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Taman opinndytetydn tavoitteena on antaa asunto-osakeyhtid Kivilinnankatu 8:n nykykunnosta
kattava kuntoarvio ja laatia sen pohjalta tuleville vuosille korjaus- ja kunnostussuunnitelma, jolla
rakennusten kayttoikdad pidennetdadn ja asumisviihtyvyytta parannetaan. Asunto-osakeyhtio
koostuu neljasta, vuosina 1966—-1968 valmistuneista tasakattoisista pienkerrostaloista, joissa on
yhteenséa 48 huoneistoa.

Tyon pohjatietoina kaytetddn asukaskyselyn tuloksia ja isanndéitsijalta saatuja dokumentteja
sekd piirustuksia. Kuntoarvion tekemisessa kaytetddn Rakennustietosdation kuntoarvion
tekijalle laadittuja ohjeita sek& vallitsevan hyvan rakennustavan mukaisia ohjeita vesikaton ja
ikkunoiden korjaamiseen. Varsinainen kuntokartoitus tehtiin maalis-huhtikuussa 2015.

Kenttatutkimusten jalkeen asunto-osakeyhtitlle laadittin  suositukset lahitulevaisuuden
korjaustarpeista seka, siitd miten niitd tulisi toteuttaa. Tydssa kasitellaan erityisesti vesikaton
korjausta, joka tulee ajankohtaiseksi noin 10 vuoden kuluttua. Bitumikermikate tasakattoisella
vesikatolla on lahestymassa kayttdikénsa loppua ja tulee taten korjata. Samalla pohditaan myos
kattorakenteiden muutostyon tarpeellisuutta hy6tyjen ja haittojen valossa verrattuna nykyisen
tasakaton toimivuuteen.

Kuntoarvion lopputulos osoittaa, ettd Kiireellisia toimenpiteitd on vain vahan ja nekin ovat
suhteellisen pienitoisia. Pidemmalla aikavalilla ajateltuna vesikaton korjaustydt ovat suurin
yksittdinen toimenpide, mutta hyvilla ja tarkoilla huoltokaynneilla on mahdollista viela hieman
pitkittdd korjaustyon alkamisajankohtaa.
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KIVILINNANKATU 8

The goal of this thesis was to give a comprehensive account of the condition of the housing
cooperative Kivilinnankatu 8 and, based on that, to devise a renovation and repair plan which
will extend the buildings’ life-cycle and improve the living facilities. The housing cooperative
consists of four small flat roof apartment blocks, which were built during 1966-1968, with 48
condominium apartments in total.

The thesis was based on the results of the resident inquiry and documents and drawings given
by the property manager. When conducting the condition evaluation Rakennustietosaatit
instructions for the author were used as well as the current accepted methods for repairing roofs
and windows. The actual condition evaluation was conducted in March-April 2015.

After the field research it was time to provide the housing cooperative the recommendations of
the necessary repairs in the future and the ways they can be conducted. The thesis especially
processes the repair of the roofs, which will become necessary in ten years’ time. The bitumen
roofing on the flat roofs are coming to the end of their life-cycle and must be repaired. The roof
structure modifications were also considered with the pros and cons in comparison to the flat
roof structure which is used at the moment.

The result of the condition evaluation showed that there are only a few minor urgent measures
that need to be taken. In a longer period of time the roof repair is the most significant singular
measure but with a good and precise maintenance visits to the roof it is still possible to
postpone the beginning of the repair work.
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1 JOHDANTO

Taman tyon tavoitteena on selvittéa As.Oy Kivilinnankatu 8:n rakenteiden ja
rakennusosien kunto aistinvaraisesti. Liséksi tyossa laaditaan asunto-
osakeyhtidlle pitkan tdhtdimen suunnitelma, jossa kerrotaan mita tulisi uusia ja
korjata ja milloin ndma toimenpiteet tulisi suorittaa, seka esitetddn arvio tarvitta-

vien toimenpiteiden kustannuksista.

Tyo kaynnistettiin asukaskyselyllda. Asukaskyselyn mukaan suurimpina ongel-
makohtina pidetd&n asuntojen seinarakenteiden kylmyytta ja asunnoissa esiin-
tyvaa vetoa. Vesikattojen kunto on myds herattanyt huolenaiheita. Naiden seik-
kojen vuoksi kuntokartoituksessa tehdaan myoés lampokuvaus. Korjaustdiden
suunnittelussa mietitaan erityisesti, miten kylmyytta ja vetoa voidaan poistaa ja

vesikatto korjata.

Lisaksi tyossa kasitelladn myos yleisia kuntoarvion tekemiseen liittyvia asioita ja
syita, minka takia kuntoarvioita tehdaan.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen



2 AS OY KIVILINNANKATU 8

Tamanhetkinen tilanne

Isannoitsijantodistuksesta saatujen tietojen mukaan linjasaneeraus on kaynnis-
sa, A- ja B-talojen tiiliseinia korjattu v. 2012, B-talon ikkunat huoltokunnostettu
v. 2012, kattoviemarit kunnostettu, viemariputken pesu, ilmanvaihtohormien

imurointi ja A-talon paisuntasailion uusinta v. 2011.

Taloyhtiossa on tehty paatds, ettei asuntojen kylpyhuoneita remontoida lin-
jasaneerauksen yhteydessa. Asuntojen kylpyhuoneita on kuitenkin korjattu yksi-
tellen aina silloin talléin, kun on havaittu vesivahinkoja.

Rakennusten sijaintia tontilla havainnollistaa kuva 1. Kuvasta havaittavissa

my0s selvasti, etté rakennusten pinta-alat ovat erikokoisia.

Kuva 1. Rakennukset kaavakartassa (Opaskartta.turku.fi, 2016).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen



3 KUNTOARVIO

Yleista

Kiinteiston kuntoarvion tarkoituksena on lahtdtietojen hankinta kunnossapito-
suunnittelua varten. Saanndllisin, noin 5 vuoden, véliajoin tehtavan arvion avulla
kiinteiston arvosta, teknisesta kunnosta ja energiatehokkuudesta saadaan koko-
konaiskuva ja kunnossapitotoimet voidaan ajoittaa oikein. Asunto-osake-
yhtididen hallinnossa asioiden kasittely ja paatoksenteko vievét aikaa. Kuntoar-
vion ennakoiva lahestymistapa ja sen pohjalta laadittava pitkdn aikavalin kun-
nossapitosuunnitelma (PTS) antavat hyvat lahtékohdat tarvittavien asioiden pe-
rusteelliselle tarkastelulle. (RT 18-11060.)

Kuntoarvio perustuu paéaosin aistienvaraisiin asiantuntijahavaintoihin ja olemas-
sa oleviin asiakirjoihin, kuten huoltokirjaan. Rakenteita rikkomattomia mittauksia
tehdaan tarvittaessa. Koska mahdollisia piilevia ongelmia ei kuntoarviossa voi-
da havaita, kuntoarvioijat voivat suositella tarkempien kuntotutkimusten teke-
mista. (RT 18-11060.)

Tarkastettavien asuntojen maara sovitaan tilaajan kanssa. Huoneistotarkastuk-
sessa kannattaa teettdd myos asukaskyselyja ja haastatteluja, joista voi selvita
asukkaiden tekemia huoneistokorjauksia. (RT 18-11060.)

Huoneistotarkastuksessa kaydaan lapi joko 10—-20 %:n pistokoeotanta tai tilaa-
jan kanssa erikseen sovittu otanta. Asuntoihin tulee paasta samalla kiinteisto-
tarkastuskerralla. Pistokoeotantaan pyritaan valitsemaan kerrostaloissa asunto-
ja kaikilta julkisivuilta, eri kerroksista ja muutama asunto ylimmastéa kerroksesta,
jotta saadaan mahdollisimman hyva selvyys kiinteiston yleiskunnosta. (RT 18-
11060.)

Asunto-osakeyhtid Kivilinnankatu 8:ssa on 48 asuntoa, josta asukaskyselyn
tulosten (liite 3) perusteella valitaan neljasta erilladn olevasta rakennuksesta

yhteensa 10 asuntoa huoneistotarkastukseen niin, ettd jokaisesta rakennukses-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen



ta tarkastetaan vahintadn 2 asuntoa. Pistokoeotannaksi tulee taten 20,8 %

asunnoista.

Asukaskysely

Asukaskyselyn avulla saadaan tietoa asukkaiden havainnoista rakennusosien ja
teknisten jarjestelmien kunnosta ja toimivuudesta. Mikali kiinteistbnomistajan
normaaliin toimintaan kuuluvat saanndlliset asukaskyselyt ja huoneistotarkas-
tukset, joista on mahdollista saada tarvittavat lahtétiedot, ei kuntoarvion yhtey-

dessa tehtavaa asukaskyselya tarvita. (RT 18-11060.)

Kyselyn laatija valitsee kiinteistodn sopivat kysymykset. Kiinteistbnomistajan ja
asukkaan valiset kunnossapidon vastuurajat on tarkistettava ennen kysymysten
asettelua. Kyselyn tulisi painottua oleellisiin asioihin, kuten asuntojen ja yleistilo-
jen turvallisuuteen, terveellisyyteen ja merkittdvimpien epakohtien selvittami-
seen. (RT 18-11060.)

Kuntoarvion kaytto

Kuntoarvioraportissa (lite 1) esitetaan kunnossapitosuunnitelmaehdotus (PTS-
ehdotus, liite 2). Raportissa esitetyt kiireellistd korjausta vaativat viat korjataan
ensin, minka jalkeen teetetdan tarvittavat lisaselvitykset ja -tutkimukset raportis-

sa ehdotetun aikataulun mukaisesti.

Lisaselvitysten ja -tutkimusten tulosten seka kaytettavissa olevien kunnossapi-
toresurssien pohjalta kiinteistbnomistaja laatii tai laadituttaa kiinteistdlle kunnos-
sapitosuunnitelman. Suunnitelmassa esitetaan tarvittavat korjaustoimenpiteet
kustannusarvioineen esimerkiksi seuraaville 5-10 vuodelle. PTS:n laatimisessa
kiinteistonomistaja voi hyédyntaa kuntoarvioijien asiantuntemusta. Kunnossapi-
tosuunnitelma on tarpeen hyvaksyttaa ja kayda lapi yhtiokokouksessa. Kunnos-
sapitosuunnitelman olemassaolo kirjataan asunto-osakeyhtiéssa isannoitsijan-
todistukseen. (RT 18-11060.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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Apuvalineet

Kuntoarvioija valitsee tyokalujen ja mittauslaitteiston kohteen kayttétarpeen mu-
kaisesti. Kuntoarvioijan ammattitaito on ratkaisevaa, ja laitteisto toimii lahinna
apuvalineena, minka vuoksi kuntoarvioijat yleensa suoriutuvat melko kevyella

mittauslaitteistolla tehtavastaan. (RT 18-11060.)

Kuntoarvioijan on tunnettava tarvitsemansa mittauslaitteiston toiminta, eri mitta-
usmenetelmét, mittauksen virhemarginaalit sek& mitattavan rakenteiden toimin-
ta ja mitattavan materiaalien tai rakenteiden sallitut raja-arvot. Mittaajan tulee
my0s tietaa, minka asian selvittdmiseksi mittaus tehdaan ja miten saatuja tulok-
sia tulkitaan. (RT 18-11060.)

Kohteen kuntoarviota suorittaessa kaytdossa on lampdkamera, pintakosteusmit-
tari seka paine-eron mittari. Kameran avulla taltioidaan havaitut ongelmakohdat,
jotta ne olisivat selkeammin esitettavissa kuntoarvioraportissa havainnollistavi-

en kuvien avulla.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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4 KOHTEEN KUNTOARVIO

Kuntoarvio suoritettiin kohteessa kahdessa osassa, 5. maaliskuuta ja 8. huhti-
kuuta 2015. Molempina paivina lampétila oli noin 3-5 °C ja ilma aurinkoinen.

Kuntoarvioraportti esitetaan taman tyon liitteena (liite 1).

4.1 Ylapohja ja vesikatto

4.1.1 Ylapohjat

Rakennusten ylosnostot (kuva 2) ovat ikd&nsa nahden hyvasséa kunnossa, eika

niistd aiheudu minkéénlaisia toimenpiteitd ennen kuin kattoremontti tulee ajan-

kohtaiseksi.

Kuva 2. Ylésnosto. Kuva 3. Ylapohja.

Rakennusten ylapohjat (kuva 3) ovat silmémé&éaraisen tarkastelun perusteella
hyvakuntoisia. Huomautettavaa on ainoastaan siitd, etta rakennusjatteitd ynna
muita roskia ei ole poistettu rakentamisen tai korjaustytén yhteydessa. Raken-
nusjatteet lisdavat palokuormaa ja voivat hankaloittaa kulkua ylapohjassa mah-
dollisten korjaustdiden tai tarkempien kuntotutkimusten aikana. Jatteiden takia
ylimaaraista kosteutta saattaa varastoitua ylapohjaan pidemmaéksi aikaa kuin

tilanteessa, jossa ne olisi poistettu.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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4.1.2 Vesikatot

Asunto-osakeyhtioon kuuluu 4 erillista pienkerrostaloa, joten vesikattojakin on
nelja kappaletta. Vesikatot ovat hieman sisaanpain viettavia tasakattoja, joiden

pintamateriaalina on kaytetty bitumikermia.
Vesikatot ovat pinta-alaltaan erikokoisia:

e A-rakennuksen vesikatto on 354,2 m?
e B-rakennuksen vesikatto on 751,3 m?
e C-rakennuksen vesikatto on 718,3 m?

e D-rakennuksen vesikatto on 369,6 m?

Kuntoarviohetkella paasy A-rakennuksen vesikatolle ei ollut mahdollista, silla
maa tikkaiden alta oli kaivettu auki linjasaneerauksen yhteydessa. A-
rakennuksen vesikaton on kuitenkin arvioitu olevan samankaltaisessa kunnossa
kuin C- ja D-rakennusten vesikattojen. B-rakennuksen vesikatto oli kuntoar-

viohetkella huonokuntoisin.

Kattokaivot

Jokaisella vesikatolla on rikkinaisia kattokaivojen roskasihteja, mitka eivat ole
enaa toimivia niiden kayttotarkoitukseen. Roskasihtien tarkoituksena on estaa
kaiken muun paitsi veden paasy kattokaivoihin ja taten ennaltaehkaista mahdol-

listen tukkeutumien syntymista.

Rakennusten lahistolla on puustoa, mikd aiheuttaa sen, etta vesikatoille paatyy
paljon puun lehtid seka havunneulasia, mitka saattavat tukkia kattokaivot. Vesi-
katoille paatyvat lehdet ja havut saattavat myos tukkia roskasihdin, mista seu-
rauksena on, ettei vesi valttdmatta paase kulkeutumaan kattokaivoihin asti vaan

jaa makaamaan katolle lisaten kosteusvaurioriskia.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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Reunapellit

Osa reunapelleista on hyvakuntoisia, mutta osassa ilmenee pienimuotoisia on-
gelmia. Kaikilla katoilla pienestd osasta reunapeltia maalipinta hilseilee pois
altistaen reunapellin mahdolliselle ruostumiselle. Reunapellit on kiinnitetty nau-
loilla, ja erityisesti niistd kohdista maalipinta on alkanut hilseill& pois. Kun maali-
pinta on hilseillyt pois naulakohdasta, altistaa se naulan ruostumisriskille, mink&a

seurauksena reunapellin kiinnitys saattaa heikentya.

Kuva 4. Vesikaton kulman reunapelti.

Vaikka suurin osa reunapelleistd on asennettu hyvin, niin ongelmiakin esiintyy.
Esimerkiksi B-rakennuksen vesikaton kulmassa oleva reunapelti (kuva 4) "rep-

sottaa”, mika mahdollistaa vedelle paasyn sen valista sisaan.

Bitumikermikatteet

A-, C- ja D-rakennuksien vesikattojen bitumikermikatteet ovat ikddnsa nahden
hyvakuntoisia. B-rakennuksen bitumikermikatteessa on havaittavissa eniten

ongelmakohtia, ja vesikatto on muutenkin katoista huonokuntoisin.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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Kuva 5. Bitumikermiin on muodostunut ilmakuplia.

Useat kiinnityssaumat ovat vaurioituneet ja bitukermin sisdén on paassyt syn-
tymaan ilmakuplia (kuva 5) moneenkin kohtaan. Iimakuplat ovat todennékdisesti
syntyneet veden paastya vaurioituneen kiinnityssauman lapi kertym&an bitu-
kermin alle, mink& jalkeen pakkanen on jadadyttanyt veden. Tama taas on johta-
nut siihen, etta bitumikermi on venynyt niistd kohdista ja tdten muodostanut il-
makuplia. Vaarana on, etta vesi paasee kosketuksiin katon rakenteiden kanssa

ja valuu sieltd alemmas ylapohjaan asti aiheuttaen kosteusvaurioita.

4.2 Julkisivut

Julkisivut ovat padasiassa ikddnsa nahden hyvassa kunnossa, eika seinien pin-

tamateriaali, tiili, tarvitse minkaanlaisia toimenpiteita.

4.2.1 Eristeet

Lampdkameralla saadut tulokset ovat sallittujen raja-arvojen sisalla. Tama
osoittaa, ettei asuinhuoneistojen julkisivujen seinarakenteita tarvitse lisderistaa
tai muutenkaan korjata mitenkédan. Lampokuvausraportti on toimitettu erikseen

tilaajalle, eika se taten ole taman tyon liitteena.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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4.2.2 Ikkunat

Tiivisteet voivat vaurioitua niihin kohdistuvien rasitusten sek& asennus- ja hoito-
virheiden takia. Tiivisteet voivat vaurioitua myos ikkunoille tehtyjen huolto- ja
kunnossapitotoimenpiteiden yhteydessa. Huono tiivistys (kuva 6) voi aiheuttaa
vaurioita ikkunapuitteisiin. Esimerkiksi ikkunapuitteen maali voi pehmeté ja hal-
keilla tiivistemateriaalin yhteensopimattomuuden vuoksi, ja ikkunoiden kostumi-
nen voi aiheuttaa puitteisiin kosteus- ja lahovaurioita. Ongelmat ilmenevat |a-

hinn& uloimmissa ikkunoissa.

Kuva 6. Asukas on yrittanyt tiivistaa ikkunaa teipilla.

Vanhoissa ikkunoissa on kaytetty erilaisia punostiivisteitd. Tallaiset tiivisteet
ovat yleensa hyvin lyhytikaisia, kostuvat helposti, kuivuvat hitaasti ja saattavat

nain kaydessa vahingoittaa ikkunarakenteita.
Tiivisteiden tyypillisimpia vaurioita ovat

o Kkatkeilu

e kovettuminen

e haurastuminen

e |ohkeilu ja

e repeily. (KH 94-00162.)

Tiivisteet kovettuvat lahes aina, jos niiden paalle on maalattu.

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen
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Tiivisteisiin kohdistuvia rasituksia ovat

hankausrasitus ikkunaa avattaessa ja suljettaessa

puristusrasitus

kemiallinen rasitus, esimerkiksi jotkin maalit ja voimakkaat ikkunanpesu-
aineet

saarasitus, esimerkiksi auringonvalo ja pakkanen. (KH 94-00162.)

Yleisimpi& asennusvirheista aiheutuvia vaurioita ovat

itseliimautuvien tiivisteiden heikko tartunta, kun tiiviste on asennettu likai-
seen, kosteaan tai liian kylmaan pintaan tai tiivistettd on venytetty asen-
nuksessa lilkaa

nidottavien tiivisteiden katkeileminen, kun niitd on venytetty asennukses-
sa liikkaa

tiivisteiden heikko tartunta, kun ne on asennettu ennen kuin maali on
taysin kuivunut. (KH 94-00162.)

Materiaalikohtaisesti vaurioitumisen tunnistaa seuraavasti:

villapunosnaru on kova ja mustunut

solumuovitiiviste murenee helposti

PVC-muovitiiviste on kovettunut, lohkeillut ja repeillyt

kumitiivisteet saattavat nayttaa ehjiltd, mutta ovat menettéaneet kimmoi-
suutensa. (KH 94-00162.)

4.3 Kosteusongelmat ja vedeneristys

Osassa kylpyhuoneissa (kuva 7) seka yhden asunnon vaatehuoneessa patterin

vieressa (kuva 8) on havaittavissa kosteusongelman merkkeja, mutta pintakos-

teusmittarilla saadut tulokset osoittavat, etta vauriot olivat mittaushetkella kuivia.

Vauriot eivat ole vakavia eivatka aiheuta kiireellisid toimenpiteita. Vauriot ovat

korjattavissa perusteellisella huoltomaalauksella.
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Kuva 7. Kylpyhuoneen kosteusvaurio.  Kuva 8. Vaatehuoneen kosteusvaurio.

Asukaskyselyn tuloksista kay ilmi, ettei useiden asuntojen kylpyhuoneissa ole
olemassa vedeneristysta. Osa asukkaista ei osaa sanoa, onko heidan kylpy-
huonettansa vedeneristetty. Varmoja oman kylpyhuoneensa vedeneristyksen

olemassaolosta ovat ne asukkaat, joiden kylpyhuone on remontoitu.

4.4 Aluerakenteet

Rakennusten pihapiirit viettavat kohti rakennusten seinia aiheuttaen rakennus-
ten altistumisen kosteusrasitukselle, silla vedet valuvat aina kohti rakennusten

seinia.

Puiden valiton laheisyys rakennusten lahella on ongelma, silla puiden juuret
voivat tukkia salaojat ja vaurioittaa perustuksia. Puiden korkeuksien vuoksi
my0s lehdet ja havunneulaset tukkivat kattokaivoja. Puut saattavat varjostaa ja
haitata joidenkin asuntojen nékyvyytta. Lisaksi isot puut saattavat myos pitdd

rakennusten julkisivun ja katon kosteana.
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5 TOIMENPIDE-EHDOTUKSET

5.1 Ylapohja ja vesikatto

5.1.1 Ylapohjat

Ylapohjat tulee siivota vanhoista rakennus- ja huoltojatteistd, jotta ylimaaraista
kosteutta ei padse kerdantymaan Kkatto- ja ylapohjarakenteisiin. Siivous
edesauttaa myds ylapohjassa liikkumista, silla rakennusjatteet saattavat haitata
kulkua.

Ylapohja ja ylosnostot eivat talla hetkella vaadi kiireellisid toimenpiteita, mutta
kattoremontin yhteydessa ylapohjaa voidaan tarvittaessa esimerkiksi lisderistaa.
Yldsnostoihin liittyvat ty6t selviavat myohemmassa vaiheessa, kun paatokset
siitd, miten katto korjataan, selviavat. Mikali kattorakenteisiin kohdistuu muutos-
toitd, on paivanselvaa, etta ylosnostotkin muuttuvat samalla kattorakenteita vas-

taaviksi.

5.1.2 Vesikatot

Tamanhetkisten kuntojen perusteella vesikatot olisivat toimivat ainakin seuraa-
vat 10-15 vuotta. B-rakennuksen vesikatto oli ehdottomasti naista katoista huo-
nokuntoisin, ja kattoremontti kannattaakin ajoittaa sen kunnon huononemisen
mukaan, aikaisintaan noin 10 vuoden paahan. Vesikatoille on kuitenkin tehtava
useammin kuntoarviokdynteja, jotta niiden kunnon heikkenemisesta pysytaan
kartalla eika tilanne ehtisi etenemaan niin pahaksi, etta se voisi aiheuttaa lisa-

ongelmia my6s muualle.

Kaikki 4 vesikattoa kannattaa uusia / korjata samanaikaisesti, aloittaen B-
rakennuksen katosta, silla siten kokonaiskustannukset jddvat varmemmin pie-

nemmiksi kuin eri aikaan tehtaessa.
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Huolto

Bitumikermikatteen keskimaarainen tekninen kayttdika tasakatolla on noin 30
vuotta tavanomaisissa olosuhteissa. Huoltovali on noin 10 vuoden valein. (RT
18-10922.) Katto puhdistetaan, ja sen kunto tarkastetaan vuosittain joka kevat
ja syksy. Huoltokaynneilla tarkastetaan kate, katteen saumat, kattokaivot, sade-
vesikourut ja syOksytorvet, raystaat, lapiviennit, katteen ylésnostot ja pellitykset.
Katon alustan rakenteet tulee tarkastaa viiden vuoden vélein. Metallikatteiden

huoltoon sisaltyy huoltomaalaus. (RT 85-10738.)

Korjaus

Katon kuntoa tarkkaillaan vuosittaisissa huoltotarkastuksissa. Jos todetaan vau-
rioita, teetetd@n kuntoarvio ja tarvittaessa kuntotutkimus, jotka toimivat korjauk-
sen suunnittelun lahtékohtana. Kuntoarvion perusteella asunto-osakeyhtit paat-
taa korjaushankkeen rahoituksesta, aikataulusta, suunnittelusta ja korjaustoiden
teettamisesta. (RT 85-10738.)

Urakkatarjousten tekemisen, niiden vertailun ja korjaustyon suorittamisen kan-

nalta suunnitelmien tulee olla tarkkoja ja yksityiskohtaisia. (RT 85-10738.)
Suunnitelma-asiakirjoissa esitetaan
e tydselostus

purkusuunnitelma

vedeneristyssuunnitelma

e rakennesuunnitelma

e mahdolliset paapiirustukset, mikali edellytetaan rakennusvalvon-
taviranomaisen lupaa

e mabhdolliset muut erityissuunnitelmat

¢ laadun toteamismenettelyt, muun muassa kokeet, mittaukset ja

vedeneristyksen tyovaiheiden mallit, jotka tarkastetaan
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e saasuojaus
e suojaus asbesti- ja mikrobialtistukselta purkutydssa
e purkujatteen kasittely. (RT 85-10738.)

Mikali rakennuksen ulkoasua muuttavaa korjausta, kattomuodon, katteen tai
sen varityksen muuttamista tehdéan, selvitetdédn luvan tarve kunnan rakennus-

valvontaviranomaiselta (RT 85-10738).

Kaikki vaurioituneet rakennusosat puretaan ennen uusien osien rakentamista.
Kostuneiden rakennusosien riittavasta kuivumisesta tulee huolehtia tarkkaan.
(RT 85-10738.)

Korjaustyon ollessa kdynnissa ja sen paatyttya pidetaan riittavasti tarkastuksia,
joissa varmistetaan rakenteiden ja suunnitelmien yhdenmukaisuus. Tarpeen
vaatiessa suunnitelmia muutetaan vastaamaan todellista tilannetta. Korjausty6-
td dokumentoidaan esimerkiksi valokuvaamalla kunnossapitoa ja tulevia korja-
uksia varten. Tyon valmistuttua rakennuksen kayttajalle annetaan katon huolto-
ohjeet seka tiedot korjauksessa kaytetyistd materiaaleista osaksi huoltokirjaa.
(RT 85-10738.)

Paatettdessa kermikaton korjauksesta on oltava riittava tieto korjaustarpeeseen
johtaneista syista. Ennen korjausta on varmistettava, ettd mahdollinen vuodois-
ta johtuva kosteus paasee poistumaan rakenteista haittaa aiheuttamatta.

Kermikaton korjaustapoja ovat

e paikallinen korjaus, pintakermin lisaéaminen
e koko kermikatteen uusiminen

¢ ylapohjan lisalammaoneristaminen

e katon kaltevuuskorjaukset. (RT 85-10738.)

Jokaiseen korjaustapaan saattaa liittya alustan, raystaiden, lapivientien tai sa-
devesijarjestelman korjauksia. Tarvittaessa myds ulkoseinda suojaavien rays-
taiden rakentaminen voi tulla ajankohtaiseksi. Joissakin tapauksissa kermikatto
voidaan korjata nestemuodossa levitettavilla vedeneristeilld, mutta ne toimivat

vain tilapaisina ratkaisuina. (RT 85-10738.)
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Kaltevuuskorjaukset

Mikali katon kaltevuudet eivat ole riittavat, ne tulee korjata. Tavoiteltava kalte-
vuus on 1:40. Loivempia kallistuksia kuin 1:80 ei tulisi sallia lainkaan. Kallistuk-
set korjataan yleensa kevytsoralla ja 20 mm paksuilla kovilla mineraalivillalevyil-

l&. Kate ja levyt kiinnitetaan alustaan mekaanisesti. (RT 85-10738.)

Kattokaivojen korjaus

Kattokaivojen toiminta ja lapivientien tiiviys varmistetaan tarvittavin korjauksin.
Vanhan kattokaivon sisaan suositellaan asennettavaksi niin sanottu korjauskai-
Vo (saneerauskaivo). Kattokaivot tulee uusia, mikali kaivon halkaisija on 75 mm
tai pienempi. Kattokaivojen halkaisijan tulisi olla vahintaan 100mm. Haponkes-
tavasta teraksesta tehdyt kaivot ovat suositeltavia. Myos kuparista, ruostumat-
tomasta terdksesta tai muovista tehtyjen kaivojen kaytté6 on mahdollista ottaen

huomioon mekaaniset ja kemialliset rasitukset. (RT 85-10738.)

Katteen uusiminen

Tulee kysymykseen, koska

e katteen pinta on vanhentunut niin, etta se on halkeillut ja kovettunut I&-
hes koko katon alueelta

e pintakermissa on runsaasti hoyrypusseja ja/tai rakkuloita

o yksikerroskatteen saumoissa on runsaasti vuotoja

o katon kallistukset ovat liian loivia ja vesi lammikoituu haitallisesti katolle

e katon alusrakenteessa on lahoa, taipumia, kylmasiltoja tai sen tuuletus
on puutteellinen. Lammoneristyskerroksessa on muodonmuutoksia, se
on haitallisesti pehmentynyt tai sen lammoneristavyys heikentynyt. (RT
85-10738.)

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Mikko Valonen



22

Kermieristys uusimisen voi toteuttaa useilla eri tavoilla, ja siihen voi liittyd myos
esimerkiksi kallistusten, raystaiden, lapivientien ja muiden vesikattoon liittyvien
rakennusosien korjauksia. Uusien kermien tulee tayttaa vaadittava vedeneris-
tyksen kayttoluokka, silla vanhaa katetta ei yleensa saa pitaa vedeneristyksena.
(RT 85-10738.)

Uuden vedeneristyksen asentaminen vanhan katteen paalle

Vanha kate puhdistetaan ja kuivataan. Siita poistetaan irtonainen sirote, singeli
sekad haitalliset epatasaisuudet. Paineentasauskermi asennetaan vanhan kat-
teen paalle tai varmistetaan muulla tavalla, etta paineentasaus vanhan ja uuden
katteen valissa on toimiva. Mikali katteen pinta on erittdin huono ja epatasainen
tai siihen kiinnitettya singelia ei saada poistettua kokonaan, asennetaan laakeri-
kerrokseksi esimerkiksi 20 mm paksut kovat mineraalivillalevyt. (RT 85-10738.)

Vanhoilla loivilla ja lammikoituvilla katoilla tulee liséata kattokaltevuutta. Kattokal-
tevuuksia voidaan lisata ilman merkittavia lisakustannuksia samalla kun alusra-

kenteet tai vioittunut lammaoneristys uusitaan. (RT 85-10738.)

Uudet kermit asennetaan kuten uutta rakennettaessa mekaanisesti korroosion-
kestavin kiinnikkein aluskermin lapi alustaan kantavaan rakenteeseen tai vaih-
toehtoisesti pistelimauksella vanhan katteen paalle. Painokerroksena kaytetaan
tarpeen vaatiessa singelia. Vedeneristys liimataan kauttaaltaan laakerikerrok-
sena olevaan kovaan lammoneristykseen. Kiinnitystapa tulee suunnitella koh-
teeseen sopivaksi. (RT 85-10738.)

Uuden kermin yhteensopivuus vanhaan kermiin tulee varmistaa. Kumibitumi-
kermin péaalle asennetaan yleensa kumibitumikermi ja vastaavasti muovibitumi-

kermin paalle muovibitumikermi. (RT 85-10738.)
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Pintakermin asentaminen vanhan kermin péaalle

Pintakermin asentaminen suoraan vanhan vedeneristyksen paélle ei yleensa
ole suositeltavaa. Vanhan kermin tulee olla puhdas ja kuiva. Siitd poistetaan
irtonainen sirote seka mahdollinen singeli. Haitalliset epatasaisuudet, poimut ja
hoyrypussit poistetaan. Mikali kate on modifioitua bitumikermia, tulee pintaker-
min olla samantyyppinen. (RT 85-10738.)

Puhalletusta bitumista tehtyjen vanhojen kermien p&aélle suositellaan kaytetta-
vaksi tuoteluokan 1 kumibitumikermia. Eri bitumityyppien kayttamista ristiin tu-
lee valttda. Mikali niin kuitenkin tehdaan, tulee niiden yhteensopivuudesta kes-
kendan varmistua. Riskina tallaisessa tilanteessa on liitosten irtoaminen ajan
kuluessa. SBS- ja puhallettu bitumi soveltuvat kaytettavaksi keskenédéan, mutta
eivat yleenséa APP-bitumin kanssa. (RT 85-10738.)

Orgaanisen tukikerroksen sisaltavien kermien paalle uusi kermi on kiinnitettava
pistekiinnityksella. Sita ei saa kiinnittda liimaten tai hitsaten kauttaaltaan kiinni.
(RT 85-10738.)

Vanhan katteen poistaminen ja uuden vedeneristyksen asentaminen

Vanha kate poistetaan, mikali

e alusrakenteessa on laajoja vaurioita

e vanha kate on taysin vaurioitunut

¢ vanha kate on useita kertoja uusittu, siind on useita kermikerroksia paal-
lekk&in

¢ vanha kate on epaluotettavasti alustassa kiinni (tai se lisakiinnitetaan en-
nen uuden vedeneristyksen asentamista)

e katteen saumaus on epaonnistunut. (RT 85-10738.)

Uusi kate asennetaan voimassa olevia uudisrakentamisen ohjeita noudattaen.
Kermit valitaan kattokaltevuuden/kayttéluokan mukaan ottaen huomioon alustan

ja kiinnitystavan asettamat rajoitukset. (RT 85-10738.)
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Katteen vaihtaminen ja kattomuodon muutos

Mikali kermikate aiotaan vaihtaa muuksi katteeksi, tulee tarkistaa, etta

e katon kaltevuus on uudelle katteelle riittava (RT 85-10141 Vesikaton kal-
tevuudet, katteen valinta)

e katon kantavat rakenteet ovat kunnossa.

e Tarvittaessa rakenteet korjataan. Painuneet kattorakenteet oikaistaan ja
suorakulmaisuus tarkistetaan. Joissakin tapauksissa riittda ruodelaudoi-
tuksen oikaiseminen kiilaamalla.

e katon rakenteiden kantavuus on uudelle katteelle riittava. Tama tulee ky-
symykseen erityisesti silloin, kun asennetaan tiilikatto. (RT 85-10738.)

Jos kattomuotoa muutetaan, tulee vanha kermikate paloturvallisuussyista pois-
taa erityisesti puurakenteisilta loivilta katoilta (tasakatoilta). Bitumiset laudoituk-
set poistetaan myds. Luvan tarve katteen vaihtamiseen tai katon kaltevuuden
muuttamiseen tai molempiin selvitetddn Turun kaupungin rakennusvalvontavi-
ranomaiselta. (RT 85-10738.)

Kattomuoto on olennainen osa rakennusten arkkitehtuuria ja rakennusten muo-
dot osa Turun kaupunki- ja ymparistokuvaa. Sen vuoksi kattomuotojen muutok-
sia ei pida ajatella pelkastaan teknisena ja rakennusfysikaalisena kysymyksena.
Tasakatto on tietyn aikakausiluonteen mukainen valinta. Tasakaton etuna on
esimerkiksi vapaa rakennuksen pohjamuoto. Siitd johtuen moniin rakennuksiin
ei voida tehda kaltevia kattomuotoja. Myds raystaiden korottamisella ja jatketuil-
la raystéilla on vaikutusta rakennusten ulkonakoéon. Toisaalta on rakennuksia,
joiden ulkonakod ja soveltumista ympéaristoon voidaan korjausrakentamisen
yhteydessd, muun muassa kattomuotojen muutoksien avulla, parantaa. (RT 85-
10738.)
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ALKUPERAINEN KATTO LISAERISTYKSEN JA KATTOMUODON MUUTOKSEN JALKEEN
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Kuva 9. Esimerkki tasakaton kattomuodon muutoksesta.

Kattomuodon muutoksissa loiva katto muutetaan yleensa harjakatoksi tai pul-
pettikatoksi, kuvan 9 osoittamalla tavalla. Rakennusten ulkondkdsyista katto-
muotojen muutos ei sovellu hyvin laajoihin ja suuriin rakennuksiin. Kattojen ve-
denpitavyyden korjaamiseksi tai lisalAmmoneristyssyista ei useimmiten ole tar-
peellista muuttaa katon muotoa, vaan korjausty®d toteutetaan yleensa oikealla

rakennustavalla kattomuotoa muuttamatta. (RT 83-11161.)

Lisdlammoneristaminen

Ylapohjan ulkopuolinen lisalammadneristaminen on pelkén katteen uusimisen
sijaan usein katon toimivuutta huomattavasti parantava toimenpide. Alustan
rakenteelliset korjaukset tehdaan molemmissa tapauksissa. Lisdlammaoneristyk-
sella voidaan myo6s liséatéa katon kaltevuuksia. Kallistuskerrokset tehdaan yleen-
sa kevytsoralla. (RT 85-10738.)

Katteen alla oleva lisaeristys toimii laakerikerroksena, joka estaa alustan liikku-
misesta johtuvat rasitukset katteeseen. Lammaoneristyksen ja katteen véliin teh-

tava laakerikerros kiinnitetddn mekaanisesti. (RT 85-10738.)
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Katon tarkastaminen korjauksen yhteydesséa

Korjaustyota on valvottava asianmukaisesti. Korjaustdiden paatyttya katto siivo-
taan ja puhdistetaan huolellisesti. Korjauksen jalkeen katto tarkastetaan silma-
maaraisesti. Tarvittaessa tehdaan vesipainekoe, jossa kattokaivot tukitaan ja
katolle tuodaan vetta samalla tarkistaen esiintyykd katolla vuotoja. (RT 85-
10738.)

Korjaustavan valinta

Vesikattojen katteet uusitaan kokonaan, kattokaivot ja roskasihdit uusitaan ja

saavutettavan kaltevuuskorjauksen tavoitteeksi asetetaan 1:40.

Vaarallisten aineiden, kuten asbesti-, lyijy- ja PCB-kartoitus tulee olla tehty ra-
kennuttajan toimesta ennen tyon aloittamista. Mikali kohteessa on asbestia,
tulee asbestity6valtuutetun urakoitsijan tehda purkutyd. (RaTu F41-0353.)

Mikali vanhan katteen purussa kaytetddn tyOnaikaista suojausta, saa suojatun
alueen purkaa kokonaan, muussa tapauksessa vanhaa katetta saa purkaa vain
sen verran, kuin uutta katetta saadaan paivan aikana tehtya. Alusrakenne pure-
taan suunnitelman mukaisesti vaurioituneilta osiltaan. Raystaspellitykset pure-
taan, lasketaan alas katolta ja varastoidaan, mikali niita kaytetddn uudestaan.
Vanha suojakiveys irrotetaan ja poistetaan katolta esimerkiksi imurikontin avul-
la. Bitumikermit irrotetaan alustasta petkeleella tai konepetkeleelld, ja alustaan
tarttunut bitumi poistetaan niin, ettei se haittaa uuden katteen asennusta. (RaTu
F41-0353.)

Vaurioituneet vesikattorakenteet ja eristeet poistetaan. Sailytettavat umpilaudoi-
tukset ja kattorakenteet tarkistetaan ja huonokuntoiset osat uusitaan suunnitel-
mien mukaan. Vaurioituneet lammaoneristeet uusitaan suunnitelmien mukaisesti
uritetuilla eristyslevyilla esimerkiksi kuumabitumilimauksella tai mekaanisesti
kiinnittAmalla. (RaTu F41-0353.)
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Tasakatto katetaan yksikerroskatteella, jolloin kermit saumataan toisiinsa huo-
lellisesti 100 mm:n leveydeltd saumauskoneella tai kuumabitumilla. Ylésnostot
ja lapiviennit tehdaan liimaamalla kuumabitumilla. Ylésnostojen on ulotuttava
vahintaan 300 mm valmiin kattopinnan ylapuolelle ja vahintaan 100 mm katon
padotuskorkeuden ylapuolelle. Ylosnostojen ylapaan kiinnitys on varmistettava
mekaanisella kiinnityksella. Kattokaivojen kohdalla katossa on oltava 900 mm *
900 mm:n kokoinen alue, joka on 20 mm muuta kattopintaa alempana. Liittymi-
nen muuhun kattopintaan tehd&aan loivilla reunoilla. Kattokaivojen on oltava
ruostumatonta terasta, ja niissa on vahintddn 150 mm:n laippa. Katolle levite-
taan suunnitelmien mukainen suojakiveys saumausten jadhdyttyd. Jos suojaki-
veysta ei kaytetd, tulee eristekermina kayttaa pintasirotteellista kermia. (RaTu
F41-0353.)

Kun ty6 on valmis, siivotaan tyokohteet tyon aiheuttamista rakennusjatteista ja
jatteet lajitellaan niille varatuille paikoille poiskuljetusta varten. Ympariston istu-
tukset, kulkutiet ja varusteet tulee puhdistaa ja kunnostaa tyota edeltavalle ta-
solle. (RaTu F41-0353.)

5.2 Julkisivut

Ikkunoiden tiivistaminen

Ikkunoita tiivistamalla voidaan vaikuttaa positiivisesti asumisviihtyisyyteen ja
ikkunoiden kayttoikdan. Oikein tehty tiivistaminen poistaa vetoisuuden ja ikku-
noissa mahdollisesti ilmenevat kosteuden tiivistymisongelmat. Vaarin tehdylla
tiivistAmisella saatetaan estéaa ikkunarakenteen tuuletus tai ilmanvaihdon kor-
vausilman saanti. (KH 94-00162.)

Ikkunoiden tiivistys tulee aina tarkistaa ikkunoiden muiden kunnostustdiden jal-
keen. lkkunoiden tiivisteiden toiminta on tarkistettava, ja tiivistys on tarvittaessa
korjattava ennen Kiinteistdssa suoritettavia huonelampdtilojen tai ilmanvaihdon
saatoja. (KH 94-00162.)
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Hyvakuntoiset ikkunat ja ulko-ovet voidaan tiivistaa omina erillisinéd tyokokonai-
suuksina. Ennen tiivistysta tarkistetaan ja tarvittaessa kunnostetaan ikkunoiden

kaynti, saranointi, lukituslaitteet, maalaus ja puiteosat. (KH 94-00162.)

Puu-alumiini-ikkunan kayttdikd on normaaliolosuhteissa 70 vuotta. Sisa- ja ul-
kopuoliset tarkastukset tulee tehda 5 vuoden vélein. Sisapuolen maalaus tulee
suorittaa 8-15 vuoden vélein ja tiivistdminen 3—12 vuoden valein ikkunan kun-
nosta riippuen. (RT 18-10922.)

Ikkunoiden uusiminen

Osa ikkunoista on sen verran huonokuntoisia, ettd niiden kohdalla tulee harkita
ikkunan uusimista pelkan tiivistamisen ja huoltokorjauksen sijaan. Yleisin on-
gelma on uloimmissa ikkunoissa, joten sisempia ikkunoita ei valttamatta tarvitse

uusia samaan aikaan.

Ennen ikkunaremontin alkua on suositeltavaa suorittaa laajempi ikkunoiden
kuntokartoitus, jonka mukaan ikkunat tullaan korjaamaan. Nain saadaan selville
tarkat lukumaarat siitd, kuinka monet ikkunat tulee uusia ja kuinka monet taas

tilvistda ja huoltomaalata.

5.3 Kosteusongelmat ja vedeneristys

Huoneistoissa havaitut kosteusongelmat eivat ole vakavia eivatka taten aiheuta
kiireellisia toimenpiteitd. Ongelmat ovat lahinné esteettisia, ja niistd paasee

eroon huoltomaalauksella.

Eniten huolta aiheuttaa epéavarmuus siitd, onko asuinhuoneistojen kylpyhuo-
neissa vedeneristystd. Asukaskyselyn tulosten perusteella vain huoneistoissa,
joissa kylpyhuoneremontti on suoritettu, on varmuudella vedeneristys. Lin-
jasaneerauksen yhteydessa olisi kannattanut remontoida myds kaikki vanhat
kylpyhuoneet, silla se olisi varmasti laskenut kokonaiskustannuksia verrattuna

nykyiseen taloyhtion linjaukseen, missa kylpyhuoneita remontoidaan yksi kerral-
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laan vain vesivahingon sattuessa. Saneeraamalla kaikki remontoimattomat kyl-
pyhuoneet linjasaneerauksen yhteydessa mahdollisilta lisdvahingoilta olisi voi-

nut valttya ja voitaisiin olla varmoja jokaisen kylpyhuoneen vedeneristyksesta.

5.4 Aluerakenteet

Rakennusta ymparoivad maanpinta on suositeltavaa muotoilla 3 metrin etéisyy-
delle rakennuksesta pois pain viettavaksi kaltevuudella 1:20. Korkeuseron tulisi
olla vahintdan 150 mm. (RT 81-11000.)

Liian lahella (< 5 metria) rakennuksia olevat puut tulee kaataa niiden aiheutta-

mien ongelmien ja ennaltaehkaisyn takia.

MaisematyOlupa on haettava ennen kuin ryhdytdan maisemaa muuttavaan toi-
menpiteeseen, kuten kaivamiseen, louhimiseen, puiden kaatoon tai muuhun
naihin verrattavaan toimenpiteeseen asemakaava-alueella sek& alueilla, joilla
kaavoitus on vireilla. Yhdenkin puun kaataminen voi edellyttdd lupaa. Raken-
nusvalvonnan hortonomi kd&y maksutta arvioimassa luvan tarvetta ja neuvoo

tarvittaessa luvan hakemisessa. (Turun kaupunki.)
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6 JOHTOPAATOKSET

Energiatalouden arviointi

llImanvaihtojarjestelmassa ei ole lammon talteenottoa, joten kaikki lampd menee
kokonaisuudessaan hukkaan. llmanvaihdon parantamisella, siihen liitetylla
lammontalteenotolla ja rakennusten (ikkunoiden ja ovien) tiiveyden parantami-

sella voidaan saavuttaa energiansaastoa.

Kiinteistohoidon kehitystarpeiden arviointi

Rakennuksen peruskunnon yllapitamisella huoltotoimin voidaan valttya suurilta

vahingoilta ja vahinkojen aiheuttamilta kertakustannuksilta.

Vesikatoilla on tehtava huoltokaynti 2—4 kertaa vuodessa, jolloin sieltéa on pois-
tettava kaikki ylimaarainen, mm. havunneulat, jotka sinne jaadessaan voivat

tukkia kattokaivoja tai aiheuttaa muita ongelmia.

Suositeltavat lisatutkimukset ja muut jatkotoimenpiteet

Tamanhetkisten kuntojen perusteella vesikatot olisivat toimivat ainakin seuraa-
vat 10-15 vuotta. B-rakennuksen vesikatto oli ehdottomasti néista katoista huo-
nokuntoisin, ja kattoremontti kannattaakin ajoittaa sen kunnon huononemisen
mukaan aikaisintaan n. 10 vuoden p&ahan. Vesikatoille on kuitenkin tehtava
useammin kuntoarviokdyntejd, jotta niiden kunnon heikkenemisesta pysytaan
kartalla eika tilanne ehtisi etenemé&an niin pahaksi, etta se voisi aiheuttaa lisa-
ongelmia muualle. Kaikki 4 vesikattoa kannattaa uusia / korjata samanaikaisesti
alkaen B-rakennuksen katosta, silla siten kokonaiskustannukset jaavat pie-

nemmiksi kuin eri aikaan tehtaessa.
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Kattoremonttia suunniteltaessa kannattaa miettia myos mahdollista kattomuo-
don muutosty6td, mutta katon voi uusia myos samanlaiseksi tasakattoiseksi

bitumikermikatoksi kuin se on tallakin hetkella.

Osa ikkunoista on todella huonokuntoisia ja ne tulee vaihtaa uusiin, silla ne ei-
vat enaa tule kuntoon pelkalla tiivisteiden vaihdolla ja huoltomaalauksella. Suu-
rempi osa ikkunoista taas voisi olla kunnostettavissa tiivistamisella ja huolto-
maalauksella. Tarkempi selvitys asiasta kannattaa kuitenkin tehda, jotta selviaa,

miké& olisi paras ratkaisu asiaan.

e Puuikkunat tulisi uusia noin 30-50 vuoden vélein.
¢ Ulkomaalaus ja tiivistdaminen tulisi suorittaa noin 5—-10 vuoden valein.

e Sisdmaalaus tehtdva 8-18 vuoden valein.

Toimimalla nain ikkunoiden kunto sailyisi hyvana ja nain ollen kayttoika pitenisi.

Suositeltavat korjaustoimet

Asunto-osakeyhtion on tehtava joko taydellinen ikkunaremontti tai tiivistettava ja
huoltomaalattava seka uusia vain huonokuntoisimmat ikkunat. Taydellisen ikku-
naremontin kustannusarvio on noin 200 000-300 000 €. Rakennusten ikkunoi-
den tiivistaminen ja huoltomaalaus, jossa vain huonokuntoisimmat ikkunat uusi-
taan (200-700 €/kappale), kokonaiskustannusarvio on noin 20 000-40 000 €.

Piha-alueen kallistukset tulee korjata rakennuksista poispain. Kustannusarvio
kaivinkonetydsta on noin 75 €/tunti. Lisaksi liilan lahella rakennuksia olevat puut

tulee kaataa. Puunkaadon kustannusarvio on noin 50-200 €/puu.

Vesikatoille tulee hankkia kattokaivoihin uudet roskasihdit vanhojen rikkinaisten

roskasihtien tilalle. Kustannusarvio on noin 50 €/kappale.
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Kuntoarvion lahtotiedot

Kiinteistdn perustiedot
Kuntoarvion kohteena on As Oy Kivilinnankatu 8 sijaitsevat, 4 eril-
listd, vuosina 1966-68 rakennetut pienkerrostalot.

Yhtiojarjestyksen mukaista pinta-alaa 48:n asunnon yhtiéssa on
yhteensa 3334m? seka lisaksi on sailytys- ja yhteiskaytdssa olevat
tilat.

Rakennusten paaasialliset rakennusaineet ovat tiili ja betoni. Ra-
kennusten kattotyyppi on tasakatto, vaikkakin katon kaatokulmat
ovat loivasti sisdanpain.

Rakennusten lammitysjarjestelma on kaukolampd ja ilmanvaihto
on jarjestetty painovoimaisesti.

Korjaushistoria

Isannoitsijantodistuksesta saatujen tietojen mukaan linjasaneera-
us on nyt kaynnissa, A- ja B-talojen tiiliseinia korjattu v. 2012, B-
talon ikkunat huoltokunnostettu v. 2012, kattoviemarit kunnostet-
tu, viemariputken pesu, ilmanvaihtohormien imurointi ja A-talon
paisuntasailion uusinta v. 2011.

Asiakirjaluettelo
Rakennuslupapiirustuksia
-Kivilinnankatu 8, kattopiirrokset (mitat)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Kuntoarvion toteutus

Kuntokartoitusraportti perustuu kohteesta tehtyihin havaintoihin,
seka asukaskyselyn perusteella saatuihin vastauksiin, joiden pe-
rusteella valittiin 10 asuntoa kuntokartoitettavaksi.

Kuntoarvio tehdaéan paaosin aistinvaraisin ja rakenteita rikkomat-
tomin menetelmin ja arviossa keskitytddn rakennusten olennais-
ten rakennusosien vaurioiden, puutteiden ja riskien kartoittami-
seen. Ensisijaisia ovat korjauskustannuksiltaan merkittavimpien
rakennusosien vauriot sek& pahentuessaan merkittavia vahinko-
riskeja aiheuttavat vauriot.

Silmamaaraisesti arvioitiin etukateen valikoitujen asuntojen sisati-
loja, ovien ja ikkunoiden kuntoa sek& kosteusongelmista johtuvia
jalkia. Kosteusongelmien havaitsemisessa kaytettiin pintakos-
teusmittaria. Asuntojen seinarakenteet seka ikkunat kaytiin lapi
lampokameran avulla, jolla selvitettiin mahdolliset vuotokohdat
seka seinien kylmyyteen johtavia syitad. LVIS-asiantuntijaa ei kun-
toarviossa kaytetty, eika LVIS-jarjestelmia taten arvioitu.

Kuntoarvioita tehdessa lampatila ulkona oli 3...5 °C ja ilma pilvi-
nen. On otettava huomioon, etta kuntotarkastus koskee vain ti-

lannetta tarkastusajankohtana ja se saattaa muuttua oleellisesti
hyvinkin nopeasti.

Mittalaitteet

Paine-eron mittari
TSI Veloci Calc Plus
Pintakosteusmittari

Lampokamera
FLIR ThermaCAM P65

Asukaskyselyn keskeiset tulokset

Asukaskyselyssa keskeisimmiksi huomioiksi nousivat asunnoissa
esiintyva veto, seinien kylmyys sekéa ikkunoiden kunto. Erityisesti
kippi-ikkunoiden kunto ja k&yton vaikeus nousi esille.

Suurin osa asukkaista ei tieda onko asunnon kylpyhuoneessa
vedeneristysta. Paaasiassa vain kylpyhuoneen remontoineet vas-
tasivat kylpyhuoneesta |6ytyvan vedeneristys.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Kuntoarvion tulokset

Tassa raportissa mainitsematta jatettyihin rakennusosiin ei suori-
tettu kuntoarviota tai rakennusosia ei ole.

Aluerakenteiden ja rakennustekniikan kuntoarvio

Viherrakenteet (D6)

Viherrakenteet rakennusten reunoilla viettavéat sadevetta kohti ra-
kennusta. Vesi tulisi johdattaa rakennuksista poispain, jotta se ei
paasisi imeytymaan sokkelin rakenteisiin. Kallistukset saa helposti
korjattua kaivinkoneella.

Osa puista on liian lahella (<5m) rakennuksia.

Paallysrakenteet (D7)
Paallysrakenteita ei ole arvioitu.

Aluevarusteet (D8)
Aluevarusteita ei ole tai niita ei ole arvioitu.

Ulkopuoliset rakenteet (D9)
Ulkopuolisia rakenteita ei ole tai niitd ei arvioitu.

Perustukset (F1)

Maanalaisten rakenteiden ja jarjestelmien olemassaoloa, kuntoa,
toimivuutta ja korjaustarvetta ei voida arvioida pintapuolisella tar-
kastuksella.

Rakennusrunko (F2)
Julkisivut (F3)
Ulkoseinéat (F31)
Ikkunat (F32)
Ikkunan ja parvekkeen valisessa lautaverhoilussa auringonpais-

teen ja kosteusrasituksen aiheuttamia jalkia.
(Asunto A2)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Sisdpuolen ikkunan pokista hilseillyt maali irti ja sité on yritetty
"korjata” teipilla (Asunto B1)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Ulko-ovet (F33)
Ulko-ovet olivat toimivia ja pintapuolisin tarkastuksin hyvassa
kunnossa.

Parvekkeet (F34.1)
Parvekkeen betoniseina lohkeilee ja maalipinta hilseilee irti.
(Asunto A2)

Parvekkeen kaideseindmassa maali hilseilee pahasti. (Asunto D6)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Maalipinta hilseilee parvekkeen betoniseinasta. (Asunto D6)

Ulkoseinan tikkaat (F34.2)

Ylapohjarakenteet (F4)

Ylapohja (F41)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Vesikatto

1) A-talo (32,2m x 11,0m = 354,2m?)
Talon vesikatolle ei paasty, silla maa tikkaiden alta oli kuntoar-
viohetkella kaivettuna auki linjasaneerauksen yhteydessa.

i

Kauempaa, B-talon katolta, tarkasteltaessa vesikatto naytti
suhteellisen hyvakuntoiselta, vrt. C- ja D-talojen vesikatot.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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2) B-talo (68,30m x 11,0m = 751,3m?)
Yleisnakyma, selvasti huonokuntoisin kag& naista 4:sta.

Kattokaivot rikki, vaihdettava uusiin ja puhdistettava tasaisin
valiajoin tehtavien tarkastusten yhteydessa.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Kulma reunapelti huonosti laitettu, "repsottaa” niin etta vesi voi
paasta valista sisaan.

- w e S
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Bitumikermin sisaan paassyt muodostumaan ilmapusseja.
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B
Y

Tiilikate on hieman karsinyt.

~

: "*wn.., f ..
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Ylosnostot hyvakuntoiset, mutta turhat roskat poistettava.

: 45;

3) C-talo (65,3m x 11,0m = 718,3
Yleisnakyma.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Maalipinta on alkanut hilseilla pois.

Katon reunapellin maalipinta hilseilee altistaen pellin mahdolli-
selle ruostumiselle.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Kattokaivot hieman huonossa kunnossa, ja niiden ymparistot
on puhdistettava saanndallisin valiajoin, jotta ne eivat paasisi
tukkeutumaan.

4) D-talo (33,6m x 11,0m = 369,6m?)
Yleisnakyma

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Reunapellin maalipinta hilseilee

Erityisesti naulojen kohdilta maalipinta hilseilee pois, jonka

seurauksena naulat ruostuvat joka saattaa aiheuttaa kiinnityk-
sen heikkenemista.

Bitumikermikate "repsottaa” hieman.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Katolle, erityisesti kulmiin, kertyy havunneulasia yms. jotka oli-
si hyva poistaa tasaisin valiajoin tehtavien tarkastusten yhtey-
dessa.

Ylosnostot hyvakuntoisia, mutta turhat roskat ja tavarat tulee
poistaa.

Raystaat (F42)
Raystaita ei ole tai niita ei ole arvioitu.

Ylapohjavarusteet (F43)

Tilojen rakennustekninen kuntoarvio
Yleistilat (F5, F6, F7)

Sisdankaynnit ja porrashuoneet

Rakennusten sisadnkaynnit ja porrashuoneet ovat ikddnsa nah-
den hyvassa kunnossa. Maalipinta on hieman vanhan nékdinen,
mutta ainakin toistaiseksi sen haitta on vain kosmeettinen.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Saunaosasto
Ei arvioitu.

Pesutupa, kuivaushuone, ym
Ei arvioitu.

Varastot
Varastoja ei ole arvioitu. Asukaskyselyn perusteella ikd&nsa nah-
den hyvassa (toimivassa) kunnossa.

Tekniset tilat
Teknisia tiloja ei ole arvioitu.

Vaestdonsuoja
Vaestonsuojia ei ole tai ole arvioitu.

Huoneistot
Vaatehuoneen patterin seinalle ilmennyt kosteusvaurio.
(Asunto A2)

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Kylpyhuoneen seinan alareunasta on maali hilseillyt pois kosteus-
vaurion takia. Pintakosteusmittarin antamat arvot olivat kuitenkin
kunnossa. (Asunto B1)

LVIS-jarjestelmien kuntoarvio
LVIS-asiantuntijaa ei ollut paikalla, joten LVIS kuntoarvio on suori-
tettu paallisin puolin arvioimalla niiden kunto omien tietojen rajois-
sa.

Lammitysjarjestelmat (G1)
Jotkin patterit ja termostaatit osassa asunnoista toimivat heikosti.

Vesi- ja viemarijarjestelmat (G2)
Linjasaneeraus jo kaynnissa.

Vesi- ja viemarikalusteet (G25)
Linjasaneeraus jo kaynnissa.

[Imastointijarjestelmat (G3)
llImastointijarjestelmia ei ole, tai sita ei ole arvioitu. llmanvaihto
tapahtuu painovoimaisesti.

Sahkojarjestelmat

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Sulaketaulut vanhahkoja.

Sahkdojarjestelmia ei tassa kuntoarviossa muutoin arvioitu.

Energiatalouden arviointi

liImanvaihtojarjestelmassa ei ole lammaon talteenottoa, joten kaikki lampd menee kokonai-
suudessaan hukkaan. llmanvaihdon parantamisella, siihen liitetyllda lammon talteenotolla ja
rakennusten (ikkunoiden ja ovien) tiiveyden parantamisella voidaan saavuttaa energian-
saastoa.

Kiinteistohoidon kehitystarpeiden arviointi

Rakennuksen peruskunnon yllapitamisella huoltotoimin voidaan valttya suurilta vahingoilta
ja vahinkojen aiheuttamilta kertakustannuksilta.

Vesikatoilla on tehtava huoltokaynti 2-4 kertaa vuodessa, jolloin sieltd on poistettava kaikki
ylimaarainen, mm. havunneulat, jotka sinne jaadessaan voivat tukkia kattokaivoja tai aihe-
uttaa muita ongelmia.

Suositeltavat lisatutkimukset ja muut jatkotoimenpiteet

Taman hetkisten kuntojen perusteella vesikatot olisivat toimivat ainakin seuraavat 10—15
vuotta. B-rakennuksen vesikatto oli ehdottomasti néista katoista huonokuntoisin, ja
kattoremontti kannattaakin ajoittaa sen kunnon huononemisen mukaan, aikaisintaan n. 10
vuoden paahan. Vesikatoille on kuitenkin tehtdva useammin kuntoarviokaynteja, jotta
niiden kunnon heikkenemisesté pysytaan kartalla eika tilanne ehtisi etenemaén niin
pahaksi etta se voisi aiheuttaa lisdongelmia muualle.

Kaikki 4 vesikattoa kannattaa uusia/korjata samanaikaisesti, alkaen B-rakennuksen
katosta, silla siten kokonaiskustannukset jaavat varmemmin pienemmiksi kuin eri aikaan
tehtdessa.

Osa ikkunoista on todella huonokuntoisia ja ne tulee vaihtaa uusiin, silla ne eivat enaa tule
kuntoon pelkalla tiivisteiden vaihdolla ja huoltomaalauksella. Suurempi osa ikkunoista taas
voisi olla kunnostettavissa tiivistamisella ja huoltomaalauksella. Tarkempi selvitys asiasta

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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kannattaa kuitenkin tehda, jotta selvid& mika olisi paras ratkaisu asiaan.

e Puuikkunat tulisi uusia noin 30-50 vuoden vélein
e Ulkomaalaus ja tiivistaminen tulisi suorittaa noin 5-10 vuoden vélein
e Sisdmaalaus 8-18 vuoden valein,

jotta ikkunoiden kunto sailyisi hyvana ja nain ollen kayttdika pitenisi.

Suositeltavat korjaustoimet
e Taydellinen ikkunaremontti, kustannusarvio on noin 200 000 — 300 000€
TAI
Ikkunoiden tiivistaminen ja huoltomaalaus, kustannusarvio noin 20 000 — 40 000€
o Vain huonokuntoisimpien ikkunoiden uusiminen, kustannusarvio noin 200-
700€/kappale

e Piha-alueen kallistusten korjaaminen rakennuksista poispain, kustannusarvio kai-
vinkonetyolle noin 75€/h

e Liian lahella rakennuksia olevien puiden kaato, kustannusarvio noin 50 — 200€/puu

e Uudet kattokaivojen roskasihdit vesikatoille rikkinaisten tilalle, kustannusarvio noin
50€/kappale.

Rakennetutkimuslaboratorio, Sepénkatu 1, 20700 Turku
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Liitteena aluerakenteiden ja rakennustekniikan PTS-ehdotus
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PTS-ehdotus

As. Oy. Kivilinnankatu 8
ALUERAKENTEIDEN JA RAKENNUSTEKNIKAN PTS-EHDOTUS

Raportin Kunto-|Maara{Arvioitu toteutusvuosi
koodi Toimenpide-ehdotukset luokka |arvio 2015 2016 2017 2018 2019
D6 Viherrakenteet 3
Kallistusten korjaus kaivinkoneella 75€/h X
Rakennusten lahella olevien puidenkaato 50-200€/kpl X
D7 Paallysrakenteet
D8 Aluevarusteet
D9 Ulkopuoliset rakenteet
F1 Perustukset
F2 Rakennusrunko
F3 Julkisivu 2
F32 Ikkunat (Jompikumpi tehtava) 3
Taydellinen ikkunaremontti 200 000 - 300 000€ (X)
* lkkunoiden tiivisteet+huoltomaalaus 20 000 - 40 000€ (X)
*lkkunan uusiminen 200 - 700€/kpl (X)
F33 Ulko-ovet 2
F34 Julkisivun tdydennysosat
F34.1 Parvekkeet 2
F34.2 Ulkoseinéan tikkaat 1
F4 Ylapohjarakenteet 2
F41 Ylapohja 2
F42 Raystaat
F43 Ylapohjavarusteet 2
Uudet kattokaivojen roskasihdit rikkindisten tilalle n. 50€/kpl 4 5 X
F5,F6,F7 |Yleistilat 2
F5,F6,F7 |Huoneistot 2
Rakennustekniset tyot yhteensé 0 0 0 0 0

Kuntoluokat 1= Hyvékuntoinen, uutta vastaava
2= Tyydyttavassa kunnossa, ei valitdnté uusimis- tai korjaustarvetta
3= Valttavassa kunnossa, uusimis- tai korjaustarvetta
4= Huonokuntoinen, teknisesti vanhentunu, heti korjattava tai uusittava



Kysymys Kylla
1 Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?
2 Valuuko sadewesi katoilta seinille hallitsemattomasti?
3 Onko polkupyérien sailytystiloja riittavasti?
4 Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?
5 Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa?
6 Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?
7 Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?
8 Onko kiinteiston jatehuolto toimiva?
9 Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojate, paperi, sekajate)?
10 Muuta, mita?
11 Ovatko porrashuoneet kunnossa?
12 Ovatko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?
13 Ovatko pyykinpesutilat kunnossa?
14 Ovatko kuivaustilat kunnossa?
15 Ovatko varastotilat kunnossa?
16 Muuta, mita?
17 Onko paneke kunnossa?
18 Poistuuko sadevesi panekkeelta hyvin?
19 Onko panekeovi kunnossa (lukitus, tiivisteet)?
20 Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?
21 Onko ikkunoita uusittu? Mitka?
22 Onko uusimisesta aikaa yli 5 vuotta vai alle 5 vuotta? (ympyroi)
23 Ovatko uusimattomat ikkunat kunnossa?
24 Huurtuvatko ikkunat?
25 Ovatko ikkunat helposti avattavissa?
26 Ovatko huoneiston komerot kunnossa?
27 Ovatko keittion kalusteet kunnossa?
28 Ovatko seinien, katon ja lattian pinnat kunnossa?
29 Oletteko havainnut milldan pinnoilla kosteusvaurioita?
30 Oletteko tyytyvainen asuntonne sisailmaan?
31 Onko asuntonne sisalampétila talvella liian kuuma?
32 Onko asuntonne sisélampétila talvella liian kylm&?
33 Lampeneekd joku patteri huonosti? Mika/mitka?
34 Kuuluuko pattereista aania?
35 Esiintyykd asunnossanne vetoa? Mista?
36 Tuleeko ulkoa tai naapurihuoneistoista hajuja?
37 Onko asunnossa meluhaittaa (liikenne, tekniset laitteet tms.)?
38 Onko asunnon aaneneristys riittava? Jos ei, niin miksi?
39 Onko asunnossanne liesituuletin?
40 Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?
41 Onko oven lukitus toimiva?
42 Palaako asunnossanne usein sulakkeita?
43 Onko huoneisstossa riittavasti valaisinpisteita?
44 Onko huoneistossa riittavasti sahkopistorasioita?
45 Onko huoneistossa riittavasti antennipistorasioita?
46 Onko asunnossa sahkoongelmia? Millaisia?
47 Onko asunnossa kylmia seinia? Mika/mitka seinat?
48 Muuta, Mita?
SUIHKU / AMME
49 Onko ilman laatu kylpyhuoneessa hyva?
50 Onko ilman laatu wc:sséa hyva?
51 Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?
52 Oletteko havainnut kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?
53 Toimiiko suihku hyvin?
54 Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)?
55 Vuotaako wc-istuin (vesi valuu jatkuvasti, sulkimen kunto)?
56 Onko vesihanat tai wc-istuin uusittu?
57 Onko uusimisesta aikaa yli 5 vuotta vai alle 5 vuotta? (ympyroi)
58 Onko lampimén kayttoveden lampdtila sopiva?
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54 Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)?

55 Vuotaako wc-istuin (vesi valuu jatkuvasti, sulkimen kunto)?

56 Onko vesihanat tai wc-istuin uusittu?

57 Onko uusimisesta aikaa yli 5 vuotta vai alle 5 vuotta? (ympyroi)

58 Onko lampimén kayttdveden lampdétila sopiva?

59 Onko kylmén kayttoveden lampétila sopiva?

60 Onko veden véri ja haju hyva?

61 Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?

62 Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus? Minka pinnan paalle se on tehty?
63 Onko kylpyhuoneessa vedeneristys?

64 Onko kylpyhuonetta remontoitu, mité tehty?

65 Onko remontoimisesta aikaa yli 5 vuotta vai alle 5 vuotta? (ympyroi)
66 Onko kylpyhuoneessa lattialammitys?

67 Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu?

68 Onko uusimisesta aikaa yli 5 vuotta vai alle 5 vuotta? (ympyroi)

69 Tukkeutuvatko viemarit usein?

70 Muuta, mita?
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