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Opinndytetydssé laadittiin rakennustekninen kuntoarvio ja pitkan tdhtdimen kunnossapi-
tosuunnitelma kahden kerrostalon kiinteistdlle. Kohdekiinteistona oli Hadmeenlinnassa
sijaitseva As. Oy Honkalankivi. Tyon tilaajana oli kohdetta isanndiva Tiina Vehkakos-
ki-Helen Ky. Tilaajalle tuotettiin ajankohtaista tietoa kiinteiston rakennusteknisesta ny-
kytilasta. Kuntoarvioon kuului kohteen laht6tietoihin tutustuminen, asukaskyselyn teet-
tdminen ja kiinteistotarkastus. Lahtotietoihin tutustuttaessa selvitettiin kohteen rakenteet
ja korjaushistoria. Liséksi tutkittiin rakennusosien vauriotyyppeja ja arvioitiin mahdolli-
sia riskirakenteita etukateen. Asukaskyselylla selvitettiin asukkaiden nakemysta kohteen
nykytilasta asuntoihin jaetulla kyselylomakkeella. Kiinteistotarkastuksessa kaytiin koh-
teessa ja arvioitiin rakennusosien kuntoa aistinvaraisin keinoin. Tehdyt havainnot kirjat-
tiin ylos ja valokuvattiin.

Kuntoarvion kiinteistotarkastusta tehtéessa kiinteiston rakennusosissa havaittiin erilaisia
vaurioita eriasteisina. Jotkut teknisen kayttoikénsa loppuvaiheessa olevat rakennusosat
olivat paremmassa kunnossa kuin oli ennakoitu. Mik&&n havaittu vaurio tai raken-
nusosan kunto ei aiheuttanut Kiinteistossa vélitonta korjaustarvetta. Asukaskyselysté
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telma kustannusarvioineen laadittiin seuraavalle kymmenelle vuodelle. Lopputuloksena
syntyi tilaajayritykselle kuntoarvioraportti. Raportissa on tehtyihin havaintoihin liittyvat
valokuvat kommentteineen ja pitkan tdhtdimen kunnossapitosuunnitelma. Tilaajayritys
sai kayttoonséd myos asukaskyselyn tulokset.

Kuntoarvioraporttia voidaan hyddyntéa kiinteiston korjausten suunnittelussa ja ajoitta-
misessa. Pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelma antaa suuntaa-antavan kustannusar-
vion, jonka avulla taloyhti6 voi valmistautua tulevien korjausten kustannuksiin. Kunto-
arviota voidaan taydentéa raportissa ehdotetuilla yksittaisten rakennusosien kuntotutki-
muksilla sek& kiinteiston haitta-aine kartoituksella.
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The aim of this study was to draw up a structural condition evaluation and long-term
maintenance plan for Honkalankivi housing cooperative, a property of two apartment
buildings. The commissioner of the study was the manager of the property Tiina Ve-
hkakoski-Helen LP. The intention was to gather up-to-date information of the current
state of the buildings on the property. The structural condition evaluation included be-
coming acquainted with all available information of the property, a resident survey and
an inspection of the property and buildings. The structure types and repair history of the
buildings were investigated. In addition the potentially risky structures were evaluated
in advance. The resident survey examined the residents' view of the current state of
housing in the buildings. During the property inspection, the buildings and the property
were observed. The observations were recorded and photographed.

Damages in various parts of the building were observed to varying degrees during the
property inspection. Some of the structures were in a better condition than anticipated.
None of the damages or the condition of any structure observed required an immediate
need for maintenance. The replies of the resident survey reaffirmed the observations. A
long-term maintenance plan was drawn up for the next ten years. As an end product the
client company received a condition evaluation report. The findings of the property in-
spection and the long-term maintenance plan were integrated into the report. The client
company also received the results of the resident survey.

The condition assessment report can be utilized in the planning and timing of future
repairs of the property and buildings. The long-term maintenance plan gives an approx-
imate cost estimation of repairs, which allows the housing cooperative to prepare for
future repair costs. The condition assessment report may be supplemented by further
investigation of individual structures and a toxic substance investigation as proposed in
the report.

Key words: condition evaluation, long term maintenance plan, maintenance need, struc-
tural damage
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ERITYISSANASTO

As. Oy

Isénnditsija

Kiinteisto

Kiinteistonhoito

Kiinteistotarkastus

Kunnossapito

Kuntoarvio

LVIAS

Asunto-osakeyhtid, usein kaytetddn myos nimitysta taloyh-
ti6. Asunto-osakeyhtié omistaa yhden tai useamman raken-
nuksen. Sen osakkailla on oikeus hallita tiettyd huoneistoa

tai rakennuksen muuta osaa.

Asunto-osakeyhtion tai kiinteistoyhtion operatiivinen johta-
ja, joka johtaa yhtiota hallituksen ja yhtiokokouksen anta-

mien padtdsten mukaisesti.

Lainsdddannossa kiinteistolla tarkoitetaan Kiinteistorekiste-
riin merkittyd maa- tai vesialueen omistuksen yksikkoa.
Kiinteistoon kuuluvat sill& sijaitsevat omistajan omistamat

rakennukset ja kiinteét laitteet.

Asuinkiinteiston teknisten jarjestelmien ja laitteiden hoito ja

huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, jatehuolto jne.

Kuntoarvion yhteydessa kohteessa paikan paalla tehtavéa tek-

ninen tarkastus.

Toimintaa, jolla asuinkiinteistén ominaisuuksia seka terveel-
lisia ja turvallisia olosuhteita pidetdan ylla uusimalla ja kor-

jaamalla sen vialliset osat.

Kiinteiston eri osien kunnon ja korjaustarpeiden selvittami-
nen padosin aistinvaraisia keinoja kayttéen ja rakenteita rik-

komatta.

Lampo, vesi, ilma, automaatio, séhko



Peruskorjaus

PTS

Tekninen kayttoika

6

Suhteellisen suuri ja erillinen hanke, jossa uusitaan kiinteis-
ton olemassa olevia rakenteita, rakennusosia, jarjestelmia tai

laitteita.

Pitkédn tahtdimen suunnitelma rakennuksen tai kiinteiston
kunnossapitoon, jossa on méaritelty korjauksille ajankohdat
ja kustannukset.

Aika, jonka rakennus tai jokin sen osa teknisesti kestaa.
Tekniseen kayttoikaan vaikuttavat rakennuksen tai sen osan
yleinen laatu ja siihen kohdistuvat rasitukset.



1 JOHDANTO

Taman opinndytetyon tarkoituksena on selvittdd Hameenlinnassa sijaitsevan As. Oy
Honkalankiven nykyistd kuntoa ja tutkia sen rakennusajan aikakaudelle tyypillisimpien
vauriotyyppien ilmenemista tekemalld kiinteistosta kuntoarvio. Tyon tilaajana on koh-
detta isannoiva yritys Tiina Vehkakoski-Helen KY. Ty0ssé keskitytadn vain kiinteiston

rakennusteknisiin ominaisuuksiin, eika siina kasitella kohteen LVIS — tekniikkaa.

Kohteena on kahden betonielementtikerrostalon kiinteistd As. Oy. Honkalankivi ja sen
piha-alueet. Kohteen valmistumisvuosi oli 1979 ja tydssa selvitetdéan tuolla aikakaudella
rakennettujen kerrostalojen yleisimpia vauriotyyppeja ja rakennusvirheitd sekd niiden
huomioon ottamista kuntoarviota tehdessd. Vauriotyyppeihin ja virheisiin tutustutaan
kirjallisuuden avulla ennen kuntoarvion tekemistd. Liséksi perehdytéan rakennustekni-
sen kuntoarvion tekemiseen yleisesti. Tutkimukset tehddén padosin aistinvaraisilla me-

netelmilla rakenteita rikkomatta.

Kuntoarvioprosessin aikana selvitetddn kohteen rakennetyypit, niiden virheet ja mahdol-
liset puutteet. Kuntoarvioraportin yhteydessa teetetyn asukaskyselyn tuloksilla otetaan
kantaa myods kiinteiston toiminnallisuuteen, viihtyisyyteen ja huollon toimivuuteen.
Mahdollisia huollon kehitystarpeita ja muita asukkaiden tarpeita saadaan kyselyn avulla

mya0s isénnoitsijan tietoon.

Tyon lopputuloksena tilaajayritys saa Kiinteiston kuntoarvionraportin ja pitkan tahtai-
men kunnossapitosuunnitelman. Pitkén tahtdimen suunnitelmassa aikataulutetaan kor-
jaukset ja tehddan kustakin korjauksesta kustannusarvio. Tietojen avulla tilaajalle syn-
tyy kokonaiskuva kiinteiston tdmén hetkisestd kunnosta ja kiinteiston kunnon yllapitoon
tarvittavista toimista. Tilaaja saa kayttdéonsd myos kuntoarviota varten tehtavéan asukas-

kyselyn tulokset.



2 KUNTOARVIO

2.1 Miké on kuntoarvio?

Kuntoarviolla tarkoitetaan Kkiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden ja
ulkoalueiden kunnon selvittamista padasiassa aistienvaraisesti ja kokemusperdisesti seké
rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin. Kuntoarvion tekee tydryhma,
johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahkotekniikan asiantuntija. Kuntoarvio voidaan teh-
da koko kiinteistolle tai, jos tarpeita koko kiinteiston kasittavélle kuntoarviolle ei ole,
myo0s jollekin tietylle rakennusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle. (KH-90-
00535 2013, 2.)

Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on hankkia l&htotietoa kunnossapidon suunnitte-
luun. Tehtyjen havaintojen perusteella laaditaan kiinteistdlle pitkan tahtdimen suunni-
telma kunnossapidosta kustannusarvioineen. Tarkeimpéana kuntoarviossa on selvittdaa
turvallisuuteen ja terveyteen vaikuttavia asioita. Rakenteellisen kuntoarvion osalta naita
ovat mm. rakenteiden kantavuus ja paloturvallisuuteen liittyvat seikat. Seuraavana tér-
keysjarjestyksessa on selvittdd kustannuksiltaan merkittdvimmaét korjaukset. Asuinker-
rostalojen kustannuksiltaan merkittavimmaét korjaukset ovat kéyttdvesi ja viemériputkis-
tojen uusiminen keskimaarin 50 vuoden i&ssa ja rakennuksen vaipan (vesikatto, julkisi-
vut, ikkunat parvekkeet) peruskorjaus 25-35 vuoden idssa. Kuntoarviossa voidaan arvi-
oida myds kohteen siséolosuhteita ja energiataloutta seka esittaa niille kehitysehdotuk-

sia.

Vaikka kuntoarvio tehddin péadosin aistinvaraisin menetelmin, voidaan tutkimisessa
kayttdd apuvalineitd, kuten pintakosteudenosoitinta tai lampokameraa. Pelkélld pinta-
kosteudenosoittimella tehtyjen mittausten tulos ei kuitenkaan koskaan saa olla ainoana
perusteena edes korjauksen ehdottamiselle. Jos kuntoarvioija kuitenkin havaitsee mah-
dollisesti piilevan vian, hanen tulee suositella sen tutkimiseksi tarkempaa kuntotutki-

musta.



2.2 Kuntoarvioprosessi

Kuntoarvioprosessi alkaa, kun rakennuksen tai kiinteiston omistaja ja/tai sita hallinoiva
taho kokee tarvetta teettdd kohteelle kuntoarvio. Asunto-osakeyhtion hallinnossa asioi-
den késittely ja paatdksenteko vie aina aikaa, joten kuntoarvio olisi hyva tehda saannol-
lisin valiajoin ja ennen korjaustarpeen syntyd. Ennen tarjouspyynnon tekemistd maari-
telld&&n kuntoarvion laajuus. Tarjouspyynnon l&hetettyddn ja tarjoukset lapikdytyaédn

omistaja valitsee tarjousten perusteella kuntoarviolle tekijan.

Toimeksiannon saatuaan kuntoarvioija tutustuu kohteeseen. Ennen kohdek&yntia kunto-
arvioija perehtyy kaikkiin saatavissa oleviin kohteen lahtotietoihin kuten piirustuksiin ja
korjaushistoriaan. Tilaaja avustaa kuntoarviojaa luovuttamalla kaikki kohteesta saatavat
tiedot ja ilmoittaa kohteessa havaituista vioista ja puutteista. Arvioija laatii myos tarvit-
taessa asukaskyselyn, jolla selvitetddn asukkaan nékokulmaa kohteen nykykunnosta.
Varsinaisen arvioinnin jalkeen kuntoarvioija laatii kuntoarvioraportin ja PTS-
ehdotuksen ja esittelee sen tilaajalle. As. Oy Honkalankiven kuntoarvioraportti PTS-

ehdotuksineen on opinnéytetyon liitteessa 1.

2.3 Kuntoarvion nimikkeisto

Kuntoarvion laadinnassa voidaan kayttad nimikkeistod, joka pohjautuu rakennusteknii-
kan osalta Talo 2000 —nimikkeistoon. Nimikkeistda voidaan kayttdd tarkastussuunni-
telmaa laatimisessa, tiedonkeruun muistilistana Kiinteistotarkastuksessa ja tulosten ra-
portoinnissa. Olennaista on, ettd kaikki tarkastusta vaativat kohteet kaydaan lapi. (KH-
90-00535 2013, 7). Talo 2000 —nimikkeiston mukaiset pa&dnimikkeet ovat alueosat, talo-
osat ja tilaosat. Padnimikkeiden alanimikkeitd ovat esim. talo-osien alla perustukset,

alapohjat, runko ja julkisivu.

2.4 Kuntoluokka ja sen maaraytyminen

Kuntoluokka on arvio tarkastettavan kohteen kunnosta ja kuvaa kunnossapitosuunni-

telmaehdotuksessa esitetyn rakennusosan tai teknisen jarjestelmén ja korjaustarpeen
kiireellisyyttd. Kuntoluokitus on 5-portainen (taulukko 1). (KH 90-00495 2012, 1.)
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TAULUKKO 1. Kuntoluokat (KH 90-00495 2012, 1)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden

kuluessa tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuntoluokitusohjeita luetaan ylh&élta alaspdin eli 5-luokasta kohti 1-luokkaa. Luokan
kaikkien Kriteerien on toteuduttava. Jos kaikki eivat toteudu, luokkaa pudotetaan yhdel-
l4. Kuntotutkimustarve pudottaa kuntoluokkaa yhdelld. Kuntotutkimuksella tarkoitetaan
tassd yhteydessa tutkimusta, jolla arvioidaan koko rakennusosan tai teknisen jérjestel-
man uusimis- tai peruskorjaustarvetta. Kuntotutkimus, jolla arvioidaan kokonaisuuden
kannalta vahaisen asian korjaustarvetta, ei aiheuta yhden kuntoluokan

pudotusta. Tallainen vahainen kuntotutkimus on esimerkiksi yksittaisen méarkatilan kun-
totutkimus. (KH 90-00495 2012, 2.)

Erityyppisilla Kiinteistoilla, rakenneratkaisuilla ja teknisilla jarjestelmilla on omat kun-
toluokan maaraytymiskriteerinsd. Kayttdidn ja kunnossapitojakson pituudessa on myds
merkittavid eroja ja niihin pitd4 perehtyd ennen kuntoluokan lopullista maarittamista.
Asuinkiinteiston rakennusosien ja teknisten jarjestelmien kuntoluokkien maaréytymis-
kriteerit on esitetty KH kortin 90-00495 taulukossa 3.

2.5 Lisatutkimustarpeet

Kiinteistdssa voi olla piilevié vaurioita, joita ei 16ydetd kuntoarvion avulla, vaan niiden
selvittdmiseen vaaditaan tarkempia tutkimuksia. Kuntotutkimuksilla voidaan selvittaa,
missa kunnossa kiinteistd on ja miten laajalti sita tulee korjata. Kuntotutkimukset toimi-
vat korjaussuunnittelun l&htétietona. (KH 90-00534 2013, 4.) Lisdtutkimustarpeista

laaditaan yhteenveto, jossa todetaan tarvittavat kuntotutkimukset, tarkentavat mittaukset
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ja lisaselvitykset kohteittain. Lisatutkimuksille esitetdan suositeltavat ajankohdat ja kus-
tannusennusteet. Lisdksi arvioidaan mahdollinen riski, jos lisatutkimusta ei suoriteta tai
sité lykataan. Lisatutkimustarpeita voi olla kiireellisyydeltddn valittomasti tarvittavia tai
my6hemmin toteutettavia. (KH 90-00534 2013, 11.)

2.6 Asukaskysely

Asukaskyselylla saadaan tietoa asukkaiden havainnoista rakennusosien ja teknisten jér-
jestelmien kunnosta ja toimivuudesta. Usein Kiinteisténomistajan normaaliin toimintaan
kuuluvat sdannolliset asukaskyselyt ja huoneistotarkastukset. Jos ndisté saadaan kunto-
arvioon riittavat lahtotiedot, kuntoarvion yhteydessé tehtévéa kyselya ei tarvita. Kyselyn
laatija valitsee Kkiinteistéon sopivat kysymykset. Asukkaan ja Kiinteistonomistajan véli-
set kunnossapidon vastuurajat on tarkistettava ennen kysymysten asettelua. Kyselyn
tulisi keskittya oleellisiin seikkoihin, kuten asuntojen ja yleistilojen turvallisuuteen, ter-
veellisyyteen ja merkittdvimpien epakohtien selvittdmiseen. (KH-90-00535 2013, 6.)

As. Oy Honkalankiven kuntoarvion yhteydessa teetetty asukaskysely on liitteessa 2.

2.7 PTS-ehdotus

Kuntoarvioraportissa esitetddn kuntoarvioijien ehdotus Kkiinteistén pitkan aikavalin
suunnitelmaksi eli kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-ehdotus). Jokaisesta toimen-
piteesta esitetddn sisaltd, kustannusennuste laadintahetken kustannustasossa ja ajoitus
seka tarvittaessa vaihtoehtoiset korjaustavat. Myos tarvittavat lisdtutkimukset

esitetddn kustannusennusteineen. On huomattava, ettd kunnossapitosuunnitelmaehdotus
saattaa muuttua, kun mahdolliset kuntotutkimukset on tehty ja analysoitu. (KH 90-
00534 2013, 8.)

Aluerakenteiden ja rakennustekniikan, LV IA-jarjestelmien sekéd sahko- ja tietoteknisten
jarjestelmien toimenpiteet voidaan esittdd omina taulukoinaan. PTS-ehdotuksessa viita-
taan toimenpiteen yhteydessa kyseiseen tekstiosaan raportissa kayttamalla samoja nimi-
ketunnuksia taulukossa ja tekstiosassa.

PTS-ehdotuksen toimenpide-ehdotuksiin ei siséllytetd esimerkiksi

* vuosittain toistuvia huoltotyyppisid toimenpiteita
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* pienid vikakorjauksia
« kiireellisid, heti korjausta vaativia kohteita ja lisdtutkimustarpeita.

Ne esitetddn raportin yhteenvedossa. (KH 90-00495 2012, 10.)

2.8 Kuntoarvioraportti

Kuntoarvioraportissa esitetddn rakennuksen kunto ja korjaustarpeet tiivistetysti ja help-
polukuisesti. Ehdotetut toimenpiteet perustuvat kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin ja
nakemyksiin. Tarvittaessa ehdotetaan kuntotutkimuksia tai muita selvityksia. Kuntoar-
vioraportti laaditaan mahdollisimman yksiselitteiseksi. Raportin perusteella on myos
henkildn, jolla ei ole rakennus- tai talotekniikan erityisosaamista, pystyttdva muodosta-
maan késitys kohteen kunnosta. (KH-90-00535 2013, 10.)

Raportista tulee ilmet& havaintojen merkitys, vakavuusaste, mm. haitat asumiselle. Ra-
portissa kerrotaan yleisesti korjaamatta jattamisen riskit. Havainnot raportoidaan koh-
dista, jotka on nahty tai muutoin todettu. Havaintojen tekemiseen vaikuttaneet rajaukset
mainitaan raportissa niin, ettd lukijalle muodostuu oikea késitys havaintojen luotetta-
vuudesta. Oleellista on kertoa havaintojen ja mittaustulosten merkitys, erityisesti kos-
teuden merkitys on kerrottava. Ellei merkitysta voi luotettavasti arvioida, tulee aina suo-
sitella lisatutkimuksia tai -selvityksid. (KH-90-00535 2013, 10.)

Vaurioiden syihin otetaan kantaa syy-yhteyden ollessa yksiselitteinen ja selvasti osoitet-
tavissa. Muussa tapauksessa tulee suositella liséselvityksia tai -tutkimuksia, joiden tarve
perusteluineen esitetddn kuntoarvioraportissa. Kuntoarvioija ei ota kantaa havaituista
vaurioista aiheutuviin oikeudellisiin vastuukysymyksiin. (KH-90-00535 2013, 10.) As.
Oy Honkalankiven kuntoarvioraportti on opinnaytetyon liitteessé 1.
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3 AS.OY HONKALANKIVI

3.1 Kohteen yleistiedot

As. Oy. Honkalankivi sijaitsee Hameenlinnassa lddnp&an kaupunginosassa osoitteessa
Honkalankatu 3-5. Kiinteistoon kuuluu kaksi rakennusta, joissa on yhteensa 37 asuntoa.
Tontilla on rakennusten liséksi viheraluetta sekd 24 autopaikkaa (kuva 1). Rakennukset
ovat lahes identtisid nelikerroksisia betonielementtikerrostaloja. Rakennusten valmistu-
misvuosi on 1979. Rakennussuunnittelun on tehnyt Rakennussuunnittelutoimisto Ark-
Ki ja rakenteet on suunnitellut Rakennusyhtyma Mattinen-Niemelda Oy. Rakennukset
edustavat ajalleen tyypillistd suomalaista 1970-luvun elementtirakentamista. Talot ovat
lamellitaloja, joissa on umpinaiset paadyt. Pitkilla sivuilla ovat huoneistojen ikkunat ja

toisella puolella parvekkeet. Yleisesti voidaan sanoa, ettd molemmat rakennukset ovat

ulkonaoltaan ja rakenneratkaisuiltaan hyvin tyypillisia aikakautensa kerrostaloja.

KUVA 1. As. Oy Honkalankiven rakennukset ja piha-alue (Kuva: Vili Teutari 2016)
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3.2 Rakenteet

Rakennuksien runkotyyppiné on 1970-luvulla paljon kaytetty osaelementtinen kirjahyl-
lyrunko, jossa kantavana pystyrakenteena ovat poikittaiset betoniseinat ja paadyt ja va-
lipohja on paikalla valettu massiivilaatta. Rakenne nahdaéan selkeésti kuvassa 2 (Raken-
nusyhtyma Mattinen-Niemeld Oy 1978). Ulkoseindrakenteena on kéytetty betonisand-
wich-elementtid ja kantavissa valiseinissé terasbetonielementtejd. Kantavissa elemen-
teissa sisakuoren paksuus on suurempi kuin pitkien sivujen ei kantavissa elementeissa.
Ulkokuoren ja eristekerroksen paksuus on molemmissa elementtityypeissa sama, 120

mm. Elementtien ulkokuoret ovat maalattuja ja rapattuja.
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KUVA 2. Sandwich elementtien ja valipohjan leikkauskuva (Rakennusyhtym& Matti-
nen-Niemeld Oy 1978)

Parvekkeita on kussakin talossa sama maaré kuin huoneistoja, yhteensa 37 kappaletta ja
ne sijaitsevat rakennuksien pitkill& sivuilla. Parvekkeet ovat ulkonevia parvekkeita ja
niitd kannattelevat terabetoniset pieliseindt. Parvekekaiteet ovat myos terasbetonista.
Suurin osa parvekkeista on lasitettuja, mutta kaikki parvekelasitukset on kuitenkin tehty

jalkikateen ja eri aikaan osakkaiden toimesta.

Rakennukset on perustettu terdsbetonipaalujen paalle valetuille anturoille. Anturoiden
koko vaihtelee sen kannateltavan seindnrakenteen mukaan. Ulkoseinissa perustussyvyys
vaihtelee 800 mm:n ja 1000 mm:n valilld ja anturat on routasuojattu 1 metrin matkalta
ympari rakennuksen perusmuurin kuten Rakennusyhtymd Mattinen-Niemeldn (1978)
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rakennesuunnitelmiin on piirretty (kuva 3). Alapohjana on maanvarainen laatta, joka on

asuntojen kohdalta vahvuudeltaan 160 mm. Yleisten tilojen kohdalta maanvarainen laat-

ta on vahvuudeltaan 70 mm. Laatta on lammoneristetty alapuolelta vain rakennuksen

reunoilla ja keskelld rakennusta sen alla on vain kerros tiivistettya soraa.
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KUVA 3. Perustusten ja alapohjan leikkauskuvat (Rakennusyhtymé Mattinen-Niemela

Oy 1978)

Molemmissa rakennuksissa on tasakatto. Yl&pohjan kantava rakenne on sama massiivi-

laatta kuten talon valipohjassa. Vesikatto on rakennettu kattotuolien varaan Rakennus-

yhtyma Mattinen-Niemelan (1978) suunnitelmiin perustuen kuvan 4 mukaan. Ylapoh-

jassa on tuuletettu ilmatila ja lammoneristeend 200 mm mineraalivillaa. Vedenpoisto on

tehty sisdanpdin viemaroinnilla kattokaivojen kautta. Katemateriaalina on kaytetty kol-

minkertaista kumibitumikermi& ja on asennettu ruodelaudoituksen paalle. Bitumikatteen

paélla ei ole usein kaytettyd suojakiveysta.
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KUVA 4. Vesikaton leikkauskuva (Rakennusyhtymé Mattinen-Niemeld Oy 1978)

Porrassyoksyt ovat tehdasvalmisteisia elementteja ja syoksyjen alapinnat on maalattu.
Porrastasot ja muut yhteisessa kaytdssa olevat kaytavat on paéllystetty muovilaatoilla.
Porraskaiteet ovat terasrakenteisia. Kerrostasojen alapintaan on Kkiinnitetty aanen-

vaimennuslevyt.

Asuntojen kylpyhuoneet on tehty paikan paalla. Alkuperéisissa kylpyhuoneissa on kay-
tetty lattiapaallysteend muovimattoa ja seinissa muovitapettia. Osakkaat ovat ajan saa-
tossa vesivahingon seurauksena tai muista syistd uusineet markétilojaan. Pintamateriaa-
lina uusissa kylpyhuoneissa on seinissa ja lattiassa kdytetty laattoja. Kahteen asuntoon
on myos rakennettu huoneistosaunat vaatekomeron tilalle Rakennussuunnittelutoimisto

Ark-Ki (1991) suunnitelmien mukaan 1990-luvun alussa (kuva 5).
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KUVA 5. Huoneistosaunan muutostydpiirustus (Rakennussuunnittelutoimisto Ark-Ki
1991)

3.3 Korjaushistoria

Kiinteistoon tehdyista korjauksista on vaikeaa 10yta4 tietoa. Kiinteistod isanndiva taho
on vaihtunut useaan otteeseen vuosien varrella ja dokumentit tehdyista korjauksista ei-
vat ole aina siirtyneet isannoitsijalta toiselle. Isdnnditsijantodistuksen, nykyiselta isan-
noitsijalta saatujen tietojen ja asukashaastattelujen perusteella on saatu selville, ettd

Kiinteistdon on tehty ainakin seuraavat korjaustoimenpiteet:

- Vesikaton peruskorjaus 1999

- Julkisivujen ja parvekkeiden maalaus seka elementtisaumojen uusiminen 1997
- Porraskéaytavien huoltomaalaus 1990-luvun lopulla

- Yhteisten saunojen paneeleiden ja lauteiden uusiminen 2006

- Ikkunoiden ja parvekeovien vaihto 2014

- Illmastoinnin nuohous ja saatd 2008, 2015

- Parvekelasien asennus (Osakkaat eri aikoina)
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4 RISKIRAKENTEET JA NIIDEN HUOMIOINTI KOHDEKIINTEISTOSSA

Kuntoarvioijalla tulee olla tehtdvan laadun ja vaativuuden edellyttdmé patevyys, koulu-
tus, kokemus ja ammattitaito. Kokemus uudis- ja korjausrakentamisen urakointi-, suun-
nittelu- ja valvontatehtavista seka tietyissa tapauksissa rakennushistorian ja rakennuspe-
rinndn tuntemus on eduksi. (KH-90-00535 2013, 5.) Rakennusteknisen kuntoarvion
osalta tami tarkoittaa menneind aikoina kaytettyjen rakennusmateriaalien ja menetel-

mien tuntemista ja tunnistamissa kohdekiinteistdssa.

Rakennusteknisen kuntoarvion onnistumisen kannalta on tarke&é, etta arvioija tunnistaa
kohteessa kaytetyt rakenneratkaisut ja niiden tekniset kayttoiat. Yhtd tarkedd on tunnis-
taa rakenteiden rappeutumis- ja kulumisnopeus eri olosuhteissa ja suhteuttaa sita edelli-
sista korjauksista kuluneeseen aikaan. Naiden tekijoiden avulla ja yhdessa korjaushisto-
riaan vertaamalla arvioija pystyy ottamaan tulevat korjaustoimet huomioon pitkan tah-

tadimen suunnittelussa.

Erilaisten ja eri-ikéisten rakenteiden ja rakennusosien tyypillisien vaurioiden ja riskien
tunnistaminen kuuluu myo6s péatevan kuntoarvioijan valmiuksiin. Riskirakenteiden tun-
temisen avulla saadaan valmiuksia myos piilossa olevien rakenteiden arvioimiseen. Eri
aikakausille tyypillisten rakennusvirheiden ja vaurioiden tuntemus ja niiden tunnistami-
nen arviota tehdessé voi olla haasteellista erityisesti kokemattomalle arvioijalle, jolla ei

ole laajaa ja pitk&aikaista taustaa uudis- tai korjausrakentamisesta.

Tassa luvussa kasitelladn 1979 valmistuneen kohdekiinteistd As. Oy Honkalankiven
rakenteita ja niiden tyypillista kulumis- ja rappeutumisnopeutta. Liséksi kasitelldan ra-
kennusajalle tyypillisia virheita ja riskirakenteita ja niiden huomioimista kiinteistokier-
roksella ja kuntoarvioraportissa. Ennen kiinteistotarkastusta ja kuntoarvioraportin laati-
mista tutustuttiin kohteen rakenneratkaisuihin piirustuksien ja rakennusselostuksen
avulla, tunnistettiin kaytetyt rakenteet ja selvitettiin niiden keskimaéaraiset tekniset kéyt-
toidt KH-kortin 90-00403 avulla. Liséksi tutustuttiin 1970-luvun rakentamiseen kirjalli-
suuden ja hometalkoot.fi — sivuston avulla ja selvitettiin ajalle tyypillisia rakennusvir-

heité ja avulla arvioitiin mahdollisia riskirakenteita.
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4.1 Maaosat ja tonttialueen kuivatus

Piha-alueilla kaytetyissa taytoissa tai paallysteissé itsessddn on harvoin varsinaisia vir-
heitd vaan kaytettyja ratkaisuja taytyy tarkastella kokonaisuuden kannalta. Esimerkiksi
sadeveden poisto voidaan toteuttaa imeyttamalla sadevedet hallitusti maaperédén tai sa-
devesikaivoja kayttaméalld. Kummassakin ratkaisussa tayttojen, paallysteiden ja kallis-

tuksien pitaa olla tarkoituksen mukaisia.

Maaosien ja tonttialueen kuivatuksen osalta tarkasteltiin kohteen salaojitusta, kallistuk-
sia ja sadeveden poistoa. Salaojien osalta rakennusselostuksessa mainitaan, ettd perus-
muurien ymparille tehd&én piirustusten mukaan tarvittaessa salaojitus (Rakennussuun-
nittelutoimisto Ark-Ki 1978, 3). Salaojituksesta ei 0ytynyt tarkempia piirustuksia,
vaikka ne on mainittu myos LVIS tyoselostuksessa. LVIS tydselostuksen mukaan sala-
ojat tehd&an poltetuista saviputkista tai muoviputkista ja niiden hankinta sekd asennus
kuuluu rakennusurakkaan (LVI-suunnittelutoimisto Enerta 1978, 15). Salaojien olemas-
saolosta ei siis ole varmaa tietoa. Mydskaan salaojien uusimisesta, korjaamisesta tai
huoltotdistéd ei ole olemassa tietoa. Salaojien puute tai niiden toimimattouus saattaa ai-
heuttaa veden pé&syn anturan alle ja aiheuttaa sitd kautta routavaurioita anturaan. Sala-
ojista saadaan tarkempaa tietoa vasta kiinteistokierroksen yhteydessé. Salaojien puuttu-
essa tullaan suosittelemaan niiden rakentamista RakMK C2 —normin mukaisiksi yli-

insindori Raimo Ahokkaan (1999, 418) kuvaamalla tavalla (kuva 6).

E

KUVA 6. Kuva nykyisten maaraysten mukaisesta salaojituksesta (Ahokas 2012, 418)
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Piirustuksia tutkimalla voidaan todeta, ettei tontin sadevesien poistoon ole panostettu
riittavasti. Tontille ei ole tehty erillista pintavesisuunnitelmaa maa-alueen kallistusmer-
kintineen. Tontin pintavesien poisto on toteutettu sadevesikaivoilla LVI-
suunnittelutoimisto Enertan (1978) suunnitelmien mukaan (kuva 7). Koko tontilla on
vain kolme sadevesikaivoa, joista yksi on rakennusten vélissa, toinen CD-rakennuksen
pitkalla sivulla ja yksi keskelld parkkipaikkaa. Tasakatot ovat sisdaanpdin viemaroityja,
mutta parvekekattojen vesi johdetaan suoraan maahan ilman erillisia rannikaivoja. Sa-
devesikaivojen vahdinen maéra saattaa haitata pintavesien poistoa ja aiheuttaa veden
seisomista tontilla, mik& johtaa ajan kuluessa tontin pinnan epétasaiseen painumiseen ja

muihin vaurioihin. Tahan tulee kiinnittdd huomiota kiinteistokierroksella.
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KUVA 7. Tontin viemarikuva, johon on merkitty sadevesikaivojen paikat. AB-
rakennuksen edustalla ja kuvassa parkkipaikan vasemmassa reunassa olevalla alueella

sadevesien poisto saattaa olla riittdmaton. (LVI-suunnittelutoimisto Enerta 1978)

Tonttipiirustukseen merkityt puut ovat riittdvdn kaukana salaoja- ja sadevesiputkista,
eivatka aiheuta riskid putkien tukkeutumiselle. Kuitenkin vasta kiinteistokierroksella
voidaan varmistaa puiden ja muiden istutusten riittavé etéisyys salaoja- ja sadevesiput-
Kista. Piirustuksiin ei ole merkitty, eikd rakennusselostuksessa mainittu sokkelin vierus-
kaistaa. Sokkelin vieruskaista on karkeasta sepelistd valmistettu pystysalaojakerros,
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joka tulisi olla leveydeltdan vahintdadan 200 mm ja syvyydeltddn 200 mm. Sokkelin vie-
ruskaista yhdessé toimivan salaojituksen kanssa estédad veden padsyé sokkelin vierelle.
Sokkelia vasten tulisi olla kosteutta eristdva kerros ja mahdollisesti vield lisaksi ulko-
puolinen lammdneristyskerros (Hometalkoot.fi, 17.4.2016). Sokkelikaistan puute yh-
distettynd seinddn péin kaatavaan pintamaahan on riskirakenne, joka aiheuttaa ylimaa-

raista kosteusrasitusta sokkelille ja anturalle.

4.2 Perustukset ja sokkeli

Perustuksien kuntoa on vaikea arvioida kuntoarvion yhteydessa aistinvaraisin keinoin.
Mahdolliset rakennusaikaiset virheet, kuten alustayttéjen huono laatu tai huono tiivistys
jaavat piiloon maan alle. Anturat voivat olla my6s alimitoitettuja tai rakennettu hairiin-
tyneelle pohjamaalle. Kuntoarvissa anturoiden kuntoa voidaan arvioida lahinna tarkaste-
lemalla mahdollisia painumiin viittaavia tekijoitd. As. Oy. Honkalankiven molemmat
rakennukset on perustettu terdsbetonipaalujen varaan, joten rakennukset tuskin ovat
painuneet. Vaikka perustukset ole rakennuksen nakyva osa ne taytyy pitda kuitenkin

mielessé kiinteistokierroksella ja tarkkailla merkkeja mahdollisista piilevista vaurioista.

Kuten perustukset, sokkelit ovat vaikeita kuntoarvioijalle, koska ne ovat ainakin osittain
piilossa maan alla. Kohdekiinteistdjen rakennusten perusmuurit ovat ulkoseinien osalta
lampdoeristeelld halkaistuja (kuva 3). Lammaoneristemateriaalista ei ole tietoa suunnitel-
ma-asiakirjoissa. Piirustuksista ilmenee, ettd sokkeli ei ole alareunastaan avoin eika nain
ollen kosketuksissa tdyttomaan kanssa. Ainakaan kosteus ei paase suoraan tayttomaasta
sokkelin eristetilaan. Sokkelin ulkopuolisesta vedenerityksesta ei ole mainintaa piirus-
tuksissa tai rakennussuunnitelmassa. Vedeneristeend sokkelin ulkopuolella tulisi olla
sokkelin maanalaisen osan ja anturan ulkoreunan peittdva kumibitumikermi. Sokkelin
muita kosteusrasituksia on kasitelty kappaleessa 4.1.1. Ylimaarédinen kosteus sokkelissa
ilmenee maalin hilseilyna ja halkeamina ja niita pitad tarkkailla kuntoarvion Kiinteisto-

kierroksen yhteydessa.
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4.3 Ulkoseinat ja parvekkeet

Kohteen ulkoseindt ovat betonisandwich —elementtejd ja parvekkeet ovat ulkonevia
elementeistd rakennettuja torneja. Betonijulkisivun tyypilliset vauriot ovat hyvin doku-
mentoituja ja niitd ovat:

- Pakkasrapautuminen

- Raudoitteiden korroosio

- Saumavauriot

- Halkeamat

- Suuret muodonmuutokset

- Pinnoitteiden vauriot (irtoaminen, hilseily jne.)
(Korkala & Luostarinen 1994, 37)

Y114 luetellut vauriot ja niiden ilmeneminen kohdekiinteistdssa on mahdollista havaita
silmamaéaraisesti kiinteistokierroksen yhteydessa. Julkisivut ovat olleet normaaliksi luo-
kitellulla saarasituksella, mika tullee huomioida teknisen kayttdian tarkastelussa. Yli-
maaréistad kosteusrasitusta voi aiheuttaa vesikaton pystysuoran osuuden profiilipellista
valuva vesi. Ikkunat on uusittu 2014, joten pellityksien pitdisi olla asianmukaiset, mutta
niiden toimivuus on kuitenkin hyva tarkistaa niilta osin kun voi. Lasittamattomien par-
vekkeiden kosteusrasitus on suurempi kuin lasitettujen, joten lasittamattomissa parvek-
keissa saattaa ilmetd enemman turmeltumista. Ulkoseinille ja parvekkeille tehtiin huol-
tomaalaus ja elementtisaumojen uusiminen viimeksi vuonna 1997. Ulkoseinien kuntoon
tulee kiinnittaa erityistd huomiota, koska tehdyt korjaukset ovat melko kevyité ja tulossa
teknisen kayttoikansa paahan. Julkisivun remontointi on mydéskin taloudellisesti merkit-

tava toimenpide, joten se on tarked osa PTS-suunnitelmaa.

Julkisivun elementeissa kaytetyn betonin lisdhuokoistuksesta ei ole tietoa. Suomen be-
toniyhdistyksen (2013, 30) mukaan julkisivuissa ja parvekkeissa ei kédytetty pakkasra-
pautumiselta suojaavaa lisdhuokoistusta ennen 1970-luvun puolivalia ja ennen 1980-
lukua valmistuneissa betonijulkisivuissa suojahuokoistus on puutteellinen. Kohteen
rakennusvuosi (1979) huomioiden, pakkasrapautuminen ja sen aiheuttamat vauriot
esim. betonipinnan séroily (kuva 8), ovat todennékdisid. Rapautumisen astetta ja ete-
nemisvauhtia voi olla vaikeaa arvioida aistinvaraisin keinoin. Jos pakkasrapautumaa

ilmenee laajalti, on tarkempi kuntotutkimus suositeltava toimenpide.
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KUVA 8. Pakkasrapautuman aiheuttamaa betonipinnan séroilya parvekepielen elemen-
tissa. (Kuva: Vili Teutari 2016)

Toinen yleinen betonijulkisivujen turmeltumistapa on raudoitteiden korroosio. Suomen
betoniyhdistyksen (2013, 20) mukaan korroosio voi alkaa pééasiassa betonin karbonati-
soitumisesta tai kloridien lasnéolosta raudoitteita ympardivassa betonissa. Jalkimmainen
syy voidaan kohderakennusten osalta sulkea pois, silla ne altistuvat tavanomaiselle
séarasitukselle, eivatka esimerkiksi suoloille kuten siltarakenteet tai meren rannalla si-
jaitsevat rakennukset. Karbonatisoituminen taas etenee vahitellen betonin pinnasta sy-
vemmalle rakenteeseen. Kohderakennukset ovat ldhes 40 vuotta vanhoja ja ulkosivulle
on tehty huoltotoimenpiteita vain kerran ja viimeksi 19 vuotta sitten. VVoidaan olettaa,
etta karbonatisoituminen on edennyt kohteessa vuosien saatossa ja aiheuttanut raudoit-
teiden korroosiota. Kiinteistokierroksen yhteydessa tulee Kiinnittdd huomiota Suomen
betoniyhdistyksen (2013, 22) esittelemiin raudoitteiden korroosion silmin havaittaviin

ilmentymiin (kuva 9).
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KUVA 9. Raudoitteiden korroosion aiheuttamia vauriotyyppeja betonijulkisivussa
(Suomen betoniyhdistys 2013)

Elementtisaumojen vaurioitumista ja yleistd kuntoa on melko helppo arvioida silma-
maaréaisesti ainakin ensimmaisen kerrostason osalta. Saumat voivat olla liian kapeita tai
leveitd ja saumat haperistuvat ja kovettuvat vanhetessaan. Saumojen tiiviydell& on suuri
merkitys seinédlle kohdistuvaan kosteusrasitukseen, joten saumojen kunnon arviointiin
tulee kiinnittdd huomiota. Kohdekiinteiston rakennusten elementtien saumat uusittiin
1997 ja ne ovat tulossa teknisen kayttdikédnsa paahén. Elementtien saumoissa on nain

ollen todennékoisesti ainakin joitain vaurioita kuten kovettumista tai halkeilua.

Rakennusten julkisivuissa tai parvekkeissa ei todennakdisesti ole suuria muodonmuu-
toksia, kuten kaareutumista, koska sandwich-elementeissa ansaat rajoittavat kaareutu-
mista. Pinnoitteiden vaurioita, kuten hilseilya ja irtoamista on helppo havaita silmamaa-
réisesti. Rakennuksissa on todennékaisesti joitakin pinnoitteiden vaurioita, koska edelli-
sestd pinnoituskorjauksesta on kulunut pitka aika.

4.4 Vesikatto

Vesikatto on molemmissa rakennuksissa puurungon varaan rakennettu tasakatto ja vesi-
katteena on kolmikerroksinen kumibitumikermikate. Katot on peruskorjattu vuonna
1999. Dokumentteja kattoremontista ei ollut saatavilla, joten ei voida tietdd onko kate
uusittu vadralla tavalla asentamalla uusi kermi suoraan vanhan péélle. Kumibitumiker-
mista valmistetun vesikaton keskimaaréinen tekninen kayttik& on 20 vuotta (KH 90-

00403 2009, 9). Teknisen kayttéikansa loppuvaiheessa olevalla vesikatolla ilmenee to-
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dennékoisesti sille tyypillisid vaurioita. Mahdollisia vaurioita kohderakennuksissa voi-

vat olla:

- katteen yleiskunnon heikentyminen

- kermin saumauksien irtoaminen toisistaan

- katteen kiinnitys lapivienteihin huonontunut
- kermin nostojen kiinnitys irronnut

- pussimuodostumat vesikatteessa

- suojapellitysten ja huoltoluukkujen vauriot

Vesikaton kuntoa voi arvioida hyvinkin laajasti pelkin aistinvaraisin keinoin. Varsin-
kin, jos paastaan tarkastelemaan myos ylapohjatilaa. Yl&pohjan tuulettuvuus on huomi-
oitu suunnittelussa ja yldpohjassa on ilmalle paljon tilaa Kiertdd. Tuulettuvuuden toimi-
vuus tulee varmistaa myos reunapellin osalta. Piirustuksista ei kdy ilmi, ovatko ilman
poistoputket ja muut lapiviennit lampoeristettyjd ponttilaudoitukseen asti. L&mpiman ja
kylman ilman kohdatessa lapivientiputkien pinnalle tiivistyva vesi voi aiheuttaa pitkélla
aikavalilla kosteusvaurion ylapohjaan. Lapivientien eristys voidaan kuitenkin tarkistaa

kiinteistokierroksella huoltoluukuista.

45 Yhteiset tilat

Yhteisia tiloja ovat porraskaytavét, pesutuvat ja kuivaushuoneet, varastotilat seka saunat
ja niiden pesu- ja pukuhuoneet. Molempien rakennusten saunojen paneelit ja lauteet on
vaihdettu 2006 ja porrashuoneet huoltomaalattiin 1990-luvun lopulla. Muilta osin kaikki
yhteiset tilat ovat alkuperéisessé kunnossa. Kuntoarvion yhteydessé voidaan tarkastella
l&hinna tilapintojen kuntoa ja ottaa markatiloista kosteusmittauksia pintakosteusmittaril-

la.

Yhteisten tilojen huoltomaalauksesta on pitka aika, mutta pinnat ovat todennédkdisesti
hyvéakuntoisia, koska ne eivét ole kovalla rasituksella. Tarkeimpéana tarkastelun kohtee-
na kuntoarviossa ovat yhteiset markatilat, joissa on alkuperdiset laattaseinét ja lattiat.
Vedeneristysmadraykset muuttuivat vuonna 1999. T&t4 ennen laatoitetuissa kylpyhuo-
neissa on harvoin toimivaa vedeneristystd laattojen alla, joten laatoitettu rakenne on

riski. (Hometalkoot.fi 17.4.2016). Suunnitteludokumenteissa ei ole mainintaa vedeneris-
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tyksestd. Voidaan olettaa, ettei vedeneristys ole tehty nykyisen RakMK C2 maaraysten
mukaisesti kuten Ahokas (1999, 420) on havainnollistanut (kuva 10). Méarkétilojen sei-
na- ja seinédlaattojen alapuolisen kosteussivelyn keskimé&arédinen tekninen kayttoika on
15 vuotta (KH 90-00403 2009, 10).

1 . _.?Z
vedeneristyksen

16 to = 100 .
L__- /y dsnosto > mm > 1:100 ~ 1

| oh |

KUVA 10. Nykyisten vedeneristysmaardysten mukaisesti toteutettu seindn ja lattian
liittym& markatilassa. (Ahokas 2012, 420)

Laattojen ja niiden saumojen kunnon tarkastelu on tarkeéda kiinteistokierroksella. Vesi
voi tunkeutua kuluneista saumoista lattiarakenteeseen tai pesuhuoneen ja saunan véli-
seen seindan aiheuttaen kosteusvaurion. Kiinteistokierroksella voidaan mitata pesutilas-
ta pintakosteuden arvoja ja koputtelemalla tutkia laatoissa mahdollisesti esiintyvaa ko-
poa. Laattojen ja saumojen kuntoa voi arvioida silmaméaaraisesti. Méarkétilojen viereisen
seindn varimuutoksia tulee tarkkailla, silla ne ovat selvd merkki alkaneesta kosteusvau-

riosta.
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4.6 Asunnot

Kiinteistokierroksen yhteydessd tehdd&n myo6s huoneistotarkastuksia. KH 90-00535
mukaan huoneistotarkastuksessa kéydaan lapi 10...20% otanta asunnoista. Huoneisto-
tarkastus hyvaksytettiin tilaaja Tiina Vehkakoski-Helen KY:n kanssa ja tilaaja mahdol-
listi huoneistotarkastuksen seitsemé&an ennalta sovittuun asuntoon. Seitseman asuntoa on

19% otanta 37:n asunnon kiinteistossa.

Kuten yhteisten tilojen tarkastelussa, huoneistotarkastuksessa arvioidaan lahinna tilapin-
tojen kuntoa ja pdahuomio kiinnitetddn mérkétilojen tarkastuksiin. Asuntojen markatilat
eroavat todennékoisesti huomattavasti toisistaan. Alkuperéisissa kylpyhuoneissa on lat-
tiassa muovimatto ja seindssa muovitapetti. KH 90-00403 (2008, 13) mukaan mérkati-
lan muovimaton keskiméardinen kéayttoika on 20 vuotta ja muovitapetin 12 vuotta. Al-
kuperaiset kylpyhuoneet on mitd todennakoisimmin toteutettu puutteellisella vedeneris-
tyksell&, kuten yhteisten tilojen markatilat. Kylpyhuoneita on myés varmasti remontoitu
joissakin asunnoissa ajan saatossa. Riskirakenteita asuntojen méarkaétiloissa ovat kaikki
alkuperdiskunnossa olevat kylpyhuoneiden pinnat ja suoraan vanhan muovimaton paélle

asennetut laatoitukset.

Vanhat rakenteet asunnoissa ovat selkeitd kosteusvaurioriskeja. Vanhentuessaan muo-
vimatto kutistuu ja haperistuu. Tdman seurauksena sen saumat irtoavat toisistaan tai se
irtoaa lattiakaivosta mahdollistaen veden padsyn suoraan betonirakenteeseen kuten Ho-
metalkoot.fi (2016) on asian kuvalla esittanyt (kuva 11). Vanhat muovimatot kovettuvat
ja murenevat, mikali niiden paélle asennetaan laatoitus, silla ne eivét kestd eméksista
laastia. Laattoja asennettaessa on myds usein viilletty muovimaton seinan ja lattian
nurkka auki, jotta laatat saadaan asennettua suoraan. Laatoituksen alla oleva muovimat-
to on siis kelpaamaton vedeneriste ja kosteusvaurioriski. Alkuperéisten muovitapettien
takana ei ole vedeneristettd. Tapetit haperistuvat ja kutistuvat samalla tavalla kuin muo-

vimattokin. Tapetin auenneesta saumasta roiskevesi padsee suoraan seindrakenteeseen.
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KUVA 11. Huonokuntoinen muovimaton sauma tai l&pivienti saattaa sallia vuodon ra-
kenteisiin. (Kuva: Hometalkoot.fi 2016)

4.7 Haitta-aineet

Useissa vanhoissa rakennusmateriaaleissa on kaytetty ihmisen terveydelle vaarallisiksi
luokiteltuja aineita. Rakennusten kayttédjat eivat kuitenkaan valttamaétta altistu niille. AS.
OY Honkalankiven rakennuksissa on paljon rakenteita, joissa on voitu kayttad nykyisin
haitta-aineiksi luokiteltuja aineita. Alkuperdisessa kunnossa olevia rakenteita vuodelta
1979 joudutaan purkamaan tulevia korjauksia tehdessa. Purkamisen yhteydessa tyonte-
kijoiden ja asukkaiden altistumisen riski kasvaa. Haitta-aineita ja kohdekiinteiston ra-
kennusmateriaaleja, joissa niitd on mahdollisesti kaytetty ovat:

- Asbesti (putkieristeet, kosteiden tilojen muovimatot ja —tapetit, laattojen kiinni-
tys- ja saumalaastit, I\V-kanavien tiivistemassat)
- Raskasmetallit esim. lyijy (muovit ja maalit, saumamassat)

- PCB-yhdisteet (liimat, maalit, saumausmassat)
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5 KIINTEISTOTARKASTUS JA HAVAINNOT

Kiinteistotarkastukseen valmistautuminen alkoi huolellisella tutustumisella kaikkiin
Kiinteistosta saatavilla oleviin lahtotietoihin. Lisétietojen saamiseksi teetettiin asukasky-
sely. Asukaskyselyn paatavoitteena oli saada lisatietoa asuntojen kunnosta, sill& kaikkia
asuntoja ei paastaisi tarkastamaan kiinteistotarkastuksen yhteydessa. Asukaskysely toi-
mitettiin asukkaille ennen kiinteisttarkastuksen tekemistd, mutta sen tulokset saatiin
kayttoon vasta kiinteistotarkastuksen jalkeen. Kyselyjen tuloksissa ei kuitenkaan ilmen-
nyt seikkoja, jotka olisivat vaikuttaneet olennaisesti kiinteistokierroksella tarkasteltaviin
kohtiin. Kyselyyn vastasi kiitettdva madaré taloyhtion asukkaista. Vastauksia saatiin 17
kappaletta. Kuntoarvion tilaaja sai kyselyn vastaukset kayttoonsa.

Kiinteistotarkastus suunniteltiin tarkasti etukateen ja jokaisesta Kiinteiston osasta laadit-
tiin muistilista, jotta kaikki rakennusosat tulivat tarkastettua. Kohdekaynnin aikana teh-
dyt havainnot kirjattiin ylos, valokuvattiin ja merkittiin niiden sijainti erikseen tulostet-
tuihin pohjakuviin tai julkisivukuviin kuntoarvioraportin laatimisen helpottamiseksi.
Tarkastuksen aikana kiinnitettiin huomiota etenkin ennakkotietojen perusteella riskira-
kenteiksi arvioituihin rakennusosiin. Vaurioita ja niiden ilmentymi& havaittiin eri astei-
sina kaikissa rakennusosissa. Kuvia havaituista vaurioista on lisatty kuntoarvioraporttiin
(liite 1).

Maanpinnan kallistukset eivét vietd poispdin rakennuksesta sen jokaisella sivulla. Park-
kipaikalle oli muodostunut monttuja, joissa vesi seisoo. Pelkastadn yksi sadevesikaivo
parkkipaikalla ei selvasti riitd vedenpoistoon pihan nykyisilla kallistuksilla. Sokkelin
vieruskaista oli rakennettu vain CD-talon koillispaatyyn. Salaojien tarkastuskaivoja ei
I0ydetty tarkastuksen yhteydessa. Sokkelin maalipinnassa havaittu hilseily saattaa osit-
tain johtua huonosta pintaveden ohjauksesta ja sokkelin vieruskaistan puutteesta seka

salaojien toimimattomuudesta.

Tarkastuksessa ei havaittu merkkeja rakennusajan jalkeisestd perustusten painumasta.
Sokkelin maanpinnan pééllisen osuuden korkeus vaihteli huomattavasti. Sokkelin
maanalaisen osan vedeneristysté ei havaittu kuin CD-talon p&éadyssa, jossa se oli toteu-
tettu patolevylld. Molempien talojen sokkeleissa oli muutamia pystysuuntaisia hal-

keamia ja raudoitteiden korroosiosta johtuvia vaakasuuntaisia halkeamia.
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Ulkoseinissa ja parvekkeissa havaittiin normaalia betonijulkisivun turmeltumista. Vesi-
katon osuudelle rakennettu profiilipelti aiheuttaa seindén ylimééaraista kosteusrasitusta.
Vesi valuu pelti pitkin suoraan seinddn ja valumajéljet seindssa nakyvét selkedsti. Sei-
naelementtien yleiskunto oli hyva edellisista korjauksista kuluneeseen aikaan néhden.
Maalipinnan hilseilyé ei havaittu kuin satunnaisesti ja hyvin véahaisia maaria. Raudoit-
teiden korroosiosta johtuvia tai pakkasrapautuman aiheuttamia vaurioita oli sein&ele-
menteissa hyvin vahan, mutta parveke-elementeissé laajalti. Elementtien saumojen kun-
to oli huonontunut ajan saatossa. Saumat olivat paikoitellen painuneet syville element-

tien valiin ja ne olivat melko kovettuneita.

Vesikatolla havaittiin vain véhaista yleistd kulumista. Kermin yleiskunto on vield hyva
ja saumat tiiviita. Kermien nostot ovat hyvékuntoisia ja lapiviennit tiiviitd. Huoltoluukut
ja pellitykset ovat myds hyvassa kunnossa. Ylapohjassa ei havaittu jalkid vuodoista.
Ylapohjan tuulettuvuus myds katon reunapellin osalta todettiin toimivaksi. Katolla ei
ollut laajoja pussimuodostumia ja vain pienid alueita, jonne vesi lammikoituu. Katto-
kaivot ovat puhtaita liasta ja roskista. Tarkastuksessa havaittiin myds, ettd lapiviennit

olivat tiivistettyja myos ylapohjatilassa.

Yhteisien tilojen normaalit seind- ja lattiapinnat ovat hyvakuntoisia. Seindpinnoilla ei
havaittu valumajalkié tai muuta piileviin vaurioihin viittaavaa. Asunnoissa lattia- ja sei-
namateriaaleja on useita erilaisia. Myoskaan asuntojen seindpinnoissa ei havaittu valu-
majalki& tai halkeamia. CD-talon ulkovélinevaraston katossa isoja paloja valipohjalaa-
tan betonia on poistettu paaviemariputken ja vesiputken lapiviennin kohdalta. Lohkeil-
leen betonin pinta oli tarkastuksen aikana kosketuskuiva. Kohta on piikattu auki, kun
viemariputkea on joskus korjattu. Tasta korjauksesta ei ollut tietoa ennen kiinteistotar-
kastusta ja se varmistettiin isdnnditsijalta kierroksen jalkeen. Yhdessé asunnossa lattian
alkuperainen muovimatto oli auennut saumastaan keittiossd. Muiden tarkastettujen

asuntojen lattiapinnat ovat keskiméaarin hyvéakuntoisia.

Markatilojen tutkimisessa jouduttiin kayttdmaan pelkkid aistinvaraisia keinoja. Luotet-
tavan pintakosteusmittauksen tekemiseksi asuntojen ja yhteisten saunojen pesuhuonei-
den olisi pitanyt olla kuivillaan kaksi viikkoa ennen mittausta. Tamé olisi edellyttanyt
suihkujen kayttokieltoa markatiloissa eika sitd pystytty jarjestaméaan. Asuntojen marké-
tiloissa on tehty erilaisia korjauksia. Huoneistotarkastuksessa vaurioille riskialttiita kyl-
pyhuoneita todettiin olevan yksi alkuperéiskunnossa olevan kylpyhuone ja yksi kylpy-
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huone, jossa laatoitus oli asennettu suoraan vanhan muovimaton paélle. Kylpyhuoneissa
ei kuitenkaan havaittu virheitd, pintojen vaurioita tai merkkeja alkaneesta kosteusvau-
riosta. Yhteisten saunojen pesuhuoneissa laatan saumat ovat syvélla laattojen valissa.
Saumat ovat todennéakoisesti kuluneet. Seiné ja lattialaatoissa ei havaittu kopoa tai mui-
ta vaurioita. AB-talon pesuhuoneessa lattiakaadot ja kylpyhuoneen kynnys ovat puut-
teellisia. Vesi on selvésti paassyt pukuhuoneet toisistaan erottavan véliseindn ja lattian

rakoon. Vesi saattaa paasta tata kautta suoraan alapuoleiseen betonilaattaan.
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6 POHDINTA

Opinnaytetyon péatavoitteena ollut kuntoarvion laadinta onnistui kokonaisuudessaan
hyvin. Tilaajayritys Tiina Vehkakoski-Helen KY sai kayttoonsa ajankohtaista ja var-
masti hyodyllisté tietoa kiinteiston nykyisesta kunnosta. Asukaskyselyn tulokset tuovat
mielesténi vield pienen lisdarvon kuntoarviolle. Laadittu PTS-suunnitelma auttaa tule-
vien korjausten ajoittamisessa ja antaa ainakin suuntaa-antavan arvion korjausten kus-
tannuksista. Kuntoarvion tekeminen vaati paljon ty6td. Yhteistyd ja kommunikointi
tilaajayrityksen kanssa toimivat varsin hyvin koko prosessin ajan, mika helpotti paljon

tyon tekemisen sujuvuutta.

Suurin osa kuntoarvion tekemiseen kuluneesta ajasta kului lahtotietoihin perehtymiseen.
Kaikkia aikaisemmin tehtyja korjauksia koskevia dokumentteja ei ollut saatavilla ja
nithin liittyvia yksityiskohtia jouduttiin selvittdmaan yhdessa tilaajayrityksen kanssa.
Myos kaikkien rakenteiden ja niihin liittyvien riskien lapi kdyminen vei paljon aikaa.
Rakenteisiin liittyvien riskien tutkimisen yhteydessd sain paljon uutta tietoa tyypilli-
simmista vaurioista ja niiden aiheuttajista. My0ds vanhat jo opitut asiat palasivat samalla

mieleeni.

Kiinteistokierroksella havaitsin, ettd huolellinen l&htétietoihin tutustuminen ja riskien
arviointi etuk&teen oli kannattanut, koska kiinteistokierroksen aikana havaitsin useita
etukateen todennakaisiksi arvioituja vauriota. Mielestéani kokemattoman kuntoarvioijan
kohdalla lahtétietoihin perehtymisen merkitys onnistuneen kuntoarvion kannalta onkin
todella tarkead. Toisaalta monet rakenteet kuten vesikatto, olivat ennakoitua paremmas-
sa kunnossa. Tekniset kayttoiat eivat siis ole yleispatevié jokaisen rakennusosan kohdal-
la.

Mielestani pitkan tahtaimen kunnossapitosuunnitelman laadinta onnistui hyvin, vaikkei
minulla ennen tyon aloittamista ollutkaan laajaa tietoutta korjausten kustannuksista.
PTS-suunnittelussa esiin nousi tulevaisuudessa hdamottava putkiremontti, silla esim.
maérkétilojen uusiminen kannattaa tehd& vasta sen yhteydessid. Muilta osin LVIS-
korjausten limittdminen ehdottamieni rakenteellisten korjausten yhteyteen ei ole aiheel-
lista. Ainakin tdman kiinteiston osalta rakennustekninen kuntoarvio oli mielestani tilaa-

jalle ja tekijélle hyodyllinen projekti.
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Johdanto 4(29)

Kuntoarvio tarkoittaa kiinteiston tilojen, rakennusosien, taloteknisten laitteiden ja jar-
jestelmien ja ulkoalueiden kunnon selvittamistd padasiassa aistinvaraisin keinoin ja
muita rakennetta ja materiaaleja rikkomattomin menetelmin.

Kuntoarvion tekee yleensa tyéryhma, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahkotekniikan
asiantuntija. Kuntoarvio voidaan tehda koko kiinteistolle tai pelkastaan tietylle raken-
nusosalle, rakenteelle, jarjestelmalle tai laitteelle. Tama kuntoarvio kasittaa vain kiin-
teiston ulkoalueet ja muut rakennustekniset osat.

Kuntoarviolla saadaan kokonaiskuva kiinteiston taman hetkisesta kunnosta. Tarkeim-
pana ovat turvallisuuteen ja terveyteen liittyvat seikat. Seuraavaksi tarkeimpia ovat
korjauskustannukseltaan merkittavimpien rakennusosien vauriot ja pahentuessaan
merkittavia vahinkoriskeja aiheuttavat vauriot.

Vaikka kuntoarvioon liittyy pitkan tahtdaimen suunnitelma teetettavista korjauksista, se
ei ole sellaisenaan kunnossapitosuunnitelma eika korjaussuunnitelma. Tulevaisuuden
mahdolliset korjaus- ja huoltotoimenpiteet tulee aina suunnitella erikseen. Toimenpi-
de-ehdotuksiin ei ole sisdllytetty normaaleja vuosittain toistuvia huoltotoimenpiteita.

Rakenteiden ja rakenneosien kuntoluokitus on arvio tarkastettavan kohteen kunnosta
ja kuvaa kunnossapitosuunnitelmanehdotuksessa esitetyn rakenneosan korjaustar-
peen kiireellisyytta. Kuntoluokitus perustuu KH kortin 90-00495 Kiinteistén kuntoarvio,
Kuntoluokan mddrdytyminen, ohjeeseen. Kuntoluokan maardytymisen kriteerit vaihte-
levat hieman rakenneosittain, mutta paapiirteittain luokitus on seuraava:

Kuntoluokka | Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden kuluessa

4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

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

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

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

Kuntoarvion kiinteistokierros suoritettiin 1.4.2016 ja sen suoritti rakennustekninen
arvioija Vili Teutari.




1 YLEISET TIEDOT

1.1 Kohdetiedot ja tilaaja

Kohde

Tilaaja

Asunto Oy Honkalankivi
Honkalankatu 3-5
13210 Hameenlinna

Asunto Oy Honkalankivi

Isannditsijatoimisto Tiina Vehkakoski Helen Ky
Turuntie 24

13130 Hameenlinna

Tiina Vehkakoski-Helen
040 584 7662
tiina@vehkakoski-helen.fi

1.2. Kuntoarvion laatija

Tekija

Vili Teutari

Tampereen ammattikorkeakoulu (opiskelija)
Ritakatu 13 A 317

33530 Tampere

040 734 0568

vili.teutari@eng.tamk.fi
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1.3. Kohteen perustiedot

1.3.1 Kiinteistotiedot

Osoite

Kortteli/tontti

Tontin pinta-ala
Rakennustyyppi
Valmistumisvuosi
Rakennusmateriaali
Kattotyyppi ja kate
Rakennusten lukumaara
Porraskaytavat
Kerrosluku
Asuinkerroksia
Tilavuus
Huoneistoala
Asuinhuoneistoja
Huoneistoparvekkeet
Tuuletusparvekkeet
Hissit
Autopaikat(piha)
Yhteiset tilat

Honkalankatu 3-5, 13210 Hameenlinna

13/5,6

4500 m?

kerrostalo

1979
betonielementti
tasakatto, huopakate
2

4

4

4

9360 m?3

2269,00 m?

37 kpl

37 kpl

0 kpl

Ei

37 kpl

Sauna 2 kpl
Kuivaushuone 2 kpl
Pesutupa 2 kpl
Ulkoiluvalinevarasto 2 kpl
Kylmakellari 2 kpl

1.3.2 Talotekniset jarjestelmat ja liittymat

Lammitysjarjestelma
llImanvaihtojarjestelma
Antennijarjestelma

Kaukolampo
Koneellinen poisto
SYJ m?
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1.4. Kohteen lihtotiedot
7(29)

1.4.1 Kaiytettavissa olevat asiakirjat

Kohteen ldhtotietoja selvitettdessa kaytossa olivat seuraavat asiakirjat:

- Isénnoitsijatodistus (5.2.2016), Tiina Vehkakoski-Helen Ky

- 5-vuotis korjaustarveselvitys (24.2.2011), Insind0ritoimisto Tahtiranta Oy
- Energiatodistus (31.5.2013)

- LVI-tarkastuspoytakirja (25.5.2015), Talokeskus Oy

- Arkkitehtipiirustukset (7.6.1978), Rakennussuunnittelutoimisto Ark-Ki

- Rakennepiirustukset (1978), Rakennusyhtyma Mattinen-Niemeld Oy

- Rakennusselostus (1978), Rakennussuunnittelutoimisto Ark-Ki

- LVI-tyoselostus (1978), Enerta

- Maalaustyoselostus (1978), Rakennussuunnittelutoimisto Ark-Ki

1.4.2 Korjaushistoria

Tiedossa olevat aikaisemmat korjaukset:

- Julkisivujen ja parvekkeiden maalaus ja elementtisaumojen uusiminen 1997
- Porraskdytavien maalaus 1990-luvun lopulla

- Rakennusten vesikattojen peruskorjaus 1999

- Yleisten saunojen paneeleiden ja lauteiden uusiminen 2006

- lkkuna ja parvekeovien vaihto 2014

- llmastoinnin nuohous ja saat6 2008, 2015

- Asuntokohtaisia korjauksia vesivahinkojen takia
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2 RAKENNUSTEKNINEN KUNTOARVIO 8(29)

2.1. Piha-alueet

2.1.1 Maaosat ja pintavedet

Kuntoluokka: 3

Kuva 1. Yleiskuva etupihalta

Maanpinnan kallistukset ovat padosin poispdin rakennuksesta, mutta melko loivia. AB-
talon koillissivulla maan kallistus on vain lyhyeltd matkaa poispdin rakennuksesta ja
muuten maa kaataa suoraan péin rakennusta melko jyrkasti (Kuva 2). Keskella AB-talon
koillissivulla maanpinta oli selkeasti liian korkealla ja ulkoseinan alareuna on ajan myo-
ta rapautunut.

Sokkelilla on sepelilla taytetty vieruskaista vain CD-talon koillispdadyssa ja lyhyella
matkaa CD-talon etupihan puoleisella pitkdlla sivulla (Kuva 3). Muilta osin nurmialue
ylettyy kauttaaltaan seindn vierustaan asti. Rakennuksen salaojien toimivuutta ei pys-
tytty tarkastuksessa toteamaan, mutta maantasokerroksessa ei havaittu kosteutta.
Sadevesien lammikoitumista ei tarkastushetkelld havaittu, mutta piha-alueella on sel-
keitd painumia, joissa sadeveden poisto ei toimi suunnitellusti. Sadevesikaivoja on
koko piha-alueella kome kappaletta.
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Kuva 2. AB-talon koillissivu Kuva 3. CD talon koillispaadyn sokkelin
vieruskaista

2.1.2 Paallysteet
Kuntoluokka: 3

Piha alue koostuu sorapintaisesta parkkipaikasta ja kulkureiteista sekda nurmialueista.
Nurmialueet olivat tarkasteluhetkella ja vuodenaika huomioon ottaen hyvassa kunnos-
sa. Parkkipaikalla ja kulkureiteillda paallimmainen hienosepelikerros on kulunut pois ja
jaljella on painunutta perusmaata. Parkkipaikalla nurmialuetta ei ole rajattu selkeasti ja
nurmikko kulunut ajan mittaan pois. Parkkipaikalla on useita n. 10 cm syvia ja halkai-
sijaltaan 50-80 cm painumia. Useilla autopaikoilla maa on painunut renkaiden kohdalta
ja painumia on taytetty erilaisin keinoin.
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Kuva 4. Parkkipaikan monttuja ja painumia autopaikoilla renkaiden kohdalta

2.1.3 Aluerakenteet
Kuntoluokka: 4

Aluerakenteet ovat hyvassa kunnossa. Jatekatos on siisti ja riittdvan iso eika kaipaa
korjausta. Leikkitelineet ovat hyvassa kunnossa. Mattoteline ja pyykinkuivausteline
ovat hyvakuntoisia. Lammitystolppien ja pihavalojen toimivuudesta ei tarkastuksen
yhteydessa saatu varmaa tietoa.

2.1.4 Toimenpide-ehdotukset

- Salaojaputkien kuvaus ja tarvittaessa huuhtelu tai uusiminen kokonaan

- Soran lisdédminen, tasaaminen ja monttujen taytto ja tiivistys parkkipaikalla

- Nurmialueiden rajaaminen

- AB-talon koillissivun maanpinnan muokkaus

- Sokkelin vieruskaistan rakentaminen niiltd rakennuksen sivuilta, jotka ovat kos-
ketuksessa nurmialueeseen



45

2.2. Perustukset ja sokkeli 11(29)

2.2.1 Perustukset
Kuntoluokka: 5

Rakennukset on perustettu terdsbetonipaalujen varaan terasbetonianturoille. Perus-
tuksissa ei ole havaittu painumaa, eika tarkastuksen yhteydessa |0ydetty merkkeja pai-
numisesta. Perustusten routaeristyksen kuntoa ei voitu todeta tarkastuksessa.

2.2.2 Sokkeli

Kuntoluokka: 4

Ulkoseinia ymparoivat sokkelit ovat eristettyja elementteja ja kantavien valiseinien
alapuolella umpinaista terdasbetonia. Molempien rakennusten sokkeleissa oli yksittaisia
halkeamia ja maalipinnan hilseilya. AB-talon koillissivulla maanpinta on liian korkealla
ja kiinni seinassa. Talla sivulla ulkoseind on vaurioitunut alareunastaan ja sokkelissa on
havaittavissa raudoitteiden korroosion aiheuttamaa halkeilua. Sokkelin ulkopuolisen

vedeneristys voitiin todeta vain niilla sivuilla, joissa oli my0s vieruskaista (CD-talo).

Kuva 5. Sokkelin halkeama ja korroosion aiheuttamaa halkeilua AB-talon koillissivulla
seka sokkelin maalin hilseilyda CD-talon paadyssa.
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2.2.3 Toimenpide-ehdotukset 12(29)

- Sokkelin halkeamien laastipaikkaus
- Sokkelin huoltomaalaus
- Sokkelin ulkopuolisen vedeneristyksen asentaminen
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2.3. Julkisivut ja parvekkeet 13(29)

2.3.1 Ulkoseinit

Kuntoluokka: 2

Kuva 6. Yleiskuva julkisivuista

Rakennuksen ulkoseindt ovat rapattuja ja maalattuja terdasbetonielementteja. Element-
tien tuuletus on jarjestetty pysty- ja vaakasauman risteykseen asennetuilla tuuletus-
putkilla. Julkisivuihin on tehty maalaus ja elementtisaumojen uusiminen 1997. Van-
hoista korjauksista ei ole olemassa dokumentteja. Jos huoltomaalaus on tehty vanhan
maalin paalle on seuraavalla maalauskerralla poistettava molemmat vanhat maaliker-
rokset hiekkapuhaltamalla. Ulkoseinissa ei ole havaittavissa pakkasrapautumaa tai
raudoitteiden korroosion aiheuttamia vaurioita. Maalipinnoite on molemmissa taloissa
kauttaaltaan hyvakuntoinen.

Elementtisaumat ovat paikoin todella leveita ja epatasaisesti taytettyja (Kuva 8). Ra-
kennusten paadyissa elementtisaumat ovat syvalla elementtien vélissa eikd saumojen
reunoja ole pyoristetty. Elementtisaumat ovat erityisen huonokuntoisia talotikkaiden
kiinnitysten kohdilta. Vesikaton osuudella pystysuorat seindpinnat on tehty profi-
loidusta pellista puurungon varaan. Pellista valuva vesi aiheuttaa ylimaaraista kosteus-
rasitusta ylimmille ulkoseindelementeille. Valuva vesi myds varjaa ruman nakdiset rai-
dat ylimpiin elementteihin (Kuva 7). Ulkoseinien osalta kuntoluokan maaraytymiseen
vaikuttaa edellisista huoltotoimenpiteista kulunut pitka aika.
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Kuva 7. Pellityksesta johtuvaa valumajalkea CD-talon kaakkoissivulla

Kuva 8. Levea elementtisauma syvalla CD-talon koillispaadyssa ja sauman reika tikkai-
den kiinnityksen kohdalta AB-talon luoteispaadyssa
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2.3.2 Parvekkeet 15(29)

Kuntoluokka: 2

Rakennusten ulkonevia parveketorneja kannattelevat terdsbetoniset pieliseinat. Myos
parvekekaide ja laatta ovat terdsbetonielementteja. Parvekkeista lasittamattomia on
yhteensd 5 kappaletta. Asuntokdyntien yhteydessa tarkistetut nelja parvekelaattaa
ovat kaikki vedeneristettyja. Parvekkeiden taustaseinat ovat maan tasossa hyvakuntoi-
sia. Parvekkeiden vedenpoisto on toteutettu kaiteen alareunasta lapi menevalla put-
kella. Vedenpoiston toimivuutta ei voitu todentaa tarkastuksessa.

Yleiskunnoltaan parvekkeet ovat tyydyttavia. Kaikissa parveketorneissa on merkkeja
pakkasrapautumasta tai raudoitteiden korroosiosta. Useassa pielielementissa on pitkia
pystysuuntaisia halkeamia (Kuva 9). Maali hilseilee useassa parvekepielessa varsinkin
parvekelaatan paadyssa. Lasittamattomat parvekkeet ovat huonoimmassa kunnossa ja
niiden ylapuolisten laattojen pohjassa on pakkasrapautuman aiheuttamaa lohkeilua.
Parvekkeiden vaurioiden laajuus ja vakavuus suositellaan selvittdmaan tarkemmin kun-
totutkimuksella.

AB-talo CD-talo
Parveketorni Parveketorni
Keskimmainen Honkalankadun paaty

Kuva 9. Pitkia pystysuuntaisia halkeamia parvekepielessa ja -kaiteessa



Kuva 10. Pitkalle edennyt vaurio parvekepielessa

2.3.3

Toimenpide-ehdotukset

Elementtisaumojen uusiminen

Ulkoseinien pinnoitteen uusiminen

Julkisivun ja parvekkeiden kuntotutkimus
Parvekelasien asennus niilta osin, kun se puuttuu
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2.4. Ikkunat, ovet ja varusteet 17(29)

2.4.1 Ikkunat

Kuntoluokka: 4

Molempiin rakennuksiin vaihdettiin kaikki ikkunat ja parvekeovet 2014. lkkunat ovat
puu-alumiini-ikkunoita. Kaikki ikkunalasit ja tarkastetut parvekeovet ovat ehjia. lkku-
noiden vesipelleissd ei ole maalipintojen vaurioita. Vesipeltien kallistus todettiin sil-
mamadraisesti riittdvaksi (n. 30 astetta). Ikkunoiden ja parvekeovien tiiveydessd on
kayttajakyselyn ja asukashaastattelun perusteella ongelmia useassa asunnossa. On-
gelman laajuuden selvittamiseksi isannditsija teettda [ampdkamerakuvauksen kaikkiin
ikkunoihin. Laajojen tiiveysongelmien takia kuntoluokka putoaa yhdella.

2.4.2 Ulko-ovet

Kuntoluokka: 4

Rakennuksien kaikki sisddankdyntiovet ovat alkuperdisia eikd niille saatujen tietojen
mukaan ole tehty korjauksia. Rappukaytavan sisaankayntiovet lasiovet ovat ikaisek-
seen hyvassa kunnossa. Maali ei hilseile, lukitus toimii ja kaikki rappukaytavien ovien
lasit ovat ehjid. Varastojen ovet ovat puisia ja myds ne ovat hyvassa kunnossa ja luki-
tukset toimivia. Ovien alareunojen pellitys on lommolla osassa ulko-ovia.

Kuva 11. C-rapun sisaankayntiovi ja varaston ovi
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2.4.3 Talotikkaat, valaisimet ja varusteet 18(29)
Kuntoluokka: 4

Talotikkaat ovat molemmissa taloissa hyvassa kunnossa ja kiinnitys katolle noustessa
tuntuu jamakalta. Molempien talojen talotikkaissa on asetusten mukainen turvakisko,
mutta kiskoon sopivaa turvakelkkaa ei ole saatavilla. Sisaankdyntien numerovalojen
toimintaa ei voitu todeta tarkastuksen yhteydessd. CD-talon pdadyssa on omituinen
numerovalo. Valon kuvussa lukee 58 ja se on asennettu vaarinpain. Lisaksi valon suoja-
lipan alla on linnunpesa.

Kuva 12. CD-talon paadyn numerovalo ja linnunpesa

2.4.4 Toimenpide-ehdotukset

- lkkunoiden lampdkamerakuvaus
- Turhan numerovalon poistaminen
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2.5. Katot 19(29)

Kuva 12. Yleiskuva katolta

2.5.1 Vesikatot, lapiviennit ja pellitykset
Kuntoluokka: 4

Vesikatoilla katemateriaalina on 3-kerroksinen kumibitumikermi ja vesikatot on perus-
korjattu 1999. Yleisesti kattopinnat ovat hyvassa kunnossa. Katemateriaalissa on pienia
vaurioita, jotka eivat kuitenkaan aiheuta akuutteja toimenpiteita. Tarkastuksessa yla-
pohjasta ei havaittu vuotojalkia tai merkkeja kosteudesta. Huoltoluukuille ja pellityksil-
le on tehty huoltomaalaus 2015 ja ne ovat hyvakuntoisia. Lapivientien juuret ja huolto-
luukkujen kulmat on paikattu 2015 ja paikkaukset ovat hyvdnkuntoisia.

Kuva 13. Huoltoluukun kulmasauman paikkaukset ja viemarin tuuletusputken paikkaus
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Katoilla on pienia alueita, johon vesi selkeasti lammikoituu. Kattokaivot ovat molem-
milla katoilla puhtaita ja toimivia. Parvekekatot ovat hyvakuntoisia. Parvekekattojen
vedenpoiston toimivuutta ei voitu todeta tarkastuksen yhteydessa. Parvekekatot

2.5.2 Toimenpide-ehdotukset

- Parvekekattojen vedenpoiston toimivuuden varmistaminen ja tarvittaessa kor-
jaus tai uusiminen parvekeremontin yhteydessa.
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2.6. Yhteiset tilat 21(29)
Kuntoluokka: 2

Yhteisien tilojen osalta tarkasteltiin padosin tilapintojen (lattia, seinat, katto) kuntoa.
Raportin selkeyden takia tilapinnat on jaettu osiin ja jokaisesta osasta kirjattu huomiot.
Kuntoluokka ja toimenpide-ehdotukset kasittavat kaikki yhteiset tilat.

2.6.1 Porraskiytivat

Porraskaytavat ovat siisteja ja hyvakuntoisia. Porraskdytaviin on asukashaastattelun
mukaan tehty huoltomaalaus 1990-luvun lopulla. Lattiapinnat ja porrastasanteet ovat
hyvakuntoisia. Kattojen akustiikkalevyt ovat ehjia. Porraskaytavat ovat valoisia, jos
luonnonvaloa on tarjolla. Valaistuksen toimivuutta ja riittavyyttda pimean aikaan ei voi-
tu tarkastuksessa todeta. Rappujen yhdyskdytavissa ja hakkivarastossa valaistus on
puutteellinen.

2.6.2 Saunat, pesuhuoneet ja pukuhuoneet

Saunat ovat hyvakuntoisia. Paneelit ja lauteet on uusittu 2006 ja asukashaastattelujen
mukaan niille on tehty useampia maaraaikaishuoltoja sen jdlkeenkin. Saunoissa on
toimivat ilman poistoventtiilit.

Pukuhuoneiden pinnat ja kalusteet ovat hyvakuntoisia. Pesuhuoneen lattia ja seinat
ovat alkuperadisessa kunnossa. Lattia ja seindt ovat laatoitettuja. Lattialaattojen saumat
ovat huonokuntoisia ja kuluneita. Laatoissa ei havaittu kopoa seinissd eikd lattiassa.
Lattiakaadot ovat melko loivia, mutta kuitenkin lattiakaivoa pdin. AB-talon saunassa
vesi on paassyt pukuhuoneiden kynnyksiin ja véliseindan asti ja valiseindn alareunassa
nakyy merkkeja mahdollisesta vauriosta.

Kuva 15. Lahikuva pesuhuoneen lattialaatoista
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Kuva 16. AB-talon pukuhuoneen viéliseindn alareuna ja saunan pesuhuone

2.6.3 Pesutuvat ja kuivaushuoneet

Pesutupien pinnat ovat alkuperaisia ja hyvakuntoisia. Pesutupien pesulaitteet ja muut
kalusteet ovat alkuperaisid. Koneiden vedenpoisto tapahtuu seindn viereiseen kou-
ruun, jonka paassa on normaali lattiakaivo. Vedenpoisto todettiin toimivaksi. Kuivaus-
huoneiden ilmanvaihto todettiin toimivaksi.

Kuva 16. Pesutupa
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2.6.4 Ulkovilinevarastot 23(29)

Ulkovalinevarastot ovat kovassa kdytdssa ja paaosin hyvakuntoisia. CD-talon ulkovali-
nevaraston katossa vesiputken ja viemarin lapiviennin kohdalta betonia puuttuu isolta
alueelta. Tarkasteluhetkelld betoni oli tdssa kohdassa kosketuskuiva. Arvioijan tiedossa
ei ole kayttovesi- tai viemariputkelle tehtya korjausta, jonka yhteydessa betoni olisi
voitu piikata auki.

Kuva 17. CD-talon ulkoviélinevaraston katto.

2.6.5 Kylmikellarit

Kylmakellarien tilapinnat ovat alkuperaisia ja hyvakuntoisia. Kylmakellarien lampétilak-
si todettiin +7 C. Kylmakellarien kalusteet (kaapit) ovat myos alkuperaisid ja hyvakun-
toisia.

2.6.6 Toimenpide-ehdotukset

- Saunojen pesuhuoneiden lattian ja seindpintojen uusiminen

- Pesutuvan laitteiden uusiminen

- Valaistuksen lisédminen rappukaytavien yhdyskaytavaan ja hakkivarastoon

- CD-talon ulkovélinevaraston katon vaurion syyn tarkempi selvittdminen ja kor-
jaaminen
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2.7. Huoneistot 24(29)
Kuntoluokka: 3

Huoneistojen osalta tarkasteltiin p&ddosin tilapintojen (lattia, seinat, katto) kuntoa.
Padpainona on huoneiston markatila. Kiinteistokierroksen yhteydessa paastiin arvioi-
maan 4 asunnon kuntoa ja tama on n. 10% otanta kaikista asunnoista. Kuntoluokan
maaraava tekija on markatilojen kunto. Muut havainnot asunnoista ovat yleishyddyllis-
ta tietoa. Toimenpide-ehdotukset koskevat yksittdisia asuntoja.

2.7.1 Tilapinnat

Kierroksen yhteydessa kaydyissa asunnoissa tilapintojen kunto on vaihteleva. Seina-
pinnat ovat asunnoissa hyvassda kunnossa. Seinissa ei ndy valumajalkia tai muuta kos-
teusvaurioon viittaavaa. Asukashaastattelujen mukaan seindpintoja on uusittu eri ai-
kaan ja eri materiaaleilla.

Lattiat ovat asunnoissa vaihtelevassa kunnossa. Kaikissa tarkastetuissa asunnoissa on
muovimatto. Vain yhdessa asunnossa muovimatto on alkuperdinen ja se on revennyt
keittiossa saumastaan ja on yleisesti tyydytyttavassa kunnossa. Muissa asunnoissa
muovimatto on uusittu jossain vaiheessa.

Keittion vesikalusteet ovat kaikissa asunnoissa hyvassa kunnossa. Pesualtaan aluskaa-
peissa ei ole merkkeja kosteudesta. Keittion kiintokalusteiden kunto on asunnoissa
vaihteleva.

2.7.2 Kylpyhuoneet ja WC:t

Asuntojen kylpyhuoneiden kunto on vaihteleva, mutta yleisesti ottaen kohtalainen.
Kylpyhuoneissa ei ole lattialammitysta. Kylpyhuoneiden tilapinnat ovat alkuperaisia tai
korjattuja. Kylpyhuoneiden lattiakaivot vetdvat hyvin. Lattian kaadoissa on eroja ja
joissakin asunnoissa vesi saattaa suihkun aikana tulla kynnykselle asti.

Asukashaastattelujen perusteella kylpyhuoneita on korjattu ulkondkéseikkojen takia
tai vesivahingon seurauksena. Alkuperaisessa kylpyhuoneessa on lattiassa muovimatto
ja seinissd muovitapetti. Uusituissa kylpyhuoneissa on laatat seindssa ja lattiassa. Laa-
toissa ei ole kopoa. Kylpyhuoneiden vesikalusteet ovat toimivia.

Asukashaastattelujen perusteella kylpyhuoneen ilmanvaihto on toimiva. WC-tilojen
ilmanvaihto on useassa asunnossa kehno ja tilannetta on korjattu pitamalld ovea auki.
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Toimenpide-ehdotukset 25(29)

Kylpyhuoneen seinien ja lattian uusiminen laattalattiaksi ja -seinaksi
Lattialammityksen asennus kylpyhuoneisiin putkiremontin yhteydessa
W(C-tilojen ilmanvaihdon parantaminen. esim. asentamalla ilmanottosaleikko
oven alareunaan

Alkuperaisten keittiokalusteiden uusiminen

Kaikkien alkuperdiskunnossa olevien tilapintojen uusiminen
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2.8. Turvallisuus- ja terveysriskit 26(29)

Kiinteistokierroksen yhteydessa ei havaittu asukkaiden terveytta tai turvallisuutta uh-
kaavia seikkoja. Asukaskyselyn mukaan asukkaat eivat kokeneet rakennuksessa asumi-
sen aiheuttaneen heille terveydellistd haittaa. Mahdollisista riskeista on hyva olla tie-
toinen, vaikka terveys- ja turvallisuusriskeja ei ilmene juuri talla hetkelld. Mahdollisia

terveys- ja turvallisuusriskeja ovat:

Kayttovesiputkisto
Kayttovesiputkisto ja viemarit ovat alkuperdisessa kunnossa (39 vuotta vanho-
ja). Niiden keskimaarainen tekninen kayttoika on 40-60 vuotta.

Haitta-aineet

Asbestin kdytto rakennusmateriaaleissa kiellettiin Suomessa 1994, joten sita voi
esiintya alkuperdisessa rakenteissa. Asbestia on voitu kayttaa putkieristeissa,
kosteiden tilojen muovimatoissa ja tapeteissa (huoneistot), laattojen sauma-
laastissa ja kiinnityslaastissa (saunojen pesuhuoneet), IV kanavien tiivistemas-
soissa ja julkisivumaaleissa. Lyijya tai PCB-yhdisteita on voitu kayttaa julkisivun
saumausmassoissa ja muita raskasmetalleja maaleissa ja muoveissa.

Terveyshaittojen ja turvallisuusriskien valttamiseksi tulevaisuudessa suositellaan seu-

raavia toimenpiteita:

Koko kiinteiston haitta-ainekartoitus (lyijy, pcb-yhdisteet, asbesti, mikrobit)
Alkuperadiskunnossa olevien kylpyhuoneiden pintojen uusiminen (putkiremon-
tin yhteydessa)

Viemari- ja kdyttovesiputkiston kuntotutkimus vesivahinkojen valttamiseksi
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2.9. Asukaskysely 27(29)

Rakennusteknisen kuntoarviokierroksen ja PTS-suunnitelman lisaksi teetettiin asukas-
kysely. Kyselylla selvitettiin asukkaan nakdkulmaa ja kerattiin tietoa kiinteiston nykyti-
lasta. Kyselyn tuloksilla pyrittiin saamaan parempi kokonaiskuva kiinteistosta, varsinkin
asuntojen kunnosta ja sisdilman laadusta seka yhteisten tilojen kaytosta. Kyselylla sel-
vitettiin myos huollon ja yllapidon tasoa.

Asukaskyselylomake jaettiin jokaiseen 37:3dn asuntoon ja siihen saatiin 17 vastausta.
Vastausten maaraa voidaan pitda edustavana otantana asukkaiden yhteisestd nake-
myksestd. Kuntoarvioija ei tee toimenpide-ehdotuksia asukaskyselyn vastausten perus-
teella. Kuntoarvion tilaaja on saanut kyselyn tulokset kayttoonsa ja ne ovat alla taulu-
koituna.

ASUKASKYSELYN TULOKSET AS. OY. HONKALANKIVI

ASUNTOIEN SISAILMA

Asunnon sisdilma hyva?
Tunkkainen tai epdmiellyttava haju
Kostea ilma, milloin?

Kuiva ilma, milloin?

Liian matala huoneldmpotila, milloin?

ASUNNOT
Onko kylpyhuoneen vesikalusteita uusittu, milloin?
Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu, milloin?
Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?
Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?

Oletteko havainneet kyl pyhuoneessa...

Poistuuko vesi kylpyhuoneen lattiakaivoon kaatoja...
Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?

Oletteko havainneet milldan pinnoilla...

Ovatko |attioiden pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

Ovatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms,)? EN TIEDA
Owvatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)? mEl
Ovatko keittitn kalusteet kunnossa? .
W KYLLA

Huurtuvatko ikkunat?
Onko parveke pinnoiltaan kunnossa?

Onko asunnossanne parveke?

YHTEISET TILAT
Kaytatkd yhtidn kylmatiloja?

Owatko varastotilat kunnossa?

Ovatko pyykinpesu- ja kuivaustilat kunnossa?
Ovatko sauna- ja peseytymistilat kunnossa?

Ovatko porrashuoneet kunnossa?

PIHA J& KINTEISTOMHUOLTO

Onko kiinteistén jatehuolto mil. lajittelu toimiva?

Onko autopaikkoja riittdvasti?

Onko polkupydrien sailytystiloja riittévasti?
Ovatko piha-alueet kunnossa kesdisin (nurmikko, ...

Owvatko piha-alueet kunnossa talvisin (hiekoitus,...

i |l|[[“][t]l|[' Il
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2.10. PTS-ehdotus 28(29)

Kuntoarvion pohjalta on laadittu kiinteistolle pitkan tahtdaimen suunnitelma. Se sisaltaa
suositellut kunnossapito- ja korjaustoimenpiteet, niiden ajoituksen ja kustannusennus-
teen seuraavalle 10 vuodelle. Korjauksen ajoitukselle on annettu yhden vuoden liuku-
ma, joka on merkitty PTS-ehdotukseen harmaalla pohjalla. Kustannusennusteet on
ilmoitettu arvonlisdaverottomina hintoina.

PTS-ehdotuksen periaatteena on vaurioiden minimointi ja rakenneosien elinkaaren
pidentdaminen ilman ennenaikaista uusimista. Suunnitelma teetettavista korjauksista ei
ole sellaisenaan kunnossapitosuunnitelma eika korjaussuunnitelma. Tulevaisuuden
mahdolliset korjaus- ja huoltotoimenpiteet tulee aina suunnitella erikseen.
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RAKENNUSTEKNINEN PTS-EHDOTUS
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Raportin . . Kunto- [ Maara- |Yksikko- Kustannusanvio (x 1000 €) ja ehdotettu toteutuswosi (ALV 0%)
Viite Toimen p Id e eh d otu kset luokka anio hinta 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 [ 2023 | 2024 | 2025 | 2026
2.1.4 [Piha-alueet 3
Salaojien kuvaaminen 1 kpl 1,0
Salaojien rakentaminen ja maanmuokkausty 6t 120 m 10,0
Sokkelin ulkopuolinen vedeneristys ja vieruskaistan rakentaminen 120 m 35,0
Parkkipaikan pinnoituksen huolto ja nurmikon rajaus 2000 m2 5,0
2.2.3 [Perustukset ja sokkeli 4
Sokkelin halkeamien paikkaus 15 jm 1,5
Sokkelin huoltomaalaus 100 m2 1,5
2.3.3 [Julkisivut ja parvekkeet 2
Elementtisaumojen uusiminen 800 jm 25,0
Julkisivun hiekkapuhallus, laastipaikkaukset ja pinnoitus 1460 m2 200,0
Panekkeiden hiekkapuhallus, laastipaikkaukset ja pinnoitus 11 tornia 60,0
2.4.4 [Ikkunat ovet ja varusteet 4
Ikkunoiden lampokamerakuvaus 100 kpl 5,0
2.5.2 |Katot 4
Vesikaton peruskorjaus 810 m2 30,0
Vesikaton kewt huoltokorjaus 20 m2 5,0
Panekekattojen vedenpoiston korjaaminen 11 kpl 12,0
2.6.2 |Yhteiset tilat 2
Saunojen markéatilojen pintojen uusiminen 50 m2 5,0
Pesutupien laitteiden uusiminen 4 kpl 5,0
2.7.3. |Huoneistot 3
Alkuperéisen lattiapinnan uusiminen asuintilassa 1 as. 3,0
Kylpyhuoneen pintojen uusiminen ja lattialammityksen asentaminen 1 as. 7,0
2.8 |Tutkimukset
Haitta-ainetutkimus 1 kpl 10,0
Viemari ja kayttovesiputkiston kuntotutkimus 1 kpl 10,0
Julkisivun ja parvekkeiden kuntotutkimus 1 kpl 10,0
Saunojen méarkatilojen kosteusmittaus 1 kpl 1,0
Yhteensa 7,0 | 80,0 0,0 0,0 | 10,0 [ 300,0| 5,0 0,0 0,0 | 30,0 | 10,0
Toimenpiteet, kaikki yhteensé 442,0




