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1 JOHDANTO

Téassd opinndytetydssd suoritetaan Porin keskustassa sijaitsevaan asuinkerrostaloon
kuntoarvio, johon liitetddn pitkén tdhtdimen suunnitelma (PTS) kustannusarvioineen.
Tavoitteena on madrittdd rakennuksen kunto mahdollisimman tarkasti ja ehdottaa

asuntoyhtiolle tarpeelliset korjaus- ja muutostyot.

Tyon kohde, Asunto-Oy Katariinankamari, on vuonna 1967 rakennettu viisikerroksi-
nen asuinkerrostalo, jossa on lisdksi kaksi liikehuoneistoa katutasossa. Rakennukseen

on tehty peruskuntoarvio vuonna 1994 seka putkistojen kuntotutkimus vuonna 2008.

Kuntoarvio suoritetaan ainetta rikkomattomilla menetelmilld sekd silmaméaraisella
tulkinnalla. Tdsséd ty0ssd keskitytddn vain kiinteiston rakennusteknisiin osiin, joten

kuntoarvio ei ota kantaa kiinteiston LVIS- jarjestelmien kuntoon.

Tamaén opinndytetyon teoriaosuudessa tarkastellaan tyypillisid 1960-luvun kerrostalo-
jen rakenneratkaisuja sekd usein esiintyvid ongelmia ja korjaustarpeita. Teoriaosuu-

dessa syvennytddn myds kuntoarvion suorittamiseen monesta ndkokulmasta.



2 1960-LUVUN KERROSTALOT

2.1 Runko ja perustukset

1960-luvun kerrostaloissa tyypillisesti runko on betoninen kirjahyllyrunko (kuva 1).
Kirjahyllyrungossa tyypillisesti poikittaiset asuntojen viliset ja porraskdytivid sivua-
vat viliseinit sekd rakennuksen pédtyseinit ovat kantavia. 1960-luvun puoleenviliin
asti runko rakennettiin pddosin paikallavalaen. 1960-luvun loppupuolella alettiin suo-
simaan osaelementtirakentamista, jolloin mm. julkisivuissa kéytettiin betonisandwich-
ruutuelementtejd. Parvekkeet ovat usein kantavien pieliseinien varaan kannatettuja
laattoja joko sisddnvedettyini tai rungon ulkopuolella. Parvekelaatat voivat myos olla
ratakiskoilla kannatettuja. Paalutuksessa siirryttiin 1960-luvulle tullessa puupaaluista
terds- ja terdsbetonipaaluihin. (Mdkio, 1994, 66)

Kuva 1. Kirjahyllyrunko (Miki, 1994, 66)

Rakennusrungolle tyypillisid vaurioita ovat mm. elementtisaumojen halkeilu, parve-
kekiskojen korroosio, vastapeltien vauriot Rappausvauriot, betonipinnan rapautumi-

nen sekd betonirakenteiden halkeamat. Ulkoseinissd edelld mainitut tekijit voivat



aiheuttaa kosteusvaurioita. Sokkelin vauriot liittyvit yleensd kosteuteen ja johtuvat
mm. virheestd vedeneristeessi tai pintavesien poistossa. (Hometalkoot.fi www-sivut

2020)

2.2 Vili- ja yldpohja

Yleisin vélipohjarakenne 1950-luvulta 1970-luvulle asti oli paikallavalettu massiivi-
nen terdsbetonilaatta (kuva 2). Vilipohjalaatta koostuu usein 150 mm paksusta kanta-
vasta osasta, jonka péilld 50 mm raudoitettu pintavalu. Kantavan osan ja pintabetonin
vilissé voi olla daneneristyskerros, jossa on voitu kdyttdd mineraalivillaa, huopaa, kui-
tulevya tai jopa rakennusjitettd. 1960-luvun alussa uiva pintalaatta eli daneneristys-
kerroksen piille valettu pintalaatta oli yleisin toteutustapa, mutta sen ongelmien
vuoksi niitd ei endd vuosikymmenen lopussa juurikaan ndhty. Vélipohja voitiin jopa
toteuttaa valamalla 190 mm paksu kantava laatta, jonka péélle ohut tasoitekerros. (Mé-

kis, 1994, 71)

Kuva 2. TB-Massiivilaatta (Makio, 1994, 71)

Yldpohjassa todennidkoisimmat vauriot johtuvat kosteudesta. Kosteus péédsee yldapoh-
jaan yldpuolelta vesikatteen vuotaessa ja alapuolelta esimerkiksi tiivistimattoméan 14-
piviennin kohdalta. Vilipohjissa riskikohtia ovat ldpiviennit. Vuodot vesi- ja vieméri-

putkissa tai vesikalusteissa sekd vialliset kodinkoneet kuten astianpesukoneet,



jadkaapit ja pakastimet voivat aiheuttaa kosteusvaurioita vélipohjassa. (Hometalkoot.fi

www-sivut 2020)

2.3 Vesikatto

1960-luvun alkupuolen useimmissa kerrostaloissa vesikattoratkaisuna on loiva harja-
katto. Tasakatto yleistyi taas vuosikymmenen loppupuolella huomattavasti. Kattomuo-
toina ndhddén myos valetasakattoja sekéd porrastettuja pulpetti- ja harjakattoja. Vesi-
katteena padsddntdisesti konesaumattu pelti kaksinkertaisilla saumoilla. Vesikatteen ja
yldpohjan vilinen tila on usein tuuletettu. Limmoneristeend tyypillisesti kevytsora,
mineraalivilla, vaahtomuovi ja lastuvillasementtilevy. Aluskatetta ei yleensa ole pelti-

katteen alla. Tiilikatteen on mahdollisesti bitumikermialuskate.

Yleisimmait vauriot vesikatolla johtuvat ruosteesta ja sddolosuhteista kuten kovasta
tuulesta tai jadstd. Kulkusillat, lapetikkaat tai lumiesteet saattavat 10ystya kiinnityksis-
tddn edelld mainituista syistd. Katon alardystddlld voi olla talvisin paannejdétd, joka
patoaa valuvaa vettd kattolapetta ylospdin. Toistuvasti jadtyva vesi avaa peltien vélistad
saumaa ja mahdollistaa vuotovaurion. Talvisin myos esimerkiksi mekaaninen lume-
poisto saattaa aiheuttaa peltikatteen repeytymistd tai maalipinnan vaurioita. (Home-

talkoot.fi www-sivut 2020)

2.4 Ikkunat ja Ovet

1960- luvun kerrostaloissa ikkunat ovat puurakenteisia sisddnpdin avautuvilla puit-
teilla ja ikkunalasi on kiinnitetty puulistalla. Ikkunat ovat levedmpid ja tuuletusikkunat
yleisempid, kuin aikaisempina vuosina rakennetuissa kerrostaloissa. Ulko-ovet ovat

myds puurakenteisia ja usein lasiaukollisia.

Ikkunarakenne on yleensa itsessddn teknisesti toimiva, mutta riskirakenteen muodos-
taa ikkunoiden liittymékohdat. Yleisimmét puutteet ovat huonot pellitykset ja epitii-
viit liitokset. My0s ovissa yleisimmat ongelmat johtuvat epatiiveista liitoksista. (Ho-

metalkoot.fi www-sivut 2020)



2.5 Yhteiset tilat

Kéytdvien ja portaiden seinit ovat tyypillisesti maalattua betonia ja portaiden askelmat
sekd lepotasot on pééllystetty muovilaatoilla. Saunatiloissa on paneeliseinit ja lattiassa
usein 6-kulmainen klinkkerilaatta. Pesuhuoneissa kiviseinét ja -lattiat. Pukuhuoneissa
paneeliseindt ja lattiassa muovimatto. Viestonsuojat 1959- vuodesta alkaen siséltévit
ilmastointilaitteen ja 1963- vuodesta alkaen hiukkas- ja kaasusuodattimen. (Hometal-

koot.fi www-sivut 2020)

2.6 Asuintilat

Tyypillisen asunnon eteisessd on muovi- tai linoleummatto. Markitilojen seinét 1960—
luvun kerrostalossa ovat tyypillisesti kivirakenteisia. Suurin osa on rakennettu beto-
nista, mutta osa rakenteista on myds huokoista ja kosteutta kerddvéa siporexia. Kylpy-
huoneissa on tavallisesti myds amme ja sen vierustalla seindlld kolme laattarivid. Ve-
deneristystd ei yleensd ole. (Hometalkoot.fi www-sivut; Ympéristohallinnon www-si-

vut)

”1960-luvun kerrostalojen kosteusriskipaikat 16ytyvit markatiloista, joissa alkuperii-
nen lattiakaivo on valurautaa ja korokerengas kuparista. Vesi ammeeseen on johdettu
puhkaisemalla kuparinen korokerengas. Lapivientien tiivisteet puuttuvat kokonaan tai

ovat ajan saatossa murentuneet, ja ne padstavit vedet lattiarakenteeseen.

Valumavesi ei kuitenkaan ole aiheuttanut kdyttod haittaavaa vauriota. Haitat 16ytyvit
alapuolisten tilojen katoista ja nidkyvit maalauksen halkeiluna ja valumajélkind. Na-
kyvit vauriot ovat usein pienid, koska vesi on imeytynyt vélipojan rakenteisiin jopa 50
vuoden ajan. Ammeet ja hyvit lattian kallistukset ovat pitdneet ympérdivan rakenteen
kohtuullisessa kunnossa. Tilanne muuttuu, kun amme on poistettu, eikd koko raken-

netta ole uusittu.” (Ympéristohallinnon www-sivut)
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3 ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO

3.1 Yleistd

”Kiinteiston kuntoarvion tavoitteena on kiinteiston nykytilan ja korjaustarpeen arvi-
ointi ja kunnossapitosuunnittelun l&htotietojen hankinta. Kuntoarvio on tydkalu, jonka
avulla saadaan ajantasaiset tiedot kiinteiston kunnosta ja arvioidaan tulevia korjaus- ja
kehitystarpeita. Ennakoiva ldhestymistapa ja sen pohjalta laadittu kunnossapitosuun-
nitelma antavat hyvit lahtokohdat kiinteiston suunnitelmalliselle ylldpidolle.” (RT

103002 2019, 1)

”Kuntoarviossa kdydédédn lipi kiinteiston kunnon ja korjaustarpeiden kannalta kaikki
keskeiset osa-alueet sekd arvioidaan eri rakennusosissa tapahtuvia vaurioiden etene-
misid. Kuntoarvio tehddén yleensd rakenteille, rakennusosille, jédrjestelmille ja lait-
teille, joiden kunnossapidosta yhti6 vastaa. Lisdksi tarkastetaan sovittu miira huoneis-

toja.” (RT 103002 2019, 4)

Kuntoarvion vaiheet esitetdan kuvassa 3.

TILAAJA KUNTOARVION TEKLA

Kuntoarvion toimeksiannon
madrittely

Walitaan yritykset, joille
tarjoukset lahetetadn

Kuntoarvion tarjouspyynto

Kuntoarviotarjous

Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Léhtatietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijalle Kiinteistdon tutustuminen,
asukaskyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen
tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
Jja esittely tilaajalle

Kuva 3 Kuntoarvion vaiheet (RT 103002 2019, 8)
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3.2 Osapuolet.

3.2.1 Tilaaja

Taloyhtié voi tilata kuntoarvion ulkopuoliselta toimijalta tai yhtion omalta

kiinteistonhoito-organisaatiolta. Tilaaja tekee tarjouspyynnon, jossa maéritte-

lee kuntoarvion laajuuden, sisdllon ja esimerkiksi kuntoarvioijien valintakri-

teerit. Tilaaja tekee sopimuksen sen kuntoarviota tarjoavan organisaation

kanssa, jonka tarjous on laajuudeltaan riittdva ja/tai hinta-laatusuhteeltaan ko-

konaistaloudellisesti edullisin. (RT 103002 2019, 7-8)

Tilaajan velvoitteisiin ja vastuisiin kuuluu:

IImoittaa edustajiensa yhteystiedot ja mééritelld heidén toimivaltuutensa.
Huolehtia, ettd kuntoarvioijilla on kéytdssdén asiakirjat korjaussuunnitel-
mista ja tehdyista korjauksista.

[Imoittaa kiinteiston 1dmmon, sdhkon ja veden kulutustiedot

kolmelta edelliseltd vuodelta.

Taydentéa ja tarkentaa tarvittaessa tarjouspyynndssé annettuja tietoja.
Huolehtia, ettd kuntoarvion suorituksesta tiedotetaan kiinteistonhoitajille,
tilojen kayttéjille ja asukkaille etukéteen. Tiedottamisen péddvastuu on ti-
laajalla. Tiedottaminen voidaan sopimuksessa tai tilauksessa antaa kunto-
arvioijien hoidettavaksi.

Avustaa kiinteistotarkastuksessa. Erityisesti varmistetaan, ettd tarkastetta-
viin tiloihin pédstddn ja ettd tilaajan edustaja on ldsna tarkastuksessa. Kun-
toarvion tekijét saattavat tarvita teknistd apua esimerkiksi ovien ja tarkas-
tusluukkujen avaamisessa ja sulkemisessa seki jirjestelmien asetusarvojen
ja ohjausten tarkastamisessa.

Vastata siitéd, ettd huoneistoissa tehtdvissd tarkastuksissa on aina paikalla
tilaajan edustaja, asuinhuoneiston haltija tai muu valtuutettu henkilo.
Vastata tarkastettavan kiinteiston kunnosta siten, ettd kuntoarvioijat voivat
tehda tyonsa tyoturvallisuusméaérayksid noudattaen. Jos kiinteistdssé on vi-
koja tai puutteita, jotka voivat aiheuttaa vaaraa kuntoarvioijille, ei tarkas-

tusta siltd osin tarvitse tehdd. Kuntoarvioijien tulee kuitenkin heti ilmoittaa
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tilaajalle havaitsemistaan vioista ja puutteista. Viat ja puutteet saattavat olla
vaaraksi my0s asukkaille, kiinteistonhoitohenkildstolle ja kiinteistolle.

- Tutustua laadittuun kuntoarvioraporttiin ja kommentoida sité tarvittaessa
sovitun ajan kuluessa.

(RT 103002 2019, 8)

3.2.2 Kuntoarvioijat

Kuntoarvion tekee ldhtokohtaisesti tyoryhmad, jossa on mukana rakennusasian-
tuntija, LVIA-asiantuntija ja sdhko- ja tietoteknisten jirjestelmien asiantuntija.
Kuntoarvioijilta ei vaadita virallista patevyyttd, mutta heilld tulee olla tehtdvin
laadun ja vaativuuden edellyttima ammattitaito (koulutus ja kokemus). Kun-
toarvion tekemisessd tarvittavaa osaamista voidaan kuitenkin todentaa esimer-
kiksi FISE:n myontdmélld Pétevoitynyt kuntoarvioija (PKA) -pétevyydella,
jonka edellytyksend on 5 vuoden tyokokemus padtoimisista tehtdvistd kiin-
teisto- tai rakennusalalla seki tyondyte. Tyonéytteeksi kelpaa voimassa olevan
KH-kortin mukainen kuntoarvioraportti aidosta kohteesta. (RT 103002 2019,

9; FISE:n www-sivut)

Kuntoarvioijan tulee tuntea omalta ammattialaltaan mm:

- Voimassa olevat sdddokset ja viranomaismiéraykset

- Eri aikakausien rakennushistoriaa kuten rakennusmenetelmait ja materiaalit

- Rakenteiden, rakennusosien ja laitteiden tyypilliset vauriot ja riskit

- Perinteiset ja uudet korjausmenetelmét ja -materiaalit

- Olemassa olevien ja uusien rakenteiden, rakennusosien ja laitteiden tekni-
set kayttoidt, kunnossapitojaksot ja -kustannukset

- Kosteus ja mikrobivaurioiden syntymiseen vaikuttavat tekijit

(RT 103003 2019, 3)

Kuntoarvioijien tydryhmassd nimitetddn yksi henkilo koordinaattoriksi, jonka
paddvastuuna on hoitaa yhteydet tilaajaan. Koordinaattorivastuussa oleva hen-
kilo ilmoitetaan tarjouksessa. Muut kuntoarvion tekijat ovat koordinaattorin

alikonsultteja. Alikonsultit ilmoitetaan myds tarjouksessa. Tyoryhméssd voi
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olla vihemmaén jdsenid tai kaikki asiantuntijat eivit osallistu kuntoarvion jo-

kaiseen vaiheeseen. Tamé taytyy kuitenkin tuoda selkedsti esiin tarjouksessa

ja kirjata toimeksiannon sopimukseen. Kohteeseen voidaan myds suorittaa

vain yhden osa-alueen kuntoarvio kuten rakennustekniikan, LVI-tekniikan tai

sdhkotekniikan kuntoarvio. (RT 103003 2019, 3)

Kuntoarvioija

nimedd tydlle vastuuhenkilon.

tekee toimeksiannon sovitussa aikataulussa.

vastaa kéyttdimiensd mittausmenetelmien tarkoituksenmukaisuudesta, toi-
mivuudesta ja raportoinnista.

ilmoittaa tilaajalle, jos timén antamat 1dht6tiedot ovat puutteellisia.

voi tdydentdd 14htotiedot lisdtyOnd, josta on sovittava erikseen.

vastaa kuntoarvion tuloksista vain siini laajuudessa, mita

tehty tarkastus edellyttia.

huolehtii vastuuvakuutuksesta toimeksiannoissa, joihin voi liittyd henkil6-
tai tulipaloriski tai muu vastaava riski. Vakuutuksen tulee olla tilaajan hy-
viaksyma. On suositeltavaa, ettd konsultilla on muutenkin riittivén kattava
vastuuvakuutus.

ilmoittaa noudattavansa kuntoarvion suorituksessa titd kuntoarvio-oh-

jetta.

Tarkastamatta jadneet kohteet on lueteltava ja esitettdvé syyt miksi tarkastusta

ei tehty. (RT 103003 2019, 4)

3.3 Lahtotiedot

Kuntoarviosta saadaan mahdollisimman tarkka ja laaja, kun kuntoarvioijilla on hallus-

saan riittdvét 1dhtotiedot. Lahtotietojen hankintaan osallistuvat tilaaja, tilaajan edustaja

(esim. isdnnditsijd) ja kuntoarvioijat. Tilaaja luovuttaa ldhtotiedot, kun toimeksianto

kuntoarviosta on tehty. Aineiston tulee olla kdytettdvissd viimeistddn kiinteistotarkas-

tusta suunniteltaessa. (RT 103003 2019, 5)
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Tilaaja ja/tai tilaajan edustaja toimittavat mm. seuraavat ldhtotiedot ja asiakirjat:

- Isdnnditsijéntodistus liitteineen

- Kiinteiston perustietokortti taytettynd (KH 90025)

- tieto yhtigjdrjestyksen mukaisesta kunnossapitovastuusta yhtion ja osak-
kaan kesken, jos vastuunjako poikkeaa pddsaannoista (yhtidjarjestys).

- tilaajan ja kiinteistonhoito-organisaation yhteystiedot valtuuksineen.

- liittymissopimukset (kaukoldmmon tilausvesivirta) ja energianostosopi-
mukset

- ldmmon, sdhkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot (kulutus- ja perus-
maksut, aikatariffit) vahintdén kolmelta edelliseltd vuodelta

- rasitetiedot. (RT 103003 2019, 5)

Taloyhtid tilaa omalta isdnndintiyritykseltdan isdnnditsijantodistuksen. Todistus sisil-
tad keskeisté tietoa taloyhtiostd kuten kiinteiston perustiedot, korjaushistorian ja suun-
nitellut korjaukset seki taloustiedot. Todistusta tarvitaan yleensi silloin kun asuntoa
myydédén tai vuokrataan tai haetaan lainaa, mutta isdnnditsijdntodistus toimii myods

kuntoarvioijalle hyodyllisend tyokaluna. (Isénndintiliiton www-sivut)

Kiinteiston perustietokortti on yksi rakennuksen luovutusasiakirjoista. Perustietokort-
tiin kirjataan tiedot kiinteiston suunnittelu- ja rakennusvaiheessa. Perustietokortin en-
simmadiselld sivulla ovat kiinteiston, toisella ulkoalueiden ja kolmannella seka neljan-

nelld sivulla rakennuksen tiedot. (LVI 00-10452 2010, 2)

Kiinteistoon on ennen katselmointia hyvi laatia asukaskysely. Asukaskyselylld saa-
daan tietoa asukkaiden ja kdyttdjien havainnoista mahdollisesti pitkéltikin ajanjak-
solta. Asukaskyselyn pohjana voi kdyttdd esim. RT 103003 Liitettd 3 “Esimerkki asu-
kaskyselystd”. Kyselylomakkeeseen valitaan vain kiinteistoon sopivat kysymykset.
Esimerkiksi kysymys “toimiiko takka/uuni hyvin?” on turha kiinteistdissé, joissa tak-
kaa/uunia ei ole. Asukaskyselylomakkeessa neuvotaan asukkaita tdyttimadn lomake
ja ilmoitetaan lomakkeen palautuspaikka ja pdiviméérd, johon mennessd lomakkeet

on palautettava. (RT 103003 2019)

Liséksi ldhtotietoihin voi kuulua suunnitelma-asiakirjoja kuten asemapiirustus, raken-

neleikkaukset ja tyoOselostukset sekd muita kiinteistoon liittyvid asiakirjoja kuten
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Rakennuksen kdytto- ja huolto-ohje, energiatodistus, huoltokirja ja kunnossapitosuun-

nitelma.

Lahtotietoihin huolellisesti perehdyttyddn kuntoarvioija laatii tarkastussuunnitelman.
Tarkastussuunnitelmassa mééritellddn alustavasti kiinteistotarkastuksien aikataulu ja
painopisteet. Tarkastettavia kohteita listattaessa voidaan hyodyntdaa RT 103003 liitettd

1 ”Esimerkki kuntoarvionimikkeistosta™.

3.4 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastuksessa tarkastetaan etukéteen laaditun tarkastussuunnitelman mukai-

sesti kaikki kuntoarvioon siséltyvit osakokonaisuudet.

Kiinteistdtarkastus painottuu

- rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen
kuntoon ja korjaustarpeen madrittelyyn

- korjausten kiireellisyyteen

- korjausmenetelmiin

- riskivaikutuksiltaan merkittdviin asioihin

- tarkastettavien kohteiden energiataloudelliseen kuntoon ja
toimivuuteen

- sisdilmaolosuhteisiin

- rakenteiden toimivuuden arviointiin

- ympdriston vaikutuksiin

- lisdtutkimus- ja muiden selvitysten tarpeen toteamiseen.

(RT 103003 2019, 6)

Kiinteistotarkastuksessa jokaisen osa-alueen nykykunnosta on saatava riittiva yleis-
kuva. Osa-alueita ovat rakenteet, rakenneosat, tilat, laitteet ja ulkoalueet ja asunnot.
Tarkastuksessa etsitdén riskirakenteita sekd merkkejd vaurioista, toimintahdiridista
sekd niiden etenemisesté. Pelkkd passiivinen selvésti ndkyvien vaurioiden kirjaaminen

ei riitd. (RT 103003 2019, 6)
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Kiinteistotarkastuksessa havainnot ja rakenneosien nykykunnon arviointi tehdién péa-
sddntdisesti aistinvaraisesti ja ainetta rikkomattomilla menetelmilld. Tarvittaessa voi-
daan kéyttda tarkempia mittauksia ja menetelmid kuten pintakosteudenmittaus pinta-
kosteusmittarilla tai limpokameramittaus. Kiinteistossé tulee suorittaa myds pistoko-
keita laajoissa tarkastuskohteissa, joissa samankaltainen rakenne tai ratkaisu esiintyy
laajalla alueella. Téllaisia tarkastuskohteita ovat esimerkiksi parvekkeet, ikkunat ja
ovet sekd asuntojen markatilojen rakenteet. Pistokokeissa voidaan kdyttdd apuna ke-
vyitd kdsityokaluja, joiden avulla tarkastetaan esimerkiksi puurakenteiden lahovauriot
tai ikkunoiden kittaukset. Julkisivun rappauksen huono kiinnitys tai esimerkiksi mér-
kitilojen irtonaiset laatat voidaan tarkastaa kevyesti koputtelemalla. Pistokoetarkas-
tuksia tehdddn erikseen sovitussa laajuudessa (esim. 10-20 %, minimi 4 kpl). (RT

103003 2019, 7)

Kiinteistotarkastus kattaa kaikki yhteistilat ja tekniset tilat kuten pesu- ja pukuhuoneet,
saunat, pesulat ja vilinevarastot sekd lammodnjakohuoneen. Tarkastettavien asuntojen
miird sovitaan tilaajan kanssa, mutta asuntoja on vdhintéén valittava 4 kpl. Asuntoihin
tulee padstd yhdelld katselmointikerralla. Asuinkerrostalossa huoneistotarkastukseen
on valittava asuntoja kaikilta julkisivuilta ja eri kerroksista. Rivitaloyhtioissi tarkaste-
taan eri kokoisia asuntoja eri puolilta tonttia. Huoneistotarkastuksessa voi hyddyntda

asukaskyselyn palautteita. (RT 103003 2019, 7)

Kuntoarviossa arvioidaan lisdksi kiinteiston sisd- ja ulkoalueiden turvallisuutta ja ter-
veellisyyttd seké sisdolosuhteita. Tulokset esitetdédn raportissa kunkin tarkastuskohteen
yhteydessa. Turvallisuus tulee tarkastaa mm. portaiden ja luiskien, tikkaiden ja kaitei-
den sekd lasten leikkipaikkojen osalta. Poistumistiet ja opasteet on tarkastettava, va-
laistuksen on oltava riittdva ulkona ja yleistiloissa ja lukkojdrjestelmien on oltava toi-
mintakunnossa. Paloturvallisuuden kannalta kiinteistdssd on oltava mairdysten mu-
kainen alkusammutuskalusto ja savunpoistolaitteet sekd vaatimusten mukaisesti huol-
letut paloilmoittimet. Terveellisyydelle haitallisia aineita kuten asbestia ei missdén ni-
messd saa padstd sisdilman sekaan. Asbestipitoiset rakenneosat kuten putkieristeet on
tarkastettava. Haitta-aineiden esiintymisen selvittiminen néytteitd ottamalla ei kuiten-

kaan sisélly kuntoarvioon. (RT 103003 2019, 9)
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3.5 PTS

PTS eli pitkdn tdhtdimen suunnitelma liitetdén kuntoarvioraporttiin ja se toimii poh-
jana kiinteiston kunnossapitosuunnitelmalle. PTS-ehdotus on yhteenveto koko kiin-
teiston korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteiden tarpeesta. Ehdotuksessa esitetdén toi-
menpiteille suositeltava toteutusajankohta ja kustannusarvio. PTS laaditaan 14htokoh-
taisesti 10 vuodelle. PTS ei sisdllé kiireellisié ja heti korjausta vaativia kohteita, pienid

vikakorjauksia tai kiinteiston huoltotoimenpiteita.

Kuntoarvion osa-alueiden paanimikkeille méaritetddan PTS-ehdotuksessa kuntoluokat
(kuva 4). Kuntoluokka kuvaa pddnimikkeen kuntoa ja korjaustarpeen kiireellisyytta.
Paanimikkeen alla olevien tarkastuskohteiden kunto voi poiketa padnimikkeelle maa-
ritetystd kuntoluokasta. Kuntoluokitusohjeita luetaan ylhééltd alaspiin eli 5-luokasta
kohti 1-luokkaa. Luokan kaikkien kriteerien on toteuduttava. Jos kaikki eivit toteudu,
luokkaa pudotetaan yhdelld. Kuntoluokkia méérittidessd kuntoarvioija voi kayttad hyo-
dyksi RT 103098 taulukkoa 3 kuntoluokkien madrdytymisestd tirkeimmille rakennus-
osille ja teknisille jarjestelmille. (RT 103098 2019, 4)

Kuntoluokka Kuvaus

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

tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

2 valttava, peruskorjaus 1...5 vuoden kuluessa tai uusi-
minen 6...10 vuoden kuluessa

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

Kuva 4 Kuntoluokat (RT 103098)

Kustannusarviot korjaus- ja kunnossapitotoimenpiteille muodostetaan yleisistd kus-
tannustiedoista ja kuntoarvioijan kokemuksesta. Kustannusarviot esitetddn arvonli-
sdveroineen ja ne sisdltdavit kaikki toimenpiteeseen liittyviat kulut kuten suunnittelu-,
rakennutus-, toteutus- ja valvontakulut. Suurien hankkeiden kustannusarviot on suosi-

teltavaa eritelld. (RT 103003 2019, 12)



18

4 KUNTOARVIORAPORTTI

4.1 Kohde

Kuntoarvion kohteena oli Porin keskustan ldhelld Katariinankadun ja Gallen-Kallelan-
kadun risteyksessd sijaitseva asuinkerrostalo As Oy Katariinankamari (kuva 5). Ra-
kennuksessa on 51 asuinhuoneistoa ja 2 liiketilaa, 5 kerrosta ja 5 rappua. Rakennus on
valmistunut vuonna 1967. A ja B- rappujen sisddnkdynnit ovat Gallen-Kallelankadun

puolella.

Kuva 5 Asunto Oy Katariinankamari

Rakennusrunko on osaelementtivalmisteinen kirjahyllyrunko, jossa poikittaiset véli-
seindt ja padtyseindt ovat kantavia. Julkisivu on maalattua betonia seké pesubetonia.
Kattotyyppind on erddnlainen loiva pulpettikatto ja katemateriaalina konesaumattu
pelti. Parvekkeet ovat ulosvedettyjd ja tuettu kerrostetuilla pieliseinilld. Rakennuk-
sessa on kaukolimpd ja vesikeskusldmmitys. Ilmanvaihtoratkaisuna koneellinen

poisto.

Kohteeseen oli viimeksi suoritettu peruskuntoarvio vuonna 1994. LVI-tekniikkaa on
uusittu ja kunnostettu viimeisten 6 vuoden aikana perusteellisesti, joten LVI- kuntoar-

violle ei ndhda tarvetta. Sdhkotekniikka on rakennuksessa osittain vanhaa, eikd sitd
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olla korjaushistorian mukaan juurikaan uudistettu viimeisten 20 vuoden aikana. Eril-

linen sdhkotekniikan kuntoarvio olisi kiinteistoon suositeltavaa.

4.2 Asukaskysely

Ennen kuntoarviokatselmointia kohteessa suoritettiin asukaskysely (liite 3). Asukas-
kyselyn ensimmaiselld sivulla informoitiin asukkaita tulevasta kuntoarviosta, sekd an-
nettiin ohjeet lomakkeen tdyttod varten. Lomake sisélsi monivalintakysymyksia kiin-

teiston piha-alueen, yhteisten tilojen sekd asuntojen kunnosta.

Asukaskyselylomakkeet postitettiin taloyhtion jokaiseen 51 asuntoon 26.6.2020. Vas-
tausaikaa oli 6.7.2020 asti, jolloin lomakkeet kerittiin. Palautuspaikaksi mééritettiin

kiinteiston saunaan johtavalla kdytavélla sijaitseva palautuslaatikko.

Oletuksena oli, ettd 51 asunnosta 15-20 palauttaisi tdytetyn lomakkeen. Tdhdn oletuk-
seen paddyttiin seuraavista syista:

- Uudet asukkaat eivit vield osaa vastata kysymyksiin kiinteiston kunnosta.

- Osa asunnoista on mahdollisesti tyhjéna.

- Lomakkeen téayttd vie aikaa n. 20 minuuttia. Kaikilla ei ole aikaa tai hermoja

lomakkeen tayttoon.

Oletus oli hieman alakanttiin. palautettujen lomakkeiden mééri oli 22 kpl. Alla yh-

teenveto asukaskyselyssi esiin tulleista suuremmista ongelmista.

Pihan asfalttipaéllyste ilmoitettiin huonokuntoiseksi sekd veden lammikoitu-

mista oli havaittu.

Pysikointitilaa autoille ja polkupydrille toivottiin enemman.

Pesutilat oli havaittu huonokuntoisiksi.

Huoneistoissa sisdilman tunkkaisuutta, polyisyyttd sekd epamiellyttavaa ha-

jua.
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- Sdhko-, antenni- sekd telepistorasioita toivottiin enemmaén. Erityisesti sahko-
pisto-rasioita.

- Useilla kyselyyn vastanneista huurtui kylpyhuoneen lasi- / peilipinnat lyhyen
suihkun aikana.

- Myos Ikkunoiden huuruuntumisesta tuli muutama maininta.

4.3 Katselmointi

Kohteessa suoritettiin kaksi katselmointikierrosta viikoilla 28 ja 29. Ensimmaiselld
kierroksella kéytiin 1dpi yleiset tilat sekd ulkoalueet. Toisella kierroksella asunnot.
Kohteesta valittiin isdnnditsijdn toimesta joka rapusta yksi asunto kuntoarviointiin.
Néin saatiin riittdvén laaja nikemys asuntojen kunnosta. Yleisiin tiloihin kuului tissa
kohteessa pukuhuone, pesuhuone, sauna, mankelitupa, pesula, kylmikellari, vieston-

suoja sekd huoneistokohtaiset varastot.

4.3.1 Yleiset tilat

4.3.1.1 Ulkoalueet ja rakennelmat

Pysidkointialueella havaittiin veden lammikoitumista sekd edellisistd korjaustoisté jaa-
nyt paikkaamaton alue. Pysékdintiruutuja oli asemapiirustuksesta poiketen 43 ruudun
sijasta 16. Piha-aita, pyykinkuivausteline sekd pyodrdsuoja olivat huonokuntoisia. Vi-

heralueet olivat hyvéssd kunnossa kuten myds jédtekatos ja -astiat.

4.3.1.2 Markatilat

Pesuhuoneesta 16ydettiin haljenneita seindlaattoja sekd kuluneita silikonisaumoja. Pu-
kuhuone ja sauna olivat hyvissd kunnossa. Pesula havaittiin puutteelliseksi. Kylmé-
kellarista 16ytyi kosteusvaurio. Markitilojen pinnat ja rakenteet olivat muilta osin hy-

vassi kunnossa.

4.3.1.3 Muut yleiset tilat
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Mankelituvan seinépinnat olivat todella huonossa kunnossa. Varastotilat sekd véeston-
suoja olivat moitteettomia. Porrashuoneet ja kidytidvit myos hyvissd kunnossa lukuun

ottamatta yhté irtonaista porrasaskelmaa C-rapussa.

4.3.2 Asuintilat

Asuntojen katselmointikierroksella kiinnitettiin huomiota erityisesti markatiloihin ja
parvekkeisiin. Markatilat olivat pddosin hyvéssd kunnossa, mutta tarvitsevat tulevai-
suudessa huomiota mm. silikonisaumojen uusimista. Méarkétilojen kynnykset olivat
myds hyvin matalat, joka altistaa viereisen huoneen kosteusvaurioille. Asunnoissa séh-
kotekniikka vaikutti olevan uudistuksen tarpeessa, joka huomattiin mm. kytkimista.
Osa asukkaista oli asukaskyselyssé ilmoittanut huonosta sisdilman laadusta. Tama joh-
tuu todennikdisesti korvausilman puutteesta, silld asunnoissa oli hyvin vihén korvaus-
ilmaventtiileitd. Parvekkeilla havaittiin maalin hilseilya. Lisdksi osa asukkaista oli asu-

kaskyselyn mukaan havainnut veden lammikoitumista parvekkeilla.

4.3.3 Rakenteet

4.3.3.1 Runko ja vaippa

Rakennuksen betonielementtirakenteissa tai paikallavaletuissa rakenteissa ei havaittu
halkeamia. Sokkelissa huomattiin paikoittain rapautumaa ja maalin hilseilyd. Sisdén-
kdyntien kohdilla laatoissa oli paikattavaa. Kantavissa rakenteissa ei huomattu muita

epékohtia.

4.3.3.2 Julkisivu

Julkisivu oli katukerroksesta ylospédin hyvissd kunnossa, eiké seinilld havaittu valu-

majalkid. Katukerroksessa ei myoskadn ollut julkisivussa suurempaa vahinkoa, kuin

hilseilevdi maalia ja muutama kolhiintunut kulma parvekkeiden pieliseinissa.
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4.3.3.3 Ovet ja ikkunat

Asuntojen ikkunoista puuttui ikkunoista korvausilmaventtiileita.

4334 Vesikatto

Vesikatolle ei katselmointikierroksella kiivetty turvallisuussyistd. Katutasolta tarkas-

tellessa huomattiin kuitenkin ruosteenalkua ja hilseilevdd maalia.

4.4 PTS

Katselmoinnin jilkeen kirjoitettiin kuntoarvioraportti, joka liitteend on pitkén tahtéi-
men suunnitelma PTS. Suunnitelma tehtiin vuosille 2021-2030. PTS sisélsi toimen-
pide-ehdotuksia katselmoinnissa huomattujen puutteiden korjaamiseksi sekd ehdotuk-
sia tuleville korjaus- ja muutostoille kuten ovien ja ikkunoiden vaihto tai parvekkeiden
lasitus. Kaikille ehdotuksille laskettiin lisdksi kustannusarviot. Toimenpide-ehdotuk-
sien sijoittelussa kymmenvuotissuunnitelmaan kéytettiin hyodyksi Rakennustiedon
julkaisua Kiinteiston tekniset kdyttoidt ja kunnossapitojaksot (#2). PTS pyrittiin myos
laatimaan siten, ettd korjaus- ja muutostdiden vuosittaiset kustannukset olisivat mah-

dollisimman tasaiset.
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5 YHTEENVETO

Tamén opinndytetyOn ensimmaéisend piaitavoitteena oli tehdd tilaajan isdnndimiin
kiinteistoon Asunto Oy Katariinankamariin kuntoarvio. Kuntoarvio oli tehtévi viran-
omaismadrdysten mukaisesti ja Rakennustiedon ohjeita noudattaen. Toinen padtavoite
oli tehdd edelld mainitun kuntoarvion liitteeksi kunnossapitosuunnitelmaehdotus
(PTS) 10 vuoden ajanjaksolle. Tyon toissijaisena tavoitteena oli perehtyd 1960- luvun
kerrostaloihin, tyypillisiin rakenneratkaisuihin sekd ongelmiin ja riskirakenteisiin. Li-

sdksi tydssd kdytiin 1dpi kuntoarvion vaiheet seké osapuolet ja heiddn vastuualueensa.

Tavoitteisiin péadstiin onnistuneesti. Tilaaja hyvéksyi kuntoarvioraportin seké kunnos-
sapitosuunnitelmaehdotuksen. Témén tyon laatija on itse tyytyvéinen opinndytetydhon
kokonaisuutena sekd harkitsee ryhtymisti sivutoimiseksi kuntoarvioijaksi ja/tai kun-

totutkijaksi tulevaisuudessa.
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