasta nousevan kosteuden aiheuttamat vauriot lattia-, sokkeli ja
seindrakenteisiin. Markatiloissa ja kellareissa riittdmaton ilmanvaihto voi olla my&s syyna. Kylmien putkien ja kana-
vien solukumieristykset ovat saattaneet puuttua suunnitelmista. Korjausten yhteydessa esimerkiksi vaarin suunni-
tellut ja asennetut lisdlammoneristykset tai puutteellinen tuuletus ulkovaipassa ovat aiheuttaneet vaurioita ulko-
seiniin ja yldpohjarakenteisiin.

Toteutusvaiheen esimerkkeja ovat virheellisesti asennettu aluskate, iimanvaihdon lapimenojen ja savuhormien
tiivistyksen puutteet tai ilmanvaihdon saadon aiheuttama ylipaineisuus rakennuksen vaipan yli, mika siirtaa sisail-
man kosteutta rakenteisiin tai lilan suuri alipaineisuus, mika imee maaperasta tai rakenteista epapuhtauksia sisail-
maan. Korjauksissa rakenteisiin jalkikateen tehdyt lapimenot ilman hdyrynsulun tiivistysta ovat aiheuttaneet on-
gelmia.

Kayton aikana sisdpuolinen suuri kosteusrasitus, erityisesti kellareissa ja markatiloissa on haitallista. Mikali kellarin
rakenteissa on kaytetty puuta tai puupohjaisia rakennuslevyjd, ne ovat usein vaurioituneet. Rakennukset ja raken-
teet tarvitsevat huoltoa, koska mikaan rakennusmateriaali ei ole ikuinen. Ikdantymisesta aiheutuvia vauriota ovat
muun muassa markatilojen vesieristeiden vuotaminen sekéd vesikaton vuodot, putkien rikkoontumisesta aiheutu-
vat vesijohto— ja viemarivuodot sekd hdyryn— tai ilmansulun haurastuminen ikdédntymisen myota.

Tyypillisesti vesi— ja ldampdjohtojen sekd vieméreiden kestoika on 30-50 vuotta. Kuitenkin niiden kestoik&a ei voi
tarkasti tietda ja ne aiheuttavat usein vuotovahinkoja. Asuinrakennuksissa korjataan paljon myds vesikattoja, julki-
sivuja ja ikkunoita ikddntymisen vuoksi. Useimmiten ne kuitenkin tehd&an riittdvan ajoissa eika terveydelle haitalli-
sia kosteusvaurioita ehdi kehittya.

Haasteellisimmat kosteusongelmat liittyvat maata vasten oleviin rakenteisiin. Kosteusvaurioita esiintyy hyvin pal-
jon 1970- ja 1980-luvuilla rakennetuissa valesokkeleissa, kellareissa seka alapohjissa. Usein niiden suunnittelu on
ollut alun perin virheellistd, vaikka ovatkin olleet sen aikaisen kasityksen mukaan hyvan rakennustavan mukaisia.
Virheellisesti suunnitellut ja toteutetut korjaukset ovat myds aiheuttaneet paljon kosteusvaurioita, kun rakentei-

den lamp6- kosteusteknista toimintaa ei ole osattu hallita.
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Korjaushankkeen osapuolet

Omistaja eli korjausten tilaaja

Maankayttd ja rakennuslain mukaan rakennuk-
sen omistajalla on velvollisuus pitaa rakennus
turvallisena ja terveellisena. (MRL 117 c §).
Lainsaadanto edellyttaa, etta rakennushank-
keeseen ryhtyva (mukaan lukien korjaushank-
keet) huolehtii korjausten suunnittelemisesta
maaraysten mukaisesti (MRL 119 § ). Raken-
nushankkeeseen ryhtyvalla tarkoitetaan raken-
nuksen omistajaa eli asunto-osakeyhtiota tai
yksityisia henkiloita pientaloissa. Tassa oppaas-
sa jatkossa rakennushankkeeseen ryhtyvasta
kaytetaan nimitysta tilaaja.

Tilaajan on huolehdittava myds siita, etta ra-
kennushankkeessa on kelpoisuusvaatimukset
tayttavat suunnittelijat ja tydnjohtajat ja etta
muillakin rakennushankkeessa toimivilla on
tehtavien vaativuus huomioon ottaen riittava
asiantuntemus ja ammattitaito.

Paasuunnittelija

Kaikissa rakennuslupaa edellyttavissa hankkeis-
sa vaaditaan paasuunnittelija, joka on hank-
keessa mukana alusta loppuun saakka. Paa-
suunnittelijan vastuita ja tehtavia ovat suunnit-
telun koordinointi, suunnitelmien yhteensopi-
vuudesta huolehtiminen suunnittelun ja toteu-
tuksen aikana. Tama edellyttad monipuolista
osaamista korjausten suunnittelusta ja korjaus-
menetelmista. Pienissa hankkeissa kosteusvau-
rion korjaustyon suunnittelija toimii yleensa
myds paasuunnittelijana. Suurissa kosteusvau-
riokorjauksissa yleensa yksi erityissuunnitteli-
joista ottaa vastuun myos paasuunnittelusta.

Kosteusvaurion korjaustyon suunnittelija

Kosteus- ja mikrobivaurioituneen rakennuksen
korjauksissa tarvittavaa erityissuunnittelijaa
kutsutaan kosteusvaurion korjaustydn suunnit-
telijaksi. Tasta erityisalan suunnittelutehtavasta
on saadetty valtioneuvoston asetuksessa ra-
kentamisen suunnittelutehtavien vaativuus-

luokkien maaraytymisesta (VNa 214/2015) ja
siitd on annettu ymparistoministerion ohje ra-
kentamisen suunnittelutehtavien vaativuus-
luokista (YM1/601/2015). Tehtavassa korostuu
rakentamisen terveellisyysseikkojen huomioon-
ottaminen, jotta korjausten suunnittelun laatua
voidaan parantaa ja sita kautta varmistaa ra-
kennustyon laatua. (Ymparistoministerion kor-
jausopas).

Muut erityissuunnittelijat

Yleensa kosteusvaurion korjaustyon suunnitte-
lija hallitsee myos rakenne-, rakennusfysiikka-
suunnittelun perusteet seka ilmanvaihtosuun-
nittelun alkeet, joten esimerkiksi kengityskor-
jauksissa voi riittaa yhden suunnittelijan palk-
kaaminen. Vaativammissa korjauksissa pitaa
harkita ainakin ilmanvaihtosuunnittelijan palk-
kaamista, koska ilmanvaihdolla on suuri merki-
tys seka ihmisten terveydelle etta rakenteiden
kestavyydelle, toimivuudelle, sisdilman laadulle
ja lampoviihtyvyydelle.

Vastaava tyonjohtaja

Maankayttd ja rakennuslain 122 § mukaan ra-
kennuslupaa edellyttavassa rakennustydssa on
oltava rakennusty6ta johtava vastaava tyonjoh-
taja. Vastaavan tyonjohtajan on vastattava ra-
kennustyon kokonaisuudesta ja laadusta seka
huolehdittava, etta rakennusty® tehdaan
myonnetyn luvan, rakentamista koskevien
saannosten ja maaraysten seka hyvan raken-
nustavan mukaisesti.

Vastaavan tyonjohtajan on huolehdittava, etta
rakennustyon aloittamisesta ilmoitetaan raken-
nusvalvontaviranomaiselle ja ettd rakennustyon
tarkastusasiakirja pidetaan rakennustyémaalla
ajan tasalla.
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Péidurakoitsija

Paaurakoitsijan vastuu perustuu urakkasopimukseen.
Taloyhtion ja urakoitsijan véliseen sopimukseen kan-
nattaa liittdd Rakennusurakan yleiset sopimusehdot
(YSE 1998), joissa tilaajan ja urakoitsijan véliset vas-
tuut on maaritetty yksityiskohtaisesti. Niisté voidaan
kuitenkin poiketa yhteisesti sopimalla.

Pientaloissa ei kdytetd em. sopimusehtoja, koska laki-
taustana on kuluttajansuojalainsdadanto ja sita kautta
tilaajalla on parempi oikeusturva. Koska sopivia yleisia
sopimusehtoja korjauksiin ei ole, on syytd panostaa
urakkasuunnitelmien hyvéan laatuun ja urakan val-
vontaan. Urakkasopimus on tehtava kirjallisena esi-
merkiksi RT 80265 korttia hyddyntaen.

Valuvoja

Valvojan tehtdvana on valvoa korjausty6ta tilaajan
puolesta. Valvoja varmistaa, etta tyo toteutetaan
urakkasopimuksen ja suunnitelmien edellyttamalla
tavalla. Valvonta tilaajan puolesta ei vahenna urakoit-
sijan vastuuta. Valvoja:

o toimii puolueettomasti ja yhteistyossa eri osa-
puolten kanssa

. huolehtii, etta korjausty6 tehdaan sopimusasia-
kirjojen ja suunnitelmien mukaisesti

o selvittda suunnitelmapuutteiden ja toteutusvai-
heen muutosten vaikutusta sopimuksiin ja lisa-
suunnittelutarpeisiin

. osallistuu katselmuksiin, tydmaakdynteihin ja -
kokouksiin
) raportoi tilaajalle tdiden etenemisesta.

On tdrkedd muistaa vastaavan tyénjohtajan, val-
vojan ja rakennusvalvonnan erot ja erilaiset vas-
tuut.

Rakennusvalvontaviranomainen

Rakennusvalvontaviranomainen varmistaa, etta kor-
jaushankkeeseen nimetaan riittavat ja kelpoiset suun-
nitteluresurssit. Lupa-asiakirjoista tarkastetaan etta
hankkeeseen on laadittu Maankaytto ja rakennuslain
edellyttamat suunnitelmat ja etta niissa on esitetty
riittdvassa maarin tiedot korjauksen onnistumiseksi.
Luvan saannin jalkeen tarkastusinsindorit suorittavat
katselmuksia tydmaalla, joissa pidetdaan huolta raken-

nusluvan ja viranomaismaardysten noudattamisesta.

Osapuolten vastuut
taloyhtioissd

Tilaaja

Rakennushankkeeseen ryhtyva eli asunto-
osakeyhtid toimii korjaushankkeessa tilaajana.
Kaytannon asioita hoitaa taloyhtion hallitus,.
Se muun muassa huolehtii rakennushankkeen
kokonaisuudesta, maarittdd suunnittelun ta-
voitteet sekd ohjaa suunnittelua yhtidkokouk-
sen antamien valtuuksien puitteissa. Hallitus
hankkii suunnittelijat ja urakoitsijat seka tar-
vittaessa valvojan.

Isdnnoitsija

Taloyhtion toimitusjohtajana toimii isannoitsi-
ja, jolla on suuri vastuu taloyhtion talouden
hallinnasta. Korjaushankkeissa isanngitsija
usein myds valmistelee asiakirjoja, mutta paa-

tokset ovat taloyhtion hallituksen tai yhtidko-
kouksen vastuulla.

Projektin johto

Kosteusvauriokorjauksissa on erittdin tarkeaa,
ettd hanketta johdetaan asiantuntevasti.
Suositeltavaa on palkata hanketta johtamaan
henkild tai yritys, joka kerda olemassa olevat
lahtotiedot, maarittaa lisaselvitysten kuten
kuntotutkimusten tarpeen, kilpailuttaa suun-
nittelijat ja urakoitsijat sekd mahdollisesti toi-
mii myds korjausten valvojana.

Taloyhtion hallitus on kokonaisvastuussa
korjauksista ellei se hanki suunnitteluun,
toteutukseen ja valvontaan asiantuntijoi-
ta, joille vastuu siirretaan sopimuksilla.

Hallituksen jasenille vastuu on henkil6-
kohtainen.
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Korjaushankkeen virstanpyluddit

Korjaushanke aloitetaan keraamalla mahdollisemman kattavat lahtétiedot suunnittelua
varten. Niitd ovat muun muassa rakennuksen piirustukset, aikaisempi rakennuslupa tai
-luvat, tiedot aikaisimmista korjauksista eli korjaushistoria, mahdollisesti tehdyt kuntotut-
kimukset seka listaus tiedossa olevista vaurioista. Myos asukkaiden kokemukset sisdilmas-
ta ja mahdolliset terveyteen liittyvat oireilut pitaa listata. Listauksiin ei kuitenkaan tule si-
sallyttaa henkiltietoja. Alla on esimerkki siita kuinka korjaushanke voi edeta. Joissakin
tapauksissa hanke kannattaa aloittaa suunnittelijan kiinnittamisella.

EsimerkRi korjaushankkeen vaiheista rivitaloyhtiossd

1. Taloyhtion hallitus laatii tai tilaa hankesuunnitelman. Hankesuunnitelmassa arvioi-
daan vaihtoehtoisia korjaustapoja.

Paatetdan suunnittelun aloittamisesta taloyhtion hallituksessa tai yhtiokokouksessa.
Laaditaan suunnittelun tarjouspyynnét ja jarjestetaan suunnittelukilpailu.

Tilataan suunnitelmat (mahdollisesti ensin vaihtoehtoisia korjaustapoja koskevat
alustavat suunnitelmat).

5.  Paatetaan korjaustapa, hyvaksytaan suunnitelmat ja haetaan rakennuslupa.
Kilpailutetaan urakoitsijat.

7. Jarjestetdan yhtiokokous, tehdaan korjauspaatds ja annetaan hallitukselle valtuutus
urakkasopimuksen tekoon.

Tehdaan urakkasopimus.

9.  Jarjestetddn tydnaikainen valvonta (Valvoja on suositeltavaa kiinnittaa jo aikaisem-
min.)

10. Valvotaan urakkatyosuoritusten etenemista, jarjestetaan tarvittavat katselmukset.

11.  Jarjestetaan urakkaan kuulumattomien mikrobivaurioiden Homeettomaksi siivous
(huonekalut, patjat, tekstiilit,...)

12.  Varmistetaan korjausten onnistuminen ja vastaanotetaan urakka.

13.  Hoidetaan tarvittava jalkiseuranta takuuaikana, ilmoitetaan mahdollisista puutteista
urakoitsijalle.

Suunnittelun lahtotietoja

Rakennustekninen kuntotutkimus

Asbesti- ja haitta-ainekartoitus

Lampd-, vesi- ja/tai viemariasennusten kuntotutkimus
Kosteustekninen kuntotutkimus

Lampokuvaus (tiiveys ja kylmasillat)
Tiiveysmittaus, merkkiainetestit
Sisailmatutkimus, mikrobit, VOK-p&astot, radon

varaa atkaa tutkimiseen
Ja suunnitteluun

OOoOoOomd
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Kuntoarvio, kuntotarkastus ja kuntotutkimus

Kuntoarvio, -tarkastus ja -tutkimus voivat kuulostaa samalta asialta, mutta kuitenkin niiden luotetta-
vuus voi poiketa melkoisesti toisistaan. Kuntoarviolla tarkoitetaan menettelyd, jossa rakenteita rikko-
mattomin, padosin aistinvaraisin menetelmin selvitetaan kiinteistdn tilojen, rakennusosien, taloteknis-
ten jarjestelmien ja ulkoalueiden kunto pitkadn tdhtaimen kunnossapitosuunnitelmaa tai lisdtutkimuk-
sia varten. Kuntoarviossa tarkastellaan myds sisdolosuhteita ja energiataloutta. Kuntoarvio tulisi pai-
vittda tai uusia viiden vuoden vélein.

Kuntotarkastus-termia kdytetaan yleensa asuntokaupan yhteydessa. Sen tarkkuus on yleensd samaa
luokkaa kuntoarvion kanssa. Asuntokaupan kuntotarkastuksesta Rakennustietosaatié on laatinut oh-
jekortin (Rakennustietosaatio RTS, 2007. KH 90-00394. Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa.
Suoritusohje.)

Kuntotutkimus tehdaan perusteellisemmin siind tarkkuudessa kuin rakenteiden korjaamisen suunnit-
telu edellyttaa. Kuntotutkimuksessa tyypillisesti kaytetdan rakenteita rikkovia menetelmia kuten kos-
teusmittaus rakenteesta pintaa syvemmalta ja laboratoriotutkimukset materiaalindytteista. Tyypillisia
tutkittavia rakenteita ovat alapohjat, sokkelit, ulkoseinat ja kellarin rakenteet. Vuotovahinkojen yhtey-
dessa voi olla syyta tutkia muitakin rakenteita. Sisdilmateknisessa kuntotutkimuksessa tutkitaan kos-
teusvaurioituneet tai sellaisiksi epaillyt rakenteet sekd muut sisdilman laatuun mahdollisesti vaikutta-
vat rakenneosat ja talotekniikan toimivuus. Myos irtaimiston rooli mahdollisena sisdilmaongelmien
aiheuttajana huomioidaan.

Ennen suunnittelun aloittamista on pohdittava hankkeen tavoitteita; Mika tulee olemaan korjauksen
kestoika? Korjataanko sama rakennusosa muutaman vuoden kuluttua vai muutaman kymmenen vuo-
den kuluttua vai kestdako se perati rakennuksen elinkaaren loppuun asti? Miten korjausvaihtoehto
vaikuttaa rakennuksen arvoon?

Juridisesti vastuukysymykset voivat ovat vaikeita. Taloudellisia korvauksia on vaikeaa saada suunnitte-
lijoilta tai urakoitsijoilta, jos jokin asia menee vikaan. "“Musta Pekka" jaa helposti tilaajan eli omistajan
omaan kouraan. Nopeasti ilmenevien vikojen korjaaminen vield ehka onnistuu takuun puitteissa,
mutta vakavia vikoja tai puutteita saattaa ilmaantua vasta vuosien kuluttua, jolloin vastuunkantajia on
vaikea |6ytaa. Rakennuksen kunnon tutkimiseen siksi kannattaa panostaa.

Al jata korjaamatta vaurioita —éala korjaa vaarin — éla korjaa liikaa

Rakennuksen jatkuva ja suunnitelmallinen kunnossapito tulee edullisemmaksi kuin vasta
pakon edessd korjaaminen.

Hyvin hoidettu rakennus sdilyttdd arvonsa nyt ja tulevaisuudessa. Se on viihtyisd, toi-
miva ja turvallinen. Se el vaaranna terveyttéd ja on ympdristoystaviillinen.

Normaalisti rakennuksen korjauskustannukset 50 vuoden aikana ovat samaa suuruusluokkaa
kuin rakentamiskustannukset. Suunnitelmallisella kiinteistonpidolla niistd voi kuitenkin
sadstdd melkoisesti.
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Tilaajan tavoitteet Rirjataan hankesuunnitelmaan

Korjaushankkeen alussa asetetaan toiminnalliset, tekniset ja taloudelliset tavoitteet. Kosteusvau-
riokorjaukselle voidaan asettaa hyvin monenlaisia tavoitteita. Keskeisimpia tavoitteita ovat var-
mastikin terveellisen asumisympariston yllapito tai palauttaminen seka rakennuksen arvon sai-
lyttaminen. Kosteusvaurion korjauksen yhteydessa voidaan parantaa myos rakennuksen laatu-
tasoa kuten energiatehokkuutta, asumismukavuutta ja lampdviihtyvyytta. Laatutason parantami-
nen voi olla huomattavasti edullisempaa kosteusvauriokorjauksen yhteydessa kuin erikseen to-
teutettuna.

Panostukset energiatehokkuuteen nakyvat pitkassa juoksussa myds saastona rakennuksen ylla-
pitokustannuksissa. Muiden korjausten yhteydessa niiden taloudellinen kannattavuus on paljon
parempi kuin erikseen toteutettuna. Taloyhtidissa tavoitteet kirjataan korjauksen hankesuunni-
telmaan. My0s pientaloissa tavoitteet on hyva kirjoittaa ylos.

Korjaushanke on suositeltavaa aloittaa hankesuunnitelman laadinnalla ja kunnon arvioinnilla tai
tutkimuksella. Kunnon arvioinnin jalkeen paatetaan ja tilataan muut tarvittavat selvitykset. Selvi-
tysten jalkeen tiedetadn mita pitaa suunnitella ja suunnittelusopimukset voidaan laatia. Ennen
suunnittelun aloittamista tunnistetaan tekniset riskit jarjestelmittdin seka niiden yhdistelmat.
Suunnittelun edetessa riskiratkaisuja ja etenkin niiden yhdistelmia valtetdaan. Korjausten yhteen-
sopivuus vanhoihin ratkaisuihin pitaa varmistaa.

Toteutuksessa on arvioitava muutosten seurauk-
set kokonaisuuden toimivuuteen. Asuintalo on
kokonaisuus, jossa kaikki rakenteet ja jarjestel-
mat vaikuttavat toisiinsa. Yhdenkin osan heikko
toiminta voi aiheuttaa ongelmia toisaalla.

Suunnittelulle asetettavat tavoitteet
Sisdilmastotavoitteiden asettaminen
«  Lammitys ja lampdolosuhteet

- llman laatu

- Rakennusmateriaalien paastot

« llmanpitavyys

- llmanvaihto

- Epéapuhtauksien kulkeutuminen

- Kosteustekninen toimivuus

Energiatehokkuustavoitteiden asetta-

Ennen suunnittelun varsinaisen suunnittelun
aloittamista on pohdittava hankkeen tavoitteita;
Mika tulee olemaan korjauksen kestoika? Korja-
taanko sama rakennusosa muutaman vuoden

minen .
Tivevd tami g shents kuluttua vai muutaman kymmenen vuoden ku-
. liveyaen parantaminen, vedaon vanenta- . cese) e cegs .
mme):] P luttua vai kestaako se perati rakennuksen elin-

kaaren loppuun asti? Miten korjausvaihtoehto

- Sisdlampdtilan alentaminen vetoa tai )
vaikuttaa rakennuksen arvoon?

"kylmasateilya” vahentamalla

« Ylapohjan lisderistaminen

- Ulkoseinien lisaeristaminen

. lkkunoiden vaihto

- llmanvaihdon lammontalteenoton asenta-
minen tai tehostaminen

«  LampOpumppujen asentaminen

Juridisesti vastuukysymykset voivat ovat vaikeita.
Taloudellisia korvauksia on vaikeaa saada suun-
nittelijoilta tai urakoitsijoilta, jos jokin asia me-
nee vikaan. "Musta Pekka" jaa helposti tilaajan
eli omistajan omaan kouraan. Nopeasti ilmene-
vien vikojen korjaaminen vield ehka onnistuu

Huomioitava myos o o
takuun puitteissa, mutta vakavia vikoja tai puut-

+ Esteettomyys

Paloturvallisuus
Adniympaéristd
Kayttoturvallisuus

Teknisten jarjestelmien kunto

teita saattaa ilmaantua vasta vuosien kuluttua,
jolloin vastuunkantajia on vaikea |0ytaa. Raken-
nuksen kunnon tutkimiseen siksi kannattaa pa-
nostaa.
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Suunnitellaan ennen korjaamista
— Korjausten tavoitteena terveellisyys ja turvallisuus

Kosteusvauriokorjauksen ensisijainen tavoite on poistaa kosteus- ja mikrobivaurioista aiheutuva terveys-
haitta. Siihen tarvitaan kosteusvaurion korjaustydn suunnittelijaa. Se kannattaa kiinnittaa jo hankkeen ai-
kaisessa vaiheessa. Kuntoarvion perusteella voidaan arvioida, etta jonkin asteisia korjauksia on tarpeen
suunnitella ja toteuttaa lahiaikoina. Korjaussuunnittelija pystyy arvioimaan mahdollisten lisdselvitysten
tarpeen. Yleensa suunnittelijan kokemuksen perusteella voidaan arvioida sopivat korjausmenetelmat jo
rakennustyypin ja alkuperdisen rakennusajankohdan mukaan — selvia asioita ei ole taloudellista tutkia
perinpohjin.

Kosteusvaurioiden korjaustydn suunnittelijoita voi etsia vuonna 2020 perustetusta ammattilaispankista.
Linkki siihen 16ytyy Oulun rakennusvalvonnan kotisivulta. Suunnittelun tarjouspyyntdja kannattaa lahettaa
useille suunnittelijoille, koska tydtilanne saattaa vaihdella suunnittelutoimistoissa ja suunnittelutarjousten
hintaerot voivat muodostua suuriksi.

Tarjouspyynnossa tulee esittdd kohteen yleistiedot ja yleiskuvaus suunnittelutarpeesta. Tarjouspyyntoon
kannattaa my®os liittaa riittdva maara vanhoja piirustuksia, laajuustiedot, mahdollinen hankesuunnitelma
seka kuntoarviot ja -tutkimukset. Suositeltavaa on laatia suunnitteluohje ja liittda sekin tarjouspyyntoon.

Suunnitteluohjeeseen kirjataan muun muassa

. korjatun rakenteen kayttoikatavoite

. energiatehokkuuden parantamisen tavoitteet

. talotekniikan tavoitteet kuten sisdilmaluokka

. laatu- ja kosteusriskien hyvaksyttavyyden arviointi

. alustava korjaustapa; kuten rakenteen uusiminen, tiivistyskorjaus tai kapselointi

Suunnittelussa on otettava huomioon myos taloudelliset reunaehdot, kustannusohjaus ja korjauksen laa-
dun todentamistapa.

Kosteusvaurion korjaussuunnittelu tahtaa siis terveyshaitan poistamiseen. Se on mahdollista saavuttaa
hyvin erilasilla korjauksilla. Ne kuitenkin sisaltavat vastaavasti eri asteisia riskeja. Kiinteistdn omistajien tu-
lee perehtya korjausvaihtoehtojen vahvuuksiin ja heikkouksiin seka niihin liittyviin riskeihin.

Kosteusvaurion korjaustydn suunnittelija laatii rakennuksen omistajan paatdkseen perustuvat rakennuslu-
pakuvat ja toteutussuunnitelmat. Teknisten asiakirjojen lisdksi urakoitsijoiden tarjouspyyntéihin tulee laa-
tia muun muassa urakkaohjelma.

Urakkaohjelmassa voidaan esittaa esimerkiksi

. korjausalueiden pdlyosastointi Suunnittelukysymyksia

. jatteiden kasittelyn vaatimuksia . rakenteiden ja niiden liitosten suunnittelu

. rakennusmateriaalien ja tuotteiden hyvaksytta- |« lammaoneristyksen ja tiiviyden suunnittelu
minen . rakenteiden homehtumisherkkyys

. rakennus- ja ilmavaihtotdiden puhtauden hallinta |, rakenteiden kylmasiltojen minimointi

. melun ja muiden hairididen rajoittaminen tiet- |, ilmatiiveys sekd kosteuden- ja vedeneristys
ty'hm kellonaikoihin . . rakenteiden tuulettuvuus

. korjausten Iaédunvarm!stuksen menetelmia toteutusvaiheen ohjeistus

. kosteudenhallinnan vaatimukset.
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Rakennusluvan hakeminen

Rakennuslupaa on haettava korjauksiin ja muutoksiin, joilla voi olla vaikutusta asukkaiden tur-
vallisuuteen tai terveyteen. Rakennuslupahakemuksessa on esittava tiedot korjattavien alueiden
laajuudesta ja korjattavista rakenteista seka kosteusvaurion korjaamisen paaperiaatteet. Suun-
nittelussa on huomioitava, etta korjaukset eivat saa heikentaa olemassa olevaa tilannetta min-
kaan ominaisuuden suhteen. Esimerkiksi korjaukset eivat saa aiheuttaa kylmasiltaa korjattavaan
rakenteeseen.

Pienissakin kosteusvaurioiden korjauksissa tarkastusinsindorit kayvat tyomailla luvan myéntami-
sen jalkeen useita kertoja. Lupaehtoihin kirjataan yleensa vahintaan aloituskokous, rakennekat-
selmus ja lopullinen loppukatselmus. Mikali ilmanvaihdon laitteita uusitaan tai muutetaan, kat-
selmoidaan myos IV-jarjestelma. Kokoukset ja katselmukset ovat merkittava rakennusvalvonnan
tiedon jakamisen menettelytapa korjaussuunnittelijoiden ja korjaustydnjohtajien suuntaan.

Korjausten luvanvaraisuus / Lupakynnys

Yleensa akillinen vesivahinko ei vaadi lupaa, jos rakenteet voidaan korjata vaihtamalla kuivat
materiaalit kastuneiden tilalle tai rakenne voidaan kuivata nopeasti ja luotettavasti seka rakenne
palauttaa ennalleen. Pitkdan jatkuneen kosteuden aiheuttaman vaurion korjaus on sen sijaan
luvanvarainen toimenpide. Asiantuntijan pitaa selvittaa kosteuden aiheuttamien vaurioiden laa-
tu ja laajuus. Lupahakemukseen tulee liittaa mahdollisesti tehdyt kuntotutkimukset seka sisail-
ma- ja kosteusmittaukset.

Kosteusvaurion korjaaminen ei vaadi lupaa, kun

e kastuminen on &killinen ja kastumisella on selva syy ja

e kastuminen on selvasti rajattavalla, suppealla alueella ja

e kastumisesta ei ole syntynyt terveyshaittaa (ei mikrobivaurioituneita rakenteita) ja
[

kastuneet materiaalit poistetaan valittdémasti, kuivataan ja rakenteet korjataan alkuperdiseen tai vii-
meksi luvitettuun kuntoon.

Kosteusvaurion korjaaminen vaatii luvan, kun

e kosteusvaurio on syntynyt pidemman ajan kuluessa tai

e kosteusvaurion laajuus vaatii selvittelya tai

e rakennuksessa on rakenteita, joissa on todettu mikrobivaurioita tai

e kosteusvaurio ulottuu kantaviin rakenteisiin ja korjaustyd edellyttdd uutta rakennesuunnittelua.
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Rakennuslupa-asiakirjat

Kosteusvaurion korjaussuunnitelmaan on sisallytta-
va tiedot toimenpiteistd, joilla kosteusvaurion ai-
heuttama haitta tai sen vaikutus sisdilmaan ja kayt-
tajiin poistetaan seka tieto siitd, miten korjattu ra-
kenne toimii sen suunnitellun kayttoian aikana (YMa
216/2015, 16 §).

Rakennuslupahakemukseen liitetdan paapiirustuk-
set eli esimerkiksi "kengityskorjauksissa” asemapiir-
ros tai sijaintipiirros seka pohjapiirustus. Sijaintipiir-
ros voi olla esim. 1:200 tai 1:500 mittakaavassa ja
siind on esitettava korjattavat rakennukset, kadut,
kiinteistdn rekisterinumerot jne. valokuvaa vanhois-
ta suunnitelmista ei hyvaksyta hakemusliitteeksi.
Korjauksen paaperiaatteet on esitettdva hakemuk-
sessa leikkauskuvana ja ennen toiden aloittamista
on esitettava yksityiskohtainen rakenneleikkaus.

Luvan hakijana on aina rakennuksen omistaja(t).
Lupahakemukseen tarvitaan kaikkien omistajien tai
taloyhtion hallituksen mydntama valtakirja luvan
hakemiselle eli sdhkoisen lupahakemuksen perusta-
miselle. Taloyhtidissa hallituksen tulee tehda paatds
korjaushankkeeseen ryhtymisesta, esim. “Taloyhti6
on pddttdnyt huoneiston kengityskorjaukseen ryhty-
misestd ja valtuuttaa henkilon N.N hakemaan ra-
kennuslupaa taloyhtién puolesta.”. Tekstissa on esi-
tettdva myods korjatun rakenteen kayttoikatavoite.

Pohjakuvassa esite-
tddn korjausten laa-
juus pistekatkoviivalla.

>
S5

Hakemuksen liitteeksi on tallennettava myos selvi-
tykset rakennuksen terveellisyydesta ja korjaus- ja
muutostydn energiatehokkuudesta. Lupaan vaadit-

tavista asiakirjoista loytyy tarkempaa tietoa Oulun
rakennusvalvonnan nettisivuilta (www.ouka.fi/
rakennusvalvonta).

Pohjapiirustuksessa on esitettava pistekatkoviivalla
korjattava alue tai korjattavat seinat. Mittakaavana
1:100.

Pohjapiirustukseen on kirjoitettava véhintaan luet-
telo korjaustoimenpiteista. Luettelo tarvitaan, jotta
rakennusluvassa voidaan selvittdd mita korjausta
lupahakemus koskee, ja jotta myds urakoitsijoille on
selvaa urakan laajuus ja jotta mydhemmin tiedet-
taan mita on korjattu. Tekstissa on esitettava myos
korjatun rakenteen kayttoikatavoite.

Jos kohteessa on tehty kuntoarvioita, —tarkastuksia
tai —tutkimuksia, ne on suositeltavaa liittad sahkoi-
seen lupahakemukseen. Mikrobivaurioituneiden
kohteiden suunnittelu on yleensa vaativa suunnitte-
lutehtava, joten vastaavan rakennesuunnittelijan,
paasuunnittelijan ja vastaavan tyonjohtajan on tay-
tettava ko. kelpoisuusvaatimus.

Tavanomainen kengityskorjaus kuitenkin luokitel-
laan Oulussa tavanomaiseen vaativuusluokkaan.

Kengityskorjaus
Seppo
Suunnittelija
27.2.2018

=TT Tomrrom s Cr——re—rrrem

PRuSTUS
e LA el

UUDISRAKENNDS—__

ASUINPIENTALO >k _PohiapfiTios _

TAMPE RE

1508970 PIIRUSTUS N:o 115 LA KAHI
ARKKIL RITOIMISTO  PIBE Uau ol — e
ALAS SILVENNOINEN |

Nimibsté on kdytdavd ilmi rakennuspaikka, kor-
jaustoimenpide, suunnittelija ja hénen koulu-
tus sekd pdivdys ja allekirjoitus. Vanhan suun-
nitelman nimié yliviivataan

Rakennusvalvonta
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Suunnittelun vaativuusluokka

Rakennusvalvonta edellyttda kosteusvauriokor-
jauksen suunnittelijaksi  kelpoisuusvaatimukset
tayttavaa suunnittelijaa.

Kosteusvaurion korjaustydn suunnittelutehtava
on tavanomainen, jos suunnittelun kohteessa on
selkedsti madritettavia ja rajattavia kosteus- tai
homevaurioita eika rakennuksen kayttotarkoituk-
sesta tai ominaisuudesta aiheudu suunnittelulle
erityisia vaatimuksia. (MRL 120 §, VnA 214/2015).
Esimerkiksi vauriot ovat padosin pintarakenteissa
tai rakenteiden sisaiset vauriot ovat selvasti rajat-
tavalla alueella, ja vauriot ovat yksinkertaisin me-
netelmin havaittavia ja niiden syntymissyy on il-
meinen, kuten putkivauriosta tai puutteellisesta
kosteuseristyksesta aiheutunut vesivahinko raja-
tulle alueelle (YM1/601/2015).

Kosteusvaurion korjaustydn  suunnittelutehtava
on vaativa, jos suunnittelun kohteessa on laajoja
kosteus- tai homevaurioita tai vaurioiden korjaus
edellyttaa rakenteiden kosteusfysikaalisen toimin-
nan merkittdvdaa muuttamista (MRL 120 §, VnA
214/2015).

Rivitalon kengitysta pidetdadan Oulussa yleensa
tavanomaisena suunnittelutehtavana, vaikka vau-
riot olisivatkin laajoja ja kosteusteknista toimi-
vuutta joudutaan muuttamaan.

Suunnittelijoiden kelpoisuus

Ympadristdministerion ohjeen (YM2/601/2015)
mukaan vaativan luokan kelpoisuus taytettaan,
kun suunnittelija on suorittanut rakennus- tai
muun  soveltuvan tekniikan alan diplomi-
insindorin tutkinnon, insindori (ylempi AMK) -
tutkinnon, insindori (AMK) -tutkinnon tai soveltu-
van insindorin tutkinnon. Tavanomaisessa luokas-
sa riittdd myds rakennus- tai muun soveltuvan
tekniikan  opintosuunnan teknikon tutkinto tai
kandidaatin tutkinto (180 op).

Tavanomaisessa luokassa opintoihin on pitdnyt
sisaltyd rakennusfysiikkaan seka kyseessa olevien
rakenteiden suunnitteluun ja toimintaan liittyvia
opintoja vahintdan 20 opintopistetts, joihin kuu-
luu seuraavien (tai vastaavien) alojen opintosuori-
tuksia: rakennusfysiikka, rakennetekniikka ja ra-
kennesuunnittelu, materiaalitekniikka, talotekniset
jarjestelmat. Vastaavasti vaativassa luokassa em.
opintoja on pitdnyt sisaltya 30 opintopistetta.
Vaativassa luokassa opintoihin sisaltyy myos si-
sdympadristoolosuhteet ja kuntotutkimusmenetel-
mat .

Tavanomaisessa luokassa vaaditaan kolmen ja
vaativassa luokassa neljan vuoden suunnitteluko-
kemus korjaussuunnittelutehtavissd, joista tavan-
omaisessa luokassa vahintaan vuosi kosteusvauri-
on korjaussuunnittelutehtavista ja vaativassa luo-
kassa kaksi vuotta.

Vastaavan tyonjohtajan kelpoisuus

Vaativan korjaushankkeen vastaavan tyonjohtajan kelpoisuusvaatimuksena on, ettd han on suorittanut
rakennusmestarin tai insindorin tutkinnon tai tehtavaan soveltuvan tekniikan alan teknikon tai muun kor-
keamman asteen tutkinnon. Tutkintoon tai sitd tdydentaviin opintoihin on pitanyt sisaltya riittavat kyseis-
ta tydnjohtotehtavaa kasittelevat opintosuoritukset, joiden yhteismaara yleensa vahintadn 60 op seka on
hankkinut riittavan kokemuksen ja perehtyneisyyden kyseisen alan tydnjohtotehtdvissa rakennuskohteen
laatu ja tehtdvan vaativuus huomioon ottaen. Korjaus- ja muutostydn vaativassa tydnjohtotehtdvdssa
edellytyksena on, ettd on suorittanut opintoja myos korjausrakentamisesta ja ettd kokemus sisaltaa toimi-
mista myds korjaus- ja muutostdiden tydnjohtajana.

Tavanomaisen korjaushankkeen vastaavan tyonjohtajan kelpoisuusvaatimuksissa opintoihin riittda 50
opintopisteen suoritukset tai muuten hankitut vastaavat tiedot. Aiempaa kokemusta korjausrakentamisen
tydnjohtotehtavista ei vaadita, mutta tydkokemuksen tulee sisaltdaa myds korjaus- ja muutostoita.
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Korjaustoiden suunnittelutehtdvien vaativuusluokat
Kosteus- Raken-
s . . Raken- vaurion nusfysiikk | Luokka,
Tyyp|II|S|a korJaUkSIa nesuun korjaus- asuunnitt | (ylesempi on
nittelu | suunnittelu elu esitetty ensin)
1 Julkisten rakennusten kosteus- « Vaativa
vaurio- tai sisdilmakorjaus
Rossipohjien tai puukoolattu-
2 [ jen lattioiden kosteusvauriokor- X Vaativa
jaus
3 | Julkisivujen lisalamméneristys i | Veatva/tavan-
omainen
4 | Kellarin lisalamméneristys x | Veatva/tavan-
omainen
5 Kosteusvaurio- tai sisailmakor- « Tavanomainen /
jaus kellaritiloissa tai kengitys vaativa
6 Kantavien rakenteiden tai pe- Tavanomainen /
rustusten muutos tai korjaus X vaativa
Tavanomainen /
7 | Perusparannus X X X .
vaativa
8 Vesikaton tai ylapohjan vesi- Tavanomainen /
vaurion korjaus X vaativa
Vesikaton tai ylapohjan muu- .
9 tos tai korjaus X Tavanomainen
10 | Julkisivumuutos tai -korjaus X Tavanomainen

Laadunvarmistusselvitys vaativissa
kosteusvauriokorjauksissa

1. Kohteen tiedot ja lyhyt kuvaus kosteusvaurioista tai sisdilmahaitasta

2. Toimenpiteet terveyshaitan ehkdisemiseksi (esim. vaurioituneiden rakenteiden uusiminen/
tiivistyskorjaus/kapselointi)

3. Korjauksen/korjattujen rakenteiden kayttoikatavoite
4. Tydnaikaiset laadunvarmistustoimenpiteet (malliasennukset, katselmukset,..., tarkastusasiakirja)

5. Korjauksen onnistumisen todentaminen (merkkiainekokeet, tiiveysmittaukset, painesuhteiden
mittaukset ...)

6. Seurantasuunnitelma (sisdilmatutkimukset, kayttdjakyselyt, painesuhteiden seuranta, pistoko-
keena merkkiainekokeet,...)
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Tyypillisid kRorjauksia

Piha ja Rellaritilat

Maanvastaisten seinien kosteusldhteitd ovat sade— ja sulamisvedet, kapil-
laarisesti nouseva pohjavesi, sisdilman kosteus, rakennuskosteus sekd
diffuusiolla maaperasta siirtyva kosteus. Rakennuksen vierustan pinnanta-
sauksessa, salaojajdrjestelmdssa seka hulevesien poisjohtamisessa on
usein puutteita, jotka lisaavat seindan ja perustuksiin kohdistuvaa kos-
teusrasitusta. Rakennusfysikaalisesti toimivin maanvastaisen seinan ra-
kenneratkaisu on kdannetty rakenne, jossa vedeneriste sijaitsee kantavan
seinan ulkopinnassa ja lammdneriste uloimpana rakennekerroksena. Ve-
deneriste toimii silloin myds rakenteen ilmansulkuna.

Kosteusvaurioiden ensisijainen kosteustekninen korjaustapa on korjata
maanvastainen seina ulkopuolelta. Tdma ei kuitenkaan ole aina mahdol-
lista ja maanvastaiset seindt voidaan korjata myos sisdpuolisella korjauk-
sella. Maanvastaisten seinien sisdpuolisia korjauksia suunnitellessa on
periaatteena, ettd maanvastaista seinda vasten ei asenneta mikrobivaurio-
herkkid materiaaleja kuten puuta tai tavallisia rakennuslevyja. Suositeltava
sisdpuolen lammadneriste on kalsiumsilikaattilevy, joka sietaa hyvin kos-
teutta ja sallii kosteuden liikkeet. Usein maanvastaiset seinat sijaitsevat
osittain maanpinnan ylapuolella, jolloin maanpinnan ylapuolisiin osiin
vaikuttavat ulkoilman lammaonvaihtelut. Talldin seindn maanpaallinen osa
tulisi lAmmoneristad ulkopuolelta.

Pihan salaojituksella voidaan yleensa merkittavasti vahentaa kosteuden
aiheuttamia haittoja ja rakenteiden vaurioitumisriskeja.

Valesokkelin kRengitys

Kengityskorjauksessa on otettava huomioon muun muassa, etta korjaus
ei saa aiheuttaa uutta kylmaésiltaa korjattavaan rakenteeseen. Kosteus- tai
mikrobivaurioituneen materiaalin poistamisen lisdksi on purettava noin
puoli metrid myos tervettd rakennetta. Purettavat rakenteet ja materiaalit
on kerrottava kirjallisesti tai vakiintuneilla piirrosmerkinnéilla kuvan yh-
teydessa. Seindn hoyrynsulun limittdminen perustusten ilman-, hdyryn-
ja/tai radoneristykseen seka liitoksen tiivistaminen on esitettava yksityis-
kohtaisesti. Suunnittelussa selvitetddan mahdollisuus lisdlammaoneristyk-
seen. Tarvittaessa on laadittava laskelma lisalammoneristyksen kannatta-

Kuva. Kellarin seinédn ulkopuolinen
korjaus.

vuudesta.
Alajuoksupuu nostetaan vahintaan
Tiiuistyskorjaus ol lattian yldpinnan tasoon
S oaegs . . . . Sokkeliin ei saa syntya kylma- 7S Vanha rakenne korvataan esimerkiksi
Mikali kosteusvaurio ei ole kovin paha, vol- siltaa ja sokkelin tuuletuksesta E: ) termokengalld, EPS-betonilla tai vaahtolasilla
daan tiivistyskorjauksellakin saada mahdol-  on huolehdittava e
linen terveyshaitta poistettua. Lattian ja 7= Kaikki liitokset tiivistetaan huolella
ulkoseinan tiivistamisen lisdksi on estettava Maata vasten suositellaan = /
kaikki ilman kulkeutumisen reitit alapohjas- patolevyn asentamista
ta sisatiloihin. Tarkeimpia kohtia ovat, ikku- S VAH 120 o
na- ja ovikarmien liitokset, véliseinien pys- “ROUTASUOLAUS _[?@‘f'é
tysaumat ja rivitaloissa huoneistojen valiset p—
seinat. Vastaavat tiivistykset tehdaan myos

kengityksen yhteydessa, koska alapohjan
alla maaperédssa saattaa olla orgaanista ai-
nesta ja mikrobikasvustoa.

My®ds pihan kuivanapito on huomioitava
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Puukoolattu maanvarainen laatta ja
rossipohja

Maanvastaisten alapohjien korjauksille on tyypillista, etta
vaurion syyta ei aina saada poistettua ilman jareitd purku-
toimenpiteita. Korjauksissa, joissa rakennetta ei kokonaan
uusita, on pyrittdva estdimaan vaurioituneen materiaalin
haitallinen vaikutus rakenteisiin ja sisdilmaan. Maaperasta
kapillaarisesti ja diffuusion vaikutuksesta siirtyvan kosteu-
den kulku on hallittava alapohjarakenteessa siten, ettei ra-
kenteen kosteus nouse haitallisen suureksi. Lisaksi korjauk-
silla on estettava rakenteissa tai maaperassa olevien epa-
puhtauksien ja radonin siirtyminen sisailmaan. Useassa ta-
pauksessa tallaisten toteuttaminen vaatii mm. alapohjan
avaamista laajalta alueelta.

Rossipohjaisten alapohjien korjausten suunnittelu on vaati-
va tehtdva. Maapohjassa ja alapohjan pintarakenteissa
esiintyy kdytanndssa aina mikrobikasvua, mutta olennaista
on, etteivat mahdolliset epapuhtaudet siirry haitallisissa
maarin sisdilmaan alapohjarakenteiden epatiiviyskohtien
kautta.

Korjausten yhteydessa rydmintatilan kosteusteknisia olo-
suhteita tulee yleensa parantaa. Tarkeimpia parannuksia
ovat kosteuden vaikutuksesta hajoavan tai lahoavan ainek-
sen poistaminen maaperasta, rydmintatilan kosteusrasituk-
sen pienentaminen ja lampd&tilan nostaminen eristamalla
sokkelit ja maapohja seka rydmintatilan tuuletuksen paran-
taminen. Tuuletuksen lisddminen ei yksistaan riitd, jos rossi-
pohja ldmmaoneristetdan erityisen hyvin.

Kosteusrasitusta voidaan pienentda myds mahdollisesti
tukkeutuneiden salaojien korjaamisella tai salaojien puuttu-
essa niiden asentamisella. Alapohjan ja ulkoseinien liitoksen
tiivistdminen on my0s oleellinen osa korjausta.

Vesikatto, yldpohja ja ulkoseindit

Yldpohjan kosteusvauriot johtuvat yleensa huonokuntoisis-
ta lapivienneistd, joista sadevesi paasee kastelemaan eris-
teet. Tallaiset vuodot jaavat helposti huomaamatta ja ne
|6ydetadn vasta eristeitd tutkimalla. Mahdollisesti muihin
rakenteisiin, kuten puuhun, syntyvat kosteusjaljet auttavat
vuotokohtien I6ytdmisessa.

Kosteusvaurio voi syntyd myds huonon tuulettuvuuden
seurauksena. Rakenteen riittava tuulettuvuus tulee huomi-
oida korjaus- ja muutostdiden yhteydessa. Huolimattomasti
suunnitellulla ja toteutetulla lisderistamisella tai korjaami-
sella tuuletusraot saadaan usein tukittua.

Kuva. Vanha puukoolattu lattia. Yleensd puhdis-
tuksella, eristeiden vaihtamisella ja liitosten tiivis-
tdmiselld pddstédn kohtalaisen hyvddn lopputu-
lokseen. Lisderistettéessd pitdd rakenteen lIGmpo-
kosteustekninen toimivuus tarkastella.

Kuva. Vesikatoissa Iépimenojen kohdat ovat haas-
teellisia.

Vesikatto voi taipua lumen painosta, mutta esimer-
kiksi hormi, IV-kanava tai kattokaivo saattaa olla
tukevasti kiinni jossakin liikkkumattomassa raken-
teessa. Rakenteiden vdilinen liike voi murtaa tai ir-
rottaa vesieristeen. Vesikatot ja erityisesti niiden
Idpimenot ja liitokset tulee tarkastaa séénndllisesti.

Vaurioiden syita voi olla lukemattomia muitakin,
joten korjaustavat ovat aina tapauskohtaisia.
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Kestdvd rakennus

Rakenteiden ja liitosten tiiveys

Lisdantyneet sateet, tuuli ja ulkoilman kosteus syn-
nyttavat entistd enemman kosteusriskeja. Suunnit-
telussa on siksi kiinnitettdva enemman huomiota
rakenteiden tiiveyteen ja ulkopinnan tuuletusratkai-
suihin. Korjausten ja erityisesti lisderistysten asenta-
misen yhteydessa on varmistettava rakenteiden
tuulettuvuus. Rakennuksen vaipan ja rakenteiden
tiiveydelld on suuri merkitys seka energiatehokkuu-
delle etta sisailman laadulle. Erityisesti alapohjan ja
ulkoseinien liitosten tiiveys vaikuttaa sisdilman laa-
tuun. Kaukoldmpdkanaalien ja muiden talotekniikan
lapivientien tiivistdminen on suunniteltava aukotto-
masti ja toteutettava huolellisesti. Palo-osastojen
elastiset saumaukset on aika ajoin tarkastettava ja
tarvittaessa korjattava.

Rakennuksen tiiveys vaikuttaa oleellisesti sen
kosteustekniseen toimintaan ja ilmanvaihtoon.
Ilmanvaihto pystytddn hallitsemaan paremmin
tiiviissd rakennuksessa.

Toisaalta huonosti toimiva ilmanvaihto on suurempi
haitta tiiviissa rakennuksessa. Ulkoseinien lisalam-
moneristys, valesokkelin kengitys tai ikkunoiden
vaihto yleensd parantavat rakennuksen vaipan
tiiveytta, mika vaatii ilmanvaihdon toimivuuden var-
mistamista. Samoin tulisijan, liesituulettimen ja
keskuspolynimurin kaytto lisdavat korvausilman
tarvetta merkittavasti.

Rakennuksen ulkoseiniin ja ikkunoihin kohdistuvissa
korjauksissa on aina otettava huomioon riittavan
ilmanvaihdon varmistaminen. Tiiveys vaikuttaa ra-
kenteiden oikeaan rakennusfysikaaliseen ja kos-
teustekniseen toimintaan. Lammin ja ulkoilmaa kos-
teampi huoneilma voi tiivistya rakenteisiin, jos ra-
kenne ei ole vesihdyryntiivis. Tiivistynyt kosteus voi
aiheuttaa pahimmillaan mikrobivaurioita. llma voi
kulkeutua rakenteen lapi myds ulkoa sisélle, jolloin
rakenteissa olevat epdpuhtaudet voivat kulkeutua
huoneilmaan.

Riittavan korvausilman saatavuutta voidaan paran-
taa erilaisilla keinoilla. Korvausilmaventtiileja voi-
daan lisata olo- ja makuuhuoneiden ulkoseiniin tai
ikkunoiden yhteyteen. Korvausilmaventtiilien suun-
nittelussa on aina huomioitava vaatimukset venttii-
lin veto-, daneneristys- ja ilman suodatustasolle.
Korvausilmaventtiilit tulee sijoittaa kauas ulkopuoli-
sista epapuhtauslahteista kuten jatekatoksista, ajo-
neuvosuojista tai tupakointipaikoista.

Vanhoissa rakennuksissa asumisviihtyisyytta heiken-
tavat erityisesti ylapohjan liitosten epatiiveys. Lam-

min ilma paasee niiden kautta karkuun ja viilea kor-
vausilma ikkuna- ja oviraoista valuu lattialle aiheut-
taen lattian tuntumisen kylmalta, vaikka lattia olisi-
kin hyvin eristetty. Esimerkiksi savupiippujen ja iv-
hormien liitosten tiiveydessa esiintyy paljon ilman-
vuotokohtia. Tiiviissd, hyvin lammaoneristetyssa ta-
lossa, jossa on hyvin toimiva ilmanvaihto, ei esiinny
vedontunnetta.

Ldmmitystavan vaikutukset rakennusten kos-
teustekniseen toimivuuteen

Oljylammityksesta luopuminen heikentaa painovoi-
maisen ilmanvaihdon toimintaa ratkaisevasti. Ensin-
nakin oljykattila sijaitsee usein kellarikerroksessa ja
kattilan lampdvuoto pitda ainakin osittain kellarin
[@mpimana ja siten myds kuivana. Toinen hyoty 6l-
jylammityksesta on se, etta kattilan savukaasut pita-
vat savupiipun ja siind olevat ilmahormit [dmpimina.
Lammin savupiippu aiheuttaa siten paremman ilma-
virtauksen myos ylempien kerrosten ilmakanaviin.

Kesalla kellarin seinat ja lattia ovat viileita ellei kella-
ria [Ammiteta. Kun ulkoilma on hyvin kosteaa, nou-
see kellaritilojen suhteellinen kosteus korkeaksi ja
vesihOyry saattaa tiivistya viileisiin rakenteisiin tai
pintoihin. Taman vuoksi kellareiden sisapuoliset
koolaukset ja lammo&neristykset ovat usein epaon-
nistuneet ja niihin on alkanut kasvaa mikrobeja.

Pelkalld ilmanvaihdolla ei kellarin olosuhteita voi
pitaa kesaaikaan kunnossa, koska ulkoilman kos-
teuspitoisuus on suuri. Kellarin lammittaminen ja
[dmpdtilan pitdminen yli 20 asteessa yleensa riittaa
rakenteiden kuivana pitoon. Lattioilla ja seinien vie-
rustoilla ei ole mydskaan syyta varastoida homehtu-
misherkkia materiaaleja. Esimerkiksi pahvilaatikot
tulee sailyttaa irti lattiasta ritil6illa tai hyllyilla, jotta
[@mmin ilma paasee myds laatikoiden taakse 1am-
mittdmaan ja kuivattamaan rakenteita.
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Rakennuksen Runnon seuranta

Rakennusten kestavyys, energiatehokkuus, hyva sisdilma ja kosteuden hallinta tarvitsevat jatkuvaa seu-
rantaa ja valvontaa. Valvonnalla varmistetaan seka viihtyisa ja terveellinen sisdymparistd ettd rakennuksen
pitkaaikaiskestavyys. My0s asukkaiden tekemat vikailmoitukset antavat arvokasta tietoa rakennuksen
kunnon valvontaan.

Saanndllisilla aistinvaraisilla tarkastuksilla seurataan kiinteistdn kulumista ja mahdollisia nopeita muutok-
sia kiinteistdon kunnossa. Aistinvaraisten havaintojen perusteella voidaan joko tilata tarkempia tutkimuksia
tai ryhtya valittdmasti korjaustoimenpiteisiin. Esimerkiksi vesivahingot tai veden aiheuttamat vauriot pitaa

korjata mahdollisimman nopeasti, jotta niiden vaikutukset eivat kertaannu. Aistinvaraisesti voidaan tar-
kastaa esimerkiksi

. ikkunoiden huurtumista (pinnat/valitila), kondenssi,

. jaapuikkoja raystailla

. varimuutoksia pinnoissa, maalien ja tasoitteiden rapistumista

. tunkkaisuutta ja hajuja, (my6s kemikaalit, puhdistusaineet)

. paine-eroja tuuletusikkunoissa ja huoneisto-ovissa (selvaa suhinaa tai muuta danta ei sallita)

. ilmanvaihdon ilmavirtoja (tuloilmareittien tukkiminen osassa huoneistoja pahentaa tilannetta muissa
huoneistoissa).

. venttiilien, suodattimien ja kanavien puhtautta
. nakyvaa hometta rossipohjissa, kellareissa tai ullakoilla
. vesikattovuotoja.
Esimerkkeja vuosittaisista tarkastuksista
. Vesikattojen kunnon tarkastus
. vesieristeet, pellitykset
. lumiesteet, kattopollarit, huoltoluukut,
. talotekniikan lapimenot ja niiden tuenta
. sadevesijarjestelma
. liitokset
. ulkoseinien silmdmaarainen tarkastus, ikkunavesipellit
. rydmintatilojen tarkastus
. tulo- ja poistoilmaventtiilien puhtaus
. suodatinten puhtaus.
. huoltokirjan kirjaukset ja niiden noudattaminen.

3 vuoden tarkastukset
. vesiputkien silmamaarainen tarkastus
. salaojien kunto, tarkastuskaivot, imeytyspesat, pohjaveden korkeus, valumavedet ja ojat.
5 vuoden tarkastukset
. vesijohdoissa kuparin pistesydpymat
. painesuhteet vaipan yli ja tilojen valilla
. elementtisaumojen kunnon silmamaardinen tarkastus (uusiminen noin 15 vuoden valein).
10 vuoden tarkastukset
. viemadreiden videokuvaus
. putkistojen rontgenkuvaus tarvittaessa, (kupariputkissa erdkohtaisia kestavyyseroja)
. lammonjakoverkoston vesianalyysi
. toistuvien vikailmoitusten analysointi
. huoneistojen sisdlampdtilat
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Korjausurakan vastaanottaminen

Kdyttoonoton suunnittelussa "kRaikki kRunnossa”-periaate

Tilaajan ja urakoitsijan vélisessa vastaanottotarkastuksessa varmistetaan, etta korjaukset on tehty sopi-
musten ja suunnitelmien mukaisesti. Rakennusvalvonnan lopullisessa loppukatselmuksessa katselmoi-

daan, etta korjaus on tehty rakennusluvan mukaisesti, maaraysten mukaiset tarkastukset on pidetty ja etta
rakennusta on turvallista kayttaa.

Korjaukset saattavat aiheuttaa muutoksia rakennuksen yllapitoon ja kayttoon, jonka vuoksi rakennuksen
ja jarjestelmien kayttoohjeet on paivitettava ja eri kayttajaryhmille on jarjestettdva koulutus. Korjauksen
vastaanottohetken tavoitteena on siis, ettd kaikki on kunnossa ja koulutuksella varmistetaan, etta kaikki

myds pysyy kunnossa kaytdn aikana.

Kayttoonoton ja vastaanottotarkastastuksen
edellytykset

loppusiivous tehty, sisdilmakorjauksissa tehty
homeettomaksi siivous

terve-talo tuuletus (1kk) tehty

rakennusvalvonnan kayttéonottokatselmus
on pidetty

tiilveysmittaukset tehty
toimintakokeet hyvaksytty.

Luovutusaineisto

ty6naikaiset asennustapatarkastusten poyta-
kirjat

toimintakokeiden mittaus- ja tarkastuspoyta-
kirjat

urakoitsijoiden tekemien tai tilaamien mit-
tausten poytakirjat

rakennuksen kaytto- ja huolto-ohjeet seka
huolto-ohjelma (huoltokirja)

laitteiden ja jarjestelmien kayttd- ja huolto-
ohjeet

paivitetyt loppupiirustukset
rakennuslupa ja tarkastusasiakirja (-kortti).

Muistettava myo6s huolehtia siita, etta raken-
nuksen asiakirjat sdilytetaan huolella. vuosi-
kymmeniksi eteenpadin.

Suunnittele ja sovi

kédytonopastukset!
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Ilmanvaihdon oikean toiminnan varmistaminen

llImanvaihdon tavoitteita ovat puhtaan sisailman ja miellyttavan lampatilan aikaan saami-
nen seka sisdailman epapuhtauksien ja liiallisen kosteuden siirtaminen ulos. Lisaksi oikein
toimiva ilmanvaihto vahentaa kosteus- ja mikrobivaurioiden riskia ja on merkittava osateki-
ja energiatehokkuuden tavoittelussa.

Vanhoissa rakennuksissa alipaine tuo hajua ja joissakin tapauksissa myds mikrobeja seka
homeitioita sisdilmaan. Ongelma voi korostua, kun vanhoihin rakennuksiin asennetaan ko-
neellinen ilmanvaihto. Rakenteiden pitaa olla tiiviita ja toisaalta korvausilman saanti riitta-
vaa ja hallittua, jotta mahdolliset ilmavuodot saadaan minimoitua ja sisdilman laatu parem-
maksi.

Kosteusvauriokorjausten yhteydessa on syyta varmistaa ilmanvaihdon oikea toiminta. Mika-
li rakennuksessa on koneellinen tulo- poistoilmanvaihtojarjestelma, tulee rakenteiden olla
tiiviitd. Jokaisessa asuinrakennuksen huoneessa tulee olla vahintaan yksi tuloilma- tai pois-
toilmaventtiili. Kosteusvauriokorjausten yhteydessa tarkastetaan, ettd asunnot tayttavat ta-
man minimivaatimuksen. Korjausten yhteydessa on syyta arvioida myos ilmanvaihdon te-
hostamismahdollisuudet. Painovoimaisen ilmanvaihdon muuttamista poistoilmanvaihdoksi
ei suositella sen aiheuttaman melko suuren alipaineen vuoksi. Yleenséa pieni painovoimai-
sen ilmanvaihdon tehostaminen riittda. Koneellisen tulo-poistoilmanvaihdon asentaminen
edellyttaa rakenteilta hyvaa tiiveyttd, mika tulee varmistaa tiiveysmittauksilla.

Energiatehokkuus, hyva sisdilma ja kosteuden hallinta voivat olla kilpailevia tavoitteita, mut-
ta hyvalla suunnittelulla, toteutuksella ja valvonnalla ne voivat tukea toisiaan. Hyvin johde-
tussa korjaushankkeessa voidaan varmistaa seka energiatehokkuus, viihtyisa ja terveellinen
sisdymparisto etta rakennuksen pitkaaikaiskestavyys.

llmanvaihdon toimivuuden varmistus

[]  piiloon jaavien asennusten kuten kanavaeristysten valokuvaus

[]  korvausilmaventtiilien maara ja sijainti seka vedon tunteen eliminointi

[] ilmavirtojen mittaus eri kayttotapauksissa, (Vuodenaika, vuorokaudenaika, viikonloppu,
poissaolo, ruoan laitto, saunominen, pyykin kuivaus, takka), tarvittaessa ilmanvaihdon
saataminen tai korvausilman saannin varmistaminen

[]  painesuhteiden mittaus huoneistojen valilla ja huoneistoista porrashuoneeseen

[]  painesuhteiden mittaus sisa- ja ulkoilman valilla eri olosuhteissa ja kayttotapauksissa
seka tarvittaessa ilmanvaihdon saataminen

[]  llmanvaihdon kayttdéonotto- ja mittauspdytakirjan laadinta ja tarkastus

[]  Kayttoohjeiden katselmus, toimintaselostuksen tarkastaminen

Tiiviit rakenteet eiviit huononna sisdilmaa, vaan mahdollisten

ongelmien syyndi on tilojen riittimditon ilmanvaihto
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Huono loppusiivous voi pilata korjausten hyédyt

Kaikissa rakennuksissa esiintyy erilaisia homeiden ja bakteerien tuottamia myrkkyja, mutta kosteus- ja
homevaurioituneissa asunnoissa niiden pitoisuudet ja monimuotoisuus ovat haitallisen suuria. Mikro-
bien monimuotoisuus kasvaa kosteuden lisdantyessa ja vaihtelee rakennusmateriaalista riippuen. Sei-
narakenteen sisalla oleva kosteus ja homekasvusto seka alipaine rakennuksen sisalla heikentavat sisail-
man laatua. Tutkimukset ovat osoittaneet, ettd kosteusvauriot aiheuttavat terveyshaittoja, mutta yh-
teytta yksittaisen kosteusvaurion ja yksittdisen terveyshaitan valille ei voida vahvistaa.

Puutteellisesti toteutettu korjausten jalkeinen siivous vdhentaa kosteusvauriokorjausten hyotyja. Kos-
teusvauriokorjausten jalkeen epapuhtaudet sisdilmassa yleensa vahenevat, mutta eivat havia koko-
naan. Useimmille asukkaille riittaa, ettd mikrobien vaikutukset vahenevat, mutta joillekin oireilua saat-
taa aiheuttaa muun muassa kalusteisiin, huonekaluihin tai tekstiileihin pinttynyt homeen haju. Taydel-
linen homekorjaus voi vaatia koko irtaimiston havittamista ja huoneiston desinfiointia esimerkiksi kui-
vasavumenetelmalld. Urakkasopimuksiin tulee kirjata selkedsti urakoitsijan vastuulle kuuluvat puhdis-
tamisen ja loppusiivouksen tehtavat.

Kosteusvaurioiden ennaltaehkdisy

Asunto-osakeyhtidlain vaatima pitkdn tdhtdimen suunnitelma eli PTS on mainio apuvaline taloyhtidlle
ja sen osakkaille. Sen avulla osakkaat voivat varautua tulevien remonttien taloudellisiin ja muihin re-
monteista aiheutuviin vaikutuksiin.

Se antaa kuvan kiinteistdon kunnosta ja korjaustarpeesta. Siind on kerrottu seuraavan viiden vuoden
aikana tapahtuvien remonttien ajankohdat ja kustannukset. Hyva PTS pohjautuu yleisempaan kunto-
arvioon, tarkempiin kuntotutkimuksiin seka kiinteiston yllapitoon ja huoltoon.

Rakennuksen kunto tulee selvittaa teettamalla kuntoarvio tai -tutkimus seka energiakatselmus ammat-
tilaisella. Pelkka hinta ei tule olla kilpailutuksen maaraava tekija. Riittamattoman kuntotutkimuksen
pohjalta on vaikea suunnitella oikein mitoitettua ja jarkevaa korjausta. Vaarana on liian kevyt tai ras-
kas korjaus tai se, ettd tehddan useita irrallisia korjauksia miettimatta niiden vaikutusta kokonaisuu-
teen. Yhdistamalla ja jaksottamalla korjauksia oikein, voidaan saavuttaa myds merkittavia taloudellisia
saastoja.

Muista!

Taloyhtion kunnossapidon PTS!
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