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Opinnaytetyon tavoitteena oli toteuttaa rivitalon kuntoarvio. Kuntoarvion kohteeksi vali-
koitui vuonna 1984 rakennettu 4-huoneistoinen rivitalo. Tyon tilaajana on Insindoritoi-

misto Taloinsindorit.

Kuntoarvioon liittyy paljon erilaisia késitteitd, termeja ja patevyyksia, joita opinnaytetyo
kéasittelee aluksi. Yleisella tasolla myds perehdytéén, kuinka kuntoarvio tehdaén ja mité
se pita4 sisallaan. Kuntoarvion eteneminen selostetaan vaihe vaiheelta késitellen jokaisen

vaiheen potentiaalisia ongelmakohtia.

Kuntoarvio toteutettiin padéséantoisesti rakenteita rikkomattomin aistinvaraisin menetel-
min mittalaitteita apuna kayttéen. Kiinteistossa toteutettuja mittauksia olivat markatilojen
seinien ja lattioiden kosteusmittaukset pintakosteusmittarilla. Kuntoarvioraporttia halut-
tiin laajentaa perustasosta mittauksista saaduilla tuloksilla. Tallgin tilaajalla on mahdolli-

suus puuttua havaittuihin lampovuotoihin ja korkeisiin kosteuslukemiin.

Kuntoarvioraportin pohjalta tehtiin pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS). PTS-suunnitel-
massa nakyy tiedot rakennuksen nykykunnosta, korjaustarpeista seka niiden laajuudesta

ja kustannuksista.

Asiasanat: kuntoarvio, pitkén tdhtdimen suunnitelma, rivitalo



ABSTRACT

Tampereen ammattikorkeakoulu
Tampere University of Applied Sciences
Construction engineering

Jani Niskanen
Condition Assessment

Bachelor's thesis 24 pages, appendices 48 pages
May 2017

The aim of the thesis is to perform condition assessment for a terraced house. The house
includes four apartments and it was built in 1984. The thesis is ordered by Insingo-
ritoimisto taloinsindorit. The aim of the assessment is to survey condition of the house

and its materials and its surroundings.

Condition assessment includes many different and unfamiliar concepts, terms and quali-
fications, which are dealt at the beginning of the thesis. Thesis specifies what kind of
degrees and how many years of experience are required to different kind of qualifications.
After this at the general level is described how to do a condition assessment on site and
what it includes. Every step of the condition assessment and their potential problems from
the beginning to the end are explained explicitly.

The assessment was carried out with the help of a few moisture meters, but mainly it was
carried out by surveying condition of the structures of the house. Moisture meter was used
to evaluate moisture content of the possible moisture damaged building materials. This
measurement was carried out mainly because of wanting to expand the results of the con-
dition assessment report and to give more necessary details about the condition of the

building to the customer.

Valuation report was drew up with the help of the condition assessment report. The Val-
uation report, which is always a single page, shows costs and number of jobs for each

element and in each year or bands of years.

Key words: thermal imaging, condition survey, valuation report, terraced house
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1 JOHDANTO

Yhé& useampi rakennus on joutumassa korjausuhan alle, mika kiihdyttaa korjausrakenta-
misen kasvua. Ennen 90-luvun lamaa rakennusbuumin aikana rakennetut rakennukset al-
kavat olla jo niin huonossa kunnossa, ettd niille taytyy tehdé jotain. Hyva tapa ennustaa
tulevia korjaustarpeita on tehda rakennukselle kuntoarvio. Kun korjaamista vaativat ra-
kennuksen osat ovat etukéteen tiedossa, voidaan niihin puuttua ennaltaehkéisevasti ja

nain estaa suurempien rakenteellisten vahinkojen syntyminen.

Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia Tampereella sijaitsevan, vuonna 1984 valmistuneen
rivitalon kuntoa. Kohteeseen tehddan kuntoarvio. Kiinteiston kunto arvioidaan suoritta-
malla kohteessa silmadmaaraisen tarkastelun liséksi vaurioherkimpien seindrakenteiden
pintakosteusmittaus tilaajan kanssa sovitussa laajuudessa. Tdman jalkeen kiinteistolle
laaditaan pitkén tdhtaimen suunnitelma (PTS), jossa mééritelldan kohteen korjaustarpeet

ja niiden kustannukset.

Aluksi tydssa perehdytddn kuntoarvioon yleisell4 tasolla. Kaydaan l&pi kuntoarvioon liit-
tyvié kasitteitd ja patevyyksié. Perehdytadn yleisesti kiinteiston kuntoarvion etenemiseen
vaiheittain alusta loppuun. Taman jalkeen esitelladn kohde ja kerrotaan kiinteiston kun-
toarvion teettdmiseen johtaneiden syiden taustoista. Sen jalkeen esitelladn kuntoarvio ja
pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS), jotka tehddan k&ytdnnon tyona suoraan tilaajalle.
Tavoitteena on tuottaa tilaajalle kattava arvio kiinteiston tdimanhetkisestd kunnosta, on-
gelmakohdista seké tulevista korjaustarpeista ja huoltoa tarvitsevista rakennusosista. Var-

sinainen kuntoarvioraportti ja PTS-suunnitelma I6ytyvat liitteista.

Taman opinnaytetyon tilaaja on Insinddritoimisto taloinsindorit.



2 KUNTOARVIO

2.1 Maéritelma

Kuntoarviolla tarkoitetaan rakenteiden silmamaaraista tarkastelua rakenteita rikkomatto-
min menetelmin. Kuntoarviossa ei keskityta tiettyyn rakenteeseen tai rakenneosaan, vaan
siind kaydaan lapi kiinteiston kaikkien rakenteiden kunto. Kuntoarviolla selvitetaan kiin-
teiston korjaustarpeet. Kuntoarvio antaa kokonaiskuvan kiinteiston kunnosta, tulevista
korjaustarpeista, niiden ajankohdista ja kustannuksista.

Kuntoarvion pohjalta kiinteistolle tenhd&an pitk&n tahtdimen suunnitelma (PTS).

Monesti ihmiset sekoittavat kuntotutkimuksen, kuntotarkastuksen ja kuntoarvion keske-
naan. Kuntoarvio ja kuntotarkastus ovat kdytannossa sama asia eri nimelld. Kuntotutki-
muksessa erona on taas se, etta siind tutkitaan yhta tai monia rakenneosia rikkomalla ra-
kennetta ja tutkimalla niita erilaisilla tutkimusvélineilld. Kuntotutkimus toteutetaan sil-
loin, kun vauriosta tai ongelmasta ollaan jo melko varmoja ja halutaan selvittda niiden
laajuus. Lampokamerakuvaukset, kosteusmittaukset, merkkisavukokeet, koepalat ja yms.
kuuluvat kuntotutkimuksen piiriin. Poikkeustapauksissa kuntoarvioissa voidaan kaytt&a

pintakosteusmittareita ja lampokameroita suuntaa-antavina apuvalineina.

2.2 Kuntoarvioon liittyvat kasitteet

Pitkan aikavalin suunnitelma, PTS-ehdotus on toimenpidesuunnitelma kiinteiston
kuntoa parantavia korjaustarpeita varten. PTS-ehdotukseen sisaltyy myos Kiinteistod pa-
rantavan toimenpiteen kustannusarvio. PTS-ehdotus tehd&an kuntoarvion pohjalta tilaa-
jan pyytaessa sité erikseen. (KH 90-00535, 2)

Kuntotarkastus asuntokaupan yhteydessa on aistienvarainen ja rakennetta rikkomaton
tarkastus, jonka tavoitteena on tuottaa puolueetonta tietoa asuntokaupan osapuolille ra-
kennuksen rakennusteknisestd kunnosta, korjaustarpeista, vaurio-, kayttéturvallisuus- ja
terveysriskeistd seké toimenpide-ehdotuksista. Kuntotarkastuksen tekee yleensé vain ra-
kennustekninen asiantuntija. Kuntotarkastuksesta laaditaan aina kirjallinen raportti. (KH
90-00535, 2)



7

Energiatalouden selvitys on kuntoarvion osa, jossa arvioidaan kohteen lammaon-, séh-
kon- ja vedenkulutustasot vertaamalla niitd vastaavien rakennusten tilastollisiin vertai-
luarvoihin. Vertailu voidaan tehdd myos kohteelle laskettuihin tai kohteen aikaisempien
vuosien toteutuneisiin kulutuksiin. Kulutustasot ja havaitut poikkeamat kirjataan kunto-
arvioraporttiin. Kulutustasojen ylittdessé vertailuarvot noin 20 %:lla, kuntoarviorapor-
tissa esitetddn energiatalouteen liittyvét parannusehdotukset seka niiden kannattavuusar-
viot. Tarvittaessa kuntoarvioija suosittelee lisdtutkimuksia. (KH 90-00535, 2)

Energiatodistus on tyokalu rakennusten energiatehokkuuden vertailuun ja parantami-
seen myynti- ja vuokraustilanteessa. Energiatodistuksessa ilmoitetaan toteutunut energi-
ankulutus, mutta energiatehokkuusluokka perustuu laskettuun kulutukseen. Energiatodis-
tus sisaltdd myos ammattilaisen laatimia saastdsuosituksia, joiden avulla rakennuksen
energiatehokkuutta voi parantaa. Energiatodistus tulee esittdd uudisrakennukselle raken-
nuslupaa haettaessa sekd olemassa olevalle rakennukselle myynnin tai vuokrauksen yh-
teydessd. Kaikkia rakennuksia tai kaikkia tilanteita vaatimus ei koske. Energiatodistus on

voimassa 10 vuotta sen antopaivasta. (KH 90-00535, 2)

Kiinteistotarkastus on kuntoarvion yhteydessé kohteessa tehtéva tekninen tarkastus.
(KH 90-00535, 2)

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus on kuntoarvion laatijan tekema suunnitelmaehdotus,
jota tarvittaessa tdydennetédan kuntotutkimusten tuloksilla. Kunnossapitosuunnitelmaeh-
dotus on pitkan aikavalin suunnitelma, joka siséltaa suositeltavien kunnossapito- ja kor-
jaustoimenpiteiden maarittelyn, ajoituksen ja kustannusennusteen esimerkiksi seuraa-
valle 10 vuodelle. Tétd suunnitelmaa kédytetdadn korjausohjelman laadinnassa hyvéksi.
(KH 90-00535, 2)

Kuntoluokka kuvaa kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen paanimikkeen kuntoa ja sen
korjaustarpeen kiireellisyytta. Jarjestelman paanimikkeen mukainen yksittaisen tarkas-
tuskohteen kunto voi poiketa yleisesta kuntoluokasta. Luokittelu on kuntoarvioijan arvio
kohteen kunnosta. Luokituksen avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toi-
siinsa. Kuntoluokitukset I6ytyvat kuntoarvioraportista taulukosta 4. Jos tarkastettavan
kohteen kuntoa ei voida maaritella luokituksen mukaisesti (esimerkiksi purkukuntoinen
rakenne tai jarjestelmd), ilmoitetaan siitd tilaajalle erikseen seka selvitetéan asia kuntoar-
vioraportissa. (KH 90-00535, 2)



Huoltokirja on kiinteistonpitoa tukeva kiinteistokohtainen asiakirjakokonaisuus, joka si-
séltaa suunnittelussa seka uudis- ja korjausrakentamisessa paatetyt kiinteiston elinkaaren
perusteet. (KH 90-00535, 2)

Isannditsijatodistus sisaltad keskeiset tiedot taloyhtion korjaushistoriasta, taloudesta,
kunnosta ja tulevaisuuden suunnitelmista. Isdnnditsijatodistusta pidetaédn tarkeimpéna do-

kumenttina asuntokaupan teossa, mutta siitd on myds suurta hyoétya kuntoarviossa.

2.3 Patevyydet

Suurinta osaa patevyyksista eivat viranomaismaaraykset koske, mutta siitd huolimatta
niihin taytyy patevoitya tutkinnon, patevyyskoulutuksen ja tentin avulla. Suomessa muu-
tama toimija tarjoaa koulutusta erilaisiin patevyyksiin, mutta FISE Oy myontéa patevyy-
det.

Asuntokaupan kuntotarkastajalle ei ole asetettu viranomaisméaarayksissa patevyysvaa-
timusta. FISE Oy vaatii tulevalta kuntotarkastajalta rakentamisen alalla suoritettua kor-
keakoulututkintoa, kuntorakastajan koulutusta sek& patevyystentin lapéisemista. Tutkin-
non suorittaminen osoitetaan FISE Oy:n antamalla pétevyystodistuksella. (FISE Oy, Pa-
tevyydet, 2017)

Patevoitynyt kuntoarvioija on kuntoarviokoulutuksen saanut ja valtakunnallisen tutkin-

tokokeen lapéissyt henkild, jonka patevyys rekisterdiddan FISE Oy:n toimesta.

Energiatodistuksen laatijan patevyysvaatimuksista saddetd&n valtioneuvoston asetuk-
sessa rakennuksen energiatodistuksesta 170/2013. Energiatodistuksen voi laatia henkild,
jonka patevyys on todettu, joka on rekisterdity energiatodistuksen laatijarekisteriin ja
jonka osalta toiminnan harjoittamisen yleiset edellytykset tayttyvat. Vaativuustasoltaan
perustason tai ylemman tason energiatodistuksen laatijalta vaadittava koulutus tai koulu-

tuksen korvaava tyokokemus on méaéritelty asetuksessa. (FISE Oy, Patevyydet, 2017)

Betonirakenteiden kuntotutkijalle ei ole asetettu viranomaismaarayksissé patevyys-
vaatimusta. Patevyydelld varmistetaan betonin vauriomekanismien teorian hallinta ja

kuntotutkimusten tekemisen osaaminen. Betonirakenteiden kuntotutkijan patevyytta voi
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hakea erikseen betonirakennuksia ja betonisia infrarakenteita koskien. (FISE Oy, Pate-
vyydet, 2017)

Ilmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien (IV) kuntotutkijalle ei ole asetettu viran-
omaismaarayksissé patevyysvaatimusta. Rakennuksen ilmanvaihto on keskeinen sisail-
man laatuun ja energiatehokkuuteen vaikuttava tekijd. Pateva IV-kuntotutkija sitoutuu
suorittamaan kuntotutkimuksen IV-kuntotutkimusohjeiden IVKT 2016 mukaisesti. 1V-
kuntotutkija voi tarvittaessa toimia terveydensuojelulain mukaisen ulkopuolisen asian-
tuntijan apuna, jos tarvitaan IV-jarjestelmiin liittyvad mittausta, tutkimusta tai selvitysta,
jonka tekemiseen IV-kuntotutkija on pétevé ja jonka tekemiseen laissa méaritetty pate-
vyys ei sovellu (FISE Oy, Patevyydet, 2017)

2.4 Kuntoarvioon sisaltyvat tarkastukset

Rakennustekniikan tarkastuksessa kartoitetaan kiinteiston rakenteiden kunto. Siihen
kuuluvat ulkoverhous, perustukset, ylapohja, vesikatto, valipohjat, ikkunat ja ovet ja
kaikki ulkopuoliset rakenteet. Erilaisissa kiinteistossa toisella rakenteella on enemman
painoarvoa kiinteiston kunnon kannalta kuin toisella. Esimerkiksi kerrostalokohteissa
monesti ongelmana ovat ulkoseinédrakenteiden toiminta, kun taas omakotitaloissa kiinni-
tetddn enemman huomiota perustusten ja vesikaton kuntoon. Tietenkin jokaisessa koh-
teessa vaurioita voi olla kaikissa mahdollisissa rakenteissa, mutta sitd tosiasiaa ei voida
kieltad, etteiko tietty kaava toistuisi tietyn talotyypin kohdalla. (KH 90-00535, 8)

LVIAS-tekniikan tehdaan yleensa kiinteiston muun kuntoarvion yhteydessa. Kuntoar-
vion kautta pystytaan usein paattelemaan, onko lisatutkimuksille tarvetta. LV IAS-teknii-
kan kuntoarvio siséltédd yleensa pintapuolisen tarkastelun, jossa esimerkiksi tarkastetaan
vesijohto- ja viemériputket paéllisin puolin. LVIAS- tekniikan tarkastuksia teetetdén
myaos paljon itsendisind tarkastuksina LV I-asiantuntijoilla. Samassa yhteydessé kannattaa
suorittaa myos LVISA-tekniikan kuntotutkimus. Tama on suositeltavaa silloin, kun halu-
taan saada tarkempaa tietoa kiinteiston nykyisen LVISA-tekniikan kunnosta. Kiinteiston
talotekniikan keskimé&ardinen suunniteltu kayttdika on yleensa 35 vuotta. (KH 90-00535,
8)

Yleiset tilat ja huoneistot. Pienimmissé kiinteistissa esimerkiksi omakotitaloissa kay-

daén yleensa kaikki huoneet 1api. Rivitaloissa ja kerrostaloissa kaydaén lapi kaikki yleiset
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tilat, mutta huoneistojen tarkastuksesta sovitaan tilaajan kanssa erikseen. Muutaman huo-

neiston tarkastus riittadd yleenséd méérittelemadn kiinteiston kunnon.

Ulkoalueiden tarkastuksessa yleensd kiinnitetddn huomiota rakennusta ympardivan
maanpinnan muotoiluun. Sen avulla voidaan sanoa johtaako vesi rakennuksesta poispain

tai painvastoin. Salaoja- ja sadevesijarjestelman tarkastus tehdadn samassa yhteydessa.

Kiinteiston energiakatselmus kuuluu myés kuntoarvion yhteydessa tehtévaan tarkaste-
luun tilaajan sita erikseen pyytdessa. Energiakatselmukseen yleensa sisaltyy lammitys-
energian, kiinteistosahkon ja veden kulutustietojen analysointi, sisailmasto-olosuhteiden
arviointi ja kiinteiston energiatehokkuutta parantavien toimenpiteiden esittdminen vaati-
muksineen ja takaisinmaksuaikoineen. Kiinteiston haltija voisi myds samalla katselmuk-
sen yhteydessé miettia energiatodistuksen teettamista kiinteistolle. Energiatodistus mak-
saa nykyaan 150-350 euroa riippuen, onko kyseessd uudisrakennus vai olemassa oleva
rakennus. Energiatodistus olemassa olevalle rakennukselle on kalliimpi. (KH 90-00535,
8)
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3 KUNTOARVION KULKU

3.1 Lahtétiedot ja niihin tutustuminen

Kuntoarvion tilaaja ilmoittaa tarjouspyynndssa, mita kiinteiston lahtttietoja on kaytetta-

vissa. Tarkeimpid kiinteiston lahtotietoja ovat:

Isénnditsijantodistus liitteineen

Kiinteiston huoltokirja

LVI1A-jérjestelmien tiedot

Sahko-, tietoteknisten- seka erityisjarjestelmien tiedot

Lammaon, séhkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot

Liittymissopimukset (kaukoldammon tilausvesivirta) ja energianostosopimukset
Kuntoarvion laajuus (esimerkiksi tarkastettavien asuntojen maara)
Kuntoarvion yhteydessé tehtavat kuntotutkimukset tai erillisselvitykset

Tieto yhtiojarjestyksen mukaisesta kunnossapitovastuusta yhtion ja osakkaan

kesken
Kohteen kiinteistorekisteritiedot
Suunnitelma-asiakirjat

Tiedot aikaisemmin tehdyisté tutkimuksista, selvityksista, suunnitelmista (esim.
pihasuunnitelma, asbestikartoitusraportti, sisdilman kuntotutkimus, turvallisuus-

suunnitelma)

Aikaisemmin tehtyjen asukaskyselyjen tulokset

Kiinteistdssa suoritetut ja suunnitellut korjaukset, kunnossapitosuunnitelma

Suoritettujen katselmusten ja tarkastusten muistiot (myds viranomaistarkastuk-
set)
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Tilaaja luovuttaa kaikki kohteen lahtotiedot, kun toimeksianto kuntoarviosta on tehty. Ai-
neiston tulee olla kdytettavissa viimeistadn kiinteistotarkastusta suunniteltaessa. Jos joi-
takin tietoja tai osa aineistosta puuttuu, kuntoarvioijan tulee ilmoittaa tilaajalle, haittaako
se kuntoarvion tekoa. Jos kuntoarvioija nakee tarpeelliseksi tdydentda lahtotietoja, esi-
merkiksi hankkimalla piirustuksia paikalliselta rakennusvalvontaviranomaiselta, tulee

t&sté sopia tilaajan kanssa erikseen.

Monesti kuntoarvio kohdistuu vanhempiin Kiinteistdihin, joista ei ole saatavilla laheskaén
kaikkia edella mainittuja lahtotietoja. Talldin saatetaan tarkastella ja vertailla vastaavan-
laisia kohteita, joihin kuntoarvio on jo tehty. Lisaksi asiaan auttaa tutustuminen sen aika-
kauden tyomenetelmiin ja rakenneratkaisuihin. Tarvittaessa tietoa voi joutua etsimaan
esimerkiksi kaupunkien ja kuntien rakennusvalvontaviranomaisilta, museovirastolta, ra-
kennus- ja LVISA-urakoitsijoiden arkistoista, suunnittelutoimistoista tai muista lahteista

joista sité voi olla saatavilla.

Vanhoja kiinteistdja koskee myos ongelma suunnitelmien paikkansapitéavyydessa, jolloin
niihin tulee suhtautua varauksella. Tallin kuntoarvioijan kokemus ja tietamys auttavat

asiaa.

3.2 Asukaskyselyt ja haastattelut

Asukaskyselylla saadaan tietoa asukkaiden havainnoista rakennusosien ja teknisten jar-
jestelmien kunnosta ja toimivuudesta. Usein kiinteisténomistajan normaaliin toimintaan
kuuluvat sdanndlliset asukaskyselyt ja huoneistotarkastukset. Jos ndista saadaan kuntoar-
vioon riittavat lahtdtiedot, kuntoarvion yhteydessa tehtdvaa kyselya ei tarvita. Kyselyn
laatija valitsee kiinteistoon sopivat kysymykset. Asukkaan ja kiinteistonomistajan valiset
kunnossapidon vastuurajat on tarkistettava ennen kysymysten asettelua. (KH-90-00535
2013, 6.)

Yleensd asukaskyselyissa on kysymyksid mm. mahdollisista Iampétila- ja veto-ongel-
mista, asunnoissa olevista rakenteiden tai LV IS-jarjestelmien vioista sekd yhteistilojen
toimivuuteen tai turvallisuuteen liittyvisté epadkohdista. Asukaskyselyn voi tehda isan-
noitsija tai erikseen sovittaessa myds kuntoarvioija. Kuntoarvio-ohjeissa on julkaistu

malleja asukaskyselylomakkeista.

Alla olevassa kuvassa 1 on esimerkki asukaskyselylomakkeesta.



Lomake 2: Asukaskysely

| Astmnop numero:

2. Kuinka kauan olette asuneet nykyisessi asunnossanne?
P

Kuinka monta henkildd asunnossanne asuu?

2.

. Sistilman laatu:
o Miki on asuntonne limpatila¥§~21°C
2. Oletteko havainneet asunnossanne:

kylmii lattia- tai seindpintoja:
Ei
#Kylla, missa?
vedon tunnetta:
Ei .
Kylli, missa? £70 b @ #€
- riittdmiontd iimanvaihtoa:
AEi
Kylld, missa?
- tunkkaista huoneilmaa:
KEi
Kylli, missa?
- poikkeuksellisen kuivaa huoneilmaa:
#Ei
Kylld, missa?

" /
a4 )

. Oletteko havainneet ilmanvaihdossa puutteita?
e

T Kylld, missi?

. Huurtuvatko olo- tai makuuk den ikkunat talvella?

§Ei
Kylld, sisdikkunan pinta
Kylls, ulkoikkunan pinta

7. Kiiytittekd ilmankostutinta asunnossanne?
¥~ Bi

Kylla

8. Oletteko sédtincet asuritonne ilmanvaihtoventtiileita?
2 Ei
Kylld

Kuva 1. Esimerkki asukaskyselylomakkeesta

3.3 Kohdekaynti

avainneet asunnossanne mahdollisia merkkejd kosteusvaurioista?
it voivat olla esimerkiksi tummumia, varimuutoksia tai pinnan irtoamista

Kylla, missa?

Misti kosteusvauriot ovat johtuneet?

Katto vuotanut

Ikkunat vuotancet

Ulkoseinit vuotaneet

Putket vuotaneet

Laitevaurioista (esim. astianpesukone)

Kosteus noussut maapohjasta seiniin / lattiaan
Syistd, joita en osaa sanoa

Muusta, misti?

10. Oletieko havainneet asunnossanne poikkeuksellisia hajuja sisdilmassa, kuten maakellarin
hajua, viemériin tai kemiallisiin materiaalipifstoihin viittaavat hajut?
X Ei
Kylld, missa?

11 Liittyvatkd sisdilman laadun ongelmat mielestéinne johonkin erityiseen sifiolosuhteeseen
tai vuodenaikaan, mihin?

12. Haluatteko antaa muuta palautetta kosteusvaurioihin tai siséilman laatuun liittyen?

Kiitos vastauksistanne.

13

Jokaiseen kuntoarvioon kuuluu kohdekaynti. Kohdekaynnilla kiinteist6a tarkastellaan

pintapuolisesti tilaajan kanssa sovitussa laajuudessa. Kohdekaynnin yhteydessa voidaan

haastatella myds kohteen kayttdjid, omistajaa tai huoltohenkilokuntaa. Tilaaja méaarittelee

mité tarkastuksia kiinteistossa taytyy suorittaa. Kuntoarviossa kaikki tarkastukset tehdaan

silmamaéaraisesti. Poikkeustapauksissa, jos jokin vaurio tai ongelma vaatii vahvistusta,

talloin voidaan esimerkiksi ottaa jostain rakenteesta lukemat pintakosteusmittarilla tai

suorittaa lampokamerakuvaus. Kohdekaynnin perusteella saadaan myos lisétietoa siit,

tarvitseeko kohteessa kayttaa eri alojen asiantuntijoita. Monesti kuntoarvioita kaytetaan

alustavina riskiarvioina kuntotutkimuksissa.



14

Joissakin tapauksissa kohdekayntia ei vélttamatta edes tarvita. Esimerkiksi jos lahtotie-
toja on tarpeeksi ja kiinteistd on melko selked kuntoarvion ndkokulmasta. Talldin pysty-
taan kokemusperdisesti arvioimaan kiinteiston vauriot ja niiden laajuus sek& korjaustar-

peet.

3.4 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvion suorittamisen jalkeen tilaajalle toimitetaan kuntoarvioraportti sopimuksen
mukaisessa muodossa, jonka tilaaja on itse méarittanyt. Tama voi olla esimerkiksi pape-
rinen, séhkoinen tai muodossa, joka sopii kiinteiston tietokantaan. Kuntoarvioraportti toi-
mitetaan tilaajalle ensin tutustumista varten ja esitelladn tdméan jalkeen sovitulla tavalla,

joka voi olla esimerkiksi hallituksen tai yhtiokokouksen aikana. (Kemoff, T. 2012, 124)

Kuntoarvioraportissa oleellista on esittdd havaitut epdkohdat ja korjaustarpeet ytimek-
kaasti ilman liiallista selostusta. Raportin tulee olla mahdollisimman yksiselitteinen. Ra-
portin perusteella henkilon, jolla ei ole rakennus- tai talotekniikan erityisosaamista, on
pystyttdvd muodostamaan késitys kohteen kunnosta. Ehdotetut toimenpiteet perustuvat
kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin ja ndkemyksiin. Tarvittaessa ehdotetaan kuntotut-
kimuksia tai muita selvityksia. Raportista tulee kuitenkin kayda ilmi lahtétiedot ja mah-
dollisessa alkuhaastattelussa esiin tulleet asiat. Mikéli alkuhaastattelua ei ole tehty, tulee
se kéyda ilmi raportissa. Lahtokohtana pidetaan, etta tilaajalla on tiedossa kiinteiston pe-
rustietokortti teknisine arvoineen. Raportista tulee myds ilmeté havaintojen merkitys, va-
kavuusaste seka haitat asumiselle. Raportissa kerrotaan yleisesti korjaamatta jattamisen
riskit. Havainnot raportoidaan kohdista, jotka on nahty tai muutoin todettu. Havaintojen
tekemiseen vaikuttaneet rajaukset mainitaan raportissa niin, ettd lukijalle muodostuu oi-
kea késitys havaintojen luotettavuudesta. Oleellista on kertoa havaintojen ja mittaustu-
losten merkitys, erityisesti kosteuden merkitysté on korostettava. Ellei merkitysta voi luo-
tettavasti arvioida, tulee aina suositella lisdtutkimuksia tai -selvityksia. (KH-90-00535
2013, 10.)

Vaurioiden syihin otetaan kantaa syy-yhteyden ollessa yksiselitteinen ja selvasti osoitet-
tavissa. Muussa tapauksessa tulee suositella lisaselvityksia tai -tutkimuksia, joiden tarve
perusteluineen esitetddn kuntoarvioraportissa. Kuntoarvioija ei ota kantaa havaituista

vaurioista aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin. (KH-90-00535 2013, 10.)
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Alla olevassa kuviossa 1 on kerrottu miellekartan avulla kuntoarvioraportin sisélté koko-
naisuudessaan. Kyseisessd kuvassa on ndhtdvissa mitd kuntoarvioraportin tulee sisaltaa

ja mitd siind tulee mainita.

Rakenieet Rakennusosal Jérjesiedmit Laittast

Herjaustarpest ja
merkittawat

wahinkoriakit

wmh "n_ R
mumm "| J
Turvallisings = K!-Il'ltﬂlnl‘lnlwﬂ‘ﬂn
sisilti
- — - Fanlnunhdm Kiindeision
L Jl kannattayuusarvict Y [P ES
mmnlu.m

Hm ﬂnm - Sahki
verratfuna kulutustasol

Yilapda Klinieisionhoilo T I aEn luovuilamean

Kuvio 1. Esimerkki kuntoarvioraportin sisallostéa

3.5 PTS-Ehdotus

Pitk&n tahtdimen suunnitelma eli PTS, antaa tietoa kiinteiston jo valmistuneista korjaus-
toimenpiteistd kuten myos tulevista korjaus- ja kunnossapitotarpeista ja niiden laajuu-
desta. Lisaksi pitkan tdhtdimen suunnitelma sisaltdd myds arvion korjaustoimenpiteiden

ajankohdista seké niiden kustannuksista.

PTS perustuu suurelta osin kuntoarvioon ja siind esitettyihin havaintoihin. Tama tekeekin
kuntoarviosta merkittdvimman asiakirjan korjaustoiminnalle. PTS kattaa yleensé 10 vuo-
den jakson ja sisaltaa sen jakson aikana tarvittavia korjaus- ja kunnossapitotoimia sisél-
tden myds rakennusosien uusimisia. PTS on myds mahdollista tehdéd pidemmélle aikavé-
lille. PTS-suunnitelmaa péivitetddn keskimaarin viiden vuoden vélein johtuen kuntoarvi-

oiden vanhenemisesta. (Myyryldinen, L. 2008, 79-80)

Pitk&n tdhtdimen suunnitelmassa mainittavia korjaus- tai kunnossapitohankkeita voivat
olla esimerkiksi kiinteiston talotekniset (lammitys, kayttovesi ja viemadrit, ilmanvaihto,
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séhkdjarjestelmét yms.) tai rakennustekniset korjaus- ja huoltotoimenpiteet, kuten vesi-
katon huoltomaalaus, ikkunoiden uusiminen tai ldmmitysjarjestelmén saneeraus. Hyvin
tehdyn PTS:n avulla kiinteiston tuleviin korjaushankkeisiin voidaan valmistautua huo-
lella esimerkiksi teettdmalld korjaussuunnitelmat ja muut urakka-asiakirjat jo hyvissa
ajoin. (Talokeskus, 2017)

Taloyhtitissa jonkin asteinen pitk&n tdhtdimen suunnitelma on nykyaan pakollinen. Uusi
asunto-osakeyhtiolaki astui voimaan vuoden 2010 heindkuussa korvaten aikaisemmat,
1991 séadetyn asunto-osakeyhtidlain ja asunto-osakeyhtitasetuksen. Uusi laki velvoittaa
taloyhtion hallituksen esittdmaan varsinaisessa yhtiokokouksessa kirjallisen selvityksen
seuraavan viiden vuoden korjaus- ja kunnossapitotarpeista, mikali ne vaikuttavat olennai-
sesti osakehuoneiston kdyttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kay-
tosta aiheutuviin kustannuksiin. Liséksi yhtiokokouksessa tulee esittaa kirjallinen selvitys
jo tehdyistd huomattavista kunnossapitotoista ja niiden ajankohdista. (FINLEX, Asunto-
osakeyhtidlaki, 2010)
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4 AS OY MAJURINTIE 3

4.1 Kohdetiedot

e Majurintie 3, 33300 Tampere
e Rakennusvuosi: 1984
e 4-huoneistoinen rivitalo

Kohteessa on tehty jonkin verran korjaustoitd. Ohessa kiinteistén kunnossapitoselvi-
tys:

e 2016 Antennijarjestelmén vahvistimen uusinta

e 2016 Pihapolkujen kunnostus

e 2014 Ulko-ovien ja lukkojen uusiminen (sahkolukot)

e 2013 Paperikeraysastian aitaus

e 2013 Jateastioiden aitaukset

e 2011 Vesikaton uusiminen

e 2011 Yl&pohjan lisalammoneristdminen (100mm)

4.2 Rakenteet

Rivitalo on perustettu aikoinaan tayttémaalle. Perustukset on tehty harkosta ja alapohjana
on maanvarainen laatta, jonka péalle on valettu 80mm paksu pintalaatta. Alapohjan eris-
teend on styroxia ja sen paksuus on 150mm. Ulkoseina on puurunkoinen tiili-ja paneeli-
verhouksella. Ulkoseinan eristepaksuus on 175mm. Julkisivun takana on 50mm paksu
tuulensuojaeriste ja runkotolppien kohdalla on mineraalivillaa 125mm. Huoneistojen vé-
liseinat ovat paikallavalettuja. Julkisivu on ikkunoiden ala- tai ylareunaan saakka paikasta
riippuen tiilté ja siitd ylospéin paneelia. Ylapohjan eristepaksuus lisalammoneristdmisen
jalkeen on 400mm. Vesikate uusittiin 2011 jolloin katteeksi valikoitui kermi. Vanha ve-

sikate oli mineriittilevya. Piirustukset 10ytyvat liitteesta 3.
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4.3 Lahtotiedot

Kohteesta oli saatavilla runsaasti lahtétietoja. Kaikista rakennusosista 10ytyi piirustuksia
ja liséksi isannoitsija antoi kiinteiston kunnossapitotarveselvityksen. Néill lahtotiedoilla
mentiin eteenpdin.

Kuten edellisessa paéotsikossa on mainittuna, ettd mita paremmat lahtotiedot sitd valmis-
tautuneempi on kohdekayntia varten. Tassé tapauksessa runsas maaré piirustuksia auttoi
arvioimaan rakenteita ja niiden riskeista etukéteen, jotta kohdekaynnill osattiin Kiinnit-
t44 huomiota ndihin seikkoihin. Iso asia tdmén ikaisissé rakennuksissa on tietéd, etté onko
esimerkiksi tontilla ollenkaan salaojia tai onko sokkeli vesieristetty. Tassa kohteessa mo-

lemmat asiat oli merkattu piirustuksiin.

4.4 Kohdekaynti

Kohdekéynti tehtiin tiistaina 10.4.2017. Silm&maaréisen tarkastelun lisdksi tehtiin kos-
teusmittauksia. Kosteudet mitattiin kylpyhuoneen seinista ja lattioista.

Kuntotarkastus aloitettiin tarkastamalla kiinteiston ympéristo ja julkisivu. Ympériston
suhteen eniten huomiota kiinnitettiin maanpinnan muotoiluun, sadevesijarjestelmén kun-

toon, sokkelin vierustaan ja teiden ja polkujen kuntoon.

Julkisivua tarkastettaessa ensimmaisend kaytiin lapi sokkelin kunto. Tarkastettiin, min-
kalaisessa kunnossa sokkelipinta on. Tarkastettiin sokkelin halkeamien mé&éra ja se, etta
kuinka paljon sokkelin pintaan on muodostunut kalkkihdrmettd. Kohteen padtyseinien
kohdalla sokkelin alareunassa nakyi sammaloitumista, joten sokkelin vierustaa oli syyta
kaivaa muutamasta kohdasta, jotta voitiin tarkistaa, kuinka syvélle sammaloituminen

ulottuu. Samalla tarkistettiin my6s sokkelin korkeus.

Seuraavaksi tarkastettiin julkisivun kosteustekninen toiminta. Kerrosvesi- ja ikkunapel-
tien kunto kaytiin tarkasti lapi. Molemmat pellit ovat alkuperaisia. Tarkastuksessa halut-

tiin varmistua molempien peltien riittdvésté kallistuksesta ja ikkunapeltien tiiveydesta.

Yksi tarked asia julkisivun kosteusteknisen toimivuuden kannalta on sen tuulettuvuus.
Tuuletusrako ei saa olla liian tukossa, vaan ilman taytyy péasta kiertamaan vapaasti
raossa, jotta ylimaardinen kosteus haihtuisi pois. Tamé asia tarkastettiin katsomalla,

kuinka monta pystysaumaa alimmaisessa tiilirivissd on auki. Varmempi tapa tarkistaa
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tuuletusraon kunto on kuvaamalla tuuletusrakoa endoskoopilla. Endoskooppi on taipuisa
letku, jonka toisessa padssd on kamera ja toisessa pééassa liitin, joka voidaan yhdistéé esi-
merkiksi puhelimeen tai johonkin muuhun laitteeseen jossa on nayttd. Taman jalkeen

kaytiin ihan pintapuolisesti lapi tiili- ja paneeliverhouksen yleisilme.

Seuraavaksi siirryttiin vesikatolle. Vesikate uusittiin vuonna 2011 kermikatteeksi. Tér-
keint& oli tarkastaa lapivientien tiiveys ja raystaskourujen kunto. Yldpohjaa tassa kunto-

arviossa ei kayty lapi.

Kaksi asuntoa neljéastd kaytiin 1&pi sisdpuolisessa tarkastuksessa. Sisatiloissa silmédmaa-
raisesti tarkastettiin sisdpintojen kunto. Erityistd huomiota kiinnitettiin keittioon, marka-

tiloihin ja saunaan. Kylpyhuoneen seinisté ja lattioista mitattiin kosteuslukemat.

Viimeiseksi jaivat markéatilojen kosteusmittaukset. Taman ikaisissa kohteissa ei yleensa
ole kunnollista vedeneristystd, ainoastaan seinét ovat kosteussivelty jollakin ohuella ai-
neella. Taman ikaisissa rakennuksissa markatiloissa on tehty aikoinaan paljon rakennus-
virheitd, joten kosteusmittaukset tuli tehdé tarkasti. Mittaukset aloitettiin markatilasta,
josta lopuksi siirryttiin saunaan. Mérkétiloissa oli monia mittauspisteitd, mutta eniten lu-
kemia otettiin ylos suihkun laheisyydestd. Mittaukset tehtiin kahta eri kosteusmittaria
kayttden. Molemmilla mittareilla kaytiin seinat ja lattiat I&pi. Mittausten jalkeen markati-
loja tarkasteltiin pintapuolisesti. Lisaksi alakaton huoltoluukku avattiin ja katsottiin missa

kunnossa eristeet ja hoyrynsulku ovat.

4.5 Johtopaatokset

Rakennuksen kunto on kokonaisuudessaan hyvé. Varsinaisia vaurioituneita rakenteita ei
rakennuksesta kuntoarvion yhteydessa 16ydetty. Muutamia lisatutkimuksia ja paria kor-
jaustoimenpidetta ehdotetaan, mutta niistd ei koidu suuria kustannuksia asukkaille. Ra-
kennuksen hyva kunto selittyy osittain silld, ettd aikanaan kun taloa on rakennettu, talon

silloiset asukkaat olivat vahvasti rakentamisessa mukana.

Jos jotain puutteita taytyisi nostaa esille, niin yksi néistd on maanpinnan muotoilu. Talo
on rakennettu rinnetontille, ja t&sta johtuen etupihalla maanpinta viettda rakennukseen
péin. Tama aiheuttaa yliméaaraista kosteusrasitusta perustuksille. Varsinkin kevaalla lu-

mien sulaessa kaikki vedet viettavat sokkeliin péin.
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Rakennuksen paadyissd sokkelin vieressa ei ole mink&&nlaista vierustayttéd. Sokkelin
vieressd kasvaa nurmikkoa, joka vettd imiesséan aiheuttaa kosteusrasitusta talon perus-
tuksille. Nykyaén kaikkiin uusiin rivitaloihin sokkelin viereen tehddan vierustaytto esi-
merkiksi mukulakivesta tai sepelistd. Tahankin kohteeseen suositellaan vierustayton te-

kemista.

Rakennuksen ikkunat ovat alkuperaisid. Vanhemmat ikkunat ovat u-arvoltaan ja yleensa
tiiveydeltddn heikompia. Vaikka ikkunat ovatkin alkuperdisia ja vanhoja, niiden uusimi-
sesta aiheutuvat kustannukset eivét vastaa niiden tuomia hyotyja. Ikkunat olivat paallisin
puolin suhteellisen hyvassé kunnossa. Ikkunapeltien kallistukset ja tiiveys olivat suurim-

maksi osaksi puutteellisia. Tama tulisi korjata.
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5 PTS-EHDOTUKSEN LAATIMINEN

PTS-ehdotuksen laatimisen tavoitteena oli saada tilaajalle selked korjausrakentamisen
tarve- ja hankesuunnitteluasiakirja, joka sisaltad ehdotetut korjaustarpeet ja arvioidut kus-
tannukset seuraavalle kymmenelle vuodelle. PTS-ehdotuksen sisélté keréttiin kuntoarvi-
oinnissa ehdotettujen toimenpiteiden ja lisdtutkimusten mukaisesti yhteenvetona omaan
taulukkoon. Taulukko tehtiin Microsoft Word ohjelmalla, ja taulukkoa on helppo paivit-

t&a tulevaisuudessa. PTS-ehdotus on mukana kuntoarvioraportin liitteessa 2.

Taulukossa esitetadn ensin toimenpide-ehdotus ja sen jalkeen kuntoluokka, joka arvioi
kunkin kohteen kuvauksen tarkasteltavan rakennekohteen kunnosta ja sen korjaustarpeen
kiireellisyydesta. Kuntoluokan mukaan ehdotettiin tuleva korjauksen toteutusvuosi ja ar-
vioitiin tulevan korjauksen kustannukset. Taulukossa oli mukana yl4sarakkeessa erikseen
esitettynd kuntoluokat ja niiden kuvaukset, jotta ehdotuksen lukeminen olisi helppoa.

5.1 Korjauskustannusten arviointi

Kustannuslaskenta aloitettiin laskemalla kunkin toimenpide-ehdotuksen kohteen maarét.
Toiden ja materiaalien menekit ja kustannukset laskettiin kdyttden apuna Talonrakennus-
teollisuus ry:n ja Rakennustietosdation julkaisemia teoksia Rakennustéiden- ja korjaus-

rakentamisen kustannukset 2017 —kirjoja seka kuntoarvioijan omaa tyokokemusta.
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6 POHDINTA

Kuntoarviossa arvioitiin p4aasiassa talon rakennustekniikkaa, mutta samalla tarkasteltiin
hieman myos lvi-tekniikan kuntoa. LVI-tekniikan kunnon arviointi on suoritettu paasi-
assa kayttoian pohjalta. Kohdekiinteistd on yli 30-vuotias, joten joitakin vaurioita ja puut-
teita oli odotettavissa etenkin rakennuksen alkuperéisissa rakennusosissa. Kokonaisuu-

tena arvioituna kiinteistd on hyvassa kunnossa.

Kuntoarvion ja PTS-ehdotuksen tekoon oli helppo ryhtya, silla aiheesta 16ytyy hyvin laa-
jasti tietoa eri l&hteistd. Tarkeimmaksi lahteeksi voidaan nostaa rakennustiedon kuntoar-
vioijan ohjekortti. Lisaksi aiheesta on tehty lukuisia opinnaytetoitd, sek& valmiita kiin-
teistoille tehtyjd kuntoarvioita on helposti saatavilla. Kuntoarvion teko kuitenkin vaatii
laajaa tietoa rakennusten kunnossapidosta, rakenteiden toiminnasta seka kiinteistonhoi-

dosta. Haastavinta tutkimuksen teossa olikin laajan tietopohjan kartoitus.

Kunnollisten asiakirjojen 16ytyminen kohteesta on erittdin tarkeda hyvéan kuntoarvion
suorituksen kannalta. Esimerkiksi rakennuspiirustuksista on mahdollista nahda piilevat
virheet ja rakenteet, joita pintapuolisesta kiinteistotarkastuksesta ei havaitse. Ennen kun-
toarviota kdydaan lapi ndma riskirakenteet ja kiinnitetd&n niihin huomiota kuntoarviota

tehdessa.

Laaditun PTS-ehdotuksen avulla kiinteisto saadaan pidettya 10 vuoden ajan hyvassa kun-
nossa tulevia korjaustarpeita ennakoiden. Kustannuksiltaan suurien toimenpiteiden ajan-
kohta tulee yleensa noin 50 vuoden ajanjakson jalkeen. Kaikkia ehdotettuja korjaus- ja
kunnostustoimenpiteita suositellaan tehtaviksi, silld ne parantavat pitkalla tahtaimella

Kiinteiston kayttoikaa.

Kuntoarvioraportista ja PTS-ehdotuksesta saatiin mahdollisimman tarkka seka toimiva
kokonaisuus. Kuntoarvioraportin loppuun tehtiin yhteenveto tarkeimmistd toimenpi-
teistd. N&it4 toimenpiteitd noudattaen valtytddn suuremmilta vahingoilta ja korjauksilta
tulevaisuudessa. Opinndytetyon teko on antanut erittdin paljon uutta tietoa. Kuntoarvion
suorittamisessa tarvitsee tietdd rakenteiden lisaksi myo6s Kiinteiston erilaisista jarjestel-
mistd. Koen, ettd opinndytetydstd saamani tietotaito auttaa minua tulevaisuudessa tyollis-

tymaan vastaaviin tehtaviin.
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JOHDANTO

Tassé kuntoarviossa tarkastellaan Asunto Oy Majurinkatu 3 rivitalokiinteiston kuntoa, kayttoéa ja
nykytilannetta. Kuntoarvioraportissa esitellaan lisatutkimuksia ja kunnossapitotoimenpiteité seka

uusimistarpeita.

Kuntoarvion tavoitteena on kartoittaa kiinteiston kunto. Kiinteistdon ei ole aikaisesmmin tehty
kuntoarviota ja kiinteistolla on ikaa jo 33 vuotta, joten kuntoarvion laatiminen on ajankohtaista.
Kuntoarvion tilaajalla on tarkoituksena saada selked kuva Kiinteistén kunnosta ja sen avulla tehda

johtopééatdksia mahdollisista jatkotutkimuksista ja korjauksista.

Kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus) osaan sisaltyvét ehdotettujen ja suositeltujen
toimenpiteiden aikataulut ja kustannusarviot. Apuna kustannusarvioinneissa on kaytetty
Rakennust6iden menekit- seké Rakennusosien Kustannuksia -kirjoja. PTS:n on tarkoitus toimia
ehdotuksena kiinteistdjen kunnossapidon suunnittelulle ja lahtékohtana kiinteistoén korjausohjelman
laatimiselle. PTS:n taulukossa jokaiselle tarkastettavalle rakenteelle on méaritelty kuntoluokka.
Kuntoluokat on maaritelty kuntoarvioijan oman ndkemyksen pohjalta.

Raportissa esitetddn ja ehdotetaan kunnossapitotoimenpiteitd, kdydaan lapi uusimistarpeet ja
esitetddn korjaustarpeet seka vaihtoehtoja korjauksille. Raportissa ei oteta kantaa LVI-, sahkd ja

automaatiojarjestelmiin.

Kuntoarvion tuloksissa on kuvailtu tarkastettavan kohteen rakenne ja yleistiedot seké tarkastuksessa

tehdyt havainnot. Tuloksissa on esitelty suositellut toimenpide-ehdotukset.
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1. KUNTOARVION LAHTOTIEDOT JA TARKASTUKSEN
AJANKOHTA

1.1 Kuntoarvion kohde

Asunto Oy Majurinkatu 3, 33300 TAMPERE
Rivitalokiinteistd

1.2 Tarkastuksen ajankohdat ja olosuhteet

Kuntotarkastus suoritettiin kohteessa 10.4.2017. S&a oli puolipilvinen ja lampétila oli 1° C.

1.3 Osapuolet

Tilaaja:
e Asunto Oy Majurinkatu 3, 33300 Tampere
e Seppo Valimaki, puh 0400112288

Kuntoarvioija:
e Jani Niskanen

1.4 Kiinteiston perustiedot

Rakennukset:
e Yksi rivitalokiinteistd
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Rakennusvuosi:

o 1984 5 (29)

Rakennukset:
e Yksi rivitalokiinteistd
e Huoneistojen lammittamattdmia huoneistovarastorakennuksia 2kpl
e Autokatokset 2kpl
e Laajuustiedot 16ytyvét taulukosta 1

Laajuustiedot:

Taulukko 1.

TONTIN PINTA-ALA 1302 M2
RAKENNUSOIKEUS 390 M2
AUTOPAIK. +VARASTOT 2 RAKENNUSTA 86 M2

IRTAIMISTOVARASTOT 25 M2

RAKENNUSLAAJUUDET JA HUONEISTOT

RAKENNUS KERROSALA M2 TILAVUUS M3

A 300 M2 1041 M3

RAKENNUS HUONEISTOT HUONEISTON ALA ASUNTOJAKPL = YHT. M2

A 3h+kk+s 75,5 4 302

1.5 Tarkastuksen sisaltd, syy ja laajuus

Téssa 33 vuotta vanhassa kiinteistdssd, joidenkin rakenteiden kdyttdika on ylittymassd, joten
Kiinteistolle on korkea aika tehda kuntoarvio. Kiinteistolle ei ole vield tehty kuntoarviota. Kuntoarvion
lisaksi kiinteistdlle tehdaén pitkan tahtdimen suunnitelma. Kuntoarviolla ja PTS-suunnitelmalla
pyritdén varautumaan tuleviin korjaustarpeisiin. Kuntoarvio toimii myds hyvand pohjana mahdollisille
tuleville jatkotutkimuksille.

Kuntoarvioinnissa on kaytetty kiinteiston kuntoluokan ohjetta RT 18-11061. Raportin kohdassa 3.7
taulukossa 4 on esitetty kuntoluokat. Luokituksen avulla rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata
toisiinsa.
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2. TARKASTUKSEN MENETTELY

2.1 Kaytettavissa olevat asiakirjat

Asunto Oy:n Majurinkatu 3:n arkistosta 10ytyivét kaikki rakennusta koskevat piirustukset.
Kaytettdvissa olevat piirustukset on luetteloitu alkuperaisissa asiakirjaluetteloissa liitteessa 4.

2.2 Tiedot aikaisemmista korjauksista

e Vesikaton uusiminen + ylapohjan lisalammoneristys 200mm puhallusvillaa lisaa
o Jateastioiden aitaukset

o Paperikerdysastian aitaus

e Ulko-ovien ja lukkojen uusiminen

e Pihapolkujen kunnostus

e Antennijérjestelméan vahvistimen uusiminen

2.3 Yleisesti kuntotarkastuksen menetelmasta

Kohdekayntia varten laadittiin tarkastuslista, jossa apuna on kéytetty asuinkiinteiston kuntoarvioijan
ohjetta 2013 KH 90-00535 seka hometalkoot.fi -nettisivua. Kuntoarvio on rajattu koskemaan
paaasiassa aluerakenteita ja rakennustekniikkaa. LV I-tekniikka arvioitiin karkeasti markatiloista ja

keittidista. Sahko- ja tietoteknisidjarjestelmia ei arvioitu.

Tarkastus tehtiin paikan paalla kohteessa silmamaaréisesti rakenteita rikkomattomin menetelmin.
Apuna oli pintakosteusmittareita. Tarkastuksessa Kiinnitettiin huomiota pintapuolisella tarkastuksella
havaittavaan rakenteelliseen kestavyyteen, turvallisuuteen ja kdyttokelpoisuuteen vaikuttaviin oleellisiin

seikkoihin. Jokaisen tarkastettavan rakennusosan kohdasta I0ytyvat siihen liittyvat kuvat.

Rakennuksen ulkopuolella tehtévéssa tarkastuksessa huomio kiinnittyi julkisivun yleisilmeeseen ja
kosteustekniseen toimivuuteen, rakennusta ympérdivan maanpinnan muotoiluun, sadevesijarjestelmén
kuntoon, réystaiden kuntoon ja ikkunoiden kuntoon ja ikkunapellityksien kallistuksiin. Ulkopuolinen

tarkastus tehtiin silmamaéaaraisesti.

Asuntojen sisatiloissa arvioitiin asuntojen tdménhetkinen kunto pistotarkastuksin kahdessa asunnossa.
Tarkastuksessa kiinnitettiin huomiota vaipan tiiveyteen, mérkatilan kuntoon, ilmanvaihtuvuuteen

huoneiden valilla ja huoneistojen yleisilmeeseen.
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Ylapohjaa kuntoarviossa ei tarkistettu.

Kuntoarvio perustuu kéytettavissa oleviin asiakirjoihin. Rakenteita rikkomattomilla menetelmilla ei
pystytéd havaitsemaan rakenteiden sisélla piilevié vaurioita, ellei niitd ole kosteudentunnistimella
havaittu tai rakenteiden pinnalla ei ole ollut nakyvissa viitteitd kosteudesta tai jollakin muulla tavalla

ollut aistittavissa. Taman takia epdilyttavissa tapauksissa tulee aina tehda lisatutkimuksia.

Tarkastuksessa ei tehty erillisid maakaivantoja.

2.4 Kosteusmittaukset

Tassd kuntoarviossa kéytettiin pintakosteusmittareita apuvélineend. Kosteusmittauksilla haluttiin saada
tietoa mahdollisista rakenteiden kosteusvaurioista. Kosteudet mitattiin méarkétiloista.

Kosteusmittauksiin kaytettiin kahta pintakosteusmittaria, joilla mitattiin seinien ja lattioiden
kosteuspitoisuudet. Kaytettavié pintakosteusmittareita olivat Doser BS-2 ja Trotec T 650.

Pintakosteusmittarilla saavutetut mittaustulokset ovat vertailuarvoja, joissa samasta rakenteesta saatuja
arvoja verrataan toisiinsa. Pintakosteustunnistimissa kdytetdan kahta eri anturityyppid. Perinteinen
tyyppi on liuska-anturi, jossa on kolme taipuisaa metalliliuskaa (Doser BS-2). Uudempi anturityyppi on
kuulamainen pallopaa (Trotec T 650). Molemmat reagoivat veden aiheuttamaan

sdhkonjohtavuuden muutokseen muutaman senttimetrin syvyydelld pintamateriaalista.

Trotec T 650 antamien lukemien vaihteluvéli on 0-200. Taulukossa 2 on lista ohjearvoista, joiden
avulla voidaan luokitella materiaalin kosteuksia.

Doser:in pintakosteusmittarin antamien arvojen perédssa on aina prosenttimerkki. Mittarin antama
lukema on vertailuarvo. Lukemien vaihteluvali puulla on 0-50% ja muilla rakennusmateriaaleilla O-

20%. Taulukossa 3 on nakyvilla kyseisen pintakosteusmittarin kuivat ohjearvot.

Taulukko 2.

Trotec T 650 —pintakosteusmittarin raja-arvoja

MATERIAALI |KUIVA KOSTEA MARKA
Puu alle 40 40-80 yli 80
Betoni alle 80 80-110 yli 110
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Taulukko 3.

Doser BS-2 —pintakosteusmittarin kuivia ohjearvoja

Parketti 6...8%
Tiili, rappauspinta | 2...3 %
Kipsilevyt 5..7%
Lastulevyt 3..4%
Betoni 3.5%

2.5 Lampokamerakuvaus

Kohteessa tehtiin lampokamerakuvaus. Kuvauksella pyrittiin selvittdmaan ilmavuotojen maéra
rakennuksessa. L&mpokamerakuvaus suoritettiin molemmissa tarkastettavissa huoneistoissa.
Huoneistoissa kuvattiin ikkunat, ulko-ovet, sisdkatot makuuhuoneista ja olohuoneesta, seinien ala- ja

ylareunat ja nurkat. L&mpdkamerakuvat [0ytyvat liitteestd 4.

2.6 Kaytetyt kuntoluokat

Kuntoarvioinnissa on kaytetty kiinteiston kuntoluokan ohjetta RT 18-11061. Taulukossa 4 on esitetty
kuntoluokat. Arvio on kuntoarvioijan kuntoluokitus kohteen kunnosta. Luokituksen avulla

rakennusosia ja rakennuksia voidaan verrata toisiinsa.

Taulukko 4.
Kuntoluokka Kuvaus
5 Uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana
4 Hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 Tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa
2 Vilttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6...10
vuoden kuluessa
1 Heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa
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3. KUNTOARVION TULOKSET
3.1 Alueosat
3.1.1 Salaojat ja hulevesien poisjohtaminen
Havainnot: e Maanpinnan muotoilu puutteellista. Talo on rakennettu rinnetontille tayttémaan
paalle, jossa etupihalla maanpinta viettaa taloon pain, takapihalla jyrkésti
poispéin.
o Salaojat piirustuksien mukaan ovat olemassa vaikkakin tarkastuskaivoja ei
nakynyt.

e Tontilla on olemassa sadevesijarjestelmd, joka rénnikaivojen siisteyden
perusteella vaikuttaisi toimivan moitteettomasti (rannikaivot eivét ole tdynna
lehtid).

e Sadevesien purkupaikkana toimii tontilla oleva imeytyskentta.

o Rdystaskourut ovat hyvéssa kunnossa, osittain lehtia tdynna.

Toimenpide- o Raystaskourujen putsaus.
ehdotukset: e Muutama lehti& tdynna oleva rannikaivo tulisi putsata.

Kuva 1. Jyrkasti viettdva rinne ja naapuritalon Kuva 2. Etupihalla maanpinta viettaa
sadevesien purkuputki. rakennukseen pain.
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Kuva 3. Raystéskouru. Kuva 4. Réannikaivo.

3.1.2 Tontin kuivatus

Havainnot: o Sokkelin vierustalla paatyseinissé seké osittain taka-ja etupihalla kasvaa
nurmikkoa, josta vesi padsee imeytymadn maaperdan aiheuttaen kosteusrasitusta
sokkelille.

e Suurimmaksi osaksi etupihalla sokkelin vierustalla isoa mukulakivea.

e Etupihalla taloon péin viettavassa loivassa rinteessé kasvaa paljon nurmikkoa ja
pensaita, josta vesi padasee imeytyméan maaperddn ja kulkeutumaan alaspéin
rakennuksen perustuksia kohden.

e Sadevesikaivoja tontilla ei havaittu.

e Etupihalla oleva nurmikko ja hiekkapolku eivét edesauta hulevesien
ohjautumista mahdolliseen sadevesikaivoon.

e Piirustusten mukaan sokkelissa on vedeneristys.

Toimenpide- o Paatyseinien kohdalle sokkelin viereen kannattaisi harkita vierustéyttéa (60cm

ehdotukset: sokkelista).

e Monissa rivitalojen pihoissa on nykyéan asfaltointi, kenties tahankin kohteeseen
voisi tulevaisuudessa harkita samanlaista ratkaisua.

o Asfaltoinnin yhteydessé olisi fiksua asentaa sadevesiviemarginti.
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Kuva 5. Sokkelin vierusta.

Kuva 7. Etupihan vierustayttd mukulakivesta.

Kuva 8. Etupihan pihalaatoitus ja mukulakivetys.

Kuva 9. Sokkelia vasten oleva EPS-eriste.
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3.1.3 Autokatokset

Havainnot: o Autokatokset ovat paallisin puolin suhteellisen hyvéssa kunnossa.

o Katosten yhteydessé on myds asukkaiden varastotiloja.

o Katosten vesikate uusittiin samalla rakennuksen vesikatteen kanssa.

¢ Piirustusten mukaan autokatoksien alla on oikeaoppisesti asennetut routaeristeet.

e Autokatoksen sisdapuolelta pilkistaa perusmuurin kylkeen pystyyn asennettu
styrox eriste, mutta tastd ei koidu muuta kuin esteettistd haittaa.

o Sisdosien puupinnat ovat hyvéssé kunnossa.

o Lahovaurioita ei havaittu kummankaan autokatoksen puuosissa.

e Autokatokset ovat jyrkésti laskevan rinteen juurella, joten kosteus paasee
rasittamaan perustuksia.

e Monin paikoin autokatoksien sisdpuolella sokkelin pinnoilla on runsaasti
kalkkih&rmetta.

Toimenpide- o Sisépuoliset sokkelit kannattaisi pinnoittaa uudelleen, jotta eriste ei olisi
ehdotukset: kauheasti nakyvilla ja saalle altis.
e Sammaleen poistaminen katolta.

Kuva 10. Perusmuuria vasten nakyvilla oleva Kuva 11. Autokatoksen hyvéssa kunnossa oleva
EPS-eriste. rénnikaivo.
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‘}
Kuva 12. Autokatoksen sisépinnat ovat hyvassa Kuva 14. Kalkkihdrmetta sokkelissa.
kunnossa.

Kuva 15. Autokatoksen ulkoseina- ja Kuva 16. Molempien autokatoksien takaosista
sokkelipinta. syoksytorvien alapuolelta rannikaivot puuttuvat.

Kuva 17. Vuonna 2011 uusittu huopakate on Kuva 18. Kaynti autokatoksen yhteydessa oleviin
ehtinyt jo sammaloitua. asukkaiden varastotiloihin.
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3.1.4 Ulkovarastot ja terassit

Havainnot: e Varastojen paneelipinta suhteellisen hyvassa kunnossa.

e Varastojen tasakattojen liian vahaisesta kallistuksesta johtuen vedenpoisto
vélttavalla tasolla.

e Terassit ovat hyvasséd kunnossa.

Toimenpide- o Varastojen kattojen vahaisesta kallistuksesta ei kannata olla huolissaan, koska
ehdotukset: pinta-ala on pieni ja alla ei ole asuintiloja. Joitain toimenpiteitd on suositeltavaa
tehda tulevaisuudessa kallistuksien parantamiseksi.

oy

Kuva 19. Liian v&héinen kallistus voi aiheuttaa Kuva 20. Kattojen paatyreunaan kertyy helposti
lammikoitumista katolle. lehtia ja muita epapuhtauksia.

Kuva 21. Vanhempaa terassilaudoitusta. Kuva 22. Uudempaa terassilaudoitusta.
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3.2 Rakennustekniikka
3.2.1 Perustukset

Talossa on harkkoperustukset. Sokkelipinta on slammattu. Routasuojaus ja kosteudeneristyslevy
nékyvat piirustuksissa. Rakennuksessa kiinni olevat varastot on perustettu reunavahvistetulle laatalle.

Havainnot: e Sokkelissa paljon halkeamia ja kalkkiharmaa.

o Sokkelin alareuna sammaloitunut rakennuksen paddyissa.

e Piirustuksien mukaan routaeristeet ja vedeneristys ovat olemassa.

o FEtupihalla sokkelin korkeus liian matala (vah. 300mm).

e Rakennuksen takaosassa perustukset ovat painuneet, silla tiiliverhouksessa
on paljon halkeamia rakennuksen paddyissa ja takapihalla.

Toimenpide- e Talon paatyjen sokkelit pinnoitetaan.
ehdotukset: e Vedeneristyksen ja routaeristeiden kunto olisi hyva tarkastaa kaivamalla
sokkelin vierusta muutamasta kohdasta.

SR

Kuva 25. Kalkkihdrmetta sokkelin pinnassa. Kuva 26. Liian matala sokkeli.
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3.2.2 Ulkoseinat ja julkisivut

Rakennepiirustusten mukaan ulkoseinat ovat puurakenteiset pystyrunkoseinat. Runkotolpat ovat 50x

125 mm k600. Ulkoseinat on eristetty mineraalivillalla ja rungon ulkopuolelle on asennettu 50 mm

tuulensuojalammoneristys. Tiiliverhouksen takana on 30mm ilmarako ja paneeliverhouksen takana on

pystykoolaus. Paneelia on asennettu ulkoseinille pystyyn sek& vaakaan.

Havainnot:

Julkisivupinnat ovat suhteellisen hyvéassa kunnossa (tiili ja panelointi).
Rakennuksen toisessa paadyssa pystypaneelin maalipinta kulunut.
Rakennuksen painumisesta johtuen paadyissa ja takapihan tiilimuurauksissa
on pitkia pystyhalkeamia (ei tiedetd onko koko tiili poikkileikkaukseltaan
halki, joskin se on hyvin todennéakdista).

Kyseisid halkeamia on myds ikkunapellin alapuolella, josta vesi padsee
halkeaman kautta tiiliverhouksen taakse, jos ikkunapellissa ei ole riittdvaa
kallistusta ja/tai pellit ovat huonosti tiivistetty.

Kalkkihiekkalohkotiili on tunnettu sen huonosta saankestavyydestaan, mika
edesauttaa halkeamien muodostumista.

Muurauksen ja paneloinnin toisistaan erottavan kerrosvesipellin maalipinta
on hilseillyt pahasti rakennuksen paadyissa.

Séhkojohdot on vedetty julkisivupintoja pitkin ilman suojaputkia.

Toimenpide-
ehdotukset:

Paadyn pystypaneelipinta suositellaan maalattavaksi ja samalla myds
maalataan toinenkin paaty.

Tillimuurauksen takana oleva tuuletusrako suositellaan tarkastettavaksi
endoskoopilla, koska monissa saman ikaisissa rakennuksissa tuuletusrako
on usein tukossa laastipurseista johtuen.

Pystyhalkeamat tiilimuurauksessa suositellaan paikattaviksi siihen sopivalla
massalla.

Maalipintansa menetténeet kerrosvesipellit maalataan uudestaan.
Sahkojohdot putkitetaan.
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Kuva 27. Halkeama paétyseinass4 ikkunan Kuva 28. Paatyseinan pystyhalkeama ulottuu
alapuolella. sokkelista kerrosvesipeltiin saakka.

Kuva 29. Halkeamia 19ytyy myos talon Kuva 30. Kulunutta paneelipintaa.
takapihalta.

Kuva 31. Kerrosvesipelin maalipinta hilseillyt. Kuva 32. Suojaamattomia sahkdjohtoja. Kaikki
Hilseilyd esiintyy eniten rakennuksen talon ulkopuoliset johdot ovat suojaamatta.



3.2.3 Vesikatto ja raystaat
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Vesikatteena on huopakate. Ylapohjan eristeend on puhallusvillaa 400 mm. Naulalevyrakenteisten

kattokannattajien alapuolelle on kiinnitetty rakennusmuovi ja 50 mm koolaus k400. Réystaat ovat

avoraystaita.
Havainnot: Vesikate uusittu 2011 huopakatteeksi.
Huopakate on kaikin puolin hyvassa kunnossa.
Lapiviennit ovat tiivistetty oikeaoppisesti tiivistelaippaa kéayttéen.
Raystééat ovat hyvassé kunnossa.
Vesikaton turvavarusteet puuttuvat.
Toimenpide- Puuttuvien turvavarusteiden asentaminen (lumieste, kulkusillat,
ehdotukset: katostikkaat).

Kuva 33. Poistoilmapuhallin. Léapivienti Kuva 34. Hyviéssa kunnossa oleva huopakate.

tiivistetty oikein.
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K_lliV{i 35. Vesikatteen paaty pellitetty Kuva 36. Vesikaton kulkuluukku.
oikein.

Kuva 37. Raystéslaudoitus. Kuva 38. Raystéskourut hyvéssa
kunnossa.



3.2.4 Ikkunat ja ulko-ovet
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Ikkunat ovat alkuperéisia kolmilasisia puuikkunoita. Ikkunoiden kunto on suhteellisen hyvéa. Ulko-

ovet on uusittu vuonna 2013. Parvekeovet ovat alkuperaisia.

Havainnot: e Ulkopuolisia maalipinnan vaurioita vahan.
o Paikoittain pielilautojen maalipinta kulunut.
e Ikkunapellin kallistus monin paikoin riittdméaton.
o Kaikki ikkunapellit ovat tiivistamattomid. Vesi padsee peltien lapi
aiheuttaen ylimaaraista kosteusrasitusta julkisivulle.
o Heloitukset, saranat ja sisapuolen tiivisteet ovat kunnossa seka ovissa,
ettd ikkunoissa.
e Ulko-ovet ovat hyvéssd kunnossa.
e Parvekeovet ovat alkuperéisié ja niissd on havaittavissa paikoittain
pienid maalipinnan vaurioita.
e Parvekeovista puuttuu ulkopuolinen kynnyspelti (turkkispeltilevy), mita
suositellaan kaytettavan nykyaan.
o Parvekeovien ulkopuoliset kynnykset ovat padosin laatoitettuja tai niissa
on pelkka betonipinta, jota pitkin vesi ei ohjaudu tehokkaasti pois.
Toimenpide- o Ikkunapeltien kallistuksien korjaus.
ehdotukset: o Jokaisen ikkunapellin tiivistdminen.
o Parvekeovien ulkopuolisen kynnyspellin asentaminen.

—A'K/‘;‘—‘. ? b 'f '.'?’_i__ 1[ A% .;_1,"/} ‘ . g | | l |

Kuva 39. Kuvassa ndkyy ikkunapellin liian vah&inen Kuva 40. Padasiassa etupihan puoleisissa

kallistus.

ikkunapelleissé on ongelmia kallistusten ja
tiivistysten suhteen.



46

21 (29)

Kuva 41. Parvekeoven betoninen kynnys. Kuva 42. Kuvassa terassinpuoleinen iso ikkuna.
Ikkunoiden ulko- ja sisdpinnat ovat suhteellisen

hyvassa kunnossa.
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Kuva 44. Ikkuna tuuletusikkunalla.

Kuva 43. Parissa ikkunassa ulkopuolinen
reunalista on puoliksi irrallaan.
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3.3 Tilaosat

Kiinteistdissa on asuntoja yhteensa 4 kpl. Kuntoarviossa tarkastettiin 2 asuntoa. Asuntoja on

kunnostettu pintaremontein asukkaiden toimesta ajan saatossa.

3.3.1 Markatilat

Mérkatiloissa silmdmaéardisen tarkastelun liséksi mitattiin pintakosteuslukemat. Molemmat
kylpyhuoneet on remontoitu. Kosteuslukemat otettiin eri pisteista kylpyhuoneista ja saunoista.
Mittarit eivat ndyttdneet mitddn normaalista poikkeavia lukemia. Molemmat kylpyhuoneet ja saunat

olivat kuivia. Kosteusmittausten tulokset 16ytyvét raportin lopusta.

Havainnot: e Suihkun vieressé seinalaattojen saumat varjaytyneet oransseiksi. (lahtee
siihen tarkoitetulla harjalla hinkkaamalla pois).

o Alanurkan elastiset saumaukset ndyttavat kuluneilta.

e Saunaoven nurkan l&heisyydessa saunan puolella laattapinta kulunut.

e Vessan ja kylpyhuoneen oven alareunan ja kynnyksen valissa on riittava
rako, josta ilma péaésee sisaan.

Toimenpide- o Alanurkkien elastiset saumaukset suositellaan uusittaviksi.
ehdotukset: e Saunan oven laheisyydessa kulunut lattiapinta ei aiheuta kuin
ulkonddllistd haittaa. Mitdén toimenpiteitd sen suhteen ei tarvitse tehda.

Kuva 45. Trotec T650 pintakosteusmittari. Kuva 46. Doser BS-2 pintakosteusmittari.
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Kuva 47. Kylpyhuoneen kaivo. Kuva 48. Laatan saumat varjaytyneet
oransseiksi

Kuva 49. LVI-tekniikan tarkastusluukku. Kuva 50. Oven ja kynnyksen véliin jadva
ilmarako.

T

Kuva 49. Kulunut laattapinta saunan puolella.
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3.3.2 Keittio

Molempien asuntojen keittiot ovat hyvassa kunnossa. Molemmissa asunnoissa on tehty
keittiGremontti. Keittidista tarkastettiin kaappien ja pdytatasojen pinnat ja lvi-tekniikka. Keittiot ovat

paallisin puolin hyvéssa kunnossa eiké Ivi-tekniikastakaan 10ytynyt mitdén vikoja.

Havainnot: e Asunnossa D keittiossé havaittiin kylma lattiapinta. Tdma saattaa selittya
sillg, ettd kylma kohta sijaitsee rakennuksen péatyseinan laheisyydessa,
jossa voi olla mahdollinen kylma silta.

Toimenpide- o Kylmyyden syy kannattaa selvittaa esimerkiksi repimalla vahasen lattiaa
ehdotukset: auki. Lisé&ksi kannattaa kokeilla samalta kohdalta keittiokalusteiden
alapuolella olevaa lattiaa irrottamalla kalusteiden pohjalista.

AN

Kuva 51. Keittion poytatason pinta Kuva 52. Uudennékdinen liesiuuni
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3.3.3 Seiné-, lattia- ja kattopinnat

Molemmissa tarkasteltavissa asunnoissa katon sisaverhous on valkoiseksi maalattua puupaneelia.
Lattiat ovat mosaiikKiparkettia ja seinét ovat osittain tapettia ja osittain valkoisiksi maalattuja.
Asukkaat ovat ajan saatossa tehneet pintaremontteja. Mitéan pintavaurioita ei ollut havaittavissa.
Kaikki pinnat olivat tarkastushetkell& hyvassa kunnossa. Asunnossa C kuitenkin havaittiin

epamaaradinen sahkojohdon pintaveto olohuoneesta keittion puolelle, joka oli peitetty muovisella

nurkkalistalla.

Kuva 53. Epamadréinen nurkkalista. Kuva 54. Kuten kuvasta huomataan,
nurkkalistan alla menee séhkdjohto

keittioon.

Kuva 55. Keittion puolella kipsilevypinta, joka Kuva 56. Mosaiikkiparkettia.
on erotettu olohuoneen puupaneelipinnasta
levedll& laudalla.
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Arvioitiin karkeasti rakennetekniikan arvioinnin yhteydessa. Tarkastushetkellda LVI-tekniikka oli
pintapuolisesta tarkastuksesta paatellen hyvéssa kunnossa.

3.5 Sahko- ja tietotekniset jarjestelmat

Ei arvioitu tassa kuntoarviossa.

3.6 Energiataloudellinen selvitys

Ei ole tehty. Suositellaan tehtévaksi

3.7 Kosteusmittauksien tulokset

Kosteus mitattiin molemmista asunnoista kylpyhuoneesta ja saunasta. Mittauspisteet oli hajautettu

ympari kylpyhuoneita ja saunoja. Saadut arvot olivat keskenadn samaa suuruusluokkaa. Suurimmat

arvot mitattiin suihkun laheisyydesté. Mitatut arvot ovat mittauksista saatuja maksimiarvoja.

Vertailuarvot ovat mitattavan rakennusmateriaalin kuivia ohjearvoja.

Kylpyhuone
BS-2 Trotec T 650
Mitattu arvo | Vertailuarvo | Analyysi | Mitattu arvo | Vertailuarvo | Analyysi
Lattia 33% 3...5% Kuiva 50 80 Kuiva
Seind 3% 3...5% Kuiva 40 80 Kuiva
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4. YHTEENVETO TARKEIMMISTA TOIMENPITEISTA

Raystéskourujen ja rannikaivojen saannollinen putsaaminen.

o Raystéaskourujen ja rannikaivojen siisteys on elintarkeda sadevesijarjestelméan
toiminnan kannalta. Monet rannikaivot sijaitsevat sokkelin vieressa sikali vaarallisessa
paikassa, koska kaivojen tukkeutuessa vesi padsee imeytymaan suoraan sokkelin
vierestd maaperaan vaurioittaen perustuksia.

Padtyseinien kohdalle sokkelin viereen kannattaisi tehda vierustaytto (vah. 60cm sokkelista).
o Uudisrakentamisessa tehdaan nykyaéan aina vierustayttd sokkelin viereen. Vierustaytto
estda veden imeytymisen sokkelin vierestd maaperaén ja siten suojaa perustuksia
kosteudelta.

Monissa rivitalojen pihoissa on nykyaén asfaltointi, kenties tahénkin kohteeseen voisi
tulevaisuudessa harkita samanlaista ratkaisua.

o Koko majurinkatu on asfaltoimatta, mika heikentd& huomattavasti sadevesien
johtamista kadulta ja sen varrella olevilta tonteilta pois. Kadulla ei nakynyt yhtakaan
sadevesikaivoa, koska sadevesikaivo asennetaan ainoastaan asfaltoinnin yhteydessa.
Siksi suosittelen koko majurinkadun asfaltointia ja sadevesikaivojen ja siihen liittyvan

tekniikan asentamista tulevaisuudessa.

Sammaleen poistaminen katolta (vesikattojen séannéllinen puhdistus).

o Huopakattoa taytyy huoltaa sédnnéllisesti pidentédékseen sen kayttoikaa.

Talon paatyjen sokkelit pinnoitetaan.
o Halkeamien ulkon&éllisen haitan liséksi kosteus péaasee niisté sokkelin sisdan, mika
aiheuttaa osittain sokkelipinnan sammaloitumista. Sammal sitoo itseensé kosteutta,
jolloin kosteusrasitus sokkelissa vain kasvaa. Sokkelin uudelleenpinnoitus on yksi

tarkeimmisté toimenpiteista tassa kohteessa.
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o Vedeneristyksen ja routaeristeiden kunto olisi hyva tarkastaa kaivamalla sokkelin vierusta
muutamasta kohdasta.

o Taman ikaisissa rakennuksissa (33v) routaeriste- ja vedeneristemateriaalien kayttoika
on ylittymassa. Monesti timan ikaisissa kohteissa ikaantynyt ja heikentynyt
routasuojaus ja vedeneristys on aiheuttanut suuria ongelmia. Seinien lampdéliikkeet
lisaéntyvat, kosteus rasittaa perustuksia entistd enemman ja yms. Pienilla

lisdtutkimuksilla voidaan ehkaisté suurempia vaurioita tulevaisuudessa.

o Padadyn pystypaneelipinta suositellaan maalattavaksi.

o Lahinna esteettinen haitta.

o Tillimuurauksen takana oleva tuuletusrako suositellaan tarkastettavaksi endoskoopilla, koska
monissa vastaavan ikaisissa rakennuksissa tuuletusrako on taynna laastipurseita.

o Tuuletusrako on julkisivun kosteusteknisen toimivuuden tarkein osa. liman taytyy
paasta vapaasti kiertamaan tuuletusraossa. Taman ikaisissa rakennuksissa
lisatutkimuksia tehdessa ollaan monesti tormatty tukkeutuneeseen tuuletusrakoon.
Pienelld vaivannadlla voidaan ehkaista suurempia vahinkoja tulevaisuudessa.

Endoskoopin kayttd on yksinkertaista ja sen saa vuokrattua pienelld rahalla.

o Pystyhalkeamat tiilimuurauksessa suositellaan paikattaviksi siihen sopivalla massalla.

o Halkeamat korjataan massalla niin sanotusti ”viliaikaisratkaisulla”, koska halkeamaa
ei pystyté enda hallitsemaan. Halkeama kasvaa véhitellen vuosi vuodelta. Halkeamista
on lahinna esteettista haittaa julkisivulle. Julkisivun uusimista halkeamien vuoksi ei
kannata tehda.

e Maalipintansa menettaneet kerrosvesipellit maalataan uudestaan.

o Esteettinen haitta, joka korjaantuu pienella vaivannadélla.

o Ulkopuoliset séhkojohdot putkitetaan.
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e Puuttuvien turvavarusteiden asentaminen (lumieste, kulkusillat, katostikkaat).
o Nykyaan maaraykset vaativat, ettd kulku katolla sijaitseville savupiipuille tai

ilmanvaihtolaitteistoille on tapahduttava turvallisesti. Ilman kattoturvatuotteita kulku
ei ole turvallista.

o Ikkunapeltien kallistuksien korjaus ja peltien ymparyksen tiivistaminen.

o Vaikuttaa paljon julkisivun kosteustekniseen toimintaan. Vesi paasee kerdantymaan
pellin paalle, joka jaatyessadn vaurioittaa peltid. Sulaessaan vesi paasee pellin reunaa
pitkin julkisivun taakse. Tama korostuu vield, jos pellit ovat huonosti tiivistetty.
Korjaus suositellaan tehtavaksi valittomasti.

o Parvekeovien ulkopuolisen kynnyspellin asentaminen.
o Kynnyspelti parantaa veden ohjautumista kynnykselta pois. Taméanhetkinen

betonipinta imee vetta ja vesi paasee sita kautta perustusrakenteisiin. Toimenpide on
vaivaton ja halpa toteuttaa, joten sitd suositellaan tehtavaksi valittémasti.

e Alanurkkien elastiset saumaukset suositellaan uusittaviksi.
o Yleisesti elastisia saumauksia suositellaan uusittaviksi 5-10 vuoden vélein niiden
tuoman esteettisen haitan lisaksi heikentyvan tiiveyden takia. Mutta itse koen, etta

saumauksien uusimisvali voi olla pidempi riippuen niiden kunnosta. Tassa kohteessa
kaikki kuluneen nakoiset saumat pitad uusia.

o Kylmyyden syy kannattaa selvittaa esimerkiksi repimalla hiukan lattiaa auki, jotta eristepaksuus
saadaan selvitettya. Lisdksi kannattaa tunnustella samalta kohdalta keittidkalusteiden alapuolella
olevaa lattiapintaa irrottamalla kalusteiden pohjalista.

o Vaivaton ja pienelld rahalla toteutettavissa oleva lisétutkimus. Lisdtutkimusta
tarvitaan, koska ei ole mitéan tietoa mista kylmyys johtuu.
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Majurinkatu 3
33300 Tampere

HUOM!

E = Ei tarkastettu
L = Lisatutkimus
H = Harkittavaksi
(1..10v) = Tietyn vuoden vélein

Kuntoluokat: 1-5 (Kuntoluokat méaritelty raportissa, sivu 13)
Kustannukset x1000

Jos kustannuksien viereinen ruutu on maalattuna, korjaukset voidaan toteuttaa sindkin vuonna

TOIMENPIDE

Kuntoluokka

Maarat

Kustannusarvio ja ehdotettu toteutusvuosi (€, sis. alv. 24%)

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

ALUEOSAT

Sokkelin vierustaytto (paadyt)

220M

Asfaltointi sadevesikaivoineen
(majurinkatu)

M2

Autokatoksen sisdpuolisen
sokkelin pinnoitus

30JM

Rannikaivojen putsaus

PERUSTUKSET

Paatysokkelien paikkaus ja
pinnoitus

220M

Routa- ja vesieristeiden kunnon
tarkistaminen paa

0,6

JULKISIVUT

Pystypaneelipinnan maalaus

15M2

0,7

Julkisivuhalkeamien paikkaus
(5v)

0.4

0,4

0.4

Kerrosvesipeltien maalaus

25)M

0,7

Sahkojohtojen suojaputkitus

0,5

Tuuletusraon toimivuus

0,3

IKKUNAT JA ULKO-OVET

Ikkunan vesipeltien kallistusten
korjaus ja tiivistys

8kpl

1,5

Parvekeovien ulkopuolisen
kynnyspeltien asentaminen

4kpl

0,7

VESIKATTO

Raystéskourujen putsaus

Vesikatteen puhdistaminen
epépuhtauksista

<<

nwm

> >

TILAOSAT

Kylpyhuoneen silikoni
saumausten uusiminen

AS

15

YHTEENSA

2,7

4,9

0,4

04
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Kuvauspaikka: As. D, Ulkosein4, etupiha

Kuvauspaivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nro 1 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampétila 14,8 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 14 °C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampétila 21°C Etdisyys n.1,5m

Lampétilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampdatilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdtilasta

Ulkoilman olosuhteet Siséilman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C Siséilman lampéotila -

Johtopééatokset / Kommentit:

Hyvin pienta lampovuotoa oli havaittavissa ulkoseinan ja huoneistojen vélisen valiseindn

nurkassa. Taméa on tyypillista tamén ikaisissa rakennuksissa. Mitadn toimenpiteité

vuodon korjaamiseksi ei tarvitse tehda.




56

2(8)

Kuvauspaikka: As. D, Terassiovi

Kuvauspéaivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nro 2 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampétila 15,2 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampoétila 28 °C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampotila 15°C Etaisyys n.2m

Lampdtilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampdtilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampatilasta

Ulkoilman olosuhteet Siséilman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C Sisdilman lampdatila -

Johtopééatokset / Kommentit:

Ulko-ovissa on aina odotettavissa jonkinlaista lampdvuotoa. Tassé kohteessa terassiovet

ovat alkuperaisig, joten pienet ilmavuodot eivét tule yllatyksena.
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Kuvauspaikka: As. D, Keittion ikkuna

Kuvauspdaivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nro 3 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampotila 18,5 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 22 °C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampotila 17 °C Etaisyys n.2m

Lampatilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampdtilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdtilasta

Ulkoilman olosuhteet

Sisailman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C

Sisdilman lampdatila

Johtopé&éatokset / Kommentit:

Kaikissa kuvattavissa ikkunoissa lampévuoto oli vahdista. Ikaansa ndhden ikkunat ovat

séilyneet hyvin ja ovat tiiviita.
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Kuvauspaikka: As. D, Ulkoseindn alanurkka (keittio)

Kuvauspéivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nro 4 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampotila 15,3 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 23°C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampotila 15°C Etaisyys n.1,5m

Lampétilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampotilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdatilasta

Ulkoilman olosuhteet

Sisailman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C

Sisailman l&mpdtila -

Johtopé&éatokset / Kommentit:

Kuvatessa huomattiin, ettd kauttaaltaan ulkoseinéan alanurkissa oli havaittavissa

jonkinlaista lampovuotoa. Rakennuksen ikaan nahden ilmavuodot nurkissa ja muissakin

potentiaalisissa vuotopaikoissa ovat tyypillisia tdiman ikéisissa rakennuksissa.
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Kuvauspaikka: As. D, Ulkoseindn alanurkka (keittio)

Kuvauspaivamaara: 10.4.2017

Lampokuva

Valokuva

Nro 5 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampotila 13,2°C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 20 °C (Ldmpokuvasta)

Mittausalue min. lampétila 13°C Etdisyys n.lm

Lampdtilaindeksi mitatun - (L&mpokuvasta)

alueen minimilampatilasta Lampatilan mittausvali -25..+125°C
(Kalibroitu)

Lampétilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdtilasta

Ulkoilman olosuhteet Siséilman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C Sisdilman lampétila -

Johtopééatokset / Kommentit:

Kyseinen lampdvuotokohta oli kaikista kuvattavista rakenteista kylmin. VVuotokohta

sijaitsee keittiossd, rakennuksen ulkonurkassa.
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Kuvauspaikka: As. D, Olohuoneen ikkuna

Kuvauspéaivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nr067

Mittausparametrit
Mittauspisteen lampotila 18,9 °C Emissiivisyys 0,95
Mittausalue max. Lampétila 29 °C (Lampokuvasta)
Mittausalue min. lampotila 17 °C Etaisyys n.1,5m
Lampatilaindeksi mitatun - (L&mpokuvasta)
alueen minimildmpdatilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)
Lampétilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx
pistelampatilasta
Ulkoilman olosuhteet Siséilman olosuhteet
Ulkoilman lampétila 1°C Sisdilman lampdatila -

Johtopééatokset / Kommentit:




61

7(8)

Kuvauspaikka: As. D, Olohuoneen ylanurkka Kuvauspéivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva Valokuva

Nro 8 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampétila 17,1 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 22 °C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampétila 16 °C Etdisyys n.2m

Lampétilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampdatilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdtilasta

Ulkoilman olosuhteet Sisailman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C Sisdilman lampétila -

Johtopééatokset / Kommentit:
Kaikista huoneista kuvattiin alakatot nurkkia myéten. Kyseinen kohta oli kaikista
kuvattavista alakatoista kylmin. Tésta voidaan tehdé johtopaéatos, ettd ylapohjan

hoyrynsulku on tiivis.




62

8(8)

Kuvauspaikka: As. C, Olohuoneen ylanurkka

Kuvauspaivamaara: 10.4.2017

Lampdkuva

Valokuva

Nro 7 Mittausparametrit

Mittauspisteen lampétila 18,9 °C Emissiivisyys 0,95

Mittausalue max. Lampétila 23°C (Lampokuvasta)

Mittausalue min. lampétila 18 °C Etdisyys n.25m

L&mpdatilaindeksi mitatun - (Lampokuvasta)

alueen minimildmpétilasta Lampotilan mittausvéli -25...+125°C
(Kalibroitu)

Lampatilaindeksi mitatusta - Kameratyyppi Flir E60bx

pistelampdtilasta

Ulkoilman olosuhteet Siséilman olosuhteet

Ulkoilman lampétila 1°C Sisdilman lampétila -

Johtop&éatokset / Kommentit:




PIIRUSTUKSET

PIIRUSTUKSET:

e Asemakaava

e Julkisivukuvat

e Autokatosten pohjapiirustus ja julkisivukuvat
e Pohjapiirustus (asunnoista A-D)

e Rakenneleikkaus

e Alapohjan leikkaus

e Perustusleikkaus

e Huoneistojen vélisen valiseindn pystyleikkaus
e Ylapohjan leikkauskuvat

e Ristikkokaavio
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