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Taman opinndytetyon tavoitteena oli tarkastaa Hameenlinnassa sijaitsevan Asunto Oy
Aijélankatu 4 kunto aistinvaraisesti. Kuntoarvion pohjalta tehtiin PTS-ehdotus.

Kuntoarvion kohteena oli 1974 rakennettu kerrostalokiinteistd Hameenlinnassa. Kiin-
teisto oli rakennettu aikakaudelle tyypillisella tavalla. Kiinteistoon kuuluu neljékerroksi-
sen kerrostalorakennuksen liséksi jatekatos ja parkkialue. Kuntoarvion tekeminen aloitet-
tiin tutustumalla lahtétietoihin seka toteuttamalla asukaskysely. Asukaskyselyn ja isan-
noitsijalle esitettyjen kysymysten mukaan kohteessa ei oltu havaittu suuria vakavia on-
gelmia.

Kohdekaynti suoritettiin 20.3.2018 lumisateisena paivand. Kohdetarkastuksella tutkittiin
kaikki yleiset tilat sekd satunnaisesti valitut kuusi asuntoa. Tarkastus suoritettiin teke-
malla havaintoja aistinvaraisesti seka lampokameralla. Kohteessa tehtiin muutama mit-
taus pintakosteudenosoittimella.

Kohdekaynnilld havaittiin muutamassa kylpyhuoneessa mahdollisia kosteusvaurion al-
kuja, kylpyhuoneiden pintamateriaalit olivat rikkoutuneet. Lisaksi kellarikaytavélla sijait-
sevassa wc-tilan katossa olevassa kotelossa havaittiin mahdollinen kosteusvaurio. Ylei-
sissa tiloissa sijaitsevassa saunassa ja toisessa pukuhuoneessa havaittiin ongelmakohtia
lattiassa ja seindssé. Kyseiset kohdat tarvitsevat tutkia tarkemmin avaamalla rakenteita
seké tekemalld kosteusmittauksia.

Kuntoarvioraportissa esitellaén kohteessa havaitut ongelmakohdat seké annetaan korjaus-
ehdotuksia. Liséksi kuntoarvion tarkastuksen pohjalta tehtiin PTS-ehdotus seuraavalle 10
vuodelle. PTS-ehdotuksessa on esitelty kuntoluokat ja kustannusehdotukset kohteeseen.

Tassa opinndytetydssa on aluksi esitelty yleisella tasolla kuntoarvion maariteIma, kunto-
luokat sek& kuntoarvion tarkastuksen kulku. Lopuksi on selostettu Asunto Oy Aijalankatu
4 tarkastuksen eteneminen sekd PTS-ehdotus.

Asiasanat: kuntoarvio, pitk&n tahtdimen suunnitelma, kerrostalo



ABSTRACT
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RAJANIEMI, KATJA
Condition Assessment and Long-Term Maintenance Plan for an Apartment House
Housing Association Aijalankatu 4

Bachelor's thesis 64 pages, appendices 39 pages
May 2018

The purpose of this thesis was to make condition assessment to apartment house, find any
repair suggestions and property and make a long-term maintenance plan. Object of this
inspection was housing association Aijalankatu 4, which is located in Hameenlinna, Fin-
land. This apartment house property was built in 1974 and it is built typical way of that
era.

The inspection began by asking information about the property from its house manager.
Extensive information at the beginning is important to prevent having large surprises
during inspection. Typical initial data is technical drawings, specifications, house man-
ager's certificate and inhabitant survey. After the analysis, inspection plan will be made.
Inspections are made by organoleptic evaluation, but the inspector can also use infrared
camera and moisture detector for example.

At the inspection inspector will examine the surroundings of property, all common spaces
at the apartment house property and 10-20% of the apartments. After inspection, the in-
spectors analyses all the observations and writes a report which will present all the find-
ings and proposals for actions. The condition assessment will help to make long-term plan
for the property.

Housing association Aijilankatu 4 did not have significant problematics but a number
of proposals for action were made. Water supply pipeline renovation will be imminent
soon and few possible moisture damages must be examined properly.

Key words: condition assessment, long-term maintenance plan
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1 JOHDANTO

Suomessa on paljon vanhaa rakennuskantaa, jolla on korjausvelkaa. Kuntoarviot tulisi
toteuttaa sdénndllisesti, jotta pystytdadn ennakoimaan korjaustarpeita seka havaitsemaan
ajoissa jo aiheutuneet korjausta vaativat ongelmakohdat. Kuntoarvioraportti toimii myos

esimerkiksi pitkan tdhtdimen suunnitelman aputyokaluna.

Hameenlinnassa sijaitsevalle Asunto Oy Aijalankatu 4 suoritettiin kuntoarviotutkimus
seka luotiin pitk&n tahtdimen suunnitelma (PTS) seuraavan kymmenen vuoden ajalle.
Kuntoarvion tavoitteena oli etsi& mahdollisia ongelmia Kiinteistdssa ja toteuttaa toimen-
pide-ehdotuksia I0ytyneisiin ongelmakohtiin. Opinnédytetydn tavoitteena oli toteuttaa

Kiinteistosta tarkka kuntoarvioraportti ja PTS-ehdotus.

Opinndytetyon alussa perehdytd&n kuntoarvion madritelmaén sek& kiinteistotarkastuk-
sessa huomiota kiinnitettaviin asioihin ja kuinka tarkastuskaynnille tulee valmistautua.
Opinnaytetyon lopussa kuvaillaan kuinka Asunto Oy Aijalankatu 4 suoritettiin Kiinteis-
totarkastus, kuntoarvio sek&d PTS-ehdotus. Opinndytetyon liitteend on kohteesta tehty

kuntoarvioraportti sek& lampokameraraportti.

Opinnaytetyon tilaajana toimi Isdnndinti- ja Tilipalvelu A. Sokanmaa.



2 Kuntoarvio

2.1 Yleista kuntoarviosta

Kuntoarvio tarkoittaa kiinteiston tilojen, rakenteiden ja ympariston tarkastelua aistinva-
raisesti rakenteita avaamatta. Sd&nnollisen véliajoin tehtdvassa kuntoarviossa arvioidaan
Kiinteiston teknista kuntoa, arvoa ja energiataloutta, jotta saadaan kokonaiskuva kiinteis-

tosta ja kunnossapitotoimet pystytaan ajoittamaan oikein. (RT 18-11131, 1)

Kuntoarvion havainnot tehddan pa&osin aistinvaraisesti, mutta tutkimuksissa voidaan

kayttaa esimerkiksi lampdkameraa ja pintakosteudenosoittimia lisdtutkimuksia varten.

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen erona ovat tutkimusmenetelmat. Kuntotutkimuksessa

avataan rakenteita ja tehd&an esimerkiksi kosteusmittauksia rakenteista.

2.2 Kuntoluokat

Kuntoluokat kuvaavat kunnossapitosuunnitelmaehdotuksen paénimikkeiden kuntoa seké
kuinka pian korjaukset tulisi suorittaa. Yksittaisen tarkastuskohteen kunto voi poiketa
yleisesta paanimikkeen kuntoluokasta. Mikali kohteen kuntoa ei voida méaritella kunto-
luokituksen mukaisesti, ilmoitetaan siitd tilaajalle erikseen ja esitelldan kohta kuntoar-
vioraportissa. (RT 18-11131, 2)

Luokkia on viisi, heikosta uuteen ja ne ovat kuntoarvioijan arvio Kiinteistdon kunnosta.
Luokat ovat kuvattu taulukossa 1. Kuntoluokat on madritelty RT-kortissa RT 18-11061.
(RT 18-11131, 2)



TAULUKKO 1. Kuntoluokat ja niiden kuvaukset.

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

4 hyvd, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

3 tyydyttavé, kevyt huoltokorjaus 1- vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa

2.3 Kiinteistotarkastuksen menetelmat

Kuntoarvion Kiinteistdtarkastuksella tutkimusmenetelminé kdytetddan menetelmié, joissa
rakenteita ei avata, vaan havainnot perustuvat aistinvaraisesti tehtyihin havaintoihin.
Kiinteistotarkastuksella voidaan kayttad myos erilaisia menetelmid, joilla saadaan koh-

teesta tarkemmin tietoja.

Pintakosteudenosoittimella voidaan mitata riskikohdista tai epailtyjad kosteusvaurioitu-
neita kohtia, joilla saadaan arvio kosteudesta pinnasta. Rakenteiden kuntoa voidaan tar-
kastaa pistokokeilla kayttéden kevyité tyokaluja. Esimerkiksi puun lahovaurioita voidaan
testata painamalla puuta piikilla tai puukolla. Vasaralla tai esimerkiksi ruuvimeisselin
paalla voidaan tarkastaa kopot laatoitetuissa tiloissa koputtelemalla. Painumia ja kallistu-

mia voidaan testata esimerkiksi vesivaa'lla. (RT 18-11131, 8)
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KUVA 1. Pintakosteudenosoitin Exotek MC-60A

Kunnossapidon apuvélineena voidaan kayttdd myds lampokameraa. Lampokameralla
voidaan tutkia rakenteiden ilmavuotoja. Lampokameralla tehdyistd kuvauksista tehdaén
yleensa kuntoarvion liitteeksi lampokameraraportti, jossa esitelld&dn lampokamerakuvat

ja mahdollisien kuvissa nédkyvien ongelmien syyt.
2.4 Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen tekijoiden patevyydet

Kuntoarvion tekee yleensa tyéryhmaé, johon kuuluu rakennus-, LVIA- ja sahko- seka
tietoteknisten jarjestelmien asiantuntijat. Kuntoarviojoilla tulee olla tehtavén laadun ja

vaativuuden edellyttdmé patevyys, koulutus sekd ammattitaito.

FISE Oy myontéaa rakennus-, LVI- ja kiinteistdalalla erilaisia patevyyksia. FISE Oy vaatii
patevyyden myontamiseksi rakennusalan koulutuksen ja tyokokemusta. Lisaksi osassa
patevyyksistd vaaditaan myo6s tyondytteitd. FISE Oy myontaa esimerkiksi rakennuksen
kuntoarvioijalle, kosteusvaurion kuntotutkijalle ja asuntokaupan kuntotarkastajalle pate-
vyydet patevyystodistuksilla. (FISE Oy, Patevyydet, 2018)

Rakennuksen kuntoarvioija (PKA) on rakennusalan tarveldhtdinen patevyys, jonka
myodntamiseen tarvitaan alan koulutus, vahintadn viiden vuoden tyokokemus seka kunto-
arvioharjoitustyo tyonédytteend. Lisaksi hakijan tulee l1&paista FISEn PKA-pétevyystentti.
Patevyys on voimassa seitseman vuotta, jonka jalkeen se tulee uusia hakemalla uutta pa-

tevyyttd. Hakijan tulee toimittaa patevyysajan tyohistoria ja luetteloida itsetekemidén
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kuntoarvioita vahintaan 20 kappaletta. Lisdksi hakijan tulee osallistua péivityskoulutuk-
seen. (FISE Oy, Patevyydet, 2018)

Asuntokaupan kuntotarkastaja (AKK) on myds alan tarvelahtdinen patevyys, jonka suo-
rittanut henkild kykenee tekemadn kuntotarkastuksen asuntokaupan yhteydessa rikko-
matta rakenteita. Asuntokaupan kuntotarkastaja tuottaa kuntotarkastuksesta asuntokau-
pan osapuolille puolueettoman arvion kohteen kunnosta ja korjausehdotuksista. Asunto-
kaupan kuntotarkastajan tulee tayttaa samat patevyysvaatimukset kuin rakennuksen kun-
toarvioijankin, edellyttden ettd kuntotarkastaja lapdisee FISEn AKK-péatevyystentin seka
toimittaa tarkastustyéryhmalle kolme kappaletta néayttotoitd. (FISE Oy, Patevyydet,
2018)

Mikali kohteeseen suoritetaan kuntotutkimus kuntoarvion sijaan, tulee tutkijalla olla FI-
SEn myontama patevyys. Betonirakenteille sek& kosteusvaurion kuntotutkijoille on omat
erilliset patevyydet. llmanvaihto- ja ilmastointijarjestelmien (IV) ja lammitys-, vesi- ja
viemarijarjestelmien (LVV) kuntotutkijoille on myds omat patevyydet. Energiatodistuk-
sen antajille on saadetty patevyysvaatimukset valtioneuvoston asetuksessa rakennuksen
energiatodistuksesta 170/2013, jolloin patevyys on lain vaatima. (FISE Oy, Patevyydet,
2018)

Liséksi VTT voi myontaa henkilosertifikaatteja perustuen eurooppalaiseen henkildserti-
fiointia koskevaan standardiin SFS-EN ISO/IEC 17024:en. Henkil6sertifiointi varmen-
taa, ettd henkil® osaa harjoittaa toimintaa, jonka on ilmoittanut. Perusteina sertifikaatin
myontamiselle on koulutus, kirjallinen tentti sekd nayttokoe. Erilaisia sertifikaatteja on
esimerkiksi rakenteiden kosteusmittaajat ja rakennusten lampokuvaajat. (VTT, Sertifi-
kaatit, 2018)
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3 Kuntoarvion vaiheet

3.1 La&htotiedot ja niihin tutustuminen

Ennen kuin kohteen kuntoa aloitetaan arvioimaan, tarvitaan kohteesta laht6tiedot. Kun-
toarvion tilaaja ilmoittaa mité lahtétietoja on kuntoarvioijalla kaytossa. Lahtotietoja ovat
esimerkiksi isdnnditsijantodistus, kohteen huoltokirja, kiinteiston piirustukset ja tyoselos-
tukset. Tarkeitd ovat aikaisesmmin tehdyt kuntoarviot ja kuntotutkimukset seka asukasky-
selyt seké korjaushistoria. Alle on listattu muitakin tarkeité lahtotietoja: (RT 18-11131,
6)

e kuntoarvion laajuus (esim. tarkastettavien asuntojen méaara)

e LVIA- ja sdhko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot

e Kkiinteiston erityisjarjestelmien tiedot

e suunnitelma-asiakirjat ja asemakaavakartat maarayksineen ja kaavaselostuksi-
neen

e tiedot aikaisemmin tehdyistd tutkimuksista, esimerkiksi asbestikartoitusraportti,
siséilman kuntotutkimus

e energiatodistus

e kiinteistdon suoritetut ja suunnitellut korjaukset

e esiintyneet ongelmat ja perusparannustarpeet

e aikaisemmin tehdyt viranomaistarkastukset ja -katselmukset

o kayttopaivékirjaan merkityt vika-, hata-, yms. merkinnat, kuitatut tarkastus- ja
huolto-ohjelmat tuloksineen

e hissin huoltokirja, josta tarkistetaan, onko lakisaateiset tarkastukset suoritettu

Kattavat lahtotiedot ovat merkittdvassa osassa kuntoarvion tekoa, koska lahtdtietojen
avulla kuntoarvioijat tutustuvat Kiinteiston rakenteisiin ja analysoivat toteutettuja ratkai-
suja. Lahtotietojen avulla kuntoarvioijat suunnittelevat alustavan tutkimussuunnitelman
ja tarkastusten painopisteet. Mikéli l1&htotietoja tarvitsee tarkentaa, esimerkiksi hankki-
malla piirustuksia rakennusviranomaiselta, tulee kuntoarvioijan sopia siita tilaajan
kanssa. ((RT 18-11131, 6)

Vanhemmissa kiinteistoissa ei valttdmatté ole tallessa kaikkia tiedostoja Kiinteistosta, jol-

loin kannattaa tutustua saman aikakauden saman tyyppisiin rakennuksiin ja rakenteisiin.
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Ennen kohdekayntida on muutenkin hyva tutustua mahdollisiin ongelmakohtiin, joita on
havaittu saman aikakauden kiinteistoissa. Esimerkiksi Hometalkoot.fi-nettisivulla on run-
saasti aineistoa ja esimerkkitutkimussuunnitelmia tietyn vuosiluvun kiinteistoihin. (Ho-

metalkoot.fi.)

Kun kuntoarvioija on saanut kaikki tarvittavat lahtétiedot, han tutustuu niihin ja analysoi
ne. Kuntoarvioija tutustuu kiinteiston rakenteisiin ja taloteknisiin jarjestelmiin ja arvio
kyseisiin suunnitelmaratkaisuihin liittyvié riskeja. Korjaushistoria ja huoltokirjan mer-
kinnat kdydaan lapi ja hahmotetaan kiinteiston kokonaistilanne. Ennen Kiinteistotarkas-
tusta, varaudutaan selvittdmaan tarkastuksella mahdollisia esiin tulevia ongelmia. Kunto-
arvioijan tulee ilmoittaa tilaajalle, mikali oleellisia ldht6tietoja puuttuu ja sopia niiden
hankinnasta. ((RT 18-11131, 6)

KiinteistOtarkastukselle pitaé laatia tarkastussuunnitelma, johon suunnitellaan alustavasti
tarkastuksen etenemisjérjestys ja painopisteet talon ian, esiintyneiden vikojen ja tehtyjen
korjausten perusteella. Ennen kiinteistotarkastusta kuntoarvioijan pitaa hankkia tai varata
tarvittavat valineet tarkastukselle, esimerkiksi pintakosteudenosoitin ja lampokamera.
((RT 18-11131, 6)

3.2 Asukaskysely

Asukaskysely on hyodyllinen tydkalu, jolla selvitetddn asukkaiden mielipiteita yleisten
tilojen, asuntojen ja ulkoalueiden kunnosta ja toimivuudesta. Asukaskyselylla pystytadn
tutkimaan pidemmaén ajan havaintoja kohteesta asukkaiden nékdkulmasta. Asukasky-
selyn kysymyspohjia on olemassa valmiina, esimerkiksi KH 90042 KH-korttina. Kunto-
arvioija voi myds tehdd oman kyselypohjan, johon valitsee kysymyksié asioista, joita ha-
lutaan painottaa tutkimuksessa. (RT 18-11131, 6-7; KH 90042)

Asukaskyselyssa kysytédn yleensa asukkaiden mielipidettd pihan kunnosta, yleisten tilo-
jen kunnosta ja tarkemmin omasta asunnosta. Asunnosta kysytédan yleenséd millaisessa
kunnossa ikkunat, ovet ja eri pinnat ovat. Lisaksi kysytddn muun muassa lampaétilaeroista
sekd veto-ongelmista. Kiinteistdihin olisi suositeltavaa tehda saannéllisesti asukasky-
selyitd sekd huoneistotarkastuksia. Mikali kiinteistéon on tehty asukaskysely l&hiaikoina
ennen Kiinteistotarkastusta, kuntoarvion yhteydessé ei vélttdmatta tarvitse teettdd uutta

kyselyé.
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3.3 Kiinteistotarkastus

Ennen kiinteistotarkastusta tehddan kohteeseen tarkastussuunnitelma, jonka mukaan kiin-
teisto tarkastetaan. Kiinteistotarkastus kuuluu osaksi kuntoarviota ja niita tehdaan tarvit-
tava maara. Kiinteistotarkastuksella on oltava mukana isdnndinti- tai kiinteisténhoitoyri-
tyksen edustaja, joka tuntee kiinteiston hyvin. Tarkastus tehdain ohjeen KH 90-00535,
LVI 01-10538, RT 18-11131 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje
mukaisesti, ellei muuta ole sovittu. (RT 18-11131, 7-8)

KiinteistOtarkastuksessa kirjataan ylos ja dokumentoidaan mahdolliset ongelmakohdat ja
arvioidaan mahdollisia alkavia vaurioita. Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan kaikki
yleiset tilat seka asuinkiinteistossa 10-20% asunnoista. Tarkastettavat asunnot valitaan
satunnaisesti. Tarkastuskohteista otetaan valokuvia, jotka taydentavat muistiinpanoja.
(RT 18-11131, 7)

Kiinteistotarkastuksessa painotetaan rakenteiden kuntoa, terveellisyyteen ja turvallisuu-
teen vaikuttavia tekijoitd, korjausten Kiireellisyytta ja korjausmenetelmid. Tarkastuksella
etsitddn mahdollisia alkavia vaurioita, jotka ovat mahdollisesti alkaneet korjauksien lai-
minlyonnilla. Mikali kiinteistotarkastus ja kuntoarvio tehdaén usean talon ryhmadlle, joilla
on sama rakentamisajankohta, arkkitehtooniset ja rakenteelliset ratkaisut, voidaan osa ra-
kenteista ja jarjestelmistd tutkia pistokokein. (RT 18-11131, 8)

Mikéli kohteesta havaitaan riski- ja vauriokohtia sekd todenndkoisesti merkittavimpié
korjauskustannuksia aiheuttavia kohtia, tarkastetaan ne perusteellisemmin. Tamanlaisia
kohtia ovat esimerkiksi salaojat, rakennuksen runko ja julkisivu, markatilat, paakeskuk-

set, sisdjohtoverkko seka vesi- ja viemariverkostot. (RT 18-11131, 7)

Kohteessa kannattaa suorittaa pistokokeita laajoissa tarkastuskohteissa, joissa samanlai-
nen ratkaisu toistuu usein. Tamanlaisia kohtia ovat muun muassa ikkunat, parvekeovet,
parvekkeet, korvausilmareitit sekd asuntojen markatilojen rakenteet. Pistokokeiden tar-
kastuskohteissa tulee kiinnittdd huomiota erityisesti riskikohtiin, joissa yleenséd kosteus-
ja homevauriot alkavat. (RT 18-11131, 7)

Tilaajan kanssa on sovittava, kuinka monta asuntoa tarkastetaan. Kaikki tarkastettavat

asunnot tulee tarkastaa yhdella kiinteistotarkastuskerralla. Asunnot valitaan satunnaisesti,
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mutta kuitenkin siten ettd kerrostaloissa asuntoja valitaan kaikilta julkisivuilta, eri ker-
roksista sekd muutama asunto ylimmasta kerroksesta. Rivitaloyhtidissa tarkastetaan eri
kokoisia asuntoja eri puolilta tonttia, siten ettd ne kuvaavat tarpeeksi hyvin kiinteiston
yleiskuntoa. (RT 18-11131, 8)

Kaikki yleiset tilat tarkistetaan kiinteistotarkastuksella. Samalla arvioidaan tilojen kuntoa
tarkastelemalla pintamateriaaleja, kalusteita ja varusteita.

3.4 Raportointi

Kun kohteeseen on tehty kiinteistotarkastus, tehd&an havainnoista raportti. Kuntoarviora-
portti on tiivis ja helppolukuinen ja siina esitelladn rakennuksen kunto ja korjaustarpeet.
Korjaustarpeet ja -ehdotukset perustuvat kuntoarvioijien tekemiin havaintoihin ja néke-

myksiin.

Kuntoarvioraportissa selvitetdan kiinteiston tarkastuksen aikainen sen hetkinen kunto ja
mahdolliset korjausehdotukset. Mikéli kiinteistotarkastuksen aikana ei saatu tarvittavia
tietoja, voidaan ehdottaa tehtavaksi kuntotutkimuksia tai muita tarkempia selvityksia koh-
teisiin. Raportissa esitetddn kiireellista korjausta vaativat ongelmakohdat, turvallisuus- ja

terveysriskit seké kiinteistonhoidon ja yllapidon kehitystarpeet. (RT 18-11131, 10)

Kuntoarvion vastuuhenkil® ohjaa raportin Kirjoittamisen kuntoarvioiden kesken ja laatii
siséllysluettelon raportille. Jokainen kuntoarvioija laatii omasta erityisalueestaan havait-
semansa ongelmat. Raportti tulisi kirjoittaa, siten etta sita pystyy lukemaan ja ymmarta-

maan henkild, jolla ei ole yhtdan rakennusalan kokemusta. (RT 18-11131, 10)

Raportti tulee Kirjoittaa selkeasti, ilman oletuksia ja epatarkkuuksia. Kirjoitusasultaan ra-
portin tulee olla toteava ja kappaleet muotoiltava lyhyiksi ja selkeiksi. Lahtotiedot ja tie-
tojen l&hteet tulee kirjata ylos. Kaikki rajaukset ja rajauksien syyt, jotka vaikuttavat kun-
toarvion laajuuteen tai suorittamiseen, tulee kirjoittaa kuntoarvioraporttiin. Téllaisia ovat

muun muassa vuodenajan tuomat rajoitukset. (RT 18-11131, 10)
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Raportissa esitettyjen havaintojen vakavuus ja mahdolliset haitat tulee ilmeta tekstissa.
Tarkeintd on kertoa tekstissé havaintojen merkitys, erityisesti kosteuden merkitys on ker-
rottava. Mikéli merkitysté ei pystytd arvioimaan luotettavasti, tulee suositella lisatutki-
muksia. (RT 18-11131, 10)

Kuntoarvioraporttiin liitetddn usein pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS) eli kunnossapi-
tosuunnitelma, jonka korjausten selvityksenéd kuntoarvioraportti on. Kunnossapitosuun-
nitelma tehdaédn yleensa 10 vuoden tarkasteluajalle. Jokaisesta ehdotetusta korjauksesta
tehddén kustannusennuste sen hetken kustannustasossa. PTS-ehdotuksessa suositellaan
kuntoluokan perusteella, milloin korjaukset tulisi toteuttaa ja annetaan korjauksille kus-
tannusarvio. Kustannusennusteet ovat ennusteita kunnossapitosuunnittelun ja budjetoin-
nin laht6tiedoiksi. Lopulliset kustannukset maaraytyvat paatetyn korjaustoimenpiteen si-

séllon ja laajuuden (esimerkiksi lisdtdiden) perusteella. (RT 18-11131, 3)

Raportti toimitetaan tilaajalle yleensd paperiversiona seké sahkoisena versiona. Liséksi
raportti voidaan esitelld esimerkiksi hallituksen kokouksessa tai yhtikokouksessa. (RT
18-11131, 12)
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4 Asunto Oy Aijalankatu 4

4.1 Lahtotiedot

Kuntoarvion tarkastettavana kohteena Asunto Oy Aijalankatu 4. Kohde on kerrostalo-
kiinteisto, joka sijaitsee Hameenlinnassa. Kohteen osoite on Aijalankatu 4, 13210 Ha-
meenlinna. Opinnaytetyon tilasi Isanndinti- ja Tilipalvelu A. Sokanmaa.

Kiinteistdon kuuluu yksi kerrostalorakennus, jossa on kolme rappua ja jokaisessa rapussa
on neljé kerrosta. Tontilla sijaitsee myos parkkialue seké jatekatos. Lisaksi talon takapi-
halla on lasten leikkipaikka. Kiinteistd on rakennettu 1974.

Isannditsija lahetti sahkopostin valitykselld isannditsijantodistuksen ja kuntoarvioija kavi
valitsemassa isédnnditsijantoimistolla tarvittavat piirustukset seka tyoselostukset, jotka
muutettiin séhkodiseen muotoon. Asukkaille jaettiin asukaskysely, jonka vastaukset saa-

tiin analysoitaviksi 13.2.

4.2 Rakenteet

Kerrostalorakennus on rakennettu 1974 ja se on rakennettu aikakaudelleen tyypillisella
tavalla. Rakennusmateriaalina on kéaytetty betonielementtejd, joiden pinta on hienoharjat-
tua maalattua ja pesubetonia. Rakennuksen pé&adyissé rakennustyoselityksen mukaan on
60mm pesubetonia, 90mm mineraalivillalevy 150mm terdsbetonia. Sivuseinat ovat ruu-
tuelementtejd, joissa on 60mm betonia, 90mm mineraalivillaa ja 70mm betonia. Kaikki
asuinkerroksien kantavat seinat ovat terasbetoniseinia. Huoneiden véliset kevyet valisei-

nat ovat 70mm Siporex-elementteja, Kipsilevyja tai puurungon varaan lastulevysta teh-
tyja.

Kellaritilojen alapohjat ovat rakenneleikkaukseltaan seuraavanlaiset: ensin sorastus, kos-
teudensulku ja pintabetoni. Sauna- ja pesulaosaston lattiassa on myds kosteudensulun ja
pintabetonin valissd 40mm vaahtomuovieristyslevy. Vélipohjina kohteessa on kantava
terdsbetonilaatta, jonka paalla on 30mm pintabetoni, joka on paallystetty halutulla lattia-
materiaalilla. Kellaritilojen viileiden tilojen katoissa on liséksi eristeend 50mm mineraa-

livillaa. Alkuperdisind lattiamateriaaleina on kdytetty muovimattoa asuntojen lattioissa ja
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kylpyhuoneissa. Tilojen pintamateriaalit ovat saattaneet muuttua, mikéali asuntoja on re-
montoitu.

Kohteessa on huopatasakatto, joka on varustettu sisapuolisella vedenpoistolla. Yl&pohjan
rakenne on kantava terdsbetonilaatta ja 150mm mineraalivillakerros. L&mmitysjarjestel-
mané on kaytossa maalampo. Kohteessa on koneellinen poistojarjestelma ilmanvaihto-

jarjestelmand. Kohteeseen on asennettu 2000-2001 perustuksien salaojitus.
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4.3 Kohdekaynnin valmistelu

Opinndytetyosopimuksen kirjoittamisen jalkeen pyydettiin isannoitsijalta lahtotietoja,
joiden pohjalta suunniteltiin kohdetarkastus. Isannéitsijantodistukseen, piirustuksiin ja
tyoselostuksiin tutustuttiin tarkasti. Kohteeseen tehtiin tutkimussuunnitelma. Lisaksi jo-
kaisesta tarkastetusta tilasta ja asunnosta tehtiin taytettava lomake, johon kohdekaynnilla
kirjattiin ylos huomioita tilan kunnosta.

Ennen kohdekayntia tutustuttiin saman ikaluokan kiinteistjen ongelmakohtiin ja vertail-
tiin kohteen piirustuksia mahdollisten samanlaisten ongelmien I6ytymista varten. Kiin-
teiston kokonaistilanne hahmoteltiin. Ennen kohdekéyntid, asukkaille jaettiin tiedote
mind ajankohtana kohdekéynti suoritetaan ja asukkaat saivat ilmoittaa, mikali heidan

asuntoa ei saa tarkastaa.

4.4 Kohdekaynti

Kohdekaynti suoritettiin 20.3.2018. Kohdekéaynnin aikana satoi lunta ja lunta oli kinok-
sina teiden varsilla. Kohdekaynnilla havaintoja tehtiin aistinvaraisesti sek& lampokame-
ralla ja muutamalla pintakosteusmittauksella. Kiinteistosté otettiin valokuvia muistiinpa-
nojen tueksi. Pintakosteusmittaukset otettiin pintakosteudenosoittimella kahden ikkunan

alla olleista vaurioista.

Kohdekéynti aloitettiin tutustumalla kiinteiston huoltomiehen kanssa kerrostalon yleisiin
tiloihin. Kaikki varastotilat, vaestonsuoja, sauna ja kaksi pukuhuonetta, kuivaushuone
sekd pesutupa tarkastettiin. Yleisten tilojen jalkeen siirryttiin asuntojen tarkastukseen.
Suunnitelman mukaan asuntoja tarkastettiin vahintdan kolme. Kohdekéynnill& ehdittiin
tarkastamaan kuusi asuntoa, jokaisesta rapusta kaksi kappaletta. Asunnot valittiin siten
ettd tutkittuja asuntoja tuli eri puolilta rakennusta seka yksi alimmasta kerroksesta ja muu-

tama ylimmasta kerroksesta eri puolilta rakennusta.

Asunnoissa tehtiin ensin kierros, jossa tutustuttiin asuntoon pintapuolisesti. Seuraavaksi
asunto tarkastettiin huone kerrallaan. Samalla otettiin valokuvia ja taytettiin tarkastuslo-
maketta. Viimeiseksi asunto kuvattiin lampokameralla ja tutkittiin, onko tarvetta kosteus-

mittauksille ja toteutettiin mittaukset, mikéli mahdollisia kosteusvaurioita havaittiin.
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4.5 Johtopaatokset

Asunto Oy Aijalankatu 4 oli tarkastuksen aikana melko hyvassa kunnossa ikaisekseen.
Kuntoarvioraportissa, liite 1, on esitelty tarkemmin tarkastuksessa havaitut ongelmakoh-
dat ja esitelty korjausehdotuksia. Kohteesta 16ytyi muutama mahdollinen kosteusvaurio,

joihin on esitetty lisatutkimuksia avaamalla rakenteita ja mittaamalla kosteusarvoja.

Yleiset tilat olivat siistissa kunnossa. Saunan ja toisen kylpyhuoneen lattioiden saumassa
havaittiin ongelmakohta, joka tarvitsee tarkemman tutkimuksen ja rakenteiden avaami-
sen. Lisaksi toisen pukuhuoneen ja kellarikaytédvan vélisessa seindssé havaittiin mahdol-
linen kosteusvaurio. Kellarikaytavalla sijaitsee wc, jonka katossa olevassa kotelossa ha-
vaittiin varimuutoksia, jotka todennékoisesti johtuivat kosteudesta. Kyseiset kohdat vaa-

tivat lisatutkimuksia.

Asuntojen kylpyhuoneet olivat vaihtelevassa kunnossa. Muutama tarkastettu kylpyhuone
oli uusittu muutama vuosi sitten, mutta tarkastuksessa 16ytyi myos alkuperaisessa kun-
nossa oleva kylpyhuone. Remontoiduissa kylpyhuoneissa ei havaittu ongelmia, mutta al-
kuperdisissa oli havaittu pintamateriaalien rikkoutumista, jotka tulee tutkia tarkemmin.
Kiinteistssa alkaa olemaan ajankohtaisena kayttdvesiputkien remontoiminen. Putkille
tulee tehda kuntotutkimus, jossa selvitetadn kannattaako putket uusia kokonaan vai riit-

tadko niiden kunnostus.

Keittididen allaskaapeissa ei |0ytynyt vuotojalkid. Mink&an asunnon katossa, seinissa
eikd lattiassa havaittu varinmuutoksia tai mahdollisia kosteusvaurioita. Pinnoiltaan tar-
kastetut huoneistot olivat siistejd, osa oli hiljattain remontoitu, osa oli melko alkuperdi-

sessa kunnossa.

Asuntojen ulko-ovet oli hiljattain uusittu ja ne olivat hyvassa kunnossa. Ikkunoissa oltiin
havaittu asukaskyselyn mukaan ongelmia, joita olivat vedon tunne seka tiivisteiden ja
lukituksen ongelmia. Lampdkamera kuvissa ei nédkynyt halyttavia lampatilaeroja asunto-
jen ikkunoissa, ainoastaan rappukaytavén ikkunoissa ja niiden ymparill& oli suurempia
lampaotilaeroja. Lampotilaindeksin mukaan ikkunoissa ei kuitenkaan ollut korjausta vaa-

tivia vikoja.
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46 PTS-ehdotus

Asunto Oy Aijalankatu 4 kuntoarvioon liitettiin PTS-ehdotus, johon suunniteltiin ja teh-
tiin korjausehdotukset seuraavalle 10 vuodelle. PTS-ehdotuksen korjausehdotukset pe-

rustuvat kuntoarviossa esitettyihin ongelmiin ja korjausehdotuksiin.

PTS-ehdotukset on esitelty taulukossa, jossa on ensin toimenpide-ehdotus tietylle raken-
nusosalle. Taulukkoon on merkitty kuntoluokat ja mikali kohta tarvitsee lisatutkimuksia.
Jokaiselle seuraavalle kymmenelle vuodelle on esitetty suositellut korjaukset seké kus-
tannusarviot. PTS-ehdotuksessa on esitetty vuosittain toteutettavien huoltotoimenpiteet,
vaikka niitd ei tarvitsisi sisallyttdd PTS-ehdotukseen.

Kustannuslaskennassa laskettiin ensin toimenpide-ehdotuksen maéarét, jotka on esitelty
taulukossa kuntoluokkien jélkeen. Kustannuslaskennan apuna hyddynnettiin Rakennus-
tietosaation julkaisemia teoksia Rakennusosien ja korjausrakentamisen kustannukset
2018 —kirjoja.
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5 POHDINTA

Asunto Oy Aijalankatu 4 kiinteistoon suoritettiin kevaalla 2018 kuntoarviotarkastus,
jonka pohjalta tehtiin kuntoarvioraportti ja pitkan tahtdimen suunnitelma seuraavalle
kymmenelle vuodelle. Mielesténi yhteistyo tilaajan kanssa onnistui hyvin ja lahtétiedot
toimitettiin sahkoisessd muodossa. Tarkastussuunnitelmasta saatiin kattava asukasky-
selyn ja isdnna@itsijélta saatujen l&htotietojen ansiosta.

Kuntoarviotarkastuksella tarkastettavia huoneistoja oli runsaasti valittavissa, vain muu-
tama asukas toivoi, ettei heidan asuntoa tarkasteta. Tarkastuksen aikaan paikalla olleet
asukkaat kertoivat huoneistostaan lisatietoja ja olivat hyvin yhteisty6haluisia. Samoin
huoltomies kertoi tarpeellisia asioita kiinteistosta kiinteistotarkastuksen aikana. Tarkastus

onnistui hyvin ja tarkastuksella pystyttiin tarkastamaan tarpeelliset kohdat.

Kuntoraportin Kirjoittaminen oli mielenkiintoista ja siind pystyi hyddyntdmaan paljon
koulussa opittuja asioita. Tarkastetusta kohteesta saatiin kattavasti tietoa ja ainoa ongelma
oli lumi, jonka takia kiinteiston piha-aluetta ja vesikatetta ei pystytty tarkastamaan kun-

nolla. Raportista tuli mielestani onnistunut ja kattava, joka oli tavoitteena.

PTS-suunnitelma oli minulle haastava ja mielenkiintoinen osuus opinndytetydssa, jota
tehdessé opin uutta. PTS-ehdotukseen saatiin kasattua nimikkeiden tarvittavat korjauseh-
dotukset.

Kokonaisuutena kuntoarvion tekeminen opinndytetyoné oli mielenkiintoinen ja opettava
projekti, joka onnistui mielestani hyvin ja tarpeeksi kattavasti, jonka toivon olevan tilaa-

jallekin hyodyllinen.



24

LAHTEET

RT 18-11130. 2013. Asuinkiinteiston kuntoarvio. Tilaajan ohje. Rakennustietosaatio
RTS.

RT 18-11131. 2013. Asuinkiinteiston kuntoarvio. Kuntoarvioijan ohje. Rakennustie-
tosaatio RTS.

RT 18-11061. 2012. Kiinteiston kuntoarvio. Kuntoluokan maaraytyminen. Rakennustie-
toséatio RTS.

Rakennustieto Oy (2014) Kiinteiston kuntoarvio. Helsinki; Rakennustieto Oy

Rakennustieto Oy (2018) ROK: Rakennusosien kustannuksia 2018. Helsinki: Raken-nus-
tieto Oy

Rakennustieto Oy (2018) KOR: Korjausrakentamisen kustannuksia 2018. Helsinki: Ra-

kennustieto Oy

FISE Oy. Patevyydet. 2018. Luettu 11.5.2018. http://fise.fi/patevyyspalvelu/hae-pate-

vyvtta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/

VTT. Sertifikaatit. Luettu 11.5.2018. https://www.vttexpertservices.fi/sertifikaatit

Hometalkoot.fi. Luettu 11.5.2018. www.hometalkoot.fi



http://fise.fi/patevyyspalvelu/hae-patevyytta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/
http://fise.fi/patevyyspalvelu/hae-patevyytta/energia-ja-kuntoasiantuntijat/
https://www.vttexpertservices.fi/sertifikaatit
http://www.hometalkoot.fi/

LITTEET

Liite 1. Kuntoarvioraportti

Liite 2. Lampodkameraraportti

25



AR

TAMPEREEN
AMMATTIKORKEAKOULU

KUNTOARVIO

Asunto Oy Aijalankatu 4

Katja Rajaniemi

Kevat 2018



SISALLYS

N (@ L | N VN 1 ST 3
2 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT ..ottt 4
2.1 Kiinteiston Perustiedot..........ccooiiiiiiiiieee s 4
2.2 KOMJAUSNISTOMA ... 4
2.3 Asukaskyselyn keskeiset tUlOKSEL...........cccveieiiiiicie e, 5

3 KUNTOARVIO JA KIIRELLISET TOIMENPITEET ....ccovoiiiiiirieceniee 6
3.1. Kuntoarvio kiinteiston kunnosta ja toimenpide-ehdotukset ..................... 6
3.1.1 Piha-alueet ja aluerakenteet (vuodenaika huomioon ottaen) .......... 6

3.1.2 Rakennuksen UulKopuoliSet 0Sat...........ccccurvririeiieieienese e 7

3.1.3 LVIA- ja sahKOjarjestelmat...........ccocoviiiiiiiiiieiee e 9

3.1.4 Ylapohja ja VesiKatto.........cccccceiveieiieii e 9

3.1.5 Ovet JaikKunat........ccocooiiiiiiie e 10

316 YICISEL LHAL .....ecvveeiee e s 11

3. L7 HUONEISIOL ...t 15

3.1.8 Kiinteistonhoidon ja yll&apidon kehitystarpeiden arviointi............ 17

4 Kiinteiston PTS-ehdotus eli yhteenveto kunnossapitotoimenpiteista ja
[ISAtULKIMUSTAIPEISTA ... .eveeiieciic e 18
4.1.1 Piha-alueiden ja aluerakenteiden PTS-ehdotus............ccooevvrnnnnns 20

4.1.2 Rakennustekniikan PTS-ehdotus .........ccccoovrivniinininnenciescsienens 20

4.1.3 LVIA- ja sahkojarjestelmien PTS-ehdotus .........ccccceviveviveiieennne 22



1 JOHDANTO

Taman kuntoarvion tavoitteena on kartoittaa As Oy Aijalankatu 4 kiinteiston kunto tar-
kasti avaamatta rakenteita. Tutkimuksen tarkoituksena on selvittda rakennuksen korjaus-
tarve ja toimia pitkan tdhtdimen suunnitelman apuna arvioitaessa rakennuksen korjaus- ja

uudistustarvetta.

Tutkimus tehtiin opinnaytetyona Isdnndinti- ja Tilipalvelu A. Sokanmaalle. Ennen kun-
toarvion kohdekayntid, asukkaille jaettiin asukaskysely, jonka vastausten perusteella mis-

s&an asunnoissa ei ollut havaittu vakavia ongelmia.

Rakennusta arvioitiin aistinvaraisesti, lampdkameralla seké pintakosteudenosoittimella.
Lampokamerakuvauksen tulokset on esitetty liitteend olevassa lampokameraraportissa.
Kohdekaynti suoritettiin 20.3.2018. Tutkimuspéivana satoi lunta. Ennen kohdekéynti&
kaytettavissa oli seuraava lahtotietoaineisto:

- Asukaskysely 9.2.2018

- Tilaajan toimittamia alkuperdisid ARK- ja RAK-piirustuksia

- Is&nnoitsijantodistus 23.1.2018

Kuntoarvioraportin lopussa on PTS-ehdotustaulukko. Kohteen osat arviointiin ja luoki-
teltiin kuntoluokkien mukaan hyvasta heikkoon. Alla olevassa taulukossa 1 on kuvattu

luokat.

TAULUKKO 1. Kuntoluokat ja niiden kuvaukset.

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana

4 hyvé, kevyt huoltokorjaus 6-10 vuoden kuluessa

3 tyydyttavé, kevyt huoltokorjaus 1- vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1-5 vuoden kuluessa




2 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

2.1 Kiinteistdn perustiedot

Tutkimuksen kohteena oli As Oy Aijalankatu 4. Kohde sijaitsee osoitteessa Aijalankatu
4, 13210 Hameenlinna.

Kiinteistoon kuuluu yksi kerrostalorakennus, jatekatos ja parkkipaikka. Rakennuksessa
on neljé kerrosta ja porraskaytavid on kolme kappaletta. Kohteessa on 28 asuntoa. Koh-
teessa ei ole hissid. Kellarikaytavalla on asukkaiden kdytdssa sauna, kuivaushuone, pesu-

tupa seké varastotilaa. Lisaksi kellarissa on vaestdnsuoja.

Rakennus on valmistunut 1974. Rakennusmateriaalina on kaytetty betonielementteja ja
kohteessa on huopatasakatto. Vesi poistetaan katolta sisaanpéin viemaroidylla sadevesien

poistojarjestelmélla. Lammitysjarjestelmana on maaldmpo.

2.2 Korjaushistoria

Kiinteistdon on tehty useita korjauksia vuosien varrella. Alle on listattu isannoitsijanto-
distuksesta l6ytyneet korjaukset. Lisdksi osaan asuntoihin tehty kylpyhuoneremontteja

seka asuntojen pintoja on uusittu.

- 2017 Porrashuoneiden maalaus ja valaistuksen kytkenté liikkeesta syttyvaksi

- 2016 Katon kunto tarkastettu, katto hyvéssa kunnossa

- 2016 Taloyhtion sauna uusittu

- 2016 Roskakatos kunnostettu

- 2016 Kaukoldammosté vaihdettu maalampdon

- 2012-2013 Pihaa kunnostettu

- 2011 Parvekkeiden sisépinta, uusi lattiapinta, parvekelasit

- 2011 Takapihan puoleisten ikkunoiden alla olevat betonipinnat maalattu

- 2007 Etupihan puoleiset, paadyn, porraskéaytavien ikkunat ja parvekeovet vaih-
dettu

- 2004-2005 Kate Kkorjattu

- 2000-2001 Perustukset salaojitettu



5

- 1997 Sisédpihan puoleiset ikkunat vaihdettu (ei parvekeikkunoita), anturan routa-
suojaus, alajakokeskus

- 1996 ja 2006 ilmastoinnin nuohous

- 1994 Elementtisaumaus

- 1989 Katon kermi

2.3 Asukaskyselyn keskeiset tulokset

Kohteeseen teetettiin asukaskysely 9.2.2018. Kyselyyn vastasi 15 asukasta. Kohteessa on
26 asuntoa. Asukaskyselyssé kéytettiin KH-korttia KH 90042.

Asukaskyselyssé ei ilmennyt suuria eroavaisuuksia asukkaiden vastauksissa. Asukkaiden
vastauksien perusteella kiinteistd on suurimmaksi osaksi hyvéssa kunnossa eika akuutteja

korjaustarpeita ole.

Muutaman asukkaan mukaan pihatie pitaisi talvisin hiekoittaa paremmin seké keséisin
pihassa olevat kuopat pitdisi tasoittaa. Asukkaiden mukaan polkupyorien séilytyspaikkoja

ei ole riittavasti.

Parvekkeet ovat asukkaiden mukaan hyvassa kunnossa pinnoiltaan seka vedenpoiston
osalta. Osassa vastauksia kritisoitiin ikkunoiden kuntoa. Lisdksi muutaman asukkaan mu-
kaan ikkunat huurtuvat. Asuntojen ulko-ovet ovat asukkaiden mukaan moitteettomassa

kunnossa.

Pattereiden toiminnassa on havaittu poikkeavuuksia, osa pattereista ei lampene asukkai-

den mukaan hyvin. Sédhkdpistorasiat ja — laitteet ovat kunnossa.

Kyselyyn vastanneiden asukkaiden mukaan kylpyhuoneessa lattian kaadot ovat riittavat
ja vesi poistuu lattiakaivoon. Suihku ja vesihanat toimivat hyvin. Veden lampétila, haju

ja véri ovat hyvét.

Asukkaat eivat ole havainneet liian korkeaa tai liilan matalaa l&mpd6tilaa huoneistossa,
mutta osa asukkaista on kokenut vedon tunnetta ikkunoista. Noin puolet asukkaista kokee

lattioiden olevan kylmaét ja asuntojen ilman olevan kuivaa.



3 KUNTOARVIO JA KIIRELLISET TOIMENPITEET

3.1. Kuntoarvio kiinteiston kunnosta ja toimenpide-ehdotukset

3.1.1Piha-alueet ja aluerakenteet (vuodenaika huomioon ottaen)

Kohdekaynti suoritettiin 20.3.2018. Kohdekéynnin aikana satoi lunta ja pihan kuntoa ei
pystytty kunnolla tarkastamaan lumikinosten takia. Pihatiet olivat hyvin aurattu eika pe-

lastustiella ollut esteité.

Piha-alueiden kunto tulee tarkastaa uudestaan, kun lumet ovat sulaneet. Asukaskyselyn
vastausten perusteella piha-alueet ovat suurimmaksi osaksi kunnossa kesaisin ja talvisin.

Kyselyn mukaan autopaikkoja on riittavésti. Keséisin tiella on havaittu kuoppia.

KUVA 1. Parkkipaikka

Piha-alueella sijaitsi roskakatos, joka oli hyvassa kunnossa. Liséksi katoksen vieressa oli
Molok-jatesailio. Asukaskyselyn vastausten mukaan jatehuolto kiinteistdssa on toimiva

ja jatteiden lajittelu on riittava.



KUVA 2. Roskakatos ja varasto

Rakennuksen takana sijaitsi lasten leikkipaikka/hiekkalaatikko, joka oli tarkastuksen ai-

kana lumen peitossa.

Piha-alueissa ja aluerakenteissa ei havaittu Kkiireellisid toimenpiteitd vaativia ongelmia.
Toimenpide-ehdotuksena on tarkastaa piha-alue ja parkkipaikan kunto uudestaan ke-

vadalla. Parkkipaikka voidaan haluttaessa asfaltoida.

3.1.2Rakennuksen ulkopuoliset osat

Piirustusten mukaan kohteesta 16ytyy sadevesikaivot ja salaojat. Isannéitsijan todistuk-
sesta selviad, ettd 2000-2001 on asennettu perustusten salaojat. Kohdekaynnilla oli niin

paljon lunta, ettei kaivoja pystytty tutkimaan.

Rakennuksessa on sisaanpdin viemaroity sadevesien poistojarjestelma. Isdnnditsijan mu-
kaan kattokaivojen putkien kanssa on havaittu aikaisemmin ongelmia. Kellariin oli tullut
vettd, joka johtui hormissa olleesta muhvista, joka ei ollut tarpeeksi kiredlla. Kiinteistdssa
olisi hyvé tutkia kaikki hormit ja tarkastaa, ettei vastaavia vesivuotoja ole havaittavissa

muissa kohdissa.

Julkisivu oli tarkastuksen aikana silmamaaréisesti tarkastettuna kunnossa. Julkisivussa ei
havaittu halkeamia. Muutama vérjaytynyt kohta nakyi julkisivun yldosissa. Elementti-
saumat olivat siistit ja yhtendiset. Maalatuissa betonielementeissé havaittiin maalipinnan

rikkoutumista, joka olisi tarkastettava tarkemmin.



KUVA 3. Vérjaytymé julkisivussa KUVA 4. Elementtisaumaa

KUVA 5. Alimman kerroksen betonielementin pinnan rikkoutumista
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Toimenpide-ehdotuksena on tutkia salaojat ja sadevesien poistojarjestelmat kevaéalla uu-
delleen. Salaojat tulisi puhdistaa viiden vuoden valein. Liséksi suositeltavaa olisi tarkas-
taa hormit seka kattokaivojen toiminta. Kattokaivot tulisi puhdistaa vuosittain. Kohteen
julkisivulle ei ole tehty julkisivujen kuntotutkimusta, joka olisi suositeltavaa. Alimmais-

ten sokkelielementtien pinnat olisi suositeltavaa uusia.

3.1.3LVIA- ja séhkojarjestelmat

Kohteessa on koneellinen poisto ja ikkunan karmeihin asennetut tuloilmaventtiilit. Koh-
teen l&mmitys on toteutettu maalammolla. Kiinteistdssa on siirrytty maaldmpoon kesalla

2016. Kohdekaynnilla tarkastettiin silmdmaaraisesti LVIA- ja sdhkojarjestelmat.

Poistoilma- ja tuloilmaventtiilien yleiskunto oli hyvéa. Venttiilien pinnoilla oli hieman p6-

lyd. Maalampdjarjestelma oli silmamaaraisesti tarkastettuna kunnossa.

Tarkemmat ja laajemmat tutkimukset LVIA- ja sdhkojarjestelmissé pitaa tehdda ammatti-

laisen kanssa.

3.1.4Ylapohja ja vesikatto

Kohteessa on sisaanpéin viemaroity sadevesien poistojarjestelma. Kohdekaynti suoritet-
tiin talvella, jolloin katolla oli lunta. Kuntoarvioija ei tarkastanut kattoa. Isannéitsijanto-
distuksen mukaan katto on tarkastettu 2016, jolloin katto on ollut hyvéssa kunnossa.

Kohdekaynnilld kuvattiin lampdkameralla kahden ylimman kerroksen ylapohjaa. Lam-

potilaero oli 2-5 astetta. Halyttavia lampotilaeroja ei 10ytynyt.

Isénnditsijan ja taloyhtion hallituksen kokouksessa tuli ilmi kevaalla 2018, ettd C-rapun
ylapohjassa on vahemman eristettd kuin muiden rappujen pééalla. 1sannoitsija ehdotti eris-

teen lisddmista.

Toimenpide-ehdotuksena on tarkastaa vesikatto ja sen kunto, kun lumet ovat sulaneet.

Lisdksi isannoitsijan kanssa keskusteltiin séhkopostin vélityksella eristeen lisdédmisen C-
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rapun péalle, jotta kaikkien rappujen paélla olisi saman verran eristettd. C-rapun eriste-
madra olisi hyvé tarkastaa seké lisata sinne esitetta, jotta koko talon matkalla olisi sama

taso.

3.1.50vet ja ikkunat

Asukaskyselyn mukaan ulko-ovet ovat moitteettomassa kunnossa. Kyselyn mukaan sisé-
pihan puoleisissa ikkunoissa, jotka on vaihdettu aikaisemmin 1997, ovat heikonmassa
kunnossa kuin etupihan puoleiset ikkunat. Kohdekéynnilld yhden asunnon asukas oli lait-

tanut paperia ikkunan karmeihin, koska talvella han kokee vedon tunnetta.

Asunnossa A 5 havaittiin kahden ikkunan alla jo kuivuneita mahdollisia kosteusvaurioita.
Toinen ikkunoista sijaitsi sisdpihan puolella ja toinen etupihan puolella. Liséksi sisapihan

puoleisista ikkunoissa havaittiin maalin kulumista karmeista.

KUVA 6. Etupihan puoleinen ikkuna, mittaus 1
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Ikkunan alaosista mitattiin arvot pintakosteudenosoittimella ja arvoja verrattiin kaden ar-
voon, joka vastasi mittauksessa kosteaa pintaa. Pinnat mitattiin Exotek MC-60A pinta-
kosteudenosoittimella. Alla olevassa taulukossa on esitetty mitatut arvot ikkunoiden alta.
Pintakosteudenosoittimen ohjeessa betonipinnalle annettujen arvojen mukaan 0-3 arvot
vastaavat kuivaa pintaa ja >4 arvot kosteaa. Mitattujen arvojen mukaan mitatut kohdat

eivét ole kosteita.

TAULUKKO 2. Pintakosteuden osoittimella mitatut arvot.

Mittauskohta: Mitattu arvo:
Kaési 7,8
Seina 1 14
Seing 2 1,3

Toimenpide-ehdotuksina on tarkastaa ikkunat ja niiden ymparykset. Etupihan ikkunat
ovat vasta 11 vuotta sitten vaihdettu ja sisapihan puoleiset ikkunat 21 vuotta sitten. Peri-
aatteessa ikkunoita ei idn puolesta tarvitsisi vaihtaa, mutta kaikki ikkunat pitad tarkastaa
tarkemmin. Suositeltavia toimenpiteitd on ikkunoiden tiivistdminen 3-12 vuoden vélein

ja huoltomaalaus 8-15 vuoden vélein.

3.1.6Yleiset tilat

Kiinteiston kellarikerroksessa sijaitsee asukkaiden kaytdssa olevat saunatilat, kaksi pu-
kuhuonetta, wc-tila, pyykkitupa, kuivaushuone, kylmavarasto seké kellarivarastot. Li-

séksi kellarikerroksessa on vaestdnsuoja.

Kohdekaynnilla tarkastettiin kaikki yhteiset tilat. Saunan lauteet olivat todella hyvéssa
kunnossa. Sauna oli uusittu vuonna 2016. Toisen pukuhuoneen katon maali oli irtoamassa
hilseileméalla. Taloyhtion puheenjohtaja lahetti isdnnditsijalle kuvia taloyhtion saunasta
ja pukuhuoneesta. Kyseiset kohdat tulee tutkia paremmin avaamalla rakenteita ja mittaa-
malla kosteusarvoja. Lisaksi toisen kylpyhuoneen patterista oli irronnut maali ja se oli

paassyt ruostumaan.



KUVA 7. Saunan ja kylpyhuoneen valinen lattiasauma. (Kuva: Jouni Kononow)

KUVA 8. Pukuhuoneen ja kellarikdaytavan valinen sein (Kuva: Jouni Kononow)

12
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KUVA 9. Pukuhuoneen katto.

Pyykkitupa ja kuivaushuone olivat hyvassa kunnossa ikaisekseen. Pyykkituvan lattiama-
teriaali oli kulunut muutamasta kohdasta ja betonipinta oli nékyvilla. Kylmavarasto ja
kellarivarastot olivat hyvéssa kunnossa. Seinissa eika kattopinnoissa nakynyt varinmuu-
toksia. Kellarikaytavét olivat siistit ja hyvéssa kunnossa. Kellarissa sijaitsee pyoravaras-
tot, jotka nayttivat pinnoiltaan olevan hyvassa kunnossa, mutta tila naytti ahtaalta. Asu-

kaskyselyn vastausten perusteella pyorille tarvittaisiin enemman tilaa.
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KUVA 10. Pyykkitupa KUVA 11. Sauna

Kellarikaytavalla sijaitsee myos wc-tila. Wc oli muuten hyvassa kunnossa, mutta katossa
olevassa kotelossa nakyi mahdollisia kosteusvaurioita. Vauriot vaativat tarkemman tutki-
misen sek& kotelon avaamisen, vahinkojen laajuuden selvittdmiseksi.

KUVA 12. Wec-tilan kotelo.
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Kiinteiston porrashuoneet oli maalattu 2017 ja ne olivat moitteettomassa kunnossa seka
siistit. B-rapun palovaroitin oli porrashuoneen lattialla. Ldmpokameralla kuvattiin por-
rashuoneissa olevat ikkunat. Kylmempi& kohtia havaittiin lampokameralla ikkunoiden

nurkissa seké seinien nurkissa. Lampétilaero oli noin 8 °C.

KUVA 13. Porrashuone

Yleisissa tiloissa ei havaittu kiireellisid toimenpiteitd vaativia ongelmia. Toimenpide-eh-
dotuksena on tutkia wc:n mahdolliset kosteusvauriot tarkemmin. Porrashuoneiden palo-
varoittimet tulisi tarkastaa ja kiinnittaa niiden oikeille paikoille kattoon. Pyykkituvan lat-

tiapinnan uusiminen on suositeltavaa.

3.1.7Huoneistot

Kiinteistdon kuuluu 26 huoneistoa, joista tarkastettiin kuusi, jokaisesta rapusta kaksi
asuntoa. Tarkastetut huoneistot valittiin eri puolilta taloa, eri kerroksista. Kaikki tarkas-
tetut asunnot olivat pa&osin siistissd kunnossa eik& niista 10ytynyt kiireisia korjauksia

vaativia ongelmia.

Yhdessa asunnossa havaittiin kylpyhuoneessa seinien ja lattian muovimateriaalien hal-
keilua saumoista, mutta paikalla ollut asukas kertoi, ettei han kdyta suihkua ollenkaan.
Huoneiston mahdolliset kosteusvauriot tulee tarkastaa avaamalla rakenteita. Toisessa
asunnossa suihkun kohdalla oli muovitapetti rikki. Toisessa huoneistossa ei ollut tehty

kylpyhuoneremonttia.
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KUVA 15. Haljennut muovitapetti

Kohteessa tarkastettiin keittididen allaskaapit, joissa ei havaittu vuotojalkid. Asuntojen
ikkunat ja seinat lampdkuvattiin mahdollisten lampovuotojen takia. Suuria lampétilaeroja

ja ldmpovuotoja ei 16ytynyt.

Toimenpide-ehdotuksena on tarkastaa kaikki kylpyhuoneet ja mahdolliset kosteusvauriot
tulee paikallistaa. Kiinteistdssé ei ole tehty kédyttovesiputkiremonttia, joka alkaa pian olla

ajankohtainen. Samalla tulisi uusia kylpyhuoneet.
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3.1.8Kiinteistonhoidon ja yllapidon kehitystarpeiden arviointi

Kiinteistotarkastuksella kiinnitettiin huomiota myds porrashuoneiden siisteyteen seka
piha-alueen kuntoon. Porrashuoneet olivat moitteettomassa kunnossa, eika niiden siistey-
dessa ole mitd&n huomautettavaa eika korjattavaa. Piha-alueet olivat kiinteistotarkastuk-
sen aikana hieman juuri sataneen lumen peitossa, jolloin hiekoituksesta ei ole varmuutta.

Kaikki pihan kulkureitit olivat aurattu hyvin.
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4 Kiinteiston PTS-ehdotus eli yhteenveto kunnossapitotoimenpiteista ja lisatutki-

mustarpeista

Taulukossa 3 on esitelty PTS-ehdotus taulukkomuodossa.



PTS -taulukko

L=Lisatutkimuksia

Jos kustannuksien viereinen ruutu on maalattu, korjaukset voidaan toteuttaa sindkin vuonna 10
H=Harkittavaksi =
Kustannusarvio ja ehdotettu toteutusvuosi (sis. Alv 24%)
TOIMENPIDE Kuntoluokka [Maarat 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
ALUEOSAT
Pihapiirin kunnostus L/4 H H H H
Parkkipaikan asfaltoiminen m’ H H H
PERUSTUKSET JA SALAOJAT
Salaojaverkoston puhdistus L/3 3
Perustusten maalaus 1 120jm 7
JULKISIVUT
Julkisivujen kuntotutkimus 8
Elementtisaumaus 1500jm 9
Ikkunoiden alla olevien betonipintojen maalaus 110m’ 2,5
IKKUNAT JA ULKO-OVET 3.-4
Ikkunoiden huoltomaalaus 60kpl 12
Ikkunoiden tiivistdminen 60kpl 6
PARVEKKEET 4
Elementtisaumojen uusiminen 100jm X X
VESIKATTO L/4
Bitumikermin kunnon tarkastus L X
Bitumikermin uusiminen 4 25
Kattokaivojen puhdistus 2kpl Vuosittain
Vedenpoistojarjestelman tarkastus L X X X
YLAPOHIA
Lisderistys C-rapun paalle L 200m’ 8
VESI- JA VIEMARIJARJESTELMAT
Putkiston kuntotutkimus L 2000m’ 5
Kayttovesiputkien ja viemareiden uusiminen L 2000m’ 850
Kosteuskartoitus huoneistojen kylpyhuoneisiin 1.-5 28 kpl 9,5
YLEISET TILAT
Saunan kosteustekninen kuntotutkimus 1,5
Woc:n kotelon kosteustekninen kuntotutkimus 1,5
Pesutuvan ja kuivaushuoneen lattiapinnan uusiminen H H H

Hinnat on ilmoitettu tuhansina euroina (1 = 1000€)

Hinnoissa on otettu huomioon ALV ja niihin sisdltyy suunnittelun ja valvonnan aiheuttamat lisdkustannukset (noin 10 %)

TAULUKKO 3. PTS-ehdotus
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4.1.1Piha-alueiden ja aluerakenteiden PTS-ehdotus

Piha-alueet tulee tarkastaa, kun lumet ovat sulaneet. Silloin tarkastetaan myos salaojat ja

kaivot. Maanpinnan tulee olla kallistettu poispain rakennuksesta.

Parkkipaikka ja piha ovat téll& hetkelld hiekkapohjaisia, mahdollinen PTS-ehdotus on pi-
han tasoittaminen ja asfaltoiminen. Pihapiiri on kunnostettu 2012-2013. Pihapiiri tulee
tarkastaa kevaalla. Nurmikko uusitaan 20-30 vuoden valein ja kunnostetaan 10-15 vuo-
den vélein. Vuonna 2023 voidaan harkita nurmikon kunnostusta ensimmaéisen kerran, mi-

kali aikaisemmin ei havaita kunnostukselle tarvetta.

Salaojat uusitaan 40-50vuoden vélein ja puhdistetaan viiden vuoden vélein. Salaojat tulee
tarkastaa ja puhdistaa. Salaojien kuntoluokka on 4, koska ne on toteutettu 20 vuoden si-

salla eiké kellareissa ole havaittu kosteutta.

4.1.2 Rakennustekniikan PTS-ehdotus

Perustuksissa ei havaittu ongelmia kiinteistotarkastuksella. Perustusten ja maan liitoskoh-
dat tulee tarkastaa lumien sulettua. Betonisokkelin maalaus suositellaan 10-20 vuoden
tehtdvaksi. Kohteen betonisokkelia ei oltu maalattu isdnnditsijantodistuksen mukaan
ikind, jolloin maalaus suositellaan tehtavéksi pian. Takapihan puoleiset betonipinnat oli
maalattu 2011, jolloin 2021 tulee tarkastaa, onko maalaukselle tarvetta. Perustusten kun-
toluokka on 1, koska kohteeseen ei ole tehty perustuksille kuntotutkimusta.

Pesubetonielementtien kéyttdikd on 30-70 vuotta. Kiinteiston betonielementeissa ei ha-
vaittu halkeamia eika nakyvid korroosiovaurioita. Takapihalla havaittiin muutama var-
jaytyma. Betonielementeille suositellaan tehtdvaksi kuntotutkimus kymmenen vuoden si-

sélla. Betonielementtien kuntoluokka on 2, koska elementit ovat yli 20 vuotta vanhoja.

Elementtisaumat suositellaan uusittavaksi 15-25 vuoden valein. Elementtisaumat naytti-
vat siisteiltd, mutta niiden kayttoika alkaa loppumaan ja ne tulisi uusia 2 vuoden kuluessa

ja niiden kuntoluokka on 1.
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Ikkunoiden kayttdika on noin 40 vuotta. Kohteessa etupihan ikkunat on vaihdettu 11
vuotta sitten ja takapihan ikkunat 21 vuotta sitten. Kaikki ikkunat tulee tarkastaa ikkunoi-
den alla olevien mahdollisten kosteusvaurioiden takia. Mikali suuria vaurioita ei havaita,
tulee ikkunat huoltomaalata ja tiivistad. Huoltomaalaus on suositeltu tehtdvaksi 8-15 vuo-
den valein ja tiivistdminen 3-12 vuoden vélein. Etupihan ikkunoiden kuntoluokka on 4 ja

takapihan puoleisten ikkunoiden 3.

Parvekkeiden sisédpinta, lattia ja parvekeikkunat on uusittu 2011. Parvekkeiden kunto-
luokka on 4. Elementtisaumojen kayttdikd on 15 vuotta. Vuonna 2026 tulee tarkastaa,

onko elementtisaumojen kunto.

Vesikate on Kkorjattu viimeksi 2004-2005. Kate suositellaan uusimaan 20-35 vuoden vé-
lein ja huoltaa 10 vuoden valein. Katteen kunto tulee tarkastaa, mikali katteen saumat ja
liittymat ovat kunnossa, katteen kuntoluokka on 4. Kate tulee huoltaa ja tarkastaa saumat,
liittymét ja kallistukset. PTS-ehdotukseen on lisatty lisaeristyksen lisédminen C-rapun

paalle isannditsijan toiveesta.

Kuntotarkastuksella havaittiin muutamassa kylpyhuoneessa mahdollisia kosteusvau-
riokohtia. Suositeltavaa on tarkastaa kaikki kylpyhuoneet mahdollisten kosteusvaurioi-
den l6ytamiseksi. Kuntoarviossa todetut mahdolliset kosteusvauriot on tutkittava tarkem-
min avaamalla rakenteita. Tarkistettujen huoneistojen markatilojen kuntoluokka vaihte-
lee 1-5 valilla. Markéatilan muovimatot suositellaan uusittaviksi 15-25 vuoden kuluessa,
laatta 20-40 vuoden kuluessa. Sisdkattojen uusiminen suositellaan uusittaviksi 15-25 vuo-
den kuluessa rakentamisesta. Muovitapetit tulee uusia 8-15 vuoden valein, osassa huo-

neistoissa muovitapetit olivat alkuperaiset, jotka tulee uusia pian.

Yhteisen saunan ja pukuhuoneen mahdolliset kosteusvauriot tulee tarkastaa tarkemmin
avaamalla rakenteita. Samoin wc:n kotelo tulee avata ja tutkia mahdolliset kosteusvauriot.
Yhteiskdytossé olevan saunatilan laattalattian kéyttoik& on 20-40 vuotta. Seindpintojen
laatta ja kosteussivelyn kayttéikd on 10-20 vuoden kuluessa sekd kattopaneelien 12-18

vuotta. Saunan paneloinnin k&yttdika on 10-30 vuotta.
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4.1.3 LVIA- ja sdhkojarjestelmien PTS-ehdotus

Kiinteistossa vaihdettiin lammitysjarjestelma kaukolammaosta maalampdon vuonna 2016.
Laitteet ovat alle 5 vuotta vanhoja, mikali komponentit ovat uudenveroisia ja laitteet toi-
mivat moitteettomasti, on lAmmaonjakokeskuksen kuntoluokka 5. Kohteen LV IA-tekniset

laitteet ja johdot tulee tarkastaa alan ammattilaisen kanssa.

Kiinteiston vesi- ja viemarijarjestelmat tulee tarkastaa tarkemmin. Viemareiden sisdpuo-
len syopymat, kerrostumat ja painaumat pystytdén tutkimaan vain kuntotutkimuksella,
joka olisi suositeltavissa tehtévéksi 5 vuoden aikana. Viemareiden kuntoluokan saa sel-
ville tekemalla kuntotutkimuksen.

Vesiputket ovat suurimmaksi osaksi alkuperéisid, sadevesiputkien samassa linjassa ol-
leita kayttovesiputkia on uusittu. Alkuperdisten putkien kuntoluokka on 1-2 ikdnsé puo-
lesta. Kylmévesiputket ja lamminvesiputket ovat kuparista. Kuparisten putkien uusimi-
nen suositellaan tehtavéksi 30-60vuoden kuluessa rakentamisesta. Putkiremontti on ajan-
kohtainen 40-60 vuotiaisiin taloihin, eli pian ajankohtainen tdhan kohteeseen. Suositel-
laan ensin kuntotutkimusta, etté tiedetédan, uusitaanko kokonaan vai kunnostetaanko put-
Kistot.

Koneellisen poistoilmanvaihdon puhaltimien kayttdika on 10-40 vuotta. Koneellisen

poistoilmanvaihdon kuntoluokka on 3.

Paa-, mittari- ja ryhmakeskuksien kéyttoika on 30-40 vuotta. Ammattilaisen tulee tarkas-

taa ne ja antaa kuntoarvio ja kuntoluokka.

Kiinteiston yleisten tilojen valaisimet oli muutettu vuonna 2017 liikkeesta syttyvaksi.

Yleisten tilojen valaisimien kuntoluokka on 5. Valaistuksen kayttéika on 20-30vuotta.

Atk- ja laajakaistakaapeleiden kayttoikd on 10-20 vuotta. Asukaskyselyn mukaan kaa-
peli-tv nakyy hyvin eika siiné ole ollut ongelmia. Ammattilaisen tulee tarkastaa kaapeli-

jarjestelma ja antaa kuntoarvio.
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1 JOHDANTO

Kohteeseen As Oy Aijalankatu 4 tehtiin kuntoarviotutkimus, jonka yhteydessa rakenteita
kuvattiin lampokameralla. Té&ssd raportissa on esitetty lampokameralla otettuja kuvia seké
kommentoitu kuvissa nakyvida mahdollisia ongelmakohtia. Kaikkia lampokamerakuvia ei
ole esitelty raportissa, koska niissé nékyi samoja kylmempia kohtia eri asunnoissa sa-

massa kohdassa.

Lampokamerana kéytettiin  Flir B50 lampokameraa. Lampokamerakuvat otettiin

20.3.2018. Ulkolampdtila oli kuvauspéivéana -3 °C.

Kohteessa kuvattiin satunnaisesti valittujen asuntojen ikkunoita, ovia, yl&- ja alapohjan
liitoskohtia. Liséksi porraskaytavéssé kuvattiin ikkunoita. L&mpokameralla otettiin kuvia
melko pienell& otannalla, joka lis&a osittain tulosten epdvarmuutta.



2 LAMPOTILAINDEKSI

Lampatilaindeksia kaytetdan rakennuksen vaipan lampoéteknisen toimivuuden arviointiin.

Lampatilaindeksi annetaan prosentin tarkkuudella.

Lampotilaindeksilla pystytddn méaarittdmaan korjausluokitus pistemaisten lampdétilojen
mukaan. Sosiaali- ja terveysministerion asumisterveysohjeessa on maaritelty korjausluo-

kat. Asuintiloihin kdytetadn seuraavaa korjausluokitusta:

1. Heikko taso. Korjattava. Pinnan lampdtila ei vastaa asumisterveysohjeen valtta-
vaa tasoa. Tl <61 %

2. Valttavé taso. Korjaustarve selvitettava. Pinnan lampdtila ei vastaa hyvaa tasoa,
mutta tayttaa valttavan tason. Tl 61 - 65 %

3. Valttava taso. Vaatii lisatutkimuksia. T1 > 65 %

4. Hyva taso. Ei vaadi toimenpiteitd. T1 > 70 %
Lampokamerakuvista laskettiin lampdotilaindeksi alla olevan kaavan (kaava 1) mukaan.
TI=(Tsp—To)/ (Ti—To) x 100 [%] (1)
T1 = Lampotilaindeksi
Tsp = Sisépinnan lampdotila

To = Ulkoilman lampétila

Ti = Sisdilman lampdtila



3 LAMPOKAMERARAPORTTI
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Alla oleviin pohjapiirustuksiin on merkitty lampokameralla kuvatut kohdat.
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1-3. kerros

Kuvat 2 ja 3 kerroksesta 2.
Kuva 4 kerroksesta 1.

Kuvat 5 ja 6 kerroksesta 3.
Kuva 7 kerroksesta 1.

Kuva 8 kerroksesta 1

Kuva 9 pohjakerroksesta
Kuvat 10 ja 11 kerroksesta 3



3.1 Yhteiset tilat

Kuvauspaikka: Sisapihalle vievan oven laheinen nurkka

Lampoatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 17,6 °C
Minimi 18°C
Maksimi 24°C
Lampatilaindeksi 90
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Lampokamerakuvassa nakyy kylmempi kohta, mutta lampétilaindeksin mukaan 1[ampo-
tilaero ei ole halyttdva. Kylmempi kohta saattaa johtua puutteellisesta eristyksesté tai il-
mavuodosta, mutta kohta ei vaadi korjausta. Kellarikerroksissa havaittiin lampokamera-
kuvissa samanlaisia kylmempid kohtia vélipohjan liitoskohdissa, mutta lampdtilaerot ei-
vat olleet suuria eivatka ne vaadi korjausta.



L

Kuvauspaikka: B-porraskéytavan 2. kerroksen tasanteen nurkka

Lampatilat:

Sisdilma 18°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 12,2 °C
Minimi 11°C
Maksimi 24 °C
Lampatilaindeksi 72
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Porraskaytavan tasanteiden nurkat nakyivat kuvissa kylmempiné kohtina, mutta lampoti-
laindeksin mukaan kohta ei vaadi korjausta. Nurkkien kylmemmaét kohdat voivat johtua
puutteellisesta eristyksesta tai kylmasillasta.



Kuvauspaikka: B-porraskéytavan 2. kerroksen tasanteen ikkuna

Lampatilat:

Sisdilma 18 °C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 10,5°C
Minimi 12 °C
Maksimi 23 °C
Lampatilaindeksi 64
Korjausluokitus 2

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Porraskaytavien ikkunoiden karmien ymparilla havaittiin lampdkameralla kylmempia
kohtia. Kylmat kohdat ikkunan tiivisteiden kohdalla johtuvat todennédkdisesti ilmavuo-
dosta. Kylmét kohdat ikkunan karmien ulkopuolella voi johtua puutteellisesta eristyk-
sestd. Mahdollinen korjaussuunnitelma on vaihtaa ikkunat uusiin ja lisata eristysté ikku-

nan ymparille.
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3.2 Huoneistot

Kuvauspaikka: Asunto A 2 makuuhuoneen ja porraskaytavan vastainen nurkka

Lampatilat:

Sisdilma 22°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 19,4 °C
Minimi 18°C
Maksimi 23 °C
Lampdatilaindeksi 90
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Asunnon ja porraskaytavan vastaisessa seindssa havaittiin lampokameralla kylmempi
kohta. Mikéli halutaan tarkempia tutkimuksia, tulee verholauta irrottaa ja kuvata kohta
uudestaan. Kylmempi kohta voi johtua ilmavuodosta tai liian vahaisesté eristyksesta.
Korjausluokitus on 4 eli hyvé, eiké kohta vaadi korjausta.



Kuvauspaikka: Asunto A 5 olohuoneen nurkka

Lampatilat:

Sisdilma 22°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 19,1 °C
Minimi 19°C
Maksimi 24 °C
Lampdatilaindeksi 88
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Mittauskohdan korjausluokitus on 4 eli hyva. Mikali halutaan tarkempia tutkimuksia,
tulee verholauta irrottaa ja kuvata kohta uudestaan. Muutamassa muussakin asunnossa
havaittiin samassa kohdassa kylmempi kohta lampdkameralla. Kyseessa voi olla ilma-

vuoto tai kohdassa on liian v&hén eristettd. Korjausluokituksen mukaan kohta ei vaadi

korjausta.
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Kuvauspaikka: Asunto A 5 makuuhuoneen ulkoseinan vastainen yldpohjan nurkka

Lampoatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 17,5°C
Minimi 17 °C
Maksimi 22°C
Lampatilaindeksi 87
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Ylapohjan ja seinén liittymakohdassa havaittiin lampokameralla kylmempi kohta. Ku-
vattu kohta on ulkoseinasta. Kylmemmat kohdat voivat johtua ilmavuodosta tai liian vé-

héisesta eristyksesta. Korjausluokitus on hyva, eiké kyseinen kohta tarvitse korjausta.



Kuvauspaikka: Asunto B 9 makuuhuoneen ja porrashuoneen vastainen nurkka
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Lampatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 18,3 °C
Minimi 17°C
Maksimi 22°C
Lampatilaindeksi 92
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Asunnon ja porraskaytavén vastaisessa seindssa havaittiin lampokameralla kylmempi

kohta. Mikéli halutaan tarkempia tutkimuksia, tulee verholauta irrottaa ja kuvata kohta

uudestaan. Kylmempi kohta voi johtua ilmavuodosta tai liian vahaisesté eristyksesta.

Korjausluokitus on 4 eli hyvé, eikéd kohta vaadi korjausta.
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Kuvauspaikka: Asunto B 9 parvekkeen ovi

Lampoatilat:

Sisdilma 19°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 15,6 °C
Minimi 11°C
Maksimi 20°C
Lampatilaindeksi 85
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Parvekkeen ovissa havaittiin lampokamerakuvissa kylmié kohtia ovien tiivisteiden koh-
dalla. Kylmat kohdat johtuvat todennédkdisesti ilmavuodoista, mutta korjausluokituksen

mukaan parvekkeiden ovet eivat tarvitse korjausta.
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Kuvauspaikka: Asunto C 18 olohuoneen nurkka, takana parveke

Lampoatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 16,8 °C
Minimi 15°C
Maksimi 21°C
Lampatilaindeksi 86
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Alimmassa kerroksessa havaittiin lampokameralla alapohjassa kylmempi kohta seindssa,
joka vastaa maahan. Seinén takana sijaitsee parveke. Kylmempi kohta saattaa johtua il-

mavirrasta tai kylmasillasta. Korjausluokituksen mukaan kohta ei tarvitse korjausta.
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Kuvauspaikka: Asunto C 28 porraskaytévan vastainen yldpohjan liitoskohta

Lampatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 17,2°C
Minimi 17 °C
Maksimi 22 °C
Lampatilaindeksi 87
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Rappukéytavan ja asunnon valisen yldpohjan liitoskohdassa havaittiin kylmempi kohta.
Mikali halutaan tarkempia tutkimuksia, tulee verholauta irrottaa ja kuvata kohta uudes-
taan. Kylma kohta saattaa johtua ilmavuodosta tai liian vahdisesté eristyksesta. Korjaus-
luokitus on 4 eli hyvé, eiké kohta vaadi korjausta.
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Kuvauspaikka: Asunto C 28 porraskaytdvan vastainen seinén kulma

Lampoatilat:

Sisdilma 20°C
Ulkoilma -3°C
Mittauspiste 175°C
Minimi 17°C
Maksimi 22 °C
Lampatilaindeksi 89
Korjausluokitus 4

Kommentit/korjaussuunnitelma:

Rappukéytdvan ja asunnon valisen seinan liitoskohdassa havaittiin kylmempi kohta.
Kylmaé kohta saattaa johtua ilmavuodosta tai liian vahaisesta eristyksesta. Korjausluoki-

tus on 4 eli hyvé, eika kohta vaadi korjausta.



