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Opinndytetyon aiheena oli perehtyd 1980-luvun pientalojen rakenneratkaisuihin ja
niiden ongelmakohtiin. Liséksi laadittiin kuntoarvio 1980-luvun lopulla rakennetusta
rivitalosta ja tutkittiin aikakauden riskirakenteiden esiintymistd kyseissd kohteessa.
Kuntoarvion tavoitteena oli luoda taloyhtiolle apuviline
kunnossapitotarveselvityksen, korjausohjelman ja PTS-suunnitelman laatimiseen.
1980-luvun riskirakenteisiin perehtyminen auttoi kuntoarvion kiinteistotarkastukseen
valmistautumista ja antoi 1dhtotiedot tarkastuksen painopisteiden suunnitteluun.

1980-luvun rakenneratkaisuihin ja niiden ongelmakohtiin perehdyttiin sekd 1980-
luvun ettd nykypdivén alan kirjallisuuden, ohjeiden ja madrdysten avulla. Kuntoarvio
laadittiin edelld mainittuja tietoja apuna kdyttden sekd kdytossd olevien kiinteiston
lahtotietojen perusteella. Lisdksi taloyhtiossd teetettiin asukaskysely. Kuntoarvion
kiinteistotarkastus suoritettiin aistinvaraisin ja ainetta rikkomattomin menetelmin.

Kuntoarvion laadinnan yhteydessd oli tarkastetussa kiinteistossd havaittavissa
joitakin 1980-luvulle tyypillisid riskirakenteita. Lisdksi kyseisen aikakauden lopulla
vallinneen kiihtyvén rakentamisen ja sen aiheuttaman tyon laadun heikkenemisen
merkkejd oli tdssdkin kohteessa ndkyvilld, muun muassa yldpohjanrakenteiden
toteutuksessa.

Taloyhtiolle laadittiin kuntoarvioraportti, josta ilmenee kokonaiskuva kiinteiston
nykyisestd kunnosta. Lisdksi se pitdd sisdllddn tiedot tulevista korjaustarpeista, niiden
ajankohdista ja kustannuksista PTS-ehdotuksen muodossa.
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The purpose of this thesis was to study problem areas of structural solutions in the
single-family houses build in Finland in the 1980’s. In addition, condition assessment
and examination of risk structures were made to a row house build in the late 1980’s.
Goal of the condition assessment was to create a basis for composing a systematic
building management plan for the housing corporation. Learning to recognize the
risk structures made in the 1980’s helped in the preparation and gave the basis for
planning the areas of focus for a real estate inspection.

Problem areas of structural solutions in the 1980’s were studied using literature, in-
structions and regulations made in both, the 1980’s and present day. Condition as-
sessment was prepared by using information from sources mentioned above as well
as on the basis of existing basic data of real estate. In addition, a resident survey was
carried out in the housing corporation. Real estate inspection of the condition as-
sessment was performed by sensory methods and without breaking structures.

During the condition assessment, some of the 1980°s typical risk structures were seen
in the inspected property. Signs of declining work quality due to the accelerating
speed of building in the end of that era, in example in the execution of roof struc-
tures, were also seen in this target.

Condition assessment report which shows overall condition of real estate was written
for the housing corporation. It also includes information on upcoming repair and
maintenance measures, their timing and cost in the form of a suggestion for long
term schedule of maintenance.
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1 JOHDANTO

Suunnitelmallisella kunnossapidolla on merkittivd osa kiinteiston tavoitellun
elinkaaren toteutumiseen. Samalla saadaan aikaan taloudellisia sddstojd, sekid
turvataan asukkaiden terveellinen asuminen. Vuonna 2010 voimaan astunut asunto-
osakeyhtiolaki  velvoittaa  taloyhtion  hallituksen  esittdmdidn  vuosittain
yhtiokokouksessa seuraavan viiden vuoden tarpeet kunnossapitotoimenpiteistd.
Lakialoitteella haluttiin heréttdd taloyhtiot elinkaariajatteluun ja omaksumaan
ennakoiva  ja suunnitelmallinen asenne kiinteiston korjaus- ja

kunnossapitotoimenpiteisiin.

Aihe opinndytetyohoni on 1dhtdisin juuri edelld mainitusta lakiasetuksesta. Asunto-
osakeyhtion osakkaana ja hallituksen jdsenend oli aika ryhtyd suunnittelemaan
korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteitd koko ajan vanhenevalle ja idn myo6td aina
enemmaén korjaustoimenpiteiti vaativalle kiinteistolle. Ennen
kunnossapitotoimenpiteiden suunnittelua oli kuitenkin saatava selville kokonaiskuva
kiinteiston kunnosta ja tulevista korjaustoimenpiteistd, johon parhaaksi tyokaluksi
koin kuntoarvioraportin ja sen sisdltdmidn PTS-ehdotuksen. Niin ollen
opinndytetyoni  tavoitteeksi muodostui  kuntoarvion laatiminen  asunto-

osakeyhtiomme kiinteistoille.

Kuntoarvion laadinnan suorittaa yleensd rakennus-, LVIA- ja s@hkoteknisten
jarjestelmien asiantuntijat yhteistyossd. Laatimassani kuntoarviossa olen siksi
painottanut tutkimukseni rakennusteknisten osien kuntoon. Samalla olen kuitenkin

tarkastellut myos padpiirteittdin muita jarjestelmié tietopohjani sallimissa rajoissa.

Kuntoarvioitsijalta edellytetddn vahvaa oman alansa tuntemusta, eikd kokemuksesta
ja rakennushistorian ja -perinnén tuntemuksesta haittaakaan ole. Kuntoarvioitavana
kohteena oli kaksi 1980-luvulla valmistunutta rivitalorakennusta. Ndin ollen koin
hyodylliseksi ja mielenkiintoiseksi tehtdviksi perehtyd tarkemmin kyseisen
vuosikymmenen tyypillisiin rakenneratkaisuihin ja niiden riskeihin sekd liittdd
tarkastelujeni tulokset osaksi opinnédytetyotiani. Niinpd tyoni alussa esittelen 1980-

luvulle tyypillisia rakenneratkaisuja ja niiden riskikohtia, joiden tunnistaminen



kuntoarvion kiinteistotarkastusta tehdessd on tdrkedd. TyoOssdni kdyn myos lépi
kuntoarvion tavoitteita, siséltéd ja laadinnan vaiheita, seki esittelen liitteend olevan

Asunto Oy Riikéanrinteelle laatimani kuntoarvioraportin tulokset péépiirteittain.

2 TERMILUETTELO

Salaojajdrjestelmdi

Salaojajérjestelmalla tarkoitetaan salaojaputkien, salaojituskerrosten,
salaojakaivojen, tarkastusputkien ja kokoojakaivojen muodostamaa jarjestelmii
rakennuksen pohjan tai vastaavan kuivattamiseksi. Tarvittaessa jérjestelmd voidaan

my0s varustaa padotusventtiililld tai pumppauksella. (Suomen RakMK C2 1998, 2.)

Valesokkeli
Valesokkeli tai piilosokkeli on nimensd mukaisesti rakenne, joka luo harhan
varsinaisen rakennusrungon alkamiskorkeudesta. Valesokkelirakenteessa

perusmuurin ulkokuori on nostettu seindrungon alapédtd ylemmalle tasolle.

Kapillaarisuus ja kapillaarikatko

Kapillaarisuudella tarkoitetaan tdssd maaperdn ja rakennusaineiden kykyéd imed ja
siirtdd vettd itseensd niiden ollessa kosketuksissa veden kanssa (Bjorkholtz 1987,
54). Kapillaarikatko on kerros, joka estdd veden kapilaarisen kulkeutumisen

paikkoihin, joihin sité ei haluta.

Kuntoarvio

Kuntoarvio tarkoittaa kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten jérjestelmien ja
ulkoalueiden kunnon selvittdmistd aistinvaraisia, kokemusperdisid, sekd rakennetta
rikkomattomia menetelmid kéayttden. Kuntoarvion raportti on médrdmuotoinen,
kirjallinen raportti, johon liitetddn kunnossapitosuunnitelmaehdotus. (RT 18-11059

2012, 3.)



Kuntotutkimus

Kuntotutkimus on yksittdisen rakennusosan, jdrjestelmin tai laitteen tarkempi
tutkiminen. Usein rakennetta rikkovia menetelmid kdyttden pyritddn saamaan
selville mahdollisen ongelman tai vaurion aiheuttaja. Kuntotutkimusraportti pitda
siséllddn toimenpide-ehdotuksen, jonka avulla uusimisen tai korjaamisen suunnittelu

voidaan aloittaa. (RT 18-11059 2012, 3.)

PTS-ehdotus

PTS-ehdotus eli kunnossapitosuunnitelmaehdotus on kuntoarvion laatijan tekemi
suunnitelmaehdotus, jota tarvittaessa tdydennetddn lisdselvityksilld ja -tutkimuksilla.
Kunnossapitosuunnitelmaehdotus laaditaan esimerkiksi seuraavalle kymmenelle
vuodelle. Se siséltdd suositeltavat kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet, ehdotuksen

toteutusajankohdasta ja kustannusennusteen. (RT 18-11059 2012, 2.)

Kuntoluokka

Kuntoluokka kuvaa kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen paénimikkeen kuntoa ja sen
korjaustarpeen kiireellisyyttd. Yksittdisen tarkastuskohteen kunto voi poiketa
padnimikkeen yleisestd kuntoluokasta. Kuntoarvion laatija luokittelee kohteen

kunnon. (RT 18-11059 2012, 2.)

Kunnossapitotarveselvitys

Kunnossapitotarveselvitys on  kirjallinen, asunto-osakeyhtiolain ~ 1599/2009
edellyttimd  selvitys, jonka asunto-osakeyhtion hallitus esittdd vuosittain
varsinaisessa yhtiokokouksessa. Selvitys pitdd sisdllddn yhtion rakennusten ja
kiinteistojen merkittdvdat kunnossapitotarpeet yhtiokokousta seuraavien viiden

vuoden aikana. Kunnossapitotarveselvityksen laadinta voi perustua kuntoarvioon.

(RT 18-11059 2012, 4.)

Kiinteistotarkastus

Kuntoarvioon sisdltyvien osakokonaisuuksien tekninen tarkastus, jonka tarkoituksena
on etsid systemaattisesti tarkasteltavista rakenteista ja rakennusosista merkkeji
vaurioiden etenemisestd. Selvidsti ndkyvien vaurioiden kirjaaminen ei ainoastaan
riitd.  Kiinteistotarkastuksen menetelmédt perustuvat péddosin  aistinvaraisiin

havaintoihin ja ainetta rikkomattomiin menetelmiin. (KH 90-00490 2012, 7.)



3 1980-LUVUN PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET JA
TYYPILLISIMMAT VAURIOT

3.1 Yleistd

1980-luvulla  rakennustavoissa  oli  enemmé&n  vaihtelevuutta  aiempiin
vuosikymmeniin ndhden. Aikakaudella rakennuksille haettiin lisid monimuotoisuutta
erkkerein, syvennyksin ja katoksin. Myos kerrosten lukumiirdt kasvoivat ja

pientaloja tehtiin niin yksi- kuin kaksikerroksisiakin.

Uusia rakentamismenetelmid otettiin 1980-luvulla kdyttoon vauhdilla ja ohjeet, seka
madrdykset saattoivat vaihtua ldhes vuosittain. Ohjeissa ja madrdyksissd oli ajoittain
paljon tulkinnan varaa ja jopa virheitd. Myos rakennusmateriaalit kokivat muutoksia.
Paljon uusia materiaaleja lanseerattiin markkinoille, mutta mychemmin havaittiin,

ettd niiden kdyttdytyminen ei ollutkaan oletetunlaista.

1980-luvulla, kuten aiempinakin vuosikymmenind syntyi myds paljon tyypillisid
rakenneratkaisuja, joista osa on varsin ongelmallisia. Erikoisiakin rakennusvirheitd
on havaittu vuosikymmenen lopulla rakennetuissa taloissa, jolloin rakentaminen oli
huolimatonta. ~ Suurimmat vauriot 1980-luvulla rakennetuissa pientaloissa on
l6ydetty mérkétiloista, alapohjista ja kattorakenteista. Vaurioiden syntyyn on usein
vaikuttanut kosteuden hallinnan pettdminen. Liséksi sadevesien puutteellinen
poisjohtaminen rakennuksen vierustoilta on ollut omiaan aiheuttamaan ongelmia.
Tyypillistd rakennusten vaurioille ja ongelmallisille rakenteille on ollut kosteuden

padsy vadrddn paikkaan. (Korjaustieto.fi www-sivut n.d.)

Tyoni seuraavassa osassa olen tarkastellut joitakin 1980-luvulla rakennettujen

pientalojen tyypillisid vikoja seka riskirakenteita.
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3.2 Salaojat ja pintavesien poisto

Sade- ja valumavesien padsy rakenteisiin on 1980-luvulla rakennetuissa pientaloissa
yleinen kosteus- ja homevaurioita aiheuttava syy. Maanpinnan muotoilulla seka
salaoja- ja sadevesijérjestelmilld on siksi tirked tehtdvd pitdd rakennuspohja ja sen
ympdéristd kuivana. 1980-luvun ohjeissa ja médrdyksissd maanpinnan muotoiluun on
yleensd puututtu ja kehotettu tekemiddn se rakennuksesta poispdin kallistuvaksi.
Kuitenkin on paljon rakennuskohteita, joissa kallistukset ovat puutteellisia tai jopa
mutoiltu niin, ettd maanpinta kallistuu pdin rakennusta. Mikéli perustusrakenteiden
vedeneristys on puutteellinen, tai jos rakenteessa on vuotokohtia, voi rakennuksen

vierelle valuva vesi tunkeutua niihin.

1980-luvun rakennuksissa on jo yleisesti salaojat, tosin tarkastuskaivot monesti
puuttuvat. Salaojien asennuksen huolimattomuus ja puutteet sekd aikakauden
ohjeiden virheellisyydet ovat monesti aiheuttaneet salaojien toimimattomuuden.
Salaojat on usein asennettu liian korkealle, mika aiheuttaa perustusten kastumisen ja
mahdollistaa ndin veden kapillaarisen nousun perustuksia pitkin niiden ylépuolisiin
rakenteisiin. Perustusten vierustdyton yhteydessd ei ole huolehdittu salaojien
paikallaan pysymisesti, ja ne ovat saattaneet liikkua tai rikkoutua tdyton yhteydessa,

eivitkd niin ollen ole toimineet lainkaan.

Ohjeissa on neuvottu kéyttdmddn salaojien asennuksessa hiekkaa, joka pitdd
salaojaputket paikoillaan. Hiekkaa on suositeltu kdytettdavin sekd putken alla ettd
padlla ja sivuilla. Myos katoilta tuleva sadevesi on suositeltu ohjaamaan
syoksytorvilla maahan ja edelleen salaojajirjestelmédédn, esimerkiksi rakennusta
ympéaroivad sorakaivorakennetta (Kuva 1) hyvéksi kédyttdaen. Erilliselle sadevesien
poistojérjestelmin toteuttamiselle ei ole valttamattd nédhty tarvetta. (Enlund 1985,

127.)
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Kuva 1. Sorakaivon rakenne (Enlund 1985, 127)

Hiekan kidyttd salaojien asennuksessa on usein tuottanut ongelmia
hienojakoisuutensa vuoksi. Hiekka on tukkinut salaojaputken pienet reidt tai valunut
rei’istd putkeen estden ndin sen toiminnan. Katolta valuvia vesid tai pintavesid ei
koskaan tule johtaa salaojajdrjestelméén. Salaojaputkien kapasiteetti on rajallinen, ja
mikali litkaa vettd johdetaan niihin, ne alkavat toimia alkuperdiseen tarkoitukseensa

nihden péinvastaisesti, jolloin perustukset kastuvat.

3.3 Matalaperustukset ja valesokkelit

Matalaperustus tarkoittaa perustustapaa, jossa anturat ovat vélittomésti maan tai
kallion varassa routarajan yldpuolella. Tarkoituksena on kéyttdd hyvédksi maahan
varastoitunut ldmpo ja estdd sen karkaaminen, seké pakkasen pédédsy rakenteiden alle,
routasuojauksien avulla. Perustustavasta jouhtuen perusmuuri jad tdlloin melko
matalaksi, joten sen kosteudelta suojaaminen on tirkedd. Myos anturoiden ja
perusmuurin alaosan suojaus kapillaariselta kosteuden nousulta tulee tehdd
huolellisesti. Kuvassa 2 on esitelty erds 1980-luvulle tyypillinen perustustapa:

maanvarainen reunavahvistettu kaksoislaatta.
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Kuva 2. Matalaperustus, kaksoislaattarakenne (Rakentajain kalenteri 1984, 484)

Perustusten vauriot johtuvat usein puutteellisista sadevesien ja pintavesien
poisjohtamisesta. Lisdksi salaojien puuttuminen tai toimimattomuus voivat aiheuttaa
rakenteiden kastumisen. Kuvan 3 mukaisessa rakenteessa kosteus ei aiheuta vaurioita
ainoastaan perustuksille vaan myo6s ulkoseindrungon alaosalle ja lattiarakenteille,

jotka sijaitsevat maanpintaa alemmalla tasolla.

00 9°

%o

@)
Kuva 3. Matalaperustus ja valesokkeli (Enlund 1985, 238)

Matalaperustuksen perusmuurin suojaaminen ulkopuoliselta kosteudelta on erityisen

tarkedd silloin, kun maanvarainen lattia on ulkopuolen maapinnan kanssa samalla
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tasolla tai alempana sitd. Valesokkelirakenne, joka oli aikakaudella hyvin tyypillinen
rakenneratkaisu etenkin puurunkoisissa tiilivuoratuissa taloissa, on myds melko
riskialtis. Valesokkelilla sééstettiin tdyttokustannuksissa ja luotiin rakennuksen
ulkopuolelle harha ulkoseinidn rungon alaosan todellisesta korkeudesta, joka yleensa
on ymparoivdd maata alempana. Valesokkelirakenteen vuoksi ulkoseinddn imeytynyt
kosteus ei péddse kuivumaan ulospdin, koska asianmukaiset tuuletus- ja
vedenpoistoraot puuttuvat. Lisdksi puutteet sokkelin saumojen tiivistyksissd
pddstdvat vddrin ohjatut pintavedet tunkeutumaan perustuksiin sekd seind- ja

lattiarakenteisiin.

3.4 Alapohjat

Alapohjien kosteusvauriot 1980-luvulla rakennetuissa pientaloissa ovat melko
yleisid. Seuraavassa on esitelty kolme yleisintd aikakaudella kéaytettyd

alapohjarakennetta ja niiden riskikohtia.

3.4.1 Maanvarainen kaksoisbetonilaattarakenne

Maanvarainen alapohja liittyy tavallisesti matalaperustuksiin. Maanvaraisten
laattojen yleisimpié kosteusvaurioiden syitd ovat maaperén ja sadevesien aiheuttama
kosteus, ympdristoddn kylmempiin pintoihin tiivistynyt kosteus ja kylmaésillat sekd

maérkétilojen ja putkistojen vesivuodot. (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008.)

1980-luvulla kaksoisbetonilaattaa suosittiin melko yleisesti ja erityisesti mérkétilojen
alapohjarakenteena. Kaksoisbetonilaatta koostuu pédasiassa alemmasta sorastuksen
pddlle valetusta pohjalaatasta, eristeestd ja eristeen péille valetusta pintalaatasta

(Kuva 4). Kuvassa 5 on esitelty esimerkki kaksoislaattarakenteesta ja sen
riskikohdista.
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Kuva 4. Maanvastainen kaksoisbetonilaatta (Meriluoto, Korander, Lehtinen & Ratvio

1982, 58)

KAKSOISLAATTA
RISKIALTIS RAKENNE

Lammoneriste —
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Pohjalaatta
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Pohjalaatan paaita
alkavavaliseina I

Kuva 5. Kaksoislaattarakenne ja riskit (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008)

Kaksoislaattalattian tyypillisid vaurioiden aiheuttajia ovat rakennuksen ulkopuolelta
tai laattarakenteen sisddn sijoitetuista putkistoista eristetilaan vuotanut vesi. Pitkdén
kestdnyt vuoto saattaa aiheuttaa suuriakin vaurioita levitessdén eristetilassa laajalle
alueelle. Pohjalaatan péiltd ldhteviksi sijoitetut seindrakenteet ovat myos alttiita
vaurioille. Puiset seindrakenteet vaurioituvat ja kivirakenteiset nostavat kosteutta.
Vauriot ovat havaittavissa yleensd, kun vuoto on kestdnyt jo pitkddn. Lattian
pintamateriaalit kupruilevat, seinien alaosissa maali hilseilee, ja jalkalistat tummuvat,
tai huoneistossa on havaittavissa tunkkainen haju. (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut

2008.)

Kaksoisbetonilaattarakenteella varustetuissa rakennuksissa on erityisen tidrkedd

huolehtia, ettd rakennuksen ulkopuolinen maanpinta viettdd poispdin rakennuksesta
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ja salaojitusjirjestelmd toimii. Jos lattiarakenteet sijaitsevat ympédroivddn
maanpintaan nidhden sen alapuolella, olisi suositeltavaa asentaa sokkeliin
vedeneristys. Laatassa tai eristetilassa kulkevat putkitukset, etenkin ilman
suojaputkea olevat, tulisi poistaa ja lisdksi huolehtia méirkitilojen asianmukaisista

vedenerityksista.

3.4.2 Maanvaraisen betonilaatan piille koolattu puulattia

Puukorotettu maanvaraisen betonilaatan péélle tehty lattiarakenne on myos 1980-
luvulla yleisesti kédytetty alapohjarakenne. Rakenne koostuu pédasiassa sorastuksen
paélle valetusta betonilaatasta, mineraalivillaeristyksestd, puukorokerimojen avulla

koolatusta lattiasta ja lattiapinnoitteesta (Kuva 6).
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Kuva 6. Maanvaraisen betonilaatan péélle koolattu puulattia (Meriluoto ym. 1982,

58)
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Kuva 7. Puukorokelattiarakenne ja riskit (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008)
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Kuvassa 7 on esitelty esimerkki puukorokelattiarakenteesta ja vaurioille alttiista
rakenteesta. Rakenneratkaisu on itsesséddn jo riskialtis, etenkin siind tapauksessa, jos
betonilaatan alle ei ole sijoitettu lammoneristettd tai maaperéstd nousevaa vettd ei ole
estetty tarpeeksi vahvalla kapillaarikatkon —muodostavalla sorakerroksella.
Vaurioriskid lisdd myos betonilaatan pééltd puuttuva kosteudeneriste eli lattian
puurakenteet ja lammoneristeet ovat suorassa kosketuksessa betonin kanssa.

(Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008.)

Tyypillinen puukorotetun lattian vaurio johtuu puurakenteiden kostumisesta, joka
aitheuttaa home- ja lahovaurioita. Kosteuden pddsy rakenteeseen saattaa aiheutua
maaperistd tai sadevesistd. Myos maasta nouseva kosteus, joka ei padse haihtumaan
pois rakenteesta tai tilanne, jossa rakenteet ovat jddneet kahden tiiviin materiaalin
véliin, aiheuttavat monesti ongelmia. Lisdksi betonin rakennusaikainen kosteus ja
alapohjarakenteeseen tai sen alle sijoitetut putket ja niiden vuodot aiheuttavat

kosteusongelmia. (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008.)

Rakennuksissa, joissa on maanvarainen puukorotettu alapohjarakenne, olisi tarkedd
huolehtia salaojien toimivuudesta ja pintavesien asianmukaisesta johtamisesta
poispdin rakennuksesta. Jos lattiarakenteet sijaitsevat ympér6éivddn maanpintaan
nihden sen alapuolella tai samassa tasossa, tulisi perusmuuriin asentaa vedeneristys.
Puukorotettua lattiaa ei tulisi peittdd tiiviilld materiaalilla esimerkiksi rakennuksen
pintaremonttia tehdessd, ja alapohjarakenteessa kulkevat putket olisi hyvd poistaa

vesivuotojen valttamiseksi (Sisdilmayhdistys ry:n www-sivut 2008).

3.4.3 Tuulettuva alapohja

Tuulettuvalla alapohjalla toimivaa lattiarakennetta on rakennuksissa kdytetty kautta
aikojen, ja 1980-luvulla sen suosio ldhti jdlleen kasvuun. Tuulettuva alapohja eli
rossipohja tarkoittaa perusmuuriin tai palkkiin tukeutuvaa, alapuolisella tuulettuvalla
ryomintdtilalla varustettua alapohjarakennetta. Aikakauden ratkaisuissa ryomintitilan

maanpinta on usein ympéroivdd maanpintaa alempana (Kuva 8).
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ALAPOHUA

Lastulevy 22

Palkisto 50 x 195 k 400
Tuulensuojalevy 12

Alusjuoksut 45 x 120 painekylidstetyt

% ' KANTAVA VALISEINA
Lastulevy 10

Runko 45 x 70 k 400
PERUSTUS

Kevytsorabetoniharkot
Terasbetoniantura

Kuva 8. Tuulettuva alapohja (Hyttinen & Tommila 1987, 125)

Tuulettuvan alapohjarakenteen liiallisen kosteuden aiheuttavia tekijoitd on useita.
Mikédli maan pinnan kallistukset viettdvdt pdin rakennusta, se mahdollistaa
pintavesien valumisen rydmintdtilaan ja muihin rakenteisiin. Liséksi putkivauriot ja
ryomintdtilaan jddneet rakennusjdtteet sekd puutteet sadevesijdrjestelmissd ja

salojituksissa aiheuttavat kosteus- ja homevaurioita. (Ympéristoministerio 1997, 91.)

Ryomintdtilan korkea kosteustuotto on tuulettuvan alapohjarakenteen yleisin
kosteusvaurioiden aiheuttaja. Maan pinnalle kapillaarisesti nouseva vesi tai veden
lammikoituminen ryomintédtilaan ovat yleisimpid vaurioiden aiheuttajia. Edelld
mainittujen tekijoiden vallitessa ei tuuletuksen tehostaminen ole endéd riittdva
toimenpide varmistamaan perustusrakenteiden kuivana pysyminen.

(Ympéristoministerio 1997, 95.)

Nimensd mukaisesti on tuulettuvan alapohjan riittévélld tuuletuksella oleellinen osa
rakenteen  toimivuudessa.  Riittdméton  tuuletus  aiheuttaa  ryOmintétilan
kosteuspitoisuuksien nousun ja nédin ollen mahdollisten kosteus- ja homevaurioiden
syntymisen. Yleisimpid riittiméttomén tuuletuksen syitd ovat lilan pieni
tuuletusaukkojen pinta-ala ja epéitasainen sijoittelu sekd tuuletusaukkojen edessd
olevat esteet, kuten kasvit ja muut rakennukset. Ryomintétilan tuuletuksesta tulee
huolehtia ympéri vuoden. Kesdaikana ryOomintétilan suhteellinen kosteus on
korkeampi kuin ulkoilman. Talviaikaan ryomintdtilan ollessa lampimémpi kuin
ulkoilma,  ryOmintdtilaan  virtaava  ulkoilma  kuivattaa  ryOmintitilaa.

(Ympéristoministerié 1997, 98-99.)
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3.5 Ulkoseinit

Kuvassa 9 on merkitty ja lueteltu yleisimpié seinien kosteusvaurion aiheuttavia syité.
1980-luvulla rakennettujen pientalojen ulkoseiniin liittyvédt kosteusvauriot ovat
useimmiten ulkopuolelta seinddn tunkeutuneen veden aiheuttamia. Lisdksi jo
alemmin mainittu huolimattomuus, l&dhinnd ulkoseinien hoyrynsulkumuovin

asennuksissa ja ldpivienneissd, on aiheuttanut ongelmia.
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@‘ ‘/*\"7 @ Z 0| I sisdilman kosteuden diffuusio rakenteen kylmiin osiin
2 kosteuskonvektio sisilti kylmiin tiloihin, kun rakennus

ﬁ i
E\ / /Wv on ylipaineinen kylmiin tiloihin verrattuna
i 4 3 kapillaarinen veden nousu maasta seiniin
4 kosteiden tilojen vedeneristyksen puutteet
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"\’_‘_,\LL\—@/—‘V 5 rakenteen sisilli oleva putkivuoto
)

6 ulkoseiniin tai sen l3pi tunkeutuva vesisade

' N i 7 tuuletusraon tukkeutuminen
" ‘, \, 8 sadeveden ja lumen sulamisvesien valuminen rakennuk-
(\ /\ l\ seen piin sekd puutteellinen sadevedenpoistojirjestelma
9 roiskevesi

Kuva 9. Seinien kosteusvaurion aiheuttavia syitd (Ymparistoministerié 1997, 74)

1980-luvulla puurankaisissa ulkoseinissd kiytettiin jo yleisesti tuuletusrakoa
verhouksen ja  eristeiden vilissd, mutta esimerkiksi kaksinkertaisissa
tiiliseindrakenteissa se katsottiin tarpeettomaksi. Kuten kuvassa 10 on osoitettu,
oletettiin kaksinkertaisen tiiliseindrakenteen tuulettuvan tarpeeksi seinin lépi, ettei

tuuletusrakoa kuorimuurin ja eristeen véliin tarvittu.
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tili NRT/1,6 130mm
lampderiste

tiili NT 130mm
rappaus 15mm
sidelanka

f_‘_JU_l‘ﬂ'U_S_DA/ sisdpuolinen

i . 4 kosteus

Kuva 10. Kaksinkertainen tiiliseindrakenne ja puuttuva tuuletusrako (Enlund 1985,

236)

Matalaanperustetuilla  ja  valesokkelirakenteella  varustettuihin  rakennuksiin
yleisimmin vaurioita aiheuttavat ulkoseindn rungon alaosalle puutteelliset
sadevesijirjestelmét ja maanpinnan kallistukset sekd toimimattomat salaojitukset.
Valesokkelirakenteen vuoksi seindstd puuttuvat usein asianmukaiset tuuletus- ja
vedenpoistoraot, jolloin rakenteeseen pddssyt kosteus ei péddse haihtumaan ja
kuivumaan. Seindn alaosaan péédssyt kosteus aiheuttaa puurakenteissa home- ja
lahovaurioita ja kiviaineksisissa materiaaleissa kosteus kulkeutuu laajoillekkin

alueille.

Viistosateen ulkoseinddn painama vesi tunkeutuu seindrakenteisiin  usein
puutteellisesti tiivistetyistd ikkunan ja julkisivun liitoksista, ja jos ikkunapelleissd on
lilan pienet kallistukset. Seinddn tunkeutunut vesi aiheuttaa vaurioita seindn

rakenteille ja eristeille, sekd ikkunapuitteille.

Muurattuun tiilijulkisivuun satava vesi imeytyy muuriin etenkin saumoista, jotka
lapdisevit vettd hyvin. Néin ollen ulkoseinén kosteusteknisen toimivuuden kannalta
on oleellista, ettd kosteuden tuulettuminen ja veden poisjohtuminen on toteutettu
tuuletusraon sekd seindn alaosan vedenpoisto- ja tuuletusreikien avulla.
Kuorimuuriin imeytynyt sadevesi valuu muurin sisdpintaa pitkin alas ja/tai
tuuletusraon puuttuessa imeytyy eristeisiin. (Ympdristoministerio 1997, 81-82)
Kuvassa 11 on havainnollistettu alas valuneen veden kéyttdytymistd ja sen

vaurioittamia rakenteita.
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Kuva 11. Tiilijulkisivuun imeytyneen sadeveden vaikutukset (Ymparistoministerio

1997, 82)

Julkisivuverhouksen vaurioita aiheuttaa usein roiskevesi. Matalaperustuksen ja liian
matalaksi jadneen sokkelin vuoksi on julkisivuverhous usein liian 1dhelld maanpintaa
(Kuva 12). Liséksi rakennuksen ympérilla jélkeenpdin tehdyt pihatyot, kuten
asfaltointi, ovat saattaneet nostaa maanpintaa, jolloin ulkoverhous on jiényt liian

alas.

Kuva 12. Matalaperustus ja liian ldhelld maanpintaa sijaitseva ulkoverhous (Hyttinen

& Tommila 1987, 117)
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3.6 Mirkitilat

Kosteusvaurio 16ytyy 1980-luvun pientaloissa yleisimmin méarkatiloista. Aiemmin, jo
1970-luvulla tuotiin markkinoille kosteuseristykseksi suunniteltu siveltdvd eriste ja
1980-luvun lopulla laattojen kiinnitys liimaamalla yleistyi, ja samalla kehiteltiin
vesitiivis saumauslaasti. (Partanen ym. 1995, 24.) Materiaalien kéyttiytyminen ei

kuitenkaan ollut odotetunlaista ja kosteusvaurioita pddsi syntymaan.

Mairkétiloissa seind- ja lattiapinnat ovat jatkuvassa kosketuksessa vapaan veden
kanssa, jolloin riski veden tunkeutumisesta rakenteisiin on suuri. Maérkétilojen
kosteusvaurioissa ei kuitenkaan aina ole kyseessd sen sisdpuolelta tapahtunut
kosteusvuoto. Myos riskialttiit rakenneratkaisut perustus- ja seindrakenteissa voivat
aiheuttaa kosteuden tunkeutumisen maérkitilaan sen ulkopuolelta (Kuva 13). Lisdksi
lattia- tai seindrakenteissa kulkevien putkien vuodot tai puutteellisista lattiakaivon

titvistyksistd johtuvat vuodot voivat aiheuttaa kosteusvaurioita.

Ulkoseina, vanha rakenne

- tiili- tai puuverhous

= mahdallinen imavali

- tuulensuojalevy

- puurunko ja lammoneristys

- hoyrynsulku

- sisaverhouslevy

- mahdollinen kosteudeneristys (kos-
teussulku)

- kiinnityslaasti tai -lima

- laatoitus

Alapeohja, vanha rakenne

X - laatoitus

% - kiinnityslaasti

. A O O ‘ = — mahdollinen kosteudeneristy's

g - pintavalu 50...100 mm

: - lamméneristys, esimerkiksi polysty-
reendevyista

- mahdallinen bitumisively

- terasbetoniaatta

- mahdallinen muovikalvo

- alustaytto

a - AN
N

Kuva 13. 1980-luvulla rakennetun pientalon pesuhuone (RT 84-10806 2003, 26)

Mirkétiloissa levyrakenteet kérsivdat kosteudesta pahiten, joten kiviaineisten
runkomateriaalien kédytté on turvallisempaa joskaan ei riskitontd. Vedeneristyksen
puutteellisuudet aiheuttavat kosteuden péddsyn rakenteisiin, ja kosteus levidd

rakenteessa kapillaarisesti laajalle alueelle (Ympéristoministerio 1997, 78).
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Kivirakenteisiin padssyt kosteus levidd nopeasti, mutta puu- ja levyrakenteissa se

aiheuttaa peruuttamattomampia vaurioita.

>
« O+ O, Oo" Oo Oe | vyaliseina (pesuhuoneen ja saunan valinen)

o O
— laatoitus
— kiinnityslaasti tai -lima
— mahdollinen kosteussulku

— sisaverhouslevy
— puurunko

O e O o O e — alumiinipaperi

. — alusrimoitus

| ! — paneeliverhous

Kuva 14. 1980-luvulla rakennetun pientalon pesuhuoneen ja saunan vélinen seind

(RT 84-10806 2003, 28)

Puurunkoiset levyseindt, joiden runkorakenteet alkavat lattia- ja maapinnan
alapuolelta, ovat yleisesti herkimmin vaurioille alttiina pidetty rakenne. Se on
riskirakenne, vaikka runkorakenteet alkaisivat lattiapinnan tasolta. Suihkun sijaitessa
saunan vastaisella seindlld on kevytrakenteisessa seinédssd orgaanista ainetta kahden
titviin kalvon vélissd (Kuva 14). Ulkoseinilld saattaa usein olla samantapainen
rakenne. Mikili vettd pddsee téllaiseen rakenteeseen, on sen mahdoton pééstd

kuivumaan pois. (Molsd 2002.)

3.7 Vesikatto ja yldpohja

Katto on talon tdrkein elementti. Mikili vesikatossa on vuotoja tai kattorakenteen
asennuksessa puutteita, voi siitd seurata kosteusvaurioita ldhes koko rakennukseen,

aina perustuksiin asti.

Pientalojen yleisin kattomuoto 1980-luvulla oli harjakatto. Aikakauden pientaloille
tyypillisid piirteitd olivat katokset ja syvennykset, jotka muodostivat vesikattoon

asennukseltaan ammattilaisillekin haasteellisia liittymékohtia. 1980-luvulla koettiin
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myos villitys lyhyistd rdystéistd, joka on puu- ja tiiliverhotuille rakennuksille kovin

kohtalokas ratkaisu.

Edelld mainituista seikoista huolimatta 1980-luvulla rakennettujen pientalojen
yldpohjien ja vesikatteen vaurioiden syyt johtuvat kuitenkin useimmiten
huolimattomasta tyostd. Aluskate oli 1980-luvulla jo yleisesti kdytossd, mutta silti se
joistain rakennuksista yha puuttui. Mikéli aluskate oli asennettu, oli sen asennuksessa
havaittavissa puutteita muun muassa limityksisséd, katteen viennissd rdystdille, sekd

hormien ja muiden lépivientien tiivistyksissa.

Yldapohjan paikalliset kosteusvauriot johtuvat useimmiten hdyrynsulkumuovin
huolimattomasta asennuksesta ja ldpivientien puutteellisesta tiivityksestd.
Lammoneristeet on saatettu asentaa huolimattomasti, tai niissi on painaumia ja

rakoja.

Ylapohjan riittdvastd tuuletuksesta huolehtiminen on my6s usein jadnyt puolitichen.
Etenkin loivemmissa katoissa ilman kulku raystiiltd yldpohjaan on saattanut estyd, ja
ilman poistumiseen tarkoitetut péétysileikot ovat voineet jdadd pinta-alaltaan
riittdméattomiksi. Myos jyrkemmissd katoissa harjakolmion tuuletus on saattanut

jaada kokonaan toteuttamatta.

4 KUNTOARVIO YLEISESTI

4.1 Kuntoarvion mééritelma ja tavoitteet

Kuntoarvio perustuu pédédosin aistinvaraisiin ja kokemusperdisiin havaintoihin, seka
olemassaoleviin asiakirjoihin. Kuntoarvion tarkoitus on selvittdd kiinteiston tilojen,
rakennusosien, jdrjestelmien, laitteiden ja ulkoalueiden kunto. Kuntoarvion
laadinnassa suoritetaan tarvittaessa rakenteita rikkomattomia mittauksia. Piilevien

vikojen havaitseminen kuntoarvion yhteydessd ei ole mahdollista. Kuntoarvion
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tekijdt voivat suositella tarkempien kuntotutkimusten tekemistd. (RT 18-11059 2012,
1-2.)

Asuinkiinteiston kuntoarvion tavoitteena on hankkia lahtotiedot
kunnossapitosuunnittelun tueksi. Kiinteiston arvosta, teknisestd kunnosta ja
energiataloudesta saadaan kokonaiskuva sddnnéllisin viliajoin suoritetun arvion
avulla ja néin ollen kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein. Kuntoarvion avulla
laadittava PTS-suunnitelma seké ennakoiva ldhestymistapa antavat hyvét ldhtokohdat
asioiden perusteelliselle késittelylle. Kuntoarvio laaditaan ensimmdisen kerran
enintddn kymmenen vuotta vanhoille kiinteistéille, ja se pdivitetddn suunnilleen

viiden vuoden vélein. (RT 18-11059 2012, 1.)

4.2 Kuntoarvion kéytto

4.2.1 PTS-ehdotus

Kuntoarvioraportti pitdd sisédllddn PTS-ehdotuksen. PTS-ehdotus on pitkédn aikavélin
suunnitelma, joka laaditaan esimerkiksi seuraavalle kymmenelle vuodelle. PTS-
ehdotuksessa kuntoarvion tekijd kuvaa ndkemyksensd kiinteiston rakennusosien ja
teknisten jéarjestelmien korjaustarpeista ja niiden kiireellisyyksistd kuntoluokkien

avulla.

Ensisijaisena toimenpiteend suoritetaan korjaus kuntoarvioraportissa esitettyjen
kiirellistd korjausta vaativien vikojen osalta. Seuraavaksi teetetddn ehdotetun
aikataulun mukaisesti tarvittavat lisdtutkimukset ja -selvitykset. Saatujen tulosten
sekd kéytettdvissd olevien kunnossapitoresurssien pohjalta kiinteistonomistaja laatii

tai laadituttaa kiinteistolle kunnossapitosuunnitelman. (RT 18-11059 2012, 4.)

4.2.2 Korjausohjelma

Tilaaja laatii kunnossapitosuunnitelmia ldhtokohtana kéyttden kiinteistolle

korjausohjelman. Korjausohjelmassa otetaan huomioon taloudelliset resurssit,
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asukkaiden toiveet, tekniset korjaustarpeet ja omistajan suunnitelmat. Eri vuosille
jaksotetussa ohjelmassa esitetdén korjaus- ja kunnossapitoty6t kustannusarvioineen.
Korjausohjelma tulee hyviksyttdd asunto-osakeyhtidissd yhtiokokouksessa tai
kiinteistonomistajalla. Korjausohjelmaa pidetddn ajantasalla pddasiassa vuosittaisilla
paivityksilld ja lisdayksilla. (RT 18-11059 2012, 4.) Kuvassa 2 on havainnollistettu

korjausohjelman laadinnan vaiheita.

Kiinteiston omistaja Kuntoarvion, kunnossapito-
suunnitelman ja korjausoh-
Pa4tds kuntoarvion % jelman tekijat
tekemisesta %q
Kuntoarvio
g Kuntoarvioraportti
Paatos vV
lisatutkimuksista
A Lisatutkimukset
Kunnossapitosuunnitelma

Paatds muutostarpeiden
selvittamiseksi ja korjaus-
ohjelman tekemiseksi

Selvitykset
\4
Korjausohjelma
Paatos korjaus-
ohjelman kaytté6n-

otosta ja ylldpidosta

Korjausohjelman
toteutus ja paivitys

Kuva 2. Korjausohjelman laadinnan vaiheet (RT 18-11059 2012, 4)

4.2.3 Kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtiolain 1599/2009 mukaan hallituksen on vuosittain varsinaisessa
yhtiokokouksessa esitettdvd seuraavan viiden vuoden kunnossapitotarpeet.
Kunnossapitotarveselvityksen laadinnassa kuntoarviota voi kéyttdd perustana.

Kirjallinen selvitys koskee tarvetta sellaiseen yhtion rakennusten ja kiinteistdjen
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kunnossapitoon, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kidyttdmiseen,
yhtiovastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kéytostd aiheutuviin kustannuksiin.
Kunnossapitotarveselvityksen laadinnan perustana voi kayttdd kuntoarviosta saatuja

tietoja. (RT 18-11059 2012, 4.)

Kuntoarviraportin pohjalta tuleviin remontteihin voidaan aloittaa valmistautuminen
hyvissd ajoin. Tarvittavien korjaussuunnitelmien ja muiden urakka-asiakirjojen
teettdiminen suunnittelijalla sekd viranomaislupien hankkiminen ja rahoituksen

valmisteleminen vievéit oman aikansa projektista. (Taloyhtid.net www-sivut n.d.)

4.3 Kuntoarvion sisélto ja laajuus

Kuntoarvio voidaan tehdd, joko koko kiinteistolle, tai esimerkiksi asunto-
osakeyhtitissd se tehdddn kiinteiston osille, joiden kunnossapidosta yhtio vastaa
(rakenteet, jarjestelmdt ja  laitteet). Lisdksi voidaan erikseen  sopia

huoneistotarkastusten maarésta. (RT 18-11059 2012, 5.)

Kuntoarvion tarkastuskohteita kiinteistosséd ovat
e rakennustekniikka
e LVIA-, sdhko- ja tietotekniset jarjestelméit
e yleiset tilat ja sovittu madrd huoneistoja
e ulkoalueet
e cnergiataloudellisuus
e turvallisuus- ja terveysriskit

e ylldpidon kehitystarpeet

Kuntoarvion vaiheisiin kuuluvat ldhtotietojen kerdys ja késittely, asukaskyselyn
teettdminen, ellei sitd ole teetetty ennalta, kiinteistdtarkastus ja raportin laatiminen.
Tilaajan vastuulla on toimittaa kuntoarvion tekijoille tarvittavat ldhtotiedot.
Lahtotiedoilla on suuri merkitys kuntoarvion laadintaan. Kattavien ldhtotietojen
avulla kuntoarvion laatijat voivat tutustua ennalta kohteeseen sen rakenteisiin,
taloteknisiin jérjestelmiin ja analysoida teknisten ratkaisujen toteutuksia. (RT 18-

11059 2012, 5.)
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Asukaskysely on osa kuntoarviota. Kyselylld pyritdén selvittimaan kiinteiston kunto
ja toimivuuteen vaikuttavia asioita, joita ei valttimaéttd tiettyyn hetkeen kohdistuvan
tarkastelun aikana ole mahdollista havaita. Kysely teetetddn kirjallisena, mutta
esimerkiksi huoneistotarkastusten yhteydessdé on mahdollista suorittaa myos

suullinen kayttdjakysely.

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan kaikki kuntoarvioon sisdltyvét
osakokonaisuudet.  Kiinteistotarkastuksen — painokohtia ovat muun muassa
rakenteiden, rakennusosien, jirjestelmien ja laitteistojen kunto, terveellisyyteen ja
turvallisuuteen vaikuttavat tekijit sekd kustannuksiltaan ja laajuudeltaan merkittdvien
rakennusosien  korjaustarpeen  madrittely.  Kiinteistotarkastuksessa  haetaan
systemaattisesti rakennusosista ja jarjestelmistd merkkejd etenevistd vaurioista.

Ainoastaan selvisti nidkyvien vaurioiden kirjaaminen ei riitd. (KH 90-00490 2012, 7.)

Kiinteistotarkastuksessa jokaisen osa-alueen kunnosta on saatava riittdva yleiskuva.
Osa-alueita ovat aluerakenteet ja rakenteet, sekd LVIA-, sdhko- ja tietotekniset
jéarjestelmit. Tarkastettavat kohteet jaetaan kokonaisuudessaan tarkastettaviin ja
pistokokein tarkastettaviin kohteisiin. Havaittujen riski- ja vauriokohtien sekéd
todenndkoisesti merkittavid korjauskustannuksia aiheuttavien kohteiden tarkastus
tehddén perusteellisemmin. Téllaisia kohteita ovat muun muassa aluerakenteet ja
salaojat, rakennuksen runko, julkisivut, ylapohja, mérkétilat ja erilaiset talotekniset
jéarjestelmait. Pistokokein suoritettuja tarkastuksia tehdddn laajoissa kohteissa, joissa
rakenne tai ratkaisu esiintyy laajalla alueella samankaltaisena tai toistuu
saannollisesti. Téllaisia kohteita ovat muun muassa ikkunat ja ovet, parvekkeet,
kattokaivot, vesi- ja viemdrikalusteet, sisdtilojen pintarakenteet, maérkétilojen
rakenteet asunnoissa ja jakokeskukset. Erityistd huomiota tulee kiinnittié pistokokein
tarkastetuissa kohteissa todennékdisiin riskikohtiin, joista laajemmat vauriot yleensa

alkavat. (KH 90-00490 2012, 7.)

Péadosin  kiinteistotarkastus perustuu aistinvaraisiin  havaintoihin ja ainetta
rikkomattomiin menetelmiin, mutta myos mittauksia ja muita menetelmid kéytetdan

tarvittaessa. (KH 90-00490 2012, 7-8.)
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4.4 Raportointi

Kuntoarvion tekijdt laativat yhdessd raportin, johon sisdltyy kuvaus tarkastettavien
kohteiden nykytilanteesta ja kunnosta, sekd korjaustoimenpide-ehdotukset ja
tarvittavat lisdtutkimukset. Lisdksi raportti sisdltdd korjaustoimenpiteiden ajoitukset
ja kustannusennusteet. Valokuvat ja muut dokumentit kohteista liitetddn myos

raporttiin. (RT 18-11059 2012, 8.)

Muita kuntoarvioraportin sisdltoon kuuluvia aiheita ovat mm. kiinteiston
e kiireelliset korjaustoimenpiteet
e laajat uusimis- ja parannustarpeet
e rakenteiden, rakennusosien, jérjestelmien ja laitteiden korjaustarpeet ja
merkittdvimmat vahinkoriskit
e tiedossa olevat vauriot tai epéilykset niistd
e terveellisyys- ja turvallisuusriskit
e cnergiatalouden parantamiseen liittyvét ehdotukset
e yleinen kunto muihin kiinteist6ihin verrattuna
e viranomaismddrdysten edellyttimien maédrdaikaistarkastusten ja niissd

ilmenneiden korjaustarpeiden tilanne

Liséksi kuntoarvioraportissa esitetdin PTS-ehdotus, joka pitdd siséllddn korjaus- ja
kunnostustoimenpiteet siséltdineen, niiden kustannusennusteen ja ehdotetun
toteutusajankohdan. Myo6s tarvittavat lisdtutkimukset kustannusennusteineen

sisaltyvit PTS-ehdotukseen. (RT 18-11059 2012, 8.)

Kuntoarvion tekijd toimittaa valmiin raportin tilaajalle tutustuttavaksi ja
kommentoitavaksi. Kuntoarvion tekijd ja tilaaja sopivat raportin esittelyn tavasta,

joka voidaan suorittaa esimerkiksi yhtiokokouksessa. (KH 90-00490 2012, 11.)
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5 ASUNTO OY RAIKANRINTEEN KUNTOARVIO

5.1 Kohde yleisesti

Kuntoarviossa (Liite 1) luetellut kiinteiston perustiedot:

Kohde:

Lahiosoite:

Postinumero ja —toimipaikka:
Rakennustyyppi:

Huoneistoja:

Tilavuus:

Huoneistoala:

Kerrosluku:

Rakennusvuosi:

Asunto Oy Riikénrinne

Laksinrinne 3/5

29200 Harjavalta
Rivitalo (2kpl)

Talo A 4 kpl
Talo B 3kpl
Talo A 1203 m?
Talo B 1243 m?
Talo A 263 m?
Talo B 265 m?
1

Talo A 1988
Talo B 1989

Kuva 3. Asunto Oy Réikénrinteen kiinteistot
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Asunto Oy Riikdnrinne on rivitaloyhtid, johon kuuluu kaksi erillistd rakennusta.
Rakennukset sijaitsevat niin, ettd talo A on talo B:n alapuolella rinteessd (Kuva 3).
Talo A on rakennettu vuonna 1988 ja talo B vuonna 1989. Rakennukset ovat
toteutukseltaan péddosin samanlaisia, vaikka materiaaleissa 16ytyykin jonkin verran

eroavaisuuksia.

Rakennuksien asuintilat on perustettu jatkuvien terdsbetonianturoiden varaan.
Rakennusten kylkeen sijoitettujen autotalli- ja varastotilojen perustuksena on
kéytetty maanvaraista reunavahvistettua terdsbetonilaattaa. Asuintilojen osalta
alapohjana toimii maanvastainen kaksoisterdsbetonilaatta. Rakennusten sokkelit ovat

valesokkeleita, aikakaudelle tyypilliseen tapaan.

Rakennusten runkona toimii paikalla muuratut tiiliseindt, ja julkisivun
verhousmateriaalina on kdytetty punaista harjattua tiiltd. Yldpohjarakenteet koostuvat

naulalevyristikoista, ja vesikatteena toimii kuitusementtilevykate.

Kiinteistoissd on suora sdhkoldmmitys. Asunnoissa on péddosin alkuperdiset
sdhkopatterit ja huoneistokohtaiset ldmminvesivaraajat. Ilmanvaihtojérjestelméana

toimii painovoimainen ilmanvaihto.

5.2 Léhtotiedot

5.2.1 Asiakirjatilanne

Kuntoarvion laadinnassa oli apuna melko kattava méiérd asiakirjoja. Suurin osa
asiakirjoista oli isdnnditsijan hallussa ja kokoelmaa tdydennettiin kaupungin teknisen
viraston arkistoista. Kdytossd olevia asiakirjoja oli mm.

e isdnnoitsijatodistus liitteineen

e kunnossapitovastuunjakosopimus yhtion ja osakkaan kesken

e tiedot aikaisemmin tehdyistd tutkimuksista

e kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria
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Lis#ksi rakennuksista oli saatavilla seuraavat suunnitelmat ja piirustukset

rakennustapaselostus

asemapiirros

padpiirustuksia

vesi- ja vieméarijohdot asemapiirros
vesi- ja viemdrilaitteet pohjapiirros

sekd tdysi sarja sdhkopiirustuksia

5.2.2 Korjaushistoria ja kiinteistonhoito

[sdnnoitsijéltd saatujen asiakirjojen mukaan kiinteistossd oli suoritettu mm.

seuraavanlaisia korjaustoimenpiteita:

rakenteiden kuivaus ja tiivistys 1990-luvun alussa
ulkopuolisten ikkunapuitteiden ja ovien maalaus vuonna 2001
ilmastointikanavien puhdistus vuonna 2003

puuaitojen vaihto vuonna 2006

haljenneiden vesikattolevyjen vaihto vuonna 2007

vuosina 2007-2008 pesuhuoneiden saneeraukset

talo A:n piha-alueen maamassojen vaihto vuonna 2010

talo A:n pihan asfaltointi vuonna 2011

Kiinteiston hoidosta ja kunnossapitotoimenpiteiden toteuttamisesta vastaa taloyhtion

hallitus ja asukkaat itse. My0s isdnnoitsijand toimii yksi yhtion asukkaista.

Kiinteistolle ei ole olemassa erillistd huoltokirjaa, joten kuntoarvioraportissa sen

laatimista suositeltiin.

5.2.3 Asukaskysely ja haastattelut

Kuntoarvion yhteydessd teetettiin kirjallinen kéyttdjakysely, jossa tiedusteltiin

asukkaiden mielipiteitd asunnon kunnosta, sekéd lampo- ja veto-olosuhteista. Liséksi

pyydettiin kertomaan havaitut epdkohdat rakenteissa, ulkoalueissa, teknisissd
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jérjestelmissi ja tilojen kdytossd. Lisdksi joitakin asukkaita haastateltiin tarkastuksen

yhteydessa.

Asukaskyselyssi ja haastatteluissa esiin tulleet keskeisimmat asiat:
e ovien huono kunto ja puutteelliset tiivisteet
e ikkunoiden vetoisuus ja ongelmat tuuletusikkunoiden avattavuudessa

e autotalli- ja varasto-osuuksien kosteuteen viittaavat merkit

5.3 Kuntoarvio

5.3.1 Suoritus ja menetelmét

Kuntoarvion suoritukseen valmistautumisen aloitin perehtymailld KH-kortistojen
asiaa kdsitteleviin ohjekortteihin, joita ovat muun muassa KH 90-00490
asuinkiinteiston kuntoarvio kuntoarvioijan ohje ja KH 90-00489 asuinkiinteiston
kuntoarvio tilaajan ohje. Kuntoarvion laadinnassa, sekd suorituksessa keskityin
pédpainotteisesti kiinteiston rakennusteknisiin ominaisuuksiin. Lisdksi tarkastelin
my0s kokemuksieni, sekd tietotaitoni rajoittamissa médrin kiinteiston sdhko- ja LVI-

jérjestelmid.

Yhtion asukkaana ja osakkaana kohde oli minulle ennestddn paépiirteittdin tuttu.
Ennen kiinteistotarkastuksen suorittamista tutustuin kohteen ldhtétietoihin ja laadin
niiden pohjalta suunnitelman tarkastuksen etenemisestd ja sen painopisteisti.
Tarkastuksen aloitin 16.04.2012 ja etenin osa-alueittain. Koska itse asun
tarkasteltavassa kiinteistossd, oli minulla mahdollisuus kéyttdd aikaa tarkastukseen

useampi paiva.

Kiinteistotarkastuksen  suoritin  aistinvaraisin ja rakenteita rikkomattomin

menetelmin. Apuvélineind tarkastuksessa oli kdytosséd kevyitd kdsityokaluja.
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5.3.2 Raportointi

Kuntoarvioraportti on muotoiltu péépiirteittiin KH 90-00490 Asuinkiinteiston
kuntoarvio kuntoarvioijan ohje -kortin esimerkin mukaisesti. Kohteen kuntoarvion
siséllostd jitin pois energiatalouden selvityksen, ldhinné kiinteiston ldammitysmuodon

sekd omien ajallisten resurssieni vuoksi. Asiasta sovin myos tilaajan kanssa.

Kuntoarvioraportin esittelin taloyhtion hallitukselle ja isédnnoitsijille, hallituksen
kokouksen yhteydessd. Taloyhtion osakkaille kuntoarvioraportit toimitettiin
tutustuttavaksi yhtiokokouskutsun yhteydessd ja yhtiokokouksessa osakkailla oli

mahdollisuus esittdd kuntoarvioon liittyvid kysymyksia.

5.4 Kuntoarvion tulokset

5.4.1 Kuntoluokitukset

Kuntoarvion yhteydesséd luokittelin kiinteiston rakennusosat ja tekniset jéarjestelmat
KH 90-00495 kiinteiston kuntoarvio kuntoluokan maédrdytyminen -ohjekorttia

mukaillen. Kuntoluokitus on viisiportainen (Kuva 4).

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, el toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
- hyvd, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden

kuluessa tai peruskorjauk 6...10 vuoden kuluessa

2 vdlttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai
uusiminen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 4. Kuntoluokat (KH 90-00495 2012, 1)
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Kiinteiston kuntoluokat eri rakennusosille ja teknisille jirjestelmille on lueteltu
kuntoarvioraportin (Liite 1) PTS-ehdotus taulukoissa. Kokonaisuutena rakennukset

ovat kuntoluokassa tyydyttava KL 3.

5.4.2 PTS-ehdotus

Kuntoarvioraporttiin ~ (Liite 1) laadin  erilliset = PTS-ehdotukset, sekad
rakennustekniikan, ettd sdhko- ja LVI-teknisten jérjestelmien osalta. Liséksi kokosin
raporttiin edelld mainittuista osa-alueista yhteenvetotaulukon, josta ilmenee kaikki
kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet vuosittain ja niiden karkeasti arvioidut
kustannukset  yhteensd. PTS-ehdotukset on laadittu kymmenen vuoden

tarkastelujaksolle.

Korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden ajankohdan maddrittelin ensisijaisesti
tarkastuskohteen nykyisen kunnon huomioonottaen sekd KH 90-00403 kiinteiston

tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot -ohjekorttia apuna kéyttden.

KH 90-00403 -kortissa on lueteltu keskimddrdiset tekniset kayttoidt, tarkatusvilit,
huoltovidlit ja  kunnossapitojaksot  kiinteiston rakenteille, rakennusosille,

aluerakenteille sekd LVIA-jdrjestelmille ja -laitteille (KH 90-00403 2008, 1).

PTS-ehdotuksen hinta-arvioiden laatiminen oli haastavaa, silld korjaus-,
kunnossapito- ja uusimistoimenpiteiden kustannuksiin vaikuttavat niin monet pienet
asiat, joista kuitenkin voi kustannuksellisesti tulla suuriakin lisdyksid. Hinta-arviot
perustuvat omiin kokemuksiini ja kyselyihin alan yrityksistd. Lisdksi kaytin
arvioinnissa apuna Rakennustieto Oy:n kirjoja: Rakennusosien kustannuksia 2010 ja

Korjausrakentamisen kustannuksia 2010.

Laatimassani PTS-echdotuksessa on lisdksi lueteltuna tarvittavat lisdtutkimukset,

joiden tuloksilla tilaaja voi PTS-suunnitelmaa tarvittaessa tdydentda.
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5.4.3 Yhteenveto merkittdvimmisté tutkimus-, korjaus- ja kunnossapitotarpeista

Tarkemmat selvitykset tukimus-, korjaus- ja kunnossapitotarpeista 16ytyy

kuntoarvioraportista (Liite 1).

Merkittavimmat tutkimus-, korjaus- ja kunnossapitotarpeet lyhyesti lueteltuna:

e maanpinnan kallistusten korjaus ja salaojien toimivuuden tarkastus, seki
mahdollinen salaojajérjestelman uusiminen

e autotalli- ja varastotilojen sokkelin, alapohjan ja seindrakenteiden alapdin
kosteusvaurioon viittaavien merkkien tarkempi tutkimus

e sokkelin vaurioiden paikkaus ja mahdollinen vedeneristyksen asennus

e ulkoseindn kosteustutkimus

e ovien ja ikkunoiden kunnostus ja huoltomaalaus

e yldpohjan kuntotutkimus ja vesikaton uusiminen

6 1980-LUVUN PIENTALOJEN RISKIRAKENTEET JA NIIDEN
HAVAITSEMINEN KUNTOARVIOIDUSSA KOHTEESSA

Asunto Oy Riikénrinteen alkuperdisid rakennuspiirustuksia tarkasteltaessa selvisi,
ettd rakennuksissa kéytettyjd riskirakenteita ovat muun muassa matalaperustus
valesokkelirakenteella ~ ja  maanvarainen  kaksoisterdsbetonilaatta.  Lisdksi
suunnitelmien mukaan oli ainakin autotalli- ja varastotilojen osalta viliseinien
muuraus aloitettu pohjalaatan pdiltd ja ndin ollen ympéar6ivdd maanpintaa alemmalta
tasolta. Piirustuksista tai kiinteistotarkastusta suoritettaessa ei selvinnyt asuintilojen
véliseinien muurauksen alaosan ldhtopistettd. Asuintilojen ulkoseinien alaosa oli
paikoin maanpinnan tasolla. Piirustuksista selvisi lisdksi, ettd ulkoseinén tiilivuoraus
on toteutettu ilman tuuletusrakoa. Kiinteistotarkastuksessa huomattiin, ettd
tiillivuorauksen alaosasta puuttuvat asianmukaiset tuuletus- ja vedenpoisjohtamisraot
ja ikkunapeltien kallistukset olivat puuttellisia. Alkuperdisten suunnnitelmien

perusteella oli lisdksi havaittavissa, ettd salaojien asennuskorkeus on aikakaudelle



36

tyypillisesti liian korkealla ja kapillaarikatkon muodostavan salaojasorastuksen

muotoilu vaari.

Kohteen kiinteistotarkastuksessa huomattiin myos huolimattoman tyon aiheuttamia
puutteita. Salaojien tarkastuskaivot puuttuivat ja kohteessa havaittiin merkkejd
kosteudesta, mikd saattaa viitata salaojien toimimattomuuteen. Asukashaastattelussa
ilmenneiden asioiden perusteella voidaan epdilld, ettd salaojat eivdt ole toimineet
kunnolla missdén vaiheessa. Maanpinnan kallistusten muotoilu rakennuksesta
poispdin oli paikoin huonosti toteutettu. Yldpohjan tuuletustilasta puuttuivat
kulkusillat, tuuletus oli puutteellinen ja aluskatteen asennus suoritettu

huolimattomasti.

Riskirakenteiden ja muiden epékohtien aiheuttamia jonkinasteisia vaurioita oli
kiinteistossd havaittavissa. Vaurioiden laajuus ja merkittdvyys vaihteli suuresti,

mutta yhteisend tekijdnd voidaan todeta olevan kosteuden hallinnan pettiminen.

7 JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Perehdyin opinndytetydssédni 1980-luvun pientalojen tyypillisiin rakennustapoihin ja
vaurioita aiheuttaneisiin rakenneratkaisuihin. Havaittavissa oli, ettd vaurioiden
syntyyn on kyseiselld vuosikymmenelld vaikuttanut merkittavasti rakentamisen
kithtynyt kasvu ja pyrkimys tulosten maksimointiin paikoin jopa laadukkaan
tyotuloksen kustannuksella. Suurin osa esimerkiksi yldpohjan vaurioista on syntynyt
huolimattoman tyon tuloksena. Kiihtyneen rakentamisen myo6td pyrittiin myos
kehittdmddn uusia rakennusmenetelmid ja -ratkaisuja, mutta samalla kuitenkin
unohdettiin rakenteiden toimivuuteen liittyvét perusasiat. Rakentamistapoja ja niiden
aiheuttamia vaurioita pohdittacssa on kuitenkin hyvd muistaa, ettd useimmat
rakenneratkaisut, jopa vaurioihin johtaneet, ovat olleet aikakaudella hyvin

rakennustavan mukaisia.
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Riskirakenteisiin ja niiden mahdollisesti aiheuttamiin vaurioihin tulisi kiinnittdad
huomiota ja suorittaa tarvittavat korjaustoimenpiteet. Useimmat 1980-luvun
pientalojen vaurioista liittyvdt jollain tapaa kosteuteen ja ovat uhka
asumisterveydelle sekd vaikuttavat merkittdvdsti rakennuksen elinkaareen.
Korjausten suorittamiseen 10ytyy nykydin paljon erilaisia ohjeita ja oppaita, mutta
niitd tulisi aina kéyttdd harkiten ja ammatilaisen tietotaitoa hyvéksi kéyttden.
Korjaustoimenpiteiden havaitsemiseen, suunnitteluun ja toteuttamiseen toimii hyvin

laadittu kuntoarvioraportti oivana apuvilineena.

Kuntoarvion laadinnassa lahtotiedot, alkuperdiset piirustukset ja kiinteiston
historiaan liittyvit asiakirjat ovat tdarkedssd roolissa. Lisdksi kuntoarvion yhteydessa
tai jo aiemmin toteutettu asukaskysely tuo monesti ilmi sellaisia kiinteiston kuntoon
liittyvid epidkohtia, joiden olemassaoloa on mahdoton havaita lyhyen tarkastelun
yhteydessd. Laatiessani Asunto oy Réikédrinteen kuntoarviota minulla oli etuna se,
ettd itse asun kyseessd olevassa kiinteistosséd, ja nédin ollen se on minulle ennestddn
tuttu. Havaitsin alan kokemuksen ja aikakauden rakennustapojen tuntemuksen
todella tarkeiksi tekijoiksi kuntoarvion kiinteistdtarkastukseen valmistautumisessa ja

sen suorittamisessa.

Kuntoarvion tuloksista voi pédtelld, ettd 1980-luvulla rakennettujen kiinteistdjen
merkittdvit korjaus- ja kunnossapitotoimet, jotka johtuvat rakennuksen normaalista
ikddntymisestd, ovat tdhdn mennessd olleet vield melko vidhdisid. Ne tulevat
kuitenkin seuraavan vuosikymmenen aikana lisddntyméadn. Siksi onkin tiarkedd, ettd
laaditun kuntoarvion pohjalta ryhdytddn laatimaan kunnossapitosuunnitelmaa, ja

kiinteiston kunto kartoitetaan jatkossa viiden vuoden vilein.
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1. JOHDANTO

Tdméd kuntoarvioraportti on tehty osana Jenna Koskisen rakennustekniikan insindéritutkinnon
opinndytetyotd. Kuntoarvioraportti on laadittu kiinteistossd tehdyn tarkastuksen perusteella ja
kuntoarvio asuinkiinteiston kuntoarvio, kuntoarvioijan ohjetta (RT 18—11060) noudattaen.

Toimeksiantaja: Asunto Oy Réikédnrinne
Laksinrinne 3/5
29200 Harjavalta

Tadmén raportin ja siihen liittyvét tarkastukset on suorittanut Jenna Koskinen.

Asuinkiinteistéjen kuntoarvion tilaajaohjeen (RT 18-11059) mukaisesti kuntoarvion tavoitteena on
muodostaa puolueeton kokonaiskuva kiinteistostd ja selvittdd merkittdivimmit korjaus- ja
tutkimustarpeet. Tavoitteena ei ole korjaustoimenpiteiden yksityiskohtainen méirittely.

Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon pitkédn tdhtdimen suunnitelma (PTS) on ns. tekninen
PTS eli se ei sisilld kiinteiston taloudelliseen tilaan liittyvié tarkasteluja vaan perustuu kiinteiston
eri rakennusosien tekniseen kayttoikddn. Tdssd raportissa esitetty PTS-ehdotus 10 vuoden
tarkastelujaksolle ja mahdolliset lisdtutkimukset ovat 14htétietoina kunnossapitosuunnitelmalle.

PTS-ehdotuksen kustannukset perustuvat karkeaan méddrdarviointiin ja vuosien 2010-2012
kustannustasoon. PTS-ehdotuksessa ei ole esitetty vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteita.

Kuntoarvio ja PTS:n ajan tasalle saattaminen on suositeltavaa tehdd noin viiden vuoden vilein.
Liséksi vuosittaisella katselmuksella voidaan arvioida kunnossapidon ja korjausten onnistumista ja
esittdd mahdolliset parannusehdotukset, jotka edesauttavat kiinteiston arvon sdilyttimisessd ja
nostamisessa seké auttavat riskien hallinnassa ja ennakoinnissa.

PTS-taulukoissa on esitetty kullekin tarkastuskohdenimikkeelle kuntoluokka. Témai luokittelu on
kuntoarvioijan arvio kohteen yleisestd kunnosta. Kuntoluokkien avulla voidaan eri rakennuksia ja
rakennusosia verrata toisiinsa. Kdytetyt kuntoluokat ovat:

5 =uusi, ei toimenpiteitd seuraavan kymmenen vuoden kuluessa

4 = hyvé, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

3 = tyydyttdvd, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden
kuluessa

2 = vilttavd, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa

1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa



2. YHTEENVETO

Kuntoarvioinnin kohteena oli rivitaloyhtio, johon kuuluu kaksi erillistd rakennusta. Talo A on
valmistunut vuonna 1988 ja se siséltdd nelja asuinhuoneistoa. Talo B on valmistunut vuonna 1989
ja siséltdd kolme asuinhuoneistoa.

Rakennuksissa on tehty joitakin korjaustoimenpiteitd valmistumisajan jdlkeen. Rakenne- ja
talotekniikan jérjestelmdosien kayttoikdad pidentdville korjaus- ja huoltotoimenpiteille ei kuitenkaan
tdhdn mennessi ole vield ollut juurikaan tarvetta.

Rakennuksissa tehtyjd korjaustoimenpiteiti ovat mm. pesuhuonetilojen saneeraukset
lukuunottamatta asunto b:td, seké talo A:n etupihan maamassojen vaihto ja asfaltoinnin uusiminen.

Talo A:n asuintiloissa on havaittu kosteutta 90-luvun alussa ja asunnot on silloin kosteusmitattu,
sekd kuivattu tapahtuman jdlkeen rakennusurakoitsijan toimesta. Tapahtumasta [6ytyy
Tehokuivauksen mittauspoytéikirja vuodelta 1994. Poytdkirjaan on vuotopaikaksi merkitty
saumavuoto. Tehdyistd korjaustoimenpiteistd ei 16ydy dokumenttia, mutta alkuperdisen asukkaan
kertomuksen mukaan on korjausten yhteydessé ainakin asennettu sokkeliin ns. patolevy asuntojen b
ja c viliseen osaan.

Ennakoivia korjaus- ja huoltotoimenpiteitdi on tdrkedd toteuttaa jatkossa, jotta korjaus- ja
ylldpitokustannukset pysyisivét kohtuullisina.

Toimenpide-ehdotukset, joita tdssd raportissa esitetddn ovat ldhinnd rakenneosien ja talotekniikan
jarjestelmien ikddntymisestd johtuvia ja toisaalta energiataloutta parantavia korjaus-ehdotuksia.

Lisdksi tdssd kuntoarviossa on esitetty pienempiéd korjaus- ja huoltotoimenpiteitd, joilla saadaan
ylldpidettyd ja lisdttyd nykyisten rakenne- ja talotekniikan jérjestelméosien pitkdaikaiskestiavyyttd
sekd parannettua energiataloudellisuutta. Tarkemmat toimenpiteiden ehdotetut ajankohdat ja
kustannusarviot on esitetty PTS-taulukoissa.

Kohde on rakennus-, LVIA- ja sdhkotekniikan osalta tyydyttivissd kunnossa eli kokonaisuutena
rakennus on kuntoluokassa KL 3.

2.1. RAKENNUSTEKNIIKKA

Rakennukset sijaitsevat rinteessi niin, ettd talo A alempana ja talo B sen yldpuolella. Rakennusten
etdisyys toisistaan on noin 20 metrid ja talo B:n lattiapinta on noin metrin verran talo A:n
lattiapintaa korkeammalla. Rakennusten piha-alueet on erotettu penkereelld. Rakennusten
rinteeseen sijoittelun vuoksi ne asettuvat ympdrdivddn maastoon siten, ettd lattian yldpinta on
maanpinnan tasolla, mutta ero kasvaa mentéessi rinnettd alaspdin. Maanpinnan kallistukset talosta
poispdin oli pddosin kunnossa, mutta juuri alueilla joissa lattiapinta on maanpinnan tasolla oli
kaltevuuksissa parantamisen varaa.

Alkuperdisten suunnitelmien mukaan perustamisen yhteydessd rakennuksiin olisi asennettu
salaojat, mutta niiden olemassa olosta ja toimivuudesta ei ole varmaa tietoa. Mahdollisesta sokkelin
vedeneristyksestd ei myoskddn tehty havaintoja, yhté jilkikdteen asennettua osaa lukuunottamatta.
Asuintilojen sisétilojen tarkastuksissa rakennuksen alimmaisissa rakenteissa ei havaittu vaurioita



tai kosteuden aiheuttamia jilki4, jotka olisivat aiheutuneet maaperistd kapilaarisesti imeytyneesti
kosteudesta. Autotalli- ja varastotilojen alimmaisissa rakenteissa havaittiin tarkastuksessa kosteutta,
sekd sisd-, ettd ulkopuolella rakennusta. Kosteuden syyn selvittdmiseksi suositellaan tarkempia
tutkimuksia.

Rakennesuunnitelmien mukaan asuintilojen osalta rakennukset on perustettu terdsbetonianturoiden
varaan ja kylmit autotalli- ja varastorakennukset maanvaraisen reunavahvistetun laatan varaan.
Perustus- / runkorakenteiden hallitsemattomiin liikkeisiin viittaavia rakennevaurioita ei 16ydetty
rakennuksen runkoa tutkittaessa.

Rakennus on kauttaaltaan tiiliverhoiltu. Tiiliverhouksen ladonta on aloitettu 75mm
kevytsoraharkon pééltd, joka toimii rakennuksessa my0s ns. valesokkelina. Tiiliverhoilun kunto on
padosin hyvid. Verhouksen alaosaan ei ole jitetty nykyisten mddrdysten mukaisia tuuletusrakoja
seindrakenteen tuulettumisen varmistamiseksi ja kosteuden pois johtamiseksi. Sokkelin alareunan
ja perustusten liittymdkohdassa oli paikoin havaittavissa merkkejd kosteudesta. Kosteuden syyn
selvittdmiseksi suositellaan tarkempia tutkimuksia.

Ikkunat ovat alkuperdisié kiinteitd 3-lasisia erityslasi-ikkunoita. Useimmissa ikkunoissa on lisdksi
avattava tuuletusluukku. Alapuitteen péélle on asennettu alumiinilista. Saatujen tietojen mukaan
ikkunoiden ulkopuitteet on huoltomaalattu vuonna 2001. Ikkunat ovat pddosin hyvissid kunnossa,
eikd lahovaurioita havaittu tarkastuksen yhteydessd, mutta maalipinta on kérsinyt etenkin
eteldn/lounaan puoleisilla sivuilla rakennusta.

Kaikki taloyhtion ulko-ovet ovat alkuperiisia ovia. Ulko-ovet ovat puurakenteisia umpi- tai
lasiaukollisia ovia. Takapihan ovet ovat 2-lehtisid puurakenteisia ovia. Varaston ovet ovat
puurakenteisia umpiovia ja autotalleissa on nosto-ovet. Ulko-ovien huoltomaalausta suositellaan
seuraavan kunnostuskauden aikana.

Rakennuksessa on loiva varttikatto eli kuitusementtilevykate. Katteen kunto on tyydyttiva ja
se on kohta kéyttoikdnsd saavuttanut. Aluskatteen kunto ja yldpohjan tuuletuksen ongelmat

huomioiden suositellaan katteen vaihtoa tulevan kunnossapitokauden aikana.

Merkittavimmaét rakennustekniset toimenpiteet tarkastelujaksolla tulevat olemaan

° vesikaton saneeraus
° ikkunoiden ja ulko-ovien kunnostustyot
° maanpinnan kallistusten korjaus ja salaojituksen tarkastus/uusiminen

Muut korjaus- ja kunnostustoimet ovat pédasiassa tavanomaisia jokavuotisia huolto-toimia.
Rakennus on rakennustekniikan osalta kuntoluokassa tyydyttava. KL 2-3

2.2. LVI-TEKNIIKKA

Kiinteistossd on suora sdhkoldmmitys. Huoneistojen ldmmonldhteind toimii alkuperdiset
sdahkopatterit, lukuunottamatta asunto g:td, jossa on sihkdvastuskaapelein toteutettu lattialammitys.
Asunnoissa on huoneistokohtaiset alkuperdiset limminvesivaraajat, paitsi asunto fissd johon se on
uusittu 2008. Pattereiden toimivuudessa ei ole asukaskyselyn mukaan havaittu ongelmia. Asunto



g:ssd on asukkaan mukaan joskus lattialimmitys olohuoneen osalta lakannut toimimasta ja tilldin
on olohuoneeseen asennettu sdhkopatteri lammonldhteeksi. Taloyhtiossdé on varauduttu
lammonvesivaraajien vaihtoon niiden rikkoutuessa.

Jateveden pohjaviemdirit ovat alkuperdisid muoviputkia. Vesimittarit sijaitsevat teknisissi tiloissa.
Tonttivesijohto on suunnitelmien mukaan korkeatiheyksistd polyeteeniputkea. Kéayttovesiputket
ovat muoviputkia muovisessa suojaputkessa.

Rakennuksissa on painovoimainen ilmanvaihto. Korvausilma huoneistoihin tulee ovien ja
ikkunoiden raoista ja saunassa on oma korvausilmaventtiili. Poistoilmaventtiilit sijaitsevat
pesuhuoneissa, saunoissa, vaatehuoneissa ja keittidissd. Keittidissd ja joissakin pesuhuoneissa on
koneellinen kohdepoisto.llmanvaihtokanavat on nuohottu vuonna 2003.

Merkittavimmét LVI-tekniset toimenpiteet tarkastelujaksolla tulevat olemaan

° lamminvesivaraajien uusiminen
° ilmanvaihtokanavien nuohous

Muut korjaus- ja kunnostustoimet ovat piddasiassa tavanomaisia jokavuotisia huolto-toimia.
Rakennus on LVI-tekniikan osalta kuntoluokassa tyydyttivi. KL 3-4



2.3. SAHKOJARJESTELMAT

Sahkojérjestelmit ovat padosin alkuperdiset ja yleisiltd teknisiltd ominaisuuksiltaan tyydyttdvassi
kunnossa. Samalla tasolla ovat jérjestelmien sdhkolujuus ja -turvallisuus. Kiinteistossd on
rakennusajankohdalle tyypilliset sdhko- ja telejérjestelmét. Kiinteiston keskukset on varustettu
tulppasulakkein.

Huoneistojen mérkatilojen seké keittididen pistorasiat ovat maadoitettuja 1 luokan rasioita. Muiden
tilojen pistorasiat ovat pddosin maadoittamattomia 0 luokan rasioita.

Kiinteiston valaistus on toteutettu péddosin  hehkulamppuvalaisimin. Valaisimet ovat
toimintakuntoisia.

Kiinteiston séhko- ja telejarjestelmien maksimi elinkaari on yleisesti noin 40 vuotta. Sdhko- ja
telejdrjestelmét ovat asukkailta saatujen tietojen mukaan padosin toimintakuntoisia.

Merkittavimmit sdhkotekniset toimenpiteet tarkastelujaksolla tulevat olemaan:
° Aluevalaistuksen uusiminen

Muut korjaus- ja kunnostustoimet ovat piddasiassa tavanomaisia jokavuotisia huoltotoimia.
Rakennus on sdhkojarjestelmien osalta kuntoluokassa tyydyttavad. KL 3



2.4. LISATUTKIMUKSET

Perustusten ja sokkeleiden kosteuden selvittiminen, kuntotutkimus
Salaojien toimivuus

Ylédpohjan kuntotutkimus

Asbestikartoitus ennen vesikattosaneerauksen suunnittelua

Tarkastuksen yhteydessi ei havaittu muuta lisdtutkimustarvetta.



2.5. KIINTEISTON TEKNINEN PTS

Kiinteiston PTS-ehdotus, yhteenveto korjaustarpeista

Kustannustaso 2010-2012, sis alv 23%

Kustannusarvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutusvuosi

2012| 2013 2014{ 2015| 2016| 2017| 2018| 2019| 2020] 2021} Yht.
Rakennetekniikk3 5 85| 3,45| 1,5 0,35 0 0 0 0 0] 95,3
LVI-tekniikka 0 07 0 0 0 0 0 0 0 6] 6,7
Sahkotekniikka 0,3 0 0 0 0 0 0 0 0 O 03
Yhteensa 53| 85,7 3,45 1,5 0,35 0 0 0 0 6| 102,3

Keskimaarin vuodessa

Huoneistoala

528 m2

19,38 €/ m2/ vuosi



2.6. RAKENNUSTEKNIIKAN TEKNINEN PTS

Kustannustaso 2010-10 12 Hintoihin siséltyy alv 23%

Kunto |M &ara Kustannusarvio (x1000§ ja ehdotettu toteutusvuosi
Toimenpide-ehdotukset luokka|arvio 2012]|2013|20%|2015]2016|2017]2018| 2019|2020 | 2021
4.11 |Rakennusten vierustat ja pintavesien poisto 2
0
411 |Salaojat ja muut putkirakenteet 2
Kuntotutkimus, salaojat * 1 era| 0,8 0,8
412 |Kasvillisuus ja viheralueet 3
0
413 |Liikennevaylat ja -alueet 3
0
4.14 |Rakennelmat, varusteet ja jatehuolto &)
Pyykinkuivaustelineet, uusiminen 2 kpl 0,3 0,25
Piha-aitojen pesu ja huoltomaalaus talkootyéna 6 kpl 0,1 0,1
4.2.1 |Perustukset ja sokkelit 1
Kuntotutkimus * 1 |erda| 038 0.8
422 |Alapohja 2
0
4.2.3 |Rakennusrunko 2
0
424 |Ukoseinat ja julkisivut 3
Saumakorjaukset 25 vuoden valein 1 era 0,5 045
Kuntotutkimus* 0.8
425 |lkkunat 3
Kunnostus ja huoltomaalaus 1 erd 6 6
426 |Uko-ovet 3
Kunnostus ja huoltomaalaus 1 erd 4 4
42.7 |Ukopuoliset rakenteet 1
Ulkoportaiden korjauspaikkaus 1 erd 1 1
Teknisen tilan kulkulaatan poisto ja uuden valu 1 era 0,5 0,5
428 |Kattorakenteet 2
Kuntotutkimus * 1 era| 0,8 0,8
Vesikaton saneeraus 1050 | m2 75 75
4.3.1 |Tekniset tilat 3
Lattian halkeaman injektointi 1 jm] 03 0,3
Ovien uusiminen 2 kpl] 15 15
4.3.2 |Asuintilat, markatilat 5
M érkatilasaneeraus as b 1 |era 3 3
Rakennustekniikka yhteensa 5 851351504 0O 0 0 0 0 94,5
*Kuntotutkimuksilla selvitetdan perustusten, sokkelien, ulkoseinien ja ylédpohjien kosteusongelmat, seké salaojien toimivuus, toimenpiteisiin ei ennen
kuntotutkimusta kannata ryhtya
Kuntoluokat

5 =uusi, el toimenpiteitd seuraavan kymmenen vuoden kuluessa
4 = hyvé, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 = tyydyttdvi, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden kuluessa
2 = valttavd, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa

1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa




2.7. LVI-JARJESTELMIEN TEKNINEN PTS

Kustannustaso 2010-1012 Hintoihin siséltyy alv 23%

Kunto |Mé&ara Kustannusarvio (x1000§ ja ehdotettu toteutusvuosi
Toimenpide-ehdotukset luokka|arvio 2012|2013]120%|2015] 2016|2017 2018 | 2019|2020 | 2021
511 [Lammitysjarjestelma &)
Lamminvesivaraajien vaihto 6 kpl 6 6
5.2.1 |Vedenkasittely
0
5.2.2 |Vesijohdot 3
0
5.2.3 |Viemarit 3
0
5.24 |Vesi-javiemarikalusteet 3
0
5.3.1 |llmanvaihto 5
lImastointikanavien nuohous 1 Jera 0,7 0,7
54.1 |Kylmatekniset jarjestelméat
0
54.2 |Palontorjuntajérjestelméat
0
LVI-tekniikka yhteensa 0 07F O 0 0 0 0 0 0 6 6,7
Kuntoluokat

5 =uusi, el toimenpiteitd seuraavan kymmenen vuoden kuluessa
4 = hyvi, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 = tyydyttdvi, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden kuluessa

2 = valttavd, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa
1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa



2.8. SAHKOJARJESTELMIEN TEKNINEN PTS

Kustannustaso 2010-1012 Hintoihin siséltyy alv 23%

Kunto |Mé&ara Kustannusarvio (x1000§ ja ehdotettu toteutusvuosi
Toimenpide-ehdotukset luokka|arvio 2012|2013]120%|2015] 2016|2017 2018 | 2019|2020 | 2021
6.11 |Aluevalaistus 3
Aluevaraisimien korjaus 1 era] 03 0,3
6.12 |Ulkopistorasiat
0
6.2.1 |Jakokeskukset 3
0
6.2.2 |Johtotiet 3
0
6.2.3 |Kaapelilapiviennit
0
6.24 |Varusteet 3
0
6.2.5 |Liittymisjohdot 3
0
6.3.1 |Valaisimet 3
0
6.3.2 |Turvavalaistusjarjestelma
0
6.3.3 |Saunat
0
6.4.1 |Puhelin- ja atk-jarjestelméat 3
0
6.4.2 |Antennijarjestelma 3
0
6.4.3 |Ovipuhelinjariestelma
0
6.4.4 |Paloturvallisuusjérjestelma
0
Sahkotekniikka yhteensa 03f 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0,3
Kuntoluokat

5 = uusi, el toimenpiteitd seuraavan kymmenen vuoden kuluessa
4 = hyvé, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa
3 = tyydyttdvd, kevyt huoltokorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai peruskorjaus 6-10 vuoden kuluessa

2 = vilttdvi, peruskorjaus 1-5 vuoden kuluessa tai uusiminen 6-10 vuoden kuluessa
1 = heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa



3. KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA

3.1. KOHTEEN TIEDOT

Kohde: As Oy Riikédnrinne
Lihiosoite: Laksinrinne 3/5
Postinumero- ja toimipaikka: 29200 Harjavalta
Rakennustyyppi: Rivitalo (2kpl)
Huoneistoja: Talo A 4 kpl
Talo B 3 kpl
Tilavuus: Talo A 1203 m’
Talo B 1243 m’
Huoneistoala: Talo A 263 m*
Talo B 265 m’
Kerrosluku 1
Rakennusvuosi: Talo A 1988
Talo B 1989

Talo A ju/kisiv pohjoiseen

Talo A julkisivu itdén

Talo B julkisivu itdén



3.2. ASTAKIRJATILANNE

Kuntoarvion yhteydessé oli kidytettdvissa alkuperdisid rakennekuvia. Kaytettdvissd oli myos sarja
sdahkokuvia, sekd LVI-kuvia joissa on esitetty vesi- ja viemérijohdot ja laitteet.

Taydelliset sarjat sdhkojirjestelmien kéyttopiirustuksia pitdd madrdysten mukaan olla kiinteistossd
aina kéytettdvissd ja 10ydettidvissd esim. huoltotoitd varten.

Lisdksi kaikkien keskusten yhteydessd tulisi olla kéytettdvissd kyseiseen keskukseen liittyva
sdhkodokumentaatio sopivassa asiakirjataskussa tai vastaavassa sdilytettynd. Tarkastetuista
keskuksista sellainen asiakirja 16ytyi.

Toimenpide-chdotukset:

e Aina tulevien muutosten ja lisdysten yhteydessd, kaikkien sellaisten rakenneosien ja
jérjestelmien dokumentit, joihin tehdddn muutoksia tai lisdyksid, tulee pdivittdd nykyistd
tilannetta vastaavaksi.

3.3. KORJAUSHISTORIA

Saatavilla olevien dokumenttien perusteella kiinteistoon on tehty seuraavia korjauksia tai
huoltotoité:

~1990 rakenteiden kuivaus ja tiivistys

2001, ulkopuolisten ikkunapuitteiden ja ovien maalaus

2003, ilmastointikanavien puhdistus

2007, haljenneiden vesikattolevyjen vaihto

2007-2008, kylpyhuonesaneeraus kaikissa asunnoissa paitsi asunto B
2010, talo A:n pihan maamassojen vaihto

2011, talo A:n pihan asfaltointi

3.4. KAYTTAJAKYSELYN PALAUTE

Kohteessa suoritettiin kayttdjékysely, jonka avulla selvitettiin rakennuksen eri huoneistojen 1ampo-
ja veto-olosuhteita sekd rakenteissa, teknisissd jdrjestelmissd tai tilojen kéytossd havaittuja
epdkohtia. Kyselyyn vastasi seitsimistd huoneistosta kuusi. Kyselyssd esiin tulleita keskeisid
asioita olivat mm.

° Ovien huono kunto ja tiivisteiden puuttuminen
° Ikkunoiden vetoisuus ja ongelmat tuuletusikkunoiden avattavuudessa
° Autotalli- ja varastorakennusten kosteuteen viittaavat merkit

Ikkunoihin kohdistuneet huomautukset koskivat ldhinné talo A:ta.



Lisdksi tarkastuksen yhteydessé haastateltiin asunnoissa ja kohteessa paikalla olleita asukkaita sekd
isdnnoitsijad.

3.5. HUOLTOTOIMEN JA KIINTEISTON KAYTON ARVIOINTI

Kohteen huolto- ja hoitotoimenpiteiden toteuttamisesta vastaavat asukkaat itse. Kiinteiston
rakenteissa ei tehty merkittdvid havaintoja, jotka viittaisivat normaalien huoltotoimenpiteiden
laiminlyontiin. LVI-teknisid laitteita on huollettu asianmukaisesti.

Rakennuksen LVI-laitteet eivit vaadi vuosittain toteutettavia méérdaikaishuoltoja. LVI-laitteiden
suositeltavia huoltoja ovat mm.

Limmitysjirjestelmii:

° Tulisijahormien nuohous kerran vuodessa
Ilmanvaihtojirjestelmii:

° [Imanvaihtokanavien nuohous kymmenen vuoden vélein
Vesi- ja viemirijirjestelmiit:

° Ei erityisid huoltotoimenpiteiti
Kiinteistolle suositellaan huoltokirjan laatimista. Huoltokirjan avulla voidaan saavuttaa halutut
sisdolosuhteet, rakenteiden ja laitejdrjestelmien suunnitellut kayttoidt sekd hyvd energiatalous
jarkevisti ja taloudellisesti. Lisdksi tehdyistd korjauksista on ajan tasalla olevaa tietoa kéytettavissi

esim. korjaussuunnitelmia laadittaessa sekd rakenne- ja talotekniikan jérjestelméosien
korjaustarpeen ajankohtaa mééritettdessa.

3.6. SISAOLOSUHTEISIIN LIITTYVAT HAVAINNOT

Liampdtila

Tarkastettujen asuntojen huonelampdétilat vaihtelivat +20 °C...+23 °C vililla.

Ilman laatu ja vaihtuvuus

Huoneistojen ilmanlaatu oli tarkastushetkelld hyva.

Sisdilmassa ei aistinvaraisesti ollut havaittavissa epapuhtauksia. Rakennuksessa on painovoimainen
ilmanvaihto. Asuntojen keittiot on varustettu koneellisella kohdepoistolla eli liesituulettimella.
Lisdksi joidenkin asuntojen pesuhuoneissa on kéytossd koneellinen kohdepoisto. Asunnoissa
korvausilmaventtiili sijaitsee saunassa, muutoin korvausilma virtaa huoneistoihin ikkunoiden ja
ovien raoista. Kesilld ilmanvaihtoa on mahdollista tehostaa tuuletusikkunoilla. Poistoilmaventtilit

sijaitsevat vaatehuoneissa, pesuhuoneissa. saunoissa ja wc-tiloissa.

Sisdilman epipuhtaudet



Sisdilmassa ei aistinvaraisesti ollut havaittavissa epdpuhtauksia

Valaistus

Ulkovalaisimina on rakennuksen julkisivuun kiinnitettyjd valaisimia, joita ohjataan
hamardkytkimelld. Lisdksi jokaisen asunnon etu- ja takapihalla on ulko-oven ldheisyydessd omalla
kytkimelld varustettu ulkovalaisin.

Teknisten tilojen valaistus on toteutettu hehkulamppuvalaisimilla.

Melu

LVI-laitteiden aiheuttamaa dinté ei ollut havaittavissa asuinhuoneistoissa.
3.7. TURVALLISUUS JA YMPARISTORISKIT

Rakennukset on jaettu kahteen palo-osastoon. Huoneistojen véliset paloseindt puuttuvat
yldpohjasta. Rakennuksessa on kuitenkin noudatettu aikansa paloturvallisuusmédriayksid.
Nykyisten miirdysten mukaan asuintiloissa palo-osastointi tulee tehdd huoneistoittain (RakMk E1)

Palovaroittimet on tarkastelluissa huoneistoissa sijoitettu oikein. Tekniset tilat on varustettu
késisammuttimilla.

3.8. KOSTEUSVAURIOIHIN LIITTYVAT HAVAINNOT

Merkittdvimpid kosteusvaurioita havaittiin seuraavasti:
e Varasto- ja autotalliosuuksien sokkeleissa paikoin pahojakin kosteuden aiheuttamia

vaurioita, halkeilua ja rapautumista, seka kalkkihdrmaa
e Kosteutta oli havaittavissa myds autotalli ja varastotilojen sisdpuolisissa rakenteissa

Kosteutta rakennuksen sokkeleissa




Kosteutta myds autotallien ja varastojen
sisdpuolisissa rakenteissa

e Talo A:n aluskate paikoin kédrsinyt kosteudesta ja asennuksessa puutteita
e Talo B:n yldpohjassa havaittiin puutteelliseen tuuletukseen viittaavia merkkejd ja
aluskatteen asennuksessa puutteita

Talo A:n aluskate Talo B:n aluskate

e Molempien rakennusten teknisissd tiloissa ulkoseindn sisdpinnan yldpddssd havaittavissa
ylimdardistd kosteutta

Kosteutta ulkoseinén sisédpinnassa, talo B



4. RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO
4.1. ULKOALUEET

4.1.1. Rakennusten vierustat, pintavesien poisto ja salaojitus

Rakennukset on perustettu rinteeseen ja niiden piha-alueet on erotettu toisistaan penkereelld.
Rakennusten etupuolella pihat ja ajotiet ovat asfaltoituja, sisddnkdyntisyvennyksissd on
alkuperdinen betonilaatoitus tai asfaltti. Rakennusten sivuilla ja takapihoilla on nurmikkoa.
Nykyisten suositusten mukaan maanpinnan vihimmaéiskaltevuuden tulisi olla 1:20 kolmen metrin
etdisyydelle sokkelista (RakMk C2). Asfaltoitujen alueiden osalta kaltevuusvaatimukset pddosin
tayttyivdt, mutta asuntojen sisddnkdyntisyvennyksissi, sekd rakennusten paddyissid, kallistusta ei
paikoin juurikaan ollut.

Asuintilojen sisétilojen tarkastuksissa rakennuksen alimmaisissa rakenteissa ei havaittu vaurioita
tai kosteuden aiheuttamia jilki4, jotka olisivat aiheutuneet maaperistd kapilaarisesti imeytyneesti
kosteudesta. Alueilla joissa maanpinnan vihimmdiiskaltevuuden suositus ei tayttynyt oli sokkelin
juuressa havaittavissa merkkejd kosteudesta. Autotalli- ja varastotilojen alimmaisissa rakenteissa
havaittiin tarkastuksessa kosteutta, sekd sisd-, ettd ulkopuolella rakennusta. Kosteuden syyn
selvittdmiseksi suositellaan tarkempia tutkimuksia.

Kosteutta autotalleisa Jja varastoissa
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Alkuperdisten suunnitelmien mukaan perustamisen yhteydessd rakennuksiin olisi asennettu
salaojat, mutta niiden olemassa olosta ja toimivuudesta ei ole varmaa tietoa. Mahdollisesta sokkelin
vedeneristyksestd ei myoskddn tehty havaintoja, yhtid jalkikdteen asennettua osaa lukuunottamatta.
Alkuperiisten suunnitelmien mukaan salaojaputki olisi asennettu perustusten alapinnan tasoon.

Salaojaputken tulee joka kohdassa olla matalaan perustetun seind- tai perusmuurianturan
alapuolella (Rak Mk C2).

Salaojituksen tekninen kayttoikd huollettuna on noin 40 vuotta (KH 90-00403 Kiinteiston tekniset
kéayttoidt ja kunnossapitojaksot). Huoltamattomana kayttéikd on lyhempi. Salaojituksen toimivuus
suositellaan tarkastettavaksi sddnnollisesti, esim. kolmen vuoden vilein ja salaojat suositellaan
huuhdeltaviksi noin 10 vuoden vélein putkiin kertyvésta irtoaineksesta.

Toimenpide-ehdotukset:

° Tarkistetaan ja tarvittaessa korjataan maanpinnan kaltevuudet niin, ettd pintavedet
johtavat poispéin rakennuksesta
° Tarkistetaan salaojien olemassaolo ja toimivuus, tarvittaessa asennetaan uusi

salaojajdrjestelmé ja samalla asennetaan sokkeliin vedeneristys, esim patolevy.

4.1.2. Kasvillisuus ja viheralueet

Rakennuksen vierustoilla ja ldhialueella on viherrakenteita, mm. lehtipuita ja pensaita. Lisdksi
rakennusten paddyt ja takapihat ovat yhtendistd nurmialuetta. Talo A:n osalta kasvillisuutta ei
pddosin ole haittaavasti liian ldhelld rakennusta. Talo B:n kaakon puoleisessa padssd istutukset
ulottuvat talon nurkalle asti. Lisdksi asunto e:n autotallin sivuseinéltd on ilmeisesti aikanaan purettu
pois kukkapenkki ja aseteltu tilalle kivid. Humuspitoinen maa on kuitenkin jidnyt kivien alta
vaihtamatta ja sokkelissa on havaittavissa merkkejd kosteudesta. Talo B:n luoteispdissd, sekd
asunto g:n takapihalla kasvaa korkea koynnos aivan sokkelin juuresta. Pdddyssd sijaitsevan
koynnoksen oksat ovat kasvaneet raystddn sisddn.

¥

Entinen kukkapenkki Kéynnoéskasvi sokkelin vierustalla
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Kdynndéskasvi tunkeutuu réystésrakenteisiin

Nurmikko on paikoin sammaloitunut ja levinnyt liian ldhelle rakennuksen sokkelia. Viherrakenteet
ovat muilta osin hoidettuja ja hyvidssd kunnossa. Viherrakenteille riittdd normaali perushuolto pihan
huoltotdiden yhteydessd. Viheralueiden huoltotdité ei ole laskettu mukaan PTS-taulukkoon.

Toimenpide-ehdotukset:
° Poistetaan istutukset, jotka sijaitsevat liian ldhelld rakennusta ja vaihdetaan samalla
humuispitoinen maa-aines sokkelin vierustdytt6on soveltuvalla maa-aineksella

4.1.3. Liikenneviyliit ja -alueet

Sisddnkdyntisyvennykset ovat betonikivilaatoitettuja tai asfaltoituja. Ajovayldt, sekd rakennusten
etupihat ovat asfalttipdéllysteisid. Talo A:n piha-alueella on suoritettu vuonna 2010 maamassojen
vaihto ja asfaltoinnin uusiminen, pihan voimakkaan routimisen vuoksi. Tarkastuksessa havaittiin
pihan keskelld sijaitsevan sadevesikaivon routineen jonkin verran, mutta pidosin piha ja asfaltointi
olivat hyvissd kunnossa.

Talo B:n pihan asfaltointi on alkuperiinen ja parissa kohtaa maa on painunut sen verran, ettd vesi
niissd kohtaa lammikoituu. Merkkejd voimakkaasta routimisesta ei kuitenkaan havaittu.
Asfalttipaillysteiden ja betonikivilaatoitusten kunto ei vaadi vilittomid korjaustoimenpiteitd, mutta
mikéli maanpinnan kalistuksia tullaan korjaamaan olisi hyvé laatoitukset vaihtaa samalla.
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Talo A:n piha-alue

Betonilaatoitus

Toimenpide-chdotukset:
° Piha-alueen asfalttipintojen korjauksia tarvittaessa.
° Maanpinnan kallistusten korjauksen yhteydessi betonilaatoitukset uusitaan

4.1.4. Rakennelmat, varusteet ja jéitehuolto

Matontamppaustelineissi ei havaittu vilittomiéd korjaustarpeita. Pyykinkuivaustelineissid on jonkin
verran ruostekohtia ja niiden maatuentaa tulisi parantaa. Postilaatikot ja jéteastiat sijaitsevat
pihaanajoliittymén vilittoméissd ldheisyydessd. Jdteastioita on kolme kappaletta: kaatopaikkajéte,
paperi/pahvi, sekd energiajae.

Huoneistojen viliset piha-alueet on jaettu puuaidoilla. Aidat on uusittu vuonna 2006.
Tarkastelujakson ajalle suositellaan aitojen pesu, sekéd huoltomaalaus.



Aita

Toimenpide-ehdotukset:

Pyykinkuivaustelineiden maalaus tai uusiminen ja maatuennan vahvistaminen
Puuaitojen pesu ja huoltomaalaus

23
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4.2. RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO
4.2.1. Perustukset ja sokkelit

Rakennesuunnitelmien mukaan asuintilojen osalta rakennukset on perustettu jatkuvan
terdsbetonianturan varaan ja kylmét autotalli- ja varastorakennukset maanvaraisen reunavahvistetun
laatan varaan. Perustus- / runkorakenteiden hallitsemattomiin liikkeisiin viittaavia rakennevaurioita
ei 1oydetty rakennuksen runkoa tutkittaessa.

ke : Alkuperéinen rakennekuva asuintilojen
16 K2 ’ perustuksesta
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Rakennusten sokkelit on toteutettu ajalle tyypillisesti ns. valesokkelina, suoraan perustusten paille
muurattuna kevytsoraharkkoseinidnd. Sokkeli on pinnoitettu rouhekivipinnoitteella maanpinnan
ylédpuoliselta osalta. Tarkastuksen yhteydessd oli sokkelissa paikoin havaittavissa kosteuden
aiheuttamaa kalkkihdrmaia ja pinnoitteen rapautumista ja halkeilua.

|/ Alkuperéinen rakennekuva autotallin
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Sokkelin pinnoitteen halkeamia

Sokkelin mahdollisesta vedeneristyksestd ei tehty havaintoja. Varasto- ja autotalliosuuksilla
perustukset on suojattu routaeristeelld, joka kuitenkin ulottuu vain noin 10cm korkeuteen
maanpinnan alapuolelle.

Sokkeliin kohdistuvan kosteusrasituksen syyt tulisi tutkia tarkemmin ja harkita mahdollisesti
sokkelin vedenerityksen asentamista, kuten esim. patolevyd. Sokkelin pinnoitteen vauriot tulisi
paikata, mutta ei ennen kuin vaurioiden syyt on tutkittu. Tarkastuksen yhteydessd havaittiin my6s
sokkelin vierustdyton olevan joiltakin osin humuspitoista maa-ainesta, joka tulisi korvata
asianmukaisella maa-aineksella.

Toimenpide-chdotukset:
° Tutkitaan sokkelin kunto ja kosteusrasituksen syyt tarkemmin. Paikataan sokkelin vauriot
ja asennetaan sokkeliin vedeneristys.
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4.2.2. Alapohja

Asuintilojen osalta rakennusten alapohjana toimii maanvastainen kaksoisterdsbetonilaatta.
Alapohjan rakenne yldpinnasta alaspdin on suunnitelmien ja aiemmin suoritettujen
kosteusmittausten mukaan seuraavanlainen:

Alkuperéinen rakennekuva

Lattiapinnoite
Pk < Vs O Terésbetonilaatta 50mm
Solumuovilevy 100mm
& G A Tiivistetty hiekka ~15mm

Terédsbetonilaatta 100mm
- Sorastus

Laatassa ei havaittu halkeamia tai lattiapinnoitteissa kosteuden aiheuttamia vaurioita, talo A:n
teknistd tilaa lukuunottamatta. Alapohjan korkeusasema ja rakenneratkaisu ei vastaan nykyisid
suosituksia ja madrayksid.

Kellarin lattiaa lukuunottamatta on maanvastaisen laatan yldpinnan oltava véhintdén

0,3 m ympédroivdd maanpintaa ylempand. Jos laatan yldpinta on téitd [dhempénd, sokkelin ulkopinta
vedeneristetddn (RakMK C2).

Kaksoislaatta on ajalle tyypillinen ratkaisu, joka kuitenkin siséltdd useita riskejd. Mikéli eristetilaan
pidsee kosteutta se levidd useasti laajalle alueelle. Kosteus voi imeytyd alempaan laattaan
maaperdstd kapillaarisesti. Liséksi laatassa kulkevien putkien rikkoutuminen tai maanpinnan
puutteelliset kallistukset, sekéd salaojien toimimattomuus ja puutteet sadevesijirjestelmissd voivat
aiheuttaa kosteuden péédsyn laattarakenteeseen.

Varasto- ja autotallitilojen osalta rakennukset on perustettu maanvaraisen reunavahvistetun
terdsbetonilaatan varaan. Suunnitelmien mukaan alapohjan rakenne yldpinnasta alaspdin on
seuraavanlainen:
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Alkuperéinen rakennekuva

Ei pinnoitusta
Teréasbetonilaatta 50mm
Solumuovilevy 100mm

- [ Terédsbetonilaatta 100mm
Sorastus

Tarkastuksen yhteydessé laatassa ei havaittu halkeamia. Lattian ja seinén rajapinnassa oli paikoin
havaittavissa kosteutta ja sen aiheuttamaa kalkkihdrm&id. Rakenteiden kastumiseen johtavat syyt
tulisi tutkia tarkemmin.

Kosteutta seinén ja lattian rajassa

Toimenpide-ehdotukset:
° Teetetddn tarkempi tutkimus rakenteiden kastumiseen vaikuttavista tekijoista

4.2.3. Rakennusrunko

Rakennuksen rungon muodostavat paikalla muuratut tiiliseindt. Huoneistojen viliset seindt ovat
kaksinkertaisia ja seindrakenteen vilissd on 50mm mineraalivilla.

Eri runko-osissa ei tarkastuksessa havaittu halkeamia, joista olisi rakenteellista haittaa.
Hiushalkeamat ovat syntyneet rakenteiden lievien paikallisten painumien ja osittain luontaisen
rakenteiden eldmisen seurauksena.

Varasto ja autotalliosuuksien viliseindt on muurattu suoraan alalaatan p#éltd ldhteviksi. Naissd
tiloissa oli paikoin havaittavissa kosteutta seinén ja lattian rajapinnanssa.



28

Toimenpide-chdotukset:
° Ks. alapohja

4.2.4. Ulkoseiniit ja julkisivut

Julkisivumuuraus on punaista harjattua tiiltd. Verhous on péddosin hyvéssd kunnossa, saumauksien
rapautumisia ei juurikaan ole. Tiiliverhouksen kdyttdikd on KH 90-00403 Kiinteiston tekniset
kayttoidt ja kunnossapitojaksot —kortin mukaan normaaleissa olosuhteissa koko rakennuksen idn
mittainen. Verhouksen tarkastelut tulisi suorittaa viiden vuoden vilein ja mahdolliset
saumakorjaukset teettdd 25 vuoden vilein.

Asuintilojen ulkoseinit ovat alkuperiisten suunnitelmien mukaan rakenteeltaan ulkopinnasta sisélle

seuravaanlaiset:
| / ; Tiili MRT 60mm
/ limarako 10mm
Mineraalivilla 50mm
7 ¥s 10. Mineraalivilla 100mm
| / Tiili NRT
Z]

Tasoite

L/

NN

2
/ /] Maali/tapetti
e
%/
l Asuintilojen ulkoseinén ylédosan leikkaus

Leikkauskuvan mukaan ulkoseindn alaosa olisi rakenteeltaan hieman yldosasta poikkeava.
Poikkevuutena on ilmaraon puuttuminen kokonaan. Tarkastuksen yhteydessd ei ollut
mahdollisuutta selvittdd suunnitelmien paikkansapitivyytta.

% ~ &P Tiili MRT 60mm

v Mineraalivilla 50mm
/4 Mineraalivilla 100mm
Tiili NRT

Tasoite

Maali/tapetti

16

Valesokkeli:
Rouhekivipinnoite
Harkko 75mm

Asuintilojen ulkoseindn alaosan leikkaus

L
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Seinédn rakenne on sinddnsi riskialtis. Ulkoseindn tiiliverhouksesta puuttuu asianmukaiset tuuletus-
ja vedenpoisjohtamisraot. Tuuletus- ja vedenpoistorakojen tarkoitus on toimia ulkokuoreen
imeytyneen ja muurin sisdpintaa alas valuneen kosteuden poisjohtamisreittind, sekd tuulettaa
kuorirakenteen sisépintaa. Kohteen ulkoseindn yldosan ilmaraon paksuus 10 mm ei rakenteen
tuuletukseen ole riittdvd. Tiiillimuurin ja eristeen vilissd tulisi olla vdhintddn 30 mm leved
tuuletusrako ja muuri avoinna, sekd yld-, ettd alapddstd. Kohteessa ulkoseindén imeytynyt vesi ei
péddse tuulettumaan pois vaan osittain imeytyy eristeisiin ja valuu muurin sisdpintaa alas. Rakenteen
riskialttiutta lisdd valesokkeli, joka estdd kosteuden tuulettumisen/kuivumisen, seké alas valuneen
veden poistumisen ulospéin.

Tarkasteltavassa kohteessa ei asuintilojen sisdpuolen tarkasteluissa havaittu merkkeja kosteudesta.
Ulkopuolen tarkastelussa oli sokkelin alaosassa paikoin havaittavissa kosteuden aieuttamia
vaurioita, joiden syntyminen saattaa kuitenkin johtua muistakin seikoista.

Kohteessa tulisi kiinnittdd erityistd huomiota kuorimuurin ja sen saumausten kuntoon.
Vaurioituneet saumaukset ldpdisevdt vettd huomattavasti enemmén kuin tiiviit ehjét saumat.
Liséksi tulisi huolehtia ovien ja ikkunoiden pellityksisté niin, ettd vesi ei pddse tunkeutumaan niitd
ympérdiviin rakenteisiin. Maanpinnan kallistuksiin tulisi my6s kiinnittdd erityistd huomiota.

o = Talo B:n kaakon puoleinen paaty.

Toimenpide-chdotukset:

° Rapautuneiden saumausten paikkaus ja saumausten vuosittainen tarkistus
° Tarkempi tutkimus ulkoseindn mahdollisen kosteuden selvittimiseksi
4.2.5. Ikkunat

Tarkasteltavan kohteen asuntojen ikkunat ovat alkuperdisid kiinteitd 3-lasisia erityslasi-ikkunoita.
Useimmissa ikkunoissa on lisdksi avattava tuuletusluukku. Alapuitteen pédlle on asennettu
alumiinilista. Saatujen tietojen mukaan ikkunoiden ulkopuitteet on huoltomaalattu vuonna 2001.
Ikkunat ovat pddosin hyvéssd kunnossa, eiké lahovaurioita havaittu tarkastuksen yhteydessa.

Ikkunoiden puuosien huoltomaalaukset tulisi puuosien kunnosta riippuen suorittaa
seuraavanlaisesti: ulkomaalaus 5-15 vuoden vilein ja sisimaalaus 8-15 vuoden vilein. Lisdksi tulisi
ikkunoiden tiivistiminen suorittaa tarpeen mukaan 3-12 vuoden vilein. (KH 90-00403)



Ikkunan alapuite ja alumiinilista

Ikkunoiden vesipellin tiivistys hapertunut

Edellisestd ikkunoiden ulkopuolisesta huoltomaalauksesta on kulunut aikaa kymmenen vuotta.
Suositellaan ikkunoiden huoltomaalausta mahdollisimman pian. Huoltomaalauksen yhteydessi
olisi hyvi korjata my6s ikkunoiden alaosan muoto ja alumiinilistan kallistus niin, ettd vesi valuu
poispdin ikkunasta. Nyt vesi jdd alumiinilistan péille ja imeytyy ruosteisten ruuvien rei’istd
alakarmiin. Vesipeltien hapertuneet tiivistykset tulisi myos korjata.

30
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Tuuletusikkunan tiivistys Rakoja ja halkeamia ikkunan ja ympé&rdivien
rakenteiden liittymissé

Tarkastellun asuinhuoneiston ikkunoiden tuuletusluukkujen tiivisteet tulisi korjata. Samalla olisi
hyva tarkistaa tiivisteiden kunto myds muissa asunnoissa. Asukaskyselyn perusteella
tuuletusikkunoiden avattavuudessa on myos ongelmia.

Ikkunoiden ja ympéroivien rakenteiden liittymissé oli sisédpuolelta tarkasteltaessa havaittavissa
rakoja ja halkeamia. Koska ikkunoiden sisdpuolisten osien maalaus tulisi myds suorittaa seuravaan
kunnossapitojakson aikana olisi hyvé ajoittaa ikkunoihin liittyvit huoltotoimet samalle
ajankohdalle. Samalla olisi hyvé tarkistaa karmin eristeet ja mahdollisesti tiivistdd syntyneet raot.

Ikkunoiden kunnostustoimenpiteissé tulee kuitenkin ottaa huomioon ilmanvaihto, joka kohteessa
on painovoimainen. Ikkunoita ei tule tiivistdd litkaa tai korvausilman padsy huoneistoihin on
toteutettava muulla tavalla.

Toimenpide-chdotukset:
° Ikkunoiden kunnostus ja huoltomaalaus

4.2.6. Ulko-ovet

Asuntojen ulko-ovet ovat puurakenteisia. Talo A:n ulko-ovet ovat lasiaukollisia. Ovet on varustettu
ulkopuolelta potkupellilld. Ovien kunto on hyvé. Osassa ovia on maalipinta hieman hilseillyt, sekd
kayton jaljiltd kulumia. Tarkastuksen yhteydessd ei lukkojen, saranoiden tai vetimien
toimivuudessa havaittu ongelmia.
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Ulko-ovi talo A Ulko-ovi talo B

Varaston ovet ovat puurakenteisia, joissa on pystypanelointi ja ulkopuolella potkupelti. Ovet ovat
pddosin kunnossa, kulumajilkid ja maalin hilseilyd on paikoin havaittavissa. Tarkastuksen
yhteydessi ei lukkojen, saranoiden tai vetimien toimivuudessa havaittu ongelmia.

Varaston ovi Autotallin ovi

Autotallin ovet ovat alkuperiisid nosto-ovia. Ovien kdytossa on ilmennyt ongelmia, mutta ne ajavat
silti asiansa. Autotallien ovien vaihto tai kunnostus tehdddn mikéli se nghddén tarpeelliseksi.

Takapihan ovet ovat kaksilehtisid. Ulompi ovi on puurakenteinen pystypaneloitu. Ulomman oven
ulkopinta on ilmansuunnasta johtuen kovan rasituksen alaisena. Sisempien ovien tiivisteet ovat

padosin alkuperiisid ja tulisi kunnostaa.
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Takapihojen ovet ovat alkuperéisia 2-lehtisié ovia

Puuovien tekninen kéyttoikd normaaleissa olosuhteissa on 40 vuotta. (KH 90-00403 Kiinteiston
tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot). Puuovien huoltomaalaus ja kédyntisovitus tulee tehdd 5-10
vuoden vilein ja metalliovien 10-20 vuoden vélein.

Toimenpide-chdotukset:
° Ovien kunnostus ja huoltomaalauksia tarkastelujakson aikana

4.2.7. Ulkopuoliset rakenteet

Asuntojen takapihoilla ulko-oven edessd on betoniset ulkoportaat. Niiden kunto on paikoin melko
huono.

Talo B:n teknisen tilan oven edessd on betoninen laatta, joka on vuosien aikana painunut kallelleen
kohti rakennusta ja sammaloitunut reunoiltaan.

Betoniset ulkoportaat Teknisen tilan porraslaatta
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Toimenpide-ehdotukset:
e Kunnostetaan portaat
e Poistetaan vanha laatta ja tehdaddn uusi tilalle.

4.2.8. Kattorakenteet

Vesikate

Rakennusten vesikatteena toimii varttikate eli kuitusementtilevykate. Kattojen kaltevuus on
1:4. Vuonna 2006 katteelle on suoritettu tarkastus jonka toimesta muutamia haljenneita levyji
on vaihdettu. [lmanvaihto- ja tulisijahormien pellitykset ovat pddosin kunnossa. Katteen véri
on haalistunut. Osa kiinnitysnauloista on noussut ylos. Tarkastelun yhteydessd havaittiin
levyissd jonkin verran hiushalkeamia ja talo A:n harjalla oli muutama harjapaloista haljennut.
Katteen pinnassa seki levyjen saumoissa oli myds havaittavissa jonkin verran sammalta.

Talo B:n vesikatto

alo A:n vesikatto ja vaihdettuja levyja

Halkeamat ja katteen kulumat tekevit sen alttiiksi pakkasvaurioille. Lisdksi sammal ja muut
kasvustot pitdvit katteen pidempdén mérkénd ja nédin ollen heikentévit sitd. Katteen rasitusta lisdd
myos katon kaltevuus, joka on ko. katemateriaalille suositeltu minimikaltevuus.
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Halkeamia ja irrneita paloja harjatiilissé, Nousseita kiinnitysnauloja
sekd sammalkasvustoa

Kuitusementtikatteen tekninen kéyttoikd tavanomaisissa rasitusolosuhteissa on noin 30 vuotta (KH
90-00403 Kiinteiston tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot). Kyseisessd ohjekortissa kuitenkin
mainitaan myds, ettd 1989-1990 valmistettujen ensimmaéisten asbestittomien katteiden tekninen
kéayttoikd on 10-15 vuotta. Asbestin kiyttd rakennusmateriaaleissa kiellettiin vuonna 1989. Mikili
taloyhti6 ryhtyy katteen uusimistoimiin on sitd ennen varmistuttava, ettei levyt sisdlld asbestia.

Vesikaton turvavarusteet

Uudet talotikkaat, sekd lapetikkaat tulisijahormeille on asennettu 2011. Vanhat talotikkaat ovat
irronneet kiinnityksistddn yldpdédstd ja ovat vaaralliset, joten ne tulisi poistaa mahdollisimman
pikaisesti tai uusia kiinnitys.

Kattosilta tulisi asentaa koko rakennuksen matkalle, jotta huolto- ja korjauskédynnit katolla voisi
suorittaa turvallisemmin.

Kattovesien poisjohtaminen

Vesikattojen sade- ja sulamisvedet on ohjattu raystiskouruille. Raystéskourut ovat vield hyvissi
kunnossa, mutta kourukulmien bitumitiivistykset ovat hapertuneet ja tiputtavat vahan vettd. Talo
A:n kouruista puuttuu kourupelti ja katteen reuna on tuotu liian vihén ulos, joten vesi uittaa pitkin
rdystéslautaa, joka on kérsinyt pahoin. Kourujen kiinnikkeet ovat ruostuneet ja paikoin irtoamassa.
Talo B:n kouruissa ei my6skdin ole kourupeltid, mutta katteen reuna on ulompana. Réystislauta ei
ndin ollen ole pahoin kérsinyt ja kourujen kiinnikkeet ovat ehjié ja ruosteettomia. Paikoin kouruissa
oli roskia, jotka tulisi poistaa, ettd vesi pidsee vapaasti virtaamaan.
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Kourukulman bitumitiivistys Kouren kiinnitys

Syoksytorvet ovat hyvissd kunnossa ja ulosheittédjét pddosin asennettu oikealle korkeudelle. Talo
A:n etupihan puolelle on maatdiden yhteydessd asennettu uudet sadevesikaivot, mutta muilta osin
kaivot ovat vanhoja betonikaivoja. Betonikaivoista suurin osa on haljennut. Kaivojen roskasihdit
ovat vadrilld korkeudella/vdidrinlaiset ja ndin ollen roiskivat vettd péin talon vierustaa.

toniet sadevesikaio

Ylipohjarakenteet

Yldpohjan tarkastelu on puutteellisten kattosiltojen vuoksi suoritettu vain paddyissd sijaitsevilta
luukuilta késin.

Kuitusementtilevykatteen alla on 32x100 ruoteet ja aluskate, sekd NR-ristikot. Alkuperdisen
rakennusselosteen mukaan talo A:n yldpohjassa on 300mm mineraalivillaeriste ja sen alla
hoyrysulku. Talo B:n yldpojassa on 100mm mineraalivilla ja p4élld 200mm puhallusvillaa.

Rakennusten yldpohjan tuuletuksessa oli havattavissa puutteita. Tuuletuksen on tarkoitus tapahtua
rdystdiltd ja ilman poistua péddtyjen luukkuséleikoistd. Pédtyjen sileikot eivdt kuitenkaan pinta-
alaltaan siihen riitd. Talo B:n puhallusvillaeriste on ainakin osittain tukkinut ilman kulun raystailta
ylédpohjaan ja ilman poistumistiet ovat riittiméttomia.
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limanvaihtoséleikkéné toimiva luukku Kosteutta, talo A:n aluskate

Talo A:n aluskate on paikoin kérsinyt kosteudesta ja talo B:n aluskatteen alapinnassa nikyy
homepilkkuja, jotka ovat mahdollisesti aiheutuneet puutteellisesta tuuletuksesta. Molemmissa
taloissa aluskatteen limitykset ovat liian kapeita ja aluskate on paikoin painunut pois alkuperdisesti
muodostaan, kosteuden tai roskien painosta. Joissain paikoin aluskate ei ole ollenkaankaan
notkolla.

Hometta aluskatteen alapinnassa, talo B Painunut aluskate

Aluskatteen vienti paityrdystdille on puutteellinen ja paikoin aluskate repsottaa melko pahastikkin.
Tulisijahormien, sekd IV-hormien ldpivientejd ei luukuilta kdsin ollut mahdollista tarkastella. Talo
A:n antennin ldpiviennistd puuttui asianmukaiset tiivistykset.
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Antennin lapivienti

¢

Aluskatteen vienti paétyrédystéille

Molemmat talot ovat ylédpohjan osalta jaettu kahteen palo-osastoon. Palomuurien takasteluja ei
kattosiltojen puutteellisuuden vuoksi voitu suorittaa.

Riystiit

Réystdiden pddty- ja otsalautoja, sekd aluslaudoituksia ei ole huoltomaalattu rakennusten
valmistumisen jilkeen. Pesu ja maalaus olisi hyvé suorittaa seuraavan huoltokauden aikana.

Toimenpide-chdotukset:
e Suositellaan katteen vaihtoa seuraavan huoltokauden aikana, silli katemateriaali on
kéayttoikdnsa lopulla. Aluskatteen huono kunto, seké tuuletukseen liittyvét ongelmat eivit
poistu pelkilld katteen pesu/pinnoituskésittelylla.
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4.3. TILOJEN RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO

4.3.1. Yleistilat, tekniset tilat

Kohteessa ei ole yleistiloja. Molempien rakennusten paddyissi sijaitsee tekninen tila, joissa
sijaitsee sdhkopdidkeskus ja huoneistokohtaiset vesimittarit ja sulut. Jokaisen asunnon yhteydessi
on huoneistokohtainen varasto, seké autotalli.

Varastotilat

Varastotilat ovat kylmiéd eristimidttomid tiloja. Varastojen lattiat ovat pinnoittamatonta betonia.
Seindt tiilimuurattuja ja katto verhoiltu kipsilevylld. Varastoissa sijaitsee my6s ulkopuoliset
vesipisteet. Tarkastelluissa varastotiloissa oli havaittavissa kosteutta seinien ja lattian rajapinnassa.
Ks. kohta alapohja.

Autotallit

Autotallit ovat kylmid eristiméttomia tiloja. Autotallien lattiat ovat pinnoittamatonta betonia.
Seinét tiilimuurattuja ja katto verhoiltu kipsilevylld. Tarkasteltujen autotallien lattioiden ja seinidn
rajapinnoissa oli havaittavissa kosteutta. Ks. kohta alapohja.

Tekniset tilat

Teknisten tilojen lattiat ovat pinnoittamatonta betonia. Katossa on kipsilevy ja seinit
tiillimuurattuja. Teknisissa tiloissa sijaitsee sdhkopéidkeskukset, sekd huoneistokohtaiset vesimittarit
ja —sulut. Teknisten tilojen ldmmityksend toimii yksi sdhkopatteri. Tilojen ovet ovat
eristdvyydeltddn heikkoja, joten patterit on pidettivd kuumalla talviaikaan vesiputkien jadtymisen
estdmiseksi. Talo A:n teknisen tilan betonilattiassa on halkeama, joka saattaa johtua rakenteiden
elamisestd.

Molempien teknisten tilojen ulkoseinén sisdpinnan yldosassa on merkkejd kosteudesta. Kosteuden
syynd saattaa olla aluskate, jonka vienti paityrdystidille on toteutettu huonosti. Paikoin aluskate
paittyy péin tiilimuuria ja lihes koko pdiddyn matkalta se on rypyssé ja mutkalla. Kosteusongelman
pitdisi hdvitd vesikaton saneerauksen yhteydessa.

Talo A:n teknisen tilan lattiassa halkeama 7 Kosteutta ulkoseindn sisdpinnassa, talo A
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Kosteutta ulkoseinan sisdpinnassa, talo B

Toimenpide-ehdotus:

Teknisten tilojen ovien vaihto
Talo A:n teknisen tilan betonilattian halkeaman paikkaus
Teknisten tilojen seindkosteuden tarkempi tutkimus

4.3.2. Asuintilat, méirkitilat

Pesuhuoneet on saneerattu vuosina 2007-2008, paitsi asunto b:ssd. Kuntoarvioinnin yhteydessi
kaytiin kolmessa asunnossa. Tarkastetuissa asunnoissa pesu- ja WC-tilat ovat erillisid. WC- ja
pesutilojen seindt ovat muurattuja tiiliseinid ja lattiarakenteena eristetilallinen kaksoisbetonilaatta.
Pesuhuoneiden lattiassa on sdhko6lld toimiva lattialimmitys. Saunatiloissa on kuivakaivo, joka
laskee pesuhuoneen lattiakaivoon. Pesuhuoneen lattiakaivot ovat alkuperiisid korokerenkaalllisia
kaivoja ja saneerausten yhteydessd on liitoksia tiivistetty. Huoneistokohtainen lyhyt erittely
asuntotarkastuksista (markatilat):

As C

Kylpyhuone on saneerattu vuonna 2008. Lattioihin ja seiniin on asennettu nykyisten
madrdysten mukaiset vesieristeet. Lattiat, sekd seindt on laatoitettu ja katossa on
panelointi. Saunan seindt ja katto on aluperdisid paneloituja. Saneerauksen yhteydessi
myo0s saunan puoli on vesieristetty ja eriste on nostettu noin 10-15c¢m seinille. Lattiassa
on myos laatoitus. Lattiakaivot ovat siistissd kunnossa.

WC on alkuperdisessd kunnossa. Lattiat ja seindt on laatoitettu ja katossa on panelointi.
Lattianrajaan on silikonin sijasta laitettu saumauslaastia ja se on paikoin halkeillut. WC-
tilassa ei asukkaan mukaan lattia ole veden kanssa tekemisissd vaikka tilasta lattiakaivo

16ytyykin.

Kylpyhuone on saneerattu vuonna 2008. Lattioissa ja seinissd on laatta ja katossa
panelointi. Saneerauksen yhteydessd on kylpyhuoneeseen asennettu nykyaikaiset
vesieristeet. Suihkun oikeanpuoleisen seindn lattianrajassa silikonisauma on pahoin
homehtunut. Asukkaan mukaan home on ilmestynyt kun lattialimmitys on ollut kesin
kuumilla ilmoilla hetken pois kdytostd. Vaikuttaisi siltd, ettd silikonisauma on alunperin
asennettu huonosti ja vesi on pédssyt tunkeutumaan saumasta sisdin.



As F

4|

Saunan seinét ja katto on aluperiisid paneloituja. Saneerauksen yhteydessd myds saunan
puoli on vesieristetty ja eriste on nostettu noin 10-15cm seinille. Lattiassa on myos
laatoitus. Lattiakaivot ovat siistissd kunnossa.

WC-tila on remontoitu kesélld 2011. Lattiassa ja seinissd on laatta ja katto paneloitu.

Kylpyhuone on saneerattu 2008. Kylpyhuoneen lattia- ja seindpinnat ovat laatoitettuja.
Katossa on panelointi. Saneerauksen yhteydesséd kylpyhuoneeseen on asennettu nykyisten
madrdysten mukaiset vesieristeet. Saunan seindt ja katto on aluperdisid paneloituja.
Saneerauksen yhteydessd myds saunan puoli on vesieristetty ja eriste on nostettu noin 10-
15cm seinille. Lattiassa on myds laatoitus. Lattiakaivot ovat siistissd kunnossa.

WC on alkuperdisessd kunnossa. Lattiat ja seinédt on laatoitettu ja katossa on panelointi.
Silikonisaumat ovat ikdéntyneet ja halkeilleet paikoitellen.

Markdétilojen rakenteiden tekninen kayttoikd on noin 15-20 vuotta (KH 90-00403 Kiinteiston
tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojaksot). Silikonisaumat olisi hyvé uusia viiden vuoden vélein.

Toimenpide-chdotukset:

Silikonisaumojen uusiminen seuraavan kunnossapitojakson aikana paitsi asunto D:n
silikonisaumat mahdollisimman pikaisesti

Kaikkien asuntojen pesuhuoneiden lattiakaivon liitosten tarkkailu vuosittain, seké
mahdollinen tiivistiminen

Asunto b:n mérkétilan saneeraus seuraavan kunnossapitojakson aikana.
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5. LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO
5.1. LAMMITYSJARJESTELMA

Rakennuksissa on suora sihkdldmmitys. Asunnoissa ¢ ja f on lisdksi varaava takka ja asunnossa g
asukkaan itse asennuttama ilmaldmpopumppu. Jokaisessa asunnossa on huoneistokohtainen 300
litrainen ldimminvesivaraaja.

Huoneistojen lammonldhteend toimii alkuperdiset, sdddettdvit sdhkopatterit, paitsi asunto g:ssé,
jossa on sdhkovastuskaapelein toimiva lattialimmitys. Ladmminvesivaraajat sijaitsevat
tuulikaapeissa tai pesuhuonetiloissa. Lidmminvesivaraajat ovat myos alkuperidisid asunto f:34
lukuunottamatta, johon se on jouduttu rikkoutumisen vuoksi uusimaan.

Alkuperéinen Ldmminvesivaraaja

Asunto g:n asukkaan mukaan lattialimmitys on olohuoneen osalta lakannut toimimasta, eikd vikaa
ole I6ydetty, joten olohuoneeseen on tilldin asennettu sihkdpatteri limmonlédhteeksi.

Sahkoldmmitteisten ldmminvesivaraajien keskimddrdinen tekninen kayttoikd on 30 vuotta (KH 90-
00403 Kiinteiston tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojaksot).

Toimenpide-chdotukset:
° Varaudutaan vesivaraajien vaihtoon seuraavan kunnossapitokauden aikana

5.2. VESI- JA VIEMARIJARJESTELMAT

5.2.1. Vedenkiisittely

Kohteessa ei ole kdayttoveden kisittelylaitteita.
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5.2.2. Vesijohdot

Kiinteistot on liitetty Harjavallan kunnalliseen vesi- ja viemiriverkostoon. Vesijohdot on tuotu
teknisestd tilasta alapohjassa ldmminvesivaraajille ja sieltd jaettu asuntokohtaisesti
alapohjassa/viliseinissd pesuhuoneeseen, WC-tilaan ja keittioon. Vesiputket ovat muoviputkia
muovisessa suojaputkessa.

\ % /i q it - i
Tekninen tila talo A, vedenjako Tekninen tila talo B, vedenjako

Toimenpide-chdotukset:
° Ei toimenpiteitd

5.2.3. Viemiirit

Rakennusten jétevesiviemérit ovat muovia. Vieméreiden tarkastusputket sijaitsevat rakennusten
kaakkoispdddyissd. Viemidreiden toimivuudessa ei ole havaittu ongelmia, joten niiden kunnon
oletetaan olevan hyva.

Viemérit muoviputkea Vieméin tarkstusputki

KH-kortin (KH 90-00403 Kiinteiston tekniset kéayttoidt ja kunnossapitojaksot) mukaan
muoviviemérien tekninen kéyttoika on 50 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:
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° Ei toimenpiteitd
5.2.4. Vesi- ja viemérikalusteet

Tarkastetuissa asunnoissa vesihanat ovat pddosin Oras Oy:n yksitehohanoja, jotka ovat
alkuperdisid, paitsi asunnossa f, jossa ne on uusittu vuonna 2007. Asukkaiden uusiessa vesihanoja
ja wc-istuimia, tulisi varmistaa, ettd ko. vesikalusteet ovat tyyppihyviksyttyja.

WC-istuimina on pddosin alkuperiisid yhdelld huuhteluvesimédrilld varustettuja we-istuimia.
KH-kortin (KH 90-00403 Kiinteiston tekniset kayttoidt ja kunnossapitojaksot)  mukaan
yksitehohanojen tekninen kayttoikd on 15-25 vuotta, ja wc-istuimien tekninen kdyttéikd on noin 50

vuotta.

Toimenpide-chdotukset:
° Ei toimenpiteitd

5.3. ILMANVAIHTO- JA ILMASTOINTIJARJESTELMAT

5.3.1. Ilmanvaihto

Rakennuksessa on painovoimainen ilmanvaihto. Sisdilmassa ei aistinvaraisesti ollut havaittavissa
epdpuhtauksia. Asuntojen keittiét on varustettu koneellisella kohdepoistolla eli liesituulettimella.
Lisdksi joidenkin asuntojen pesuhuoneissa on kéytossd koneellinen kohdepoisto. Asunnoissa
korvausilmaventtiili sijaitsee saunassa, muutoin korvausilma virtaa huoneistoihin ikkunoiden ja
ovien raoista. Kesilld ilmanvaihtoa on mahdollista tehostaa tuuletusikkunoilla. Poistoilmaventtilit
sijaitsevat vaatehuoneissa, pesuhuoneissa, saunoissa ja wc-tiloissa. Ilmanvaihtokanavat on
nuohottu vuonna 2003. [Imastointikanavat olisi hyvd nuohota 10 vuoden vilein.

Toimenpide-ehdotukset:
° Ilmastointikanavien nuohous seuraavan kunnossapitokauden aikana

5.4. MUUT JARJESTELMAT

5.4.1. Kylmiitekniset jéirjestelmiit

Rakennuksissa ei ole kylmiteknisid jarjestelmid.

5.4.2. Palontorjuntajirjestelmiit

Rakennuksissa ei ole paloteknisii laitteita.
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6. SAHKOJARJESTELMIEN KUNTOARVIO
6.1. ALUESAHKOISTYS

6.1.1. Aluevalaistus

Kiinteistén aluevalaistuksena toimivat rakennusten paddyissd olevat kirjainvalaisimet. Valaisimet
on varustettu hdmirikytkimelld. Valaisimien kunto on tyydyttdvd. Talo A:n valaisimet on otettu
pois kdytostd, ilmeisesti rikkoutuneen hamarikytkimen vuoksi.

Aluevalaistus on vélttdvdsséd kunnossa

Toimenpide-ehdotukset:
° aluevalaisimien korjaus tarkastelujakson aikana.

6.1.2. Ulkopistorasiat

Rakennuksista 16ytyy ulkopistorasiat takapihojen puolelta. Etupihoilla pistorasiat on sijoitettu
sisélle varastoihin ja autotalleihin.

Nykyisten sahkoturvallisuusméédrdysten mukaan ulkopistorasioissa tulee olla
vikavirtasuojakytkimet. Ko. mdiérdystd vanhempien asennusten osalta middrdystd ei tarvitse
takautuvasti soveltaa.

Toimenpide-ehdotukset:
° henkiléturvallisuuden vuoksi vanhat rasiat, joista otetaan sdhkod ulkona kiytettdviin
laitteisiin, suositetaan uusittavan vikavirtasuojatuiksi.
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6.2. KYTKINLAITOKSET JA JAKOKESKUKSET

6.2.1. Jakokeskukset alle 1000V

Pii- ja mittauskeskukset

Kiinteistojen padkeskukset siajitsevat rakennuksten teknisissd tiloissa. Keskustila on
yleisilmeeltdén siisti ja pédkeskus on toimintakuntoinen. Padkeskus on alkuperdinen, mutta
sdahkOyhtion toimesta on mittarit vaihdettu etdlukumalleihin muutama vuosi sitten.

Paédkeskus, talo A Paakeskus talo B

Muut keskukset ja jirjestelmét

Ryhmiékeskuksia tarkastettiin pistokoemaisesti.
Asunnoissa on alkuperdiset ryhmékeskukset. Kosketussuojapuutteita keskuksissa ei havaittu.
Ryhmiékeskusten uusiminen ei ole tarpeellista.
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Huoneiston ryhmékeskus

Toimenpide-ehdotukset:
° el toimenpiteitd

6.2.2. Johtotiet

Kiinteiston kaapeloinnit on toteutettu p#dasiassa putkituksia ja kaapelikanavia kéyttden. Paitsi
varastoissa ja autotalleissa on osa kaapeloinneista toteutettu pinta-asennuksena. Kattopisteet on
putkitettu yldpohjarakenteisiin normaalisti.

Toimenpide-ehdotus:
° el toimenpiteitd

6.2.3. Kaapelilédpiviennit

Lapivientejd ei kohteessa havaittu.

Toimenpide-ehdotukset:

° tehtdessd uusia kaapelildpivientejd tulee varmistua siitd, ettd ne tiivistetddn
asianmukaisesti.
6.2.4. Varusteet

Kiinteiston sghkoasennuskalusteet ovat padosin alkuperdisié, osin remonttien yhteydessé uusittuja.

Asuntojen kylpyhuoneiden pistorasioissa ei ole vikavirtasuojausta. Vuoden 2007 lopulla uusittu
sdhkoasennusstandardi edellyttdd vikavirtasuojakytkimid entistd laajemmin. Suojausvaatimus
laajeni koskemaan ldhes kaikkia pistorasioita huonetilasta riippumatta sekd kaikkia
sdhkoasennuksia kylpy- ja 16ylyhuoneissa (kiuasta lukuun ottamatta). Pistorasian suojaus voidaan
jéttdd pois vain, jos on kyse tietyn laitteen sy6ttoon tarkoitetusta pistorasiasta, johon ei kdytdnnossi
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liitetd kddessd pidettidvid sdhkolaitteita, esim. keittiokaapiston sisdlld oleva jadkaappipakastimelle
tarkoitettu pistorasia. Kylpyhuoneen ja ulkotilan pistorasiaa ei poikkeusmahdollisuus koske. Ko.
madrdystd vanhempien asennusten osalta médrdysté ei tarvitse takautuvasti soveltaa.

6.2.5. Liittymisjohdot

Kiinteist6 on liitetty paikallisen sédhkolaitoksen verkkoon. Kiinteiston liittymiskaapelit ovat
tyypiltddn MCMK 3x6+6 ja AXCMK 3x70+21.

Puhelin jérjestelmélld on oma liityntdkaapelinsa ao. laitoksen verkkoon. Teleoperaattori vastaa
liittymén kunnosta.

Liittymiskaapeleiden keskiméérdinen tekninen elinkaari on noin 50 vuotta.

Toimenpide-ehdotukset:
° ei toimenpiteitd

6.3. VALAISIMET, LAMMITTIMET, KOJEET JA LAITTEET

6.3.1. Valaisimet

Teknisten tilojen valaisimina toimivat alkuperdiset hehkulamppuvalaisimet.

Valaisimien kuvut on puhdistettava sddnnoéllisesti tai vdhintddn aina lampunvaihtojen yhteydessa.
Valaisimen likaantuminen vihentdd merkittdvéasti valotehoa.

Toimenpide-ehdotukset:
° ei toimenpiteita

6.3.2. Turvavalaistusjirjestelmi

Kohteessa ei ollut turvavalaistusjdrjestelméad.

6.3.3. Saunat

Jokaisessa asunnossa on oma sauna, joka on varustettu sdhkokiukaalla. Kiukaan uusimisesta vastaa
asukkaat itse.

Toimenpide-ehdotukset:
° ei toimenpiteita



6.4. TELE- JA ANTENNIJARJESTELMAT

6.4.1. Puhelin- ja atk-jiirjestelmé

Kiinteistén puhelinverkko on alkuperdinen ja vastaa kdyttédjien tarpeita.

Toimenpide-chdotukset:
° el toimenpiteitd

6.4.2. Antennijirjestelmé

Kiinteistdsséd on antennitelevisiojérjestelmd. Verkko on digitaalikelpoinen.

Toimenpide-ehdotukset:
° ei toimenpiteitd

6.4.3. Ovipuhelinjirjestelméa

Kiinteistossé ei ole ovipuhelinjirjestelmad

6.4.4. Paloturvallisuusjiirjestelmé

Tarkastetuissa huoneistoissa oli palovaroitin ja sen sijoittelu oli oikea.
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Pelastuslain 29§ pykédldn mukaan huoneiston haltija on velvollinen huolehtimaan siitd, ettd asunto
varustetaan palovaroittimella tai muulla laitteella, joka mahdollisimman aikaisin havaitsee alkavan
tulipalon ja hélyttdd asunnossa olevat. Palovaroittimien hankinta ja toimivuudesta huolehtiminen

on titen huoneiston asukkaan vastuulla.

Palovaroittimien sijoittelussa ja huollossa tulee noudattaa Suomen Pelastusalan Keskusjirjeston

(SPEK) ohjeita:

° Palovaroitin on sijoitettava huonetilan katon keskivaiheille, vdhintdén 50cm etdisyydelle

seindstd, kattopalkeista tai muista esteista.

° Varoittimen toiminta on kokeiltava kerran kuukaudessa ja aina useamman piivin
poissaolon jidlkeen. Toimintakunnon voi useimmissa malleissa kokeilla painamalla

laitteessa olevaa testinappia.

° Paristolla toimiviin palovaroittimiin on vaihdettava paristo normaalisti vuoden vélein.

Yleenséd palovaroittimet on uusittava noin 10 vuoden vilein.
° Palovaroittimen mukana tulleet ohjeet on huomioitava
testauksessa, huollossa sekd kdytostd poistettaessa.

laitteen asennuksessa,



