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Taman opinnaytetydn tarkoituksena oli laatia kuntimaja PTS-ehdotus asunto-
osakeyhtio Porin Saveltgjanlinnan B-taloon. Lisdkéssa laadittiin taloyhtidlle eril-

lisend PTS-ehdotus Microsoft Office Excel taululdsdentaohjelmalla. Kohde si-
jaitsee Porissa, Isolinnankatu 20. Rakennus onigtalmut vuonna 1994. Rakennuk-
sessa on katutasolla asukkaiden yhteisia tilojgkgtiloja. Asuinhuoneistoja on seit-

semassa kerroksessa.

Kuntoarvio antaa kokonaisvaltaisen kuvan rakennuksenanhetkisesta tilasta ja
kunnossapitotarpeesta. Kuntoarvio mahdollistaa miteimallisen ja oikea-aikaisen
korjaus- ja yllapitosuunnitelman laatimisen. Tuhgalusriskien ja puutteiden huo-
miointi selventyy tilaajalle. PTS-ehdotus ohjaaihtpitkan aikavalin budjetointia ja
antaa osakkaille informaatiota tulevien vuosieresteinneista.

Opinnaytetyo aloitettiin tekemalld kuntoarvio koddea, jossa suoritettiin silmamaa-
rainen tarkastelu ja asukaskyselyt jaettiin astinoiTydssa oli kaytettavissa raken-
nuspiirustukset, LVIS-piirustukset ja niihin liittit tyoselitykset. Tyon suorittami-
nen noudatti kuntoarviosuoritusohjetta (KH 90—-00294€hdyn kuntoarvion toimen-
pidesuositukset on jaoteltu téiden kiireellisyyoki@n mukaan. Taloyhtio sai kunto-
arviosta tarpeellisen informaation talon tAméantsetsta tilanteesta. Erillisena luovu-
tettu PTS-ehdotustaulukko mahdollistaa taloyhtijdikossa taulukon muokkaami-
sen ja taydentdmisen koko yhtion osalle. Valmisdgiteltiin taloyhtion hallituksel-
le 19.5.2014.
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The purpose of this Bachelor’'s thesis was to deaigrondition assessment and a
long term proposition plan for the housing coopeeain the apartment building B
Porin Saveltajanlinna. Additionally for the housiogoperative a long term proposi-
tion plan was created in Microsoft Office ExcelheTltarget building is situated in
Pori, Isolinnankatu 20. It was built in 1994. Insithe building there are common
places for residents at street level and also basipremises. Residential apartments
can be found on seven different levels in the lgd

Condition assessment provides an overall imagéetuilding’s current condition
and the need of maintenance. The condition assessmables a well-planned and
well-timed repairing and maintenance draw out. yafesks and hazards become
clear to the client. The long term proposition ptandes the housing cooperative’s
budgeting for the next 10 years and provides in&iiom for shareholders of upcom-
ing investments for the next years.

This Bachelors thesis was started by making a tiendassessment of the object by
exact visual examination and also a residentiatesuwas done. The construction
and HVAC drawings and detailed work specificatiorese available. The study fol-
lowed condition assessment guidelines accordin{glitb 90—-00294). Recommended
actions are listed in the order of urgency in thalfcondition assessment. The hous-
ing cooperative gained necessary information oftthiédings current condition. A
separately given long term proposition plan enabteshousing cooperative in the
future to modify and to fill in information into éhtable for the entire housing coop-
erative. The final examination report was presgmdethe housing cooperative’s au-
thority 19.5.2014.
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1 JOHDANTO

1.1 Yileista

Kuntoarvioinnin kohteena oleva kiinteistd B on ykaio kolmesta erillisesta kerros-
talorakennuksesta A, B ja C. Rakennus on valmigtunonna 1994. Rakennuksessa
on katutasolla asukkaiden yhteisia tiloja ja liikga. Kellarikerroksessa on varasto-

tiloja ja teknisia tiloja. Asuinhuoneistoja on seindssa eri kerroksessa.

1.2 Tydn suoritus

1.2.1 Kuntoarvion laadinta

Kuntoarvion laadinnan aloitin tutustumalla yhticGakennuspiirustuksiin ja perustie-
toihin. Tyota jatkoin valokuvaamalla kiinteistorati Ennen kiinteiston tarkastusta
laadin kayttdjakyselyn, jonka perusteella saad&toat eri rakenneosien, teknisten
jarjestelmien ja tilojen puutteista ja vauriostarKastuksen yhteydessa haastattelin
kayttgjia. Haastattelun tarkoituksena oli selvitk@gttajien kokemuksia kiinteistosta

mahdollisten vaurioiden, vajavuuksien yms. puutaigaikallistamiseksi.

Asukaskyselyssa kaytetty lomake 16ytyy liitteetaisia, kuten myos kaikkien lo-

makkeiden koottu yhteenveto.

1.2.2 PTS-ehdotuksen laadinta

Yleisten tilojen tarkastukset ja asuntotarkastukseioritettuani aloitin PTS-
ehdotuksen laadinnan. Muodostin korjausajankohdk¢nmusosien elinkaarimitoi-
tuksen avulla. Rakennusosien kustannustietoja mérnetistd ja opiskeluni tieta-
myksen perusteella muodostin lisaksi jokaisen kstgimenpiteen tyohinnan. PTS-
ehdotuksen kustannukset ovat taman vuoden hintoja.



1.2.3 Tyon esittely toimeksiantajalle

Esittelin tydon toimeksiantajalle asunto-osakeylitarin Saveltgjanlinnan hallituksen
kokouksessa 19.5.2014. Esittelyn yhteydessa Hedktu jasenid kiinnosti erityisesti
turvallisuuteen liittyvat puutteet. Lisaksi keskelitn kustannusten tasosta. Hallitus

totesi, ettd tyd antaa yhtion taman hetken kunrkesiavan arvion ja tuleville korja-

uksille suuntaviivat.



2 ASUNTO-OSAKEYHTION KUNTOARVIO

2.1 Asunto-osakeyhtidista yleisesti

Suomessa on noin 70.000 asunto-osakeyhti6ta, jamsa ihmisia noin 1,8 miljoo-
naa. Yhtidissa on hieman yli 600.000 asuntoa ein kolmannes kaikista Suomen
asunnoista. Tasta johtuen asunto-osakeyhti® onnhgaerkittdva asumismuoto ja
asunnon hallintamuoto. Suurta osaa suomalaisistkekima asunto-osakeyhtitn

saantely ja lait. (Isannoitsijan kasikirja 2009) 16

Asunto-osakeyhtion méaaritelma:

1) omistaa ja hallitsee yhta tai useampaa rakennNgtasa rakennuksien huo-
neistoissa on yhtigjarjestyksen mukaan yli puoktrdojen lattiapinta-alasta
osakkeenomistajien hallinnassa. (Isannoitsijankikgsi2009, 16)

2) yhtigjarjestyksessa maariteltyja huoneistoja tautauwsaa yhtion rakennuk-
sesta tai sen hallinnassa olevasta kiinteistogtéaga hallita joko yksittaisen
osakkeen tai toisten osakkeiden kanssa yhd@sganoitsijan kasikirja 2009,
16)

2.2 Asunto-osakeyhtion hallinto ja toimielimet

Ylin paattava toimielin asunto-osakeyhtiossa onojukous. Kokouksessa paatan-
tavaltaa kayttavat osakkeen omistajat. Tarkeimrhtibkokouksessa paatettavat asi-
at ovat yhtidvastikkeen suuruus, talousarvio, tudBen ja tilintarkastajien valinta,
kuten myos vastuuvapaudesta paattaminen. Yhtidkolayu asunto-osakeyhtiossa
yleistoimivaltainen elin. Yleistoimivallalla on teennettu hallituksen ja yhtiokoko-

uksen valista vallanjakoglsannditsijan kasikirja 2009, 18)

Isannoitsijalle ja hallitukselle kuuluu asunto-osgtion varsinainen johto, eli hal-
linto. Hallitus voi itsenaisesti paattaa ja toimeanna sille kuuluvat asiat. Hallituk-
sen on hoidettava tehtavidan yhtion ja osakkaidiem enukaisestilsédnndéitsijan va-

linnan suorittaa hallitus. (Is&nnditsijan kasikig@09, 18)



Hallituksen ja yhtiokokousten paéatdsten toimeenpamdsannditsijan tehtava. Juok-
sevaan hallintoon kuuluvista asioista is&annditéij@in itsenéinen toimivaltglsan-
naitsijan kasikirja 2009, 18)

Tilintarkastajat valitaan myds yhtiobkokouksessdinfarkastajan tehtéavana on tar-
kastaa yhtion hallinnon ja tilinpidon. Tilintarkagt raportoivat yhtiokokoukselle.

(Iséannditsijan kasikirja 2009, 18)

Asunto-osakeyhtion toimielimet voidaan osoittacegmvetona seuraavalla kaaviolla:

kaavio 1. (Iséannditsijan kasikirja 2009, 18)

2.3 Kunnossapitovastuun jakautuminen asunto-osakewdtios

"Yhti6 vastaa kunnossapidosta siltd osin kuin deueilu osakkeenomistajalle.

Yhtion on pidettava kunnossa osakehuoneistojemtakeja eristeet. Yhtio on lisak-
si velvollinen pitamaan kunnossa lammitys-, sahkédonsiirto-, kaasu-, vesi-, vie-
mari-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltaiset peruggtglmat. Yhtio ei kuitenkaan vas-
taa osakehuoneistoissa olevista altaista. Yhtiorkajattava ne osakehuoneistojen
sisdosat, jotka vahingoittuvat rakenteen tai yht@mnossapitovastuulle kuuluvan
rakennuksen muun osan vian tai sen korjaamisensvd@R. Asunto-osakeyhtitlaki
1599/2009 4.s luku 2 8)
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"Osakkeenomistajan on pidettdva kunnossa osakefaionga sisaosat.

Osakkeenomistajan on hoidettava osakehuoneistdamsizllisesti ja toteutettava

kunnossapitotydnsa siten, etta yhtion vastuullavailiinteiston, rakennuksen tai

huoneiston osat eivat rikkoudu. Osakkeenomistakugenkaan ole vastuussa tavan-
omaisesta kulumisesta, joka aiheutuu tilojen kayasta niiden kayttdtarkoituksen

mukaisesti.” (2. Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2008 ldku 3 8)

"Yhtion rakennuksen ja muiden tilojen kunnossapaistuu jaetaan osakkeenomista-
jien ja yhtion kesken 2 ja 3 8:n saannosten mukajgellei yhtidjarjestyksessa maa-
rata toisin.” (Asunto-osakeyhtitlaki 1599/2009, Hilsu 1 8)

2.4 Kuntoarvio

Kiinteiston tilat, rakennusosat, talotekniset jargdmat ja ulkoalueiden kunto arvioi-
daan silmamaéaaraisesti. Kootaan korjaustarpeeipprt@daan niista yksilékohtaises-
ti. Luodaan silmamaarainen arviointi sisdolosuldgia energiataloudesta, ja tehdaan
korjausehdotuksia. Kuntoarvion suorittaja luo kuvaimteistosta ja tuo asiat esiin
tarkeysjarjestyksessa. (KH 90-00294 2001, 2)
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Kaavio 2. (KH 90-00535 2013, 3)

Asuinkiinteistdon kuntoarvion suoritusohjeen KH 90204 mukaisesti kuntoarvion
tavoitteena on muodostaa puolueeton kokonaiskuwméelgtosta, selvittdéd merkitta-
vimmat korjaus- ja tutkimustarpeet, seka edist@&dteiston kunnossapitoa ja niiden
oikein ajoitettuja ja toteutettuja korjaustoimeegi. Tavoitteena ei ole korjaustoi-
menpiteiden yksityiskohtainen maarittely. (KH 90208 2001, 2)

2.5 Pitkdn tahtdimen suunnitelma eli PTS

Kuntoarvion yhteenvetona taloyhtidlle luodaan pitiédntéimen suunnitelma (PTS).
Tassa suunnitelmassa esitetyt korjaustoimenpjtassa on otettu huomioon arvioin-
tiajankohdan mukainen hinnoittelu, on jaksotetturaavan 10 vuoden ajanjaksolle.
(Isé&nnditsijan kasikirja 2009, 444)
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Raportissa esitetty korjaus- ja kunnossapidon RT8sotekninen PTS eli se ei sisal-
l& kiinteiston taloudelliseen tilaan liittyvia tagteluja vaan perustuu kiinteiston eri
rakennusosien tekniseen kayttoikaan. PTS-ehdots&kses ole esitetty vuosittain

toistuvia huoltotoimenpiteita.

Tassa raportissa kaytetyt kuntoisuusluokat ovatosemat:

1 = Hyvakuntoinen, uutta vastaava
2 = Tyydyttavassa kunnossa, ei valttamattomia uigsitai korjaustarpeita
3 = Valttdvassa kunnossa, uusittava tai korjattakievuosina

4 = Heikossa kunnossa, uusittava tai korjattavet@élasti

2.6 Kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtididen pitaa tehda kunnossapitosatvitys viidelle tulevalle vuo-
delle. Tehty selvitys antaa osakkeenomistajilléuj@ville osakkaille kuvan yhtion
l&hiajan korjaustarpeesta. Asunto-osakeyhtionth&en antama selvitys merkitaén

tilinpaatosyhtiokokouksessa tiedoksi. (Kiinteistoln www-sivut 2010)

Asuntoviranomaiset ovat olleet huolissaan erityidékididen korjausvajeesta ja mi-
ten sitd voidaan vahentaa vuosina 2015 - 2025. tAsyen viestintdministeri Pia Vii-
tanen asetti tyoryhman asiaa tutkimaan. Tyoryhmiatdaa nimea "Remonttiryh-

ma”. (Ymparistoministerion www-sivut 2014)

Tyoéryhma luovutti raporttinsa 18.3.201¥ mparistoministerion www-sivut 2014)

Remonttiryhmé&n ehdotuksen mukaan kunnossapitotmbsta pidennettaisiin 10.

vuodeksi. (Ymparistoministerion www-sivut 2014)
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' 1832014 * Remonttiryhma

Kiinteistonpidosta suunnitelmallista

ONGELMA
Kiinteistojen hoito ei ole tarpeeksi suunnitelmallista ja pitkajanteista.

Korjaustarpeet kostautuvat asukkaille kalliina yllatyksina, jos niita ei
tiedosteta ja korjauspaatokset jaavat tekematta.

RATKAISU

Taloyhtidissa otetaan kayttéon mittari, joka seuraa korjaustarvetta ja
yllapitovajetta.
Mittari liitetaan osaksi isannoitsijatodistusta.

Asunto-osakeyhtididen kunnossapitotarveselvitys 10 vuodeksi nykyisen
5 vuoden sijaan.

Asukkaat ja asunnonostajat voivat paremmin varautua korjaustarpeisiin
taloudellisesti.

Selvityksesta keskeinen asuntokaupan dokumentti 2020 mennessa.

Tyoéryhman puheenjohtajan tiedotustilaisuudess#desit kalvo. (Ymparistoministe-

rion www-sivut 2014)

2.7 1990-luvun elementtitalon yleispiirteet

Suunnittelijoilla oli kaytéssaan parantunut bettemeenttitekniikka, ja elementtien
aukotusmahdollisuudet olivat aiempaa paremmat. &tttien saumajako ja ikkunan
sijoitus saatiin arkkitehtuuriin sovitettua paremmbulkoseinarakenteena toimi muu-
rattu julkisivu tai betonielementti, sisdkuorenakaseina tai betonielementti. Ikku-
noissa siirryttiin puu- ja alumiini-ikkunoihin, ré8a ulkopuite ja karmin ulko-osat
olivat alumiinista tehtyja. Selektiivilaseilla jaa&sutaytteisilla eristyselementeilla
saavutettiin huomattava lammaoneristyksen parantemaiempiin ratkaisuihin ver-

rattuna. Kantavien pieliseinien kayttd parvekkeideannatukseen ja sijoitukseen
otettiin kayttdoon. Julkisivujen pintakasittely samduin myds varimahdollisuudet
olivat kehittyneet. Puhtaaksimuuratut ja rapatikigivut tulivat myds elementtitalo-

jen valikoimiin. (Kerrostalot 1880—-2010 2006, 21232

Valipohjarakenteena BES-jarjestelméan mukaan olerys& esijannitetty ontelolatta,

joka mahdollisti yli 10 metrin jannevalin. Kantav&einia valipohjaratkaisussa oli
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yleensa paljon. 320 mm vahvan ontelolaatan kaydstyi, johtuen laatan parem-
mista daneneristysominaisuuksista. Samalla kylpybeo lattian rakentaminen sa-
maan tasoon helpottui asunnossa. Huomattavastersgiin jannevaleihin paastiin
kayttamalla esijannitettyja laattoja, joita rakettive 1990-luvulla. (Kerrostalot

1880—-2010 2006, 218)

Vesikateratkaisuna tasakaton kaytto asuinkerrastaooli yleista. Katemateriaalina
kaytettiin bitumihuopaa. Sisapuolisen vedenpoidantto oli yleinen ratkaisu. Sa-
devedet johdettiin talon [&pi kulkevan putkistoruta sadevesiviemareihin. (Kerros-
talot 1880-2010 2006, 224)

Tiukan lainsdadannon, arava-ohjeistuksen ja tuoteknisten sekad taloudellisten
asetuksien vuoksi asuntosuunnittelu eli 1990-lwvalti nilden maaraamissa tiukois-
sa uomissa. 1990-luvulla porrashuoneiden ulkoagawiihtyvyyteen panostettiin
enemman huomiota, ja yli kaksikerroksisiin Aravatdettuihin taloihin hissien si-
joittaminen oli valttamatontarlilaryhmitys, mitoitus ja varustelutaso oli pitkién-
nalta sovittu. Asunnon mittoihin tuli méaarayksid@09vuoden arava-ohjeissa. Niissa
edellytettiin ovien vapaan leveyden oltava vahintaéa 80cm, lisdksi pydratuolin
kayttgjille oli mahdollistettava kdymala ja pesojgn kayttd. Hygieniatilojen vaati-

ma pinta-ala kasvoi huomattavasti. (Kerrostal@@&010 2006, 226—227)
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3 KOHTEEN TIEDOT JA HAVAINNOT NYKYTILANTEESTA

3.1 Kohteen toimeksianto

Tama kuntoarvioraportti on tehty Satakunnan amkwtteakoulun opinnaytetyoéna
opiskelijan toimesta. Kuntoarvio on laadittu notdah asuinkiinteiston kuntoarvio-
suoritusohjetta KH 90-00294.

Toimeksiantaja on As. Oy Porin Saveltajanlinna
Hallituksen puheenjohtaja Veera Forsbacka
Annankatu 8, 28100 Pori

3.2 Kohteen perustiedot

Asunto-osakeyhtio Porin Saveltdjanlinna sijaitseeid3a Itatullin kaupunginosassa
korttelissa numero 20 tonteilla numerot 4 ja 5.i%itkatuosoite on Isolinnankatu 20
ja Vahalinnankatu 19.

Rakennuksissa on 88 asuinhuoneistoa, 7 likehumzejs 124 autopaikkaa. Huo-
neisto ala on 6.871,5ja tilavuus 28.313 fh Rakennukset ovat valmistuneet vuo-
sina 1994 ja 1995. Tontti numero 5, jonka pintaeaial.170 M, on vuokrattu Porin

kaupungilta, ja tontti numero 4, jonka pinta-ala2®73 nf, on oma.

Talo B

Porrastiloja 1
Huoneistoja 20
Liiketiloja 2
Asuinkerroksia 7
Kerrosala 1.857 fn
Tilavuus 6.333
Rakennusvuosi 1994

Talossa sijaitsee taloyhtion tekniset tilat
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Kulutusluvut koko kiinteiston osalta

2013 2012 2011
Lammitys
MWh 840 875 806
kWh/m? 38,7 40,4 37,2
lampoindeksi kWh/m? 42,1 40,9 39,9
Vesi
m’ 7134 7282 7255
1/hls/d 142 152 155
Asukkaita 138 131 128
Sahko
kWh 151420 163654 157311
kWh/m? 22 23,8 22,9
kWh/m? 5,3 5,7 5,6

Yhtion energiatodistuksen mukainen luokka on D @300

3.3 Asiakirjatilanne

Kuntoarviointiin oli kaytettavissa kohteeseen ywét rakennuspiirustukset, LVIS-
piirustukset ja niihin liittyvat tyoselitykset. laksi kaytossa oli tiedot yhtioon teh-
dyista korjaustoimenpiteista.

3.4 Rakennustekniikka

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty sdikka betonia, katutasolla ke-
raamisia laattoja ja asuinkerroksissa tiililaagagéntteja. Ikkunat ovat asuinhuoneis-
tojen osalta puukarmillisia ja liikehuoneistojenalbta metallikarmisia. Parvekkeet
ovat betonielementeistd, ja niissa on metallirusébiankalasitetut kaiteet. Parvek-
keille on asennettu avautuvat lasit noin 10 vusitiegzn. Vesikatteena on bitumihuo-
pa, josta sadevesi poistetaan sisapuolisella vi@mila. Kattomuoto on tasakatto

ja osin kupera.
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Asuinkerrostalorakennus on rakennusteknisilta aeit padosin tyydyttdvassa kun-
nossa. Viitteita merkittavista rakenteellisistakowaurioista ei todettu. Asuinraken-
nusten seindarakenteissa on kuitenkin havaittawissko runsaasti pystysuuntaista
hiushalkeilua, jotka sijoittuvat samoille kohdiraylja alapuolella olevissa huoneis-
toissa. Isénnditsijan kertoman mukaan murtumat ddanné tulleet rakennuksen
kayttoonoton alkuvuosina, eika niissa ole tapahtumuutoksia viimeisten vuosien

aikana.

Kattopinnoitteet ja liittymé&kohdat kattokaivoihivat silmamaaraisesti tarkasteltuna
tyydyttavassa kunnossa. Katon reunalistoitukseisshue havaittavissa puutteita ve-
sikatolta kasin tarkasteltuna. Talossa on ollungiien huoneistoihin liittyvid koste-
usvaurioita ja porraskaytavassakin on huomatta\kesteusvaurioita vedesta. Vesi-
vuodot on saatu korjaavilla toimenpiteilla loppuma¥auriot nayttavat tulleen pit-
kan aikaa sitten. Vauriot ovat lahinnd kosmeettihaitta. Korjaustoimenpiteena on
kattohuoneiston ulkoseinan tiililaattaelementin ljgdasennettu suojapelti varmista-
maan, ettd sadevesi ei tuulella tunkeudu seindn IEEmnoitsijan kertoman mukaan

ei viime vuosina ole vesivuotoja ilmennyt.

Ylapohjatiloissa oli kattokannattajarakenteet tyyélyassa kunnossa. Talon ylapoh-
jatilaan on rakennusvaiheessa jatetty melko pahennusjatteita, mika haittaa tilan

tuulettuvuutta.

Parvekkeiden kaiteissa ja parvekelaatoissa ei tihlgttavissa rakenteellisia merkit-
tavia normaalista poikkeavia muutoksia. Parvekeisst ei havaittu huteruutta tai
muuten turvallisuutta heikentévia tekijoita. Paredn sinkityissa metallisissa run-
korakenteissa ei todettu alkavaa korroosiota. Fatasien perushuolto on tehty
vuonna 2012. Parvekekaiteen lankalasit olivat epgitsi parissa lasissa alkavaa po-
retta. Parvekeovien tiiveys on ollut asunnoissakmgleinen ongelma. Ovien lam-

monpitavyytta on useissa huoneistoissa yritettam@a. Yksi ovi on kokeilumieles-

sda vaihdettu.

Julkisivujen tiililaattapinnoissa ei ole havaittesa rapautumista, muodon muutoksia
eika rikkoutumia. Silmamaaraisesti on havaittavisiiasa varieroja, joka on saadun

tiedon mukaan ollut jo rakennettaessa. Elementtiséawon uusittu noin kymmenen



18

vuotta sitten, mutta saumoissa oli havaittavissatgi rakoilua, ja uusintasaumaus on

l&hiaikoina tarpeellista.

Ikkunarakenteissa ei havaittu mitdan hyvasta rakstawasta poikkeavaa. Ulko-ovet
ja porrashuoneet seka portaikot ovat padosin tygdgssa kunnossa. Yleisilmeeltdan
yhteiset tilat ovat siistissa kunnossa. Alakerraslammat liikehuoneistot ovat vuok-

rattuina ja niissa toimivat ravitsemusliikkeet.Katilojen yleiskunto on tyydyttava.

Tarkastetut asuinhuoneistot olivat yleisiimeeltdamlyttavassa kunnossa, muovima-
tot olivat kuluneet kaytavaosuuksilta huoneistgigséssa ne olivat alkuperaisia.
Muutamissa huoneistossa on jo asennettu muovinmadétie laminaattilattia ja sa-
malla uusittu listoitukset. Pesutiloissa oli paikddodettavissa lattiamaton irtoamista
lattiakaivon l&heisyydestd. Muutamissa asunnoisstelaty kylpyhuoneen kokonais-

valtainen uusinta ja joissakin on uusittu vainidettatto ja alin laattarivi.

Pihan jatekatos oli tyydyttdvassa kunnossa. Pilsfaltaidut alueet olivat paasaan-
toisesti tyydyttavid, mutta laatoitettu alue olikman muuttanut muotoaan huomatta-

vasti.

3.5 LVIS-tekniikka

Kiinteistd on liitetty kaukolampddn. LAmmonsiirtimevat alkuperéisia vuodelta
1994. Lampodjohdot on tehty terasputkella. Pattsee® termostaattiset patterivent-
tillit. Vesijohdot ja viemarit ovat alkuperdisia kunnossa. Vesikalusteet ovat myos
paadosin alkuperaisia. Vesikaton sadevedet on jahdetdpuolisilla UV-viemareilla
sadevesiverkostoon. Pihalla on muovisia tarkasfas-sadevesikaivoja. Perus-
vesikaivot ovat rakennuksen sisétiloissa. Osa pesista pumpataan. Huoneistoissa
on koneellinen poisto. Tarvittavissa tiloissa oitisémaventtiilit. Kanavien nuoho-
uksesta on vuosi aikaa. Lammityksen, kayttovedeihmjanvaihdon saatétoiminnat
on toteutettu yksikkdsaatimilla. LAmmon- ja kay#densaatolaitteet on uusittu

2010. Halytyksille on erillinen halytyskeskus.
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Lammitysverkosto on saadetty urakkavaiheessa. u@0d4 alussa lammitysverk-
koon on asennettu Ekonor — lammontasapainotustdtdHuoneldmpotiloissa ei ole
ollut merkittavaa vaihtelua. Toiseen ravitsemukki&seen on jalkiasennettu ammat-
tikeittion ilmastointikone ja samalla ravitsemusdieille on jalkiasennettu rasvan-
poistoputkisto ja varastointiséilio. llmanvaihtokasat on nuohottu ja ilmamé&éaréat
saadetty vuonna 2012. Ravitsemusliikkeissa nuobaughty joka vuosi. Asuntojen

raitisilmaventtiilien toiminnassa oli puutteita.

Valaisimina on kaytetty pddasiassa hehkulampueiheergiansaastolampuilla ja lois-
teputkilla varustettuja valaisimia. Tarkastukserteylddessa ei havaittu valaisimia,

joista olisi puuttunut kupuja tai olisivat olleeunten paallisin puolin viallisia.
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4 RAKENNUSTEKNIIKAN KUNTOARVIO

D6 Viherrakenteet

Rakennuspaikan viherrakenteet sijoittuvat talojejaAC valiselle leikkipaikka- ja
oleskelualueelle. Viheralue ja sen istutukset omldttu hyvin. Viherkasvien kunto

vaikuttaa silmiin nahden tarkasteltuna tyydyttavilhyvalta.

Toimenpide ehdotukset:

Viheraluetta ei saa paastaa levittymaan talojerked@a vierustoille. Kasvillisuus
sitoo kosteutta maaperdan, mika saattaa rasittdeelg@akennetta. Sokkelin ja nur-
mipinnan valiin tulee tehda sorastettu alue val@mt&00mm:n leveydelta. Sora-
alueen kunnossapito on tarkead. Soran tulisi alasalaojasoraa jolla rakennuksien

reunat salaojien paalla yleensa taytetaan.

Rakennuksia ympardivien maanpintojen muotoiluuredukiinnittdd jatkuvaa huo-
miota. Erilaisten pihatoiden yhteydessa pitaa medojen muotoilut sailyttaa siten
ettd sade- ja sulamisvedet valuvat hallitusti rakésista poispain, jolloin ne eivat

aiheuta ylimaaraista kosteusrasitusta perustustaiken

D7 Paallysrakenteet

Kiinteistoa ympardivat likenndidyt piha-alueet oy@dosin asfaltoituja ja osin laa-
toitettuja. Pinnat ovat tyydyttavassa kunnossakdningidylla kulkualueella on jon-

kin verran painumia, joihin sadevedet keraantyRéttojen kallistukset ovat paéosin
kohtuullisesti rakennuksesta poispain kallistasBadeséaalla pintavedet ohjautuvat

tyydyttavasti pihakaivoihin ja viereisille kaduille
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Kuva 1. Taloyhtion pihasta (kuvannut Timo Urpulghti

Kuva 2. Taloyhtion laatoituksesta (kuvannut Timgulahti).



22

Toimenpide-ehdotukset:
Kuten kuvista pystyy paattelemddn maanpinnan mgetokoivat talvella tehda
loukkaantumisriskin jaan, lumen ja maanpinnan koskaihtelun takia. Suosittelen

korjaavia toimenpiteita valittomasti.

D9 Ulkopuoliset rakenteet

Piha ja ulkorakennukset

Rakenteissa ei havaittu merkittdvia vauriota eildgemneteknista huomautettavaa
rakennusten kayttétarkoitus huomioon ottaen. Matmppaustelineet ja jatteiden

sailytyskatokset ovat tyydyttdvassa kunnossa.

Tukimuurit ja aitarakenteet

Maanvastaisissa seinérakenteissa ei ollut todetavesim. maaperéan paineiden ai-
heuttamia halkeamia tai murtumia. Oleskelupihan &ntig on metalliaita, jonka

kunto on tyydyttava.

Toimenpide-ehdotus:

Aitarakenteiden kunnostus olisi hyva suorittaaaat&luvaiheen loppupuolella.

E3 Taytot

Rakennuksen seinavierien kallistukset ovat paa@dannuksesta poispain kallista-

via. Seinén vierustojen kallistuksissa ei ole w@titia korjaustarpeita.

E4 ja 43 / Putkirakenteet ja salaojat

Pihoilla olevat vedenohjaukset ovat padosin kurendsattojen sadevedet ohjautuvat
sisapuolisia viemaradinteja pitkin sadevesiverkostd®akennuspaikan kuivausjarjes-

telyt ovat toimineet paaosin tyydyttavasti, koskaamalaisissa tiloissa on vain va-
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haistd maaperan kautta tulevan kosteuden aiheudteasédusta. Rakennuksen perus-
tustason perusvedet hoidetaan pumppaamalla kaupsadevesiverkostoon.

Salaojien toimivuutta ei kuntoarvioinnissa pystiateamaan.

Parvekkeiden kautta tulevat poistovesiputket omaspkin huoneistoissa parvekelaa-

tasta irti noin 20—30 cm. Tyhja tila aiheuttaa keigesikastelua parvekkeille.

Kuva 3. Parvekkeen jatkamattomasta vedenpoistoptatKguvannut Timo Urpulah-

ti).

Toimenpide-ehdotukset: Parvekeputkien jatkaminéensiettd putken roiskevedet
eivat paase parvekkeelle. Salaojat pitaisi huuhdaltarvittaessa kuvauksella todeta

niiden toimivuus.

F1 Perustukset

Anturat ja perusmuurit ovat paikalla valettua b&oRerustusrakenteissa ei havaittu
merkkeja, jotka viittaisivat rakenteiden epéanormaglainumiseen tai liikkumiseen.
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Sokkeleissa itsessdan ei havaittu mainittavia e#atikuten halkeamia tai rapautu-
maa. Kokonaisuutena rakenneosan kunto on tyydyttava

F2 Rakennerunko

Rakennus on kantavien pystyrakenteiden osaltaltet@sia. Valipohjat ovat paaosin
ontelolaattoja. Poikittaiset tai pitkittaiset kavaih valiseinat ovat terdsbetonielement-
teja. Kantavana rakentaneena on alapohjissa, Véilgsa ja ylapohjassa ontelolaatta.
Seinarakenteissa todettiin paikoin hiushalkeamialkéamat olivat useimmiten sa-
moilla kohdin huoneistoissa eri kerroksissa. Hatkabovat isdnnéitsijan mukaan
tulleet melko pian valmistumisen jalkeen.

Kuva 4. Porraskaytavan seina (kuvannut Timo Urpylah

Toimenpide-ehdotukset:
Seinarakenteissa todetut hiushalkeamat vaikuttyyaillisilta rakenteellisilta liik-
keiltd, jotka syntyvéat valmistumisen jalkeen rakeksen "hakiessa paikkaansa” ja

rakennuskosteuden poistuessa rakenteista. Halkeatoimintaa pitad kuitenkin
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saannollisesti seurata. Mikali halkeamissa tapabtennaista muutosta niin pitaa ko.
rakenteiden kunto tutkia. Korjaus suositellaan d&eéksi seuraavan pintaremontin
yhteydessa.

F3 Julkisivut

Rakennuksen julkisivumateriaalina on kaytetty emséisesta kerroksesta ylospain
tillilaattapintaa. Ensimmaisessa kerroksessa oagminen laattapinta. Ikkunat ovat
seka puu- ettd metallikarmisia. Parvekkeet ovatrbetementeista, joissa on metalli-
runkoinen ja lankalasitettu kaide. Kattomuotonaosim tasakatto ja osin kupera. Ka-
temateriaalina on bitumihuopa.

Kuva 5. Liiketilan ruostuneista kaltereista (kuvahmimo Urpulahti).
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Kuva 6. Klinkkerilaatasta (kuvannut Timo Urpulahti)

Kuva 7. Klinkkerilaatan hiushalkeamasta (kuvannmtd Urpulahti).
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Joissakin klinkkerilaatoissa on havaittavissa hallskamia, joista on tihkunut val-
koista ainetta, joka on todennakdisesti peraisatala betoniosasta.

Toimenpide-ehdotus:
Sisdpihan metalliset ikkunapuitteet tulisi huolfaamaalauttaa kuntoon. Betonilaa-
toissa oleva valkoinen valumajalki pitdd puhdigeéaattojen muutoksia seurata ja

tarvittaessa tehda lisatutkimuksia. Suosittelekatsteluvaiheen puolessa vélissa.

F31 Ulkoseinat

Rakennuksen ulkoseinat ovat terasbetonielemenjtegien ulkopintoina on kellan-
ruskea tiillilaattapinta. Tiililaattojen pinnoissa gonkin verran varinmuutoksia néh-
tavissd, mutta merkkeja kosteus- tai pakkasvauriugesta ei maan tasolta katsotta-
essa ole. Pinnat ovat pdaosin kunnossa. Esim. ibktorenteissa toisinaan tapahtu-
vaa kaareutumista ei merkittavasti ole havaittavisatutason kerroksien julkisivut
ovat klinkkeripintaisia.

Elementtisaumat ovat katutasolta, seka parvekKiedlten tarkasteltuna vield paaosin
toimivat. Saumat on uusittu viimeksi noin 10 vudtitien. Alkavaa rakoilua on kui-

tenkin jonkin verran nahtavissa ja sauma-aineeeoka kovin joustavaa.
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Kuva 8. Taloyhtion elementtisaumasta (kuvannut Tnpulahti).

Toimenpide-ehdotukset:

Julkisivupintojen tarkkailu. Mikali alkaa esiintyr@@ rakoilua esim. paikallisesti niin
on ko. kohdassa mahdollisesti ilmavuoto. Elememtsi@umoja pitaa tarkkailla, seka
varautua niiden uusimiseen viimeistdan tarkastéheesm alkupuolella. Samalla

asennetaan vanhojen elementin tuuletusputkiertaijasletuskotelot.

F32 Ikkunat

Ikkunat ovat 3- lasisia MSEL- tyyppisid sisaan aka puuikkunoita. Ikkunoiden
ulkopuitteita on suojaamassa metalli- ja muovitistaéiketilojen ja katutason ikkunat

ovat metallirunkoon asennettuja umpiolasielemeduttej

Avattavien tuuletusikkunoiden kaynti on hieman kea&, mika johtuu paaosin luki-
tusmekanismista. Muuten ikkunoissa ei ole todetsavimerkittavad kulumista tai

valitonta huoltotarvetta.

Toimenpide-ehdotukset:

Tuuletusikkunoiden kaynnin tarkastus on tehtavankistokohtaisesti muiden huol-
tokayntien yhteydessa. Ikkunoiden kunnostus ttdilsda tarkasteluvaiheen alkupuo-
lella samanaikaisesti elementtien saumausten kaRssieiden huolto- ja kunnos-
tustoimenpiteet tulee tehda yleensa 4-8 vuodeninvalkkunoiden ulkopuitteisiin
kohdistuvien huolto- ja kunnostustoimenpiteideneykliessa tulee kiinnittd& huomio-
ta ikkunoiden kayntiin, vesipeltirakenteisiin sekkunoiden pielirakenteiden tiivey-

teen.

F33 Ulko-ovet

Rakennuksen sisaankayntiovet ovat metallirankalsa&sinkertaisella lampdlasilla
varustettuja ikkunallisia ovia. Ovet ovat kaynraltétyydyttavassa kunnossa. Ovet on
varustettu paaosin ovipumpulla ja asukkaiden kéyit&ulkuovi on varustettu sdh-

koisella ovenaukaisumekanismilla.
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Kuva 10. Oven rapputralli (kuvannut Timo Urpulahti)

Kuva 11. Py6rasuojan takaovi (kuvannut Timo Urpti)ah

Parvekeovien tiiveys ei ollut hyva. Siihen on saatt olla syynd myds lukitus-/
kayntimekanismi, joka on joissakin ovissa "nostaonga vaarin”. Parvekeovien ve-
toisuudesta ei valitettu, joka saattaa johtua pdmielen lasituksesta. Yksi parveke-

ovi on uusittu malliksi asunnossa 63.

Porraskaytavissa on oven pintarakenne osin rewmHal irronnut. Kaytavaovien
alareunasta on myos paikoittain ilmarakoja néahsdyigotka huonontavat daneneris-

tysta.

Taloyhtiéssa on kaytdssa Abloy:n kouruavain 472Bka malli- ja patenttisuoja on
poistunut vuosia sitten kaytosta. Lukitusjarjestimimuudelleen sarjoitus parantaa

turvallisuustasoa.

Toimenpide-ehdotukset
Kaikkien rakennusten sisdaankayntiovet tulee huoligraeistaan tarkasteluvaiheen
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puolivalissa. Parvekeovet tulisi vaihtaa jaksonplgpuolella. Suosittelisin sarjoitta-

maan kokotaloyhtion lukitukset uudelleen mahdatligian pian.

F34 Julkisivujen taydennysosat

Parvekkeet ovat betonielementtirakenteisia, laatdtannatettu rakennuksen rungos-
ta ja pieliseinista. Kaiteet ovat metallirunkoigatlasitetut. Parvekkeet on lasitettu
noin 10 vuotta sitten. Toimenpide vahentaa ulkoiseal kosteuden aiheuttamaa rasi-
tusta. Kaiteet ovat kasin koeteltuna tukevia, eikgésa ole valitonta korjaustarvetta
havaittavissa. Parvekkeiden pintarakenteet ovaigg@&unnossa. Lattiassa on muot-
tibetonipinta. Parvekkeita rasittaa jonkin verraiglen nurkissa oleva sadevesiputki,

joka roiskii toisinaan sade/ pesuvedet parvekdlaata
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Kuva 13. Parvekelasi, jossa on pore (kuvannut Tuhqaulahti).

Toimenpide ehdotukset:
Ei valittomia korjaavia toimenpiteita. Tarkasteltheen loppupuolella parvekkeiden

kunto tulee tarkastaa.

F4 Ylapohjarakenteet

Kattomuotona on tasakatto ja kuperakatto. Vedebtpm® hoidettu sisapuolisilla
kallistuksilla ja sadevesiviemareilla. Vesieristéem bitumikermi umpilaudoituksen
paalle asennettuna. Katolta kasin tarkasteltunstaélystoitukset ja lapivientikohdat
ovat tyydyttdvassa kunnossa. Ylapohjatiloissa ei sddevesivuotoja tai liiallisen
kosteuden aiheuttamaa jalke& nahtavissa.

Kuva 14. Rakennuksen vesikatolta (kuvannut Timouléipti).

Kallistukset kattokaivoihin ovat kohtalaiset. Vesiteessa ei havaittu vuotokohtia
tarkastuksessa. Pellitysten ylosnostot ovat naéuisiltaan mydskin toteutettu
asianmukaisesti. Varsinaista huomautettavaa ekatedia 16ytynyt ja rakenneosan

kunto on normaalia ikédantymista lukuun ottamattalygtava.
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Kuva 15. ylapohjatila (kuvannut Timo Urpulahti).

Talon ylapohjatiloissa ei ole kosteusvaurioita ndkga, tosin tilaan on jaényt raken-
nusjatteitd, jotka haittaavat tilan tuulettavuutta.

Kuva 16. Kattokaivo (kuvannut Timo Urpulahti).

Kattokaivot olisi hyva pitaa roskista puhtaina vastaen nain niiden toiminnan.

Toimenpide-ehdotukset:
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Talon vesikaton huolto tulisi suorittaa tarkasteliineen alussa. Yleiseen huoltoon
tulee kuulua lapivientikohtien tiivistemassojen imisen, kattokaivojen puhdistus ja
litospeltien kiinnityksen tarkastus. Vesikattegiifle makaamaan jaava vesi rasittaa
katetta. Suositeltavaa on korjata katteen kaltegtigden, etta kaikki katolle tuleva
vesi paatyy tarkoituksenmukaisesti kattokaivoihiatolla oleva sadevesi saattaa
tuulisella sdalla nostaa vettd seinan ja katorkohj@an asetetun pellin alle, mik&
aiheuttaa vuotovesia huoneistoihin. Bitumikatteersiminen tulee ajankohtaiseksi
tarkasteluvaiheen puolivalissa. Bitumikatteen tekni kayttdéikd on noin 20 - 25

vuotta.

Siséatilat

Tarkasteluajankohtana 1.3. — 13.3.2014 kaytiint&igion teknisissa tiloissa, huolto-
tiloissa, varastoissa, asukkaiden varastotiloiggahuoneistoissa. Asuinhuoneistois-

sa vierailtiin 23.4 - 25.4 valisena aikana.

Rakennusten sisétilojen pintarakenteissa esiintyynaalia, rakenteiden ikdantymi-
sestd johtuvaa kulumista. Varsinaista rakentealllsiomautettavaa ei normaalien
sisétilojen osalta tarkastuksessa havaittu poisefuloissakin asunnoissa olevat
hiushalkeamat seinissa. Yksiloidyt kirjaamista wadthuomiot asuntokohtaisesti on
listattu erillisena. Liiketilojen pintarakenteisSealusteissa, varusteissa ja jarjestel-

misséa ei todettu merkittavia valittémia korjaustita.
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Kuva 18. Liiketilan uudistetuista valaisimista (leinnut Timo Urpulahti).
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Asuintilojen pintarakenteissa esiintyy jonkin vermaerkkeja rakenteiden ikaantymi-
sesta ja kaytdsta johtuvaa rakenteiden kulumissalkRaiden asukaskyselyt vahvis-
tavat tehdyssa tarkastuksessa havaittujen vik@ekujuneisuuden samankaltaisuu-
den. Yleisimpia huoneistokohtaisia huolto-/korjaungeita olivat seuraavat: ikkunoi-
den kaynti, silikonien uusiminen keittiossa, ligsiettimen huono veto, hajua naapu-
rihuoneistoista, rikkoutumisia kaytavaovien pinsaiga lattiamaton kulumista kayn-
tialueilta. Alimmat huoneistot valittivat liikehuerstojen ravintoloista peraisin ole-
via hajuhaittoja. Asukkaiden kertoman perusteedlanaot ovat paaosin tyydyttavas-
sa kunnossa. Yleisilmeeltdan huoneistot ovat muagapoikkeusta lukuun ottamatta
tyydyttavassa kunnossa. Pesuhuoneiden lattiamattmdsttiin jonkin verran rikkou-

tumista, mika pitdd huoneistokohtaisesti korjatkastelujakson alkuvaiheessa.

Hajut naapurihuoneistoista kulkeutuvat toiseen nod&oisesti pystysuunnassa kul-
kevien ilmanvaihtokanavien kautta. Sisdilman saisbeen vaikuttaa myés mahdol-

lisesti tukossa olevat korvausilmaventtilit, joidewhdistaminen on suositeltavaa.

Keittion kaapistot ja kodinkoneet ovat paasaansbisdkuperaisia ja niiden elinkaari
tayttyy jakson loppupuolella. Samoin myods saunamgrkatilojen pintarakenteet
kaipaavat peruskunnostusta. Nama kunnostustyotastatto-osakeyhtidlain mukai-

sesti osakkeenomistajan kustannettavia.

Toimenpide-ehdotukset:

Huoneistoissa suoritetaan keittion silikonien uusan. Toimenpide on suoritettava
jokaisessa huoneistoissa. Pesutilojen rikkoutulagamatot tulee vaihtaa ensitilas-
sa. Toisen liiketilan sahkopaataulukaappi pitaikith siten, ettd asiakkaat eivat paa-
se siihen k&siksi. Jakson loppupuolella huoneistpjatarakenteiden peruskunnos-
tus. Ravintoiloista kantautuvaa melua voidaan vétéeasentamalla aanieristyslevyt
tilojen kattoihin. Hajuhaittoja voitaisiin todennikesti vahentaa lisaamalla pois-
toilman vedon méaaraa kaikkina vuorokauden aikofsalkkaita pitda myos ohjeistaa
pitdmaan korvausilmaventtilit avoimina. Raitisilnesmtiili olisi puhdistettava noin
3-4 kertaa vuodessa. Kaikkien raitisilmaventtiiliemminta on tarkastettava ja tarvit-

taessa ne korjataan tai uusitaan.
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Tekniset tilat

Sahkopéaéakeskus, lAammonjakohuone ja varastot oy@yttvassa kunnossa.

Kuva 20. Sdhkopaékeskus (kuvannut Timo Urpulahti).



38

Kuva 21. Asukkaiden irtaimistovarasto (kuvannut dibdrpulahti).

Kuva 22. Asukkaiden irtaimistovaraston seinastagkumut Timo Urpulahti).
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Markatilat

Rakennuksen markaétilat sijaitsevat asunnoissa. Kesllilk on padasiassa omat pyy-
kinpesukoneet. Huoneistojen pesutilat ovat padatknperaisissa pinnoitteissaan.
Pinnoitteiden yleiskunto on tyydyttdva saunojenitas@esuhuoneissa oli nahtavissa
suihkuvesien rasitus silmamaaraisesti. Suurimasassa pesuhuoneita ei ole kuiten-
kaan valitontd remonttitarvetta. Muutamissa pesuobigsa on lattiamatto uusittu

asukkaan vaihdon yhteydessa. Pesuhuoneiden la#tiogglettin muutaman pesu-

huoneen lattiassa maton irtonaisuutta. Irtonainattarkerad alleen kosteutta, mika

saattaa aiheuttaa mikrobikasvustoa.

Toimenpide-ehdotukset:

Irtonaiset pesuhuoneiden lattiamatot uusitaan saekgiakson alkupuolella.
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5 LVI-JARJESTELMIEN KUNTOARVIO

G1 Lammitysjarjestelma

Kiinteistdssa on kaukolammitys ja patteriverkosto.
Taloyhtiodn on asennettu alkuvuodesta 2014 Ekoréonrhénvahti, joka yllapitéaa
lampdotilan huoneistoissa vahintdén +21 asteessa.

Kuva 23. Ekonor yhtitn ilmoitus taloyhtio asukkaillkuvannut Timo Urpulahti).
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Kuva 24. Ekonor [ammonvahtilaitteesta (kuvannut @idrpulahti).

G11 LammoOntuotanto

Kiinteisto on liitetty kaukolampdon. Lammonjakohwosijaitsee talon pohjakerrok-
sessa. LaAmmonjakokeskus on alkuperdinen, valmistwosi 1994. Sen valmistaja
on LPM Oy. Lammityksen siirtimen teho on 330 kWkgyttdveden 85kW. Siirtimet
ovat levysiirtimia. Lampiman kayttoveden siirtimgitkeen on lisatty 1000L kaytto-

vesivaraaja.

Siirtimet ovat talla hetkella kunnossa. Niiden keskardinen kayttdika on noin 20—

25 vuotta.

Toimenpide ehdotukset:
Lammaonjakokeskuksen siirtimien uusiminen tulisi sii@a tarkastelujakson puoli-

valissa.

G12 Lammaonjakelu

Kiertovesipumput ovat alkuperaisia, merkkia Kolmek&mmitysverkoston pumpun
suunniteltu virtaus on (2,7l/s) suurempi kuin pumkilvessa (2,251/s). limeisesti ei
ole haitannut toimintaa. Lammitysverkosto on teteiisputkella padosin kierre- ja
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hitsausliitoksin. Sulkuventtilit ovat paaosin allengisia palloventtiileja. Lammitys-
verkosto on sdadetty asennuksen yhteydessa.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei valittomia toimenpiteita.

G13 LAmmonluovutus

Patterit ovat osittain alkuperaisia teraslevypattarja konvektoreita. Termostaattiset
patteriventtiilit ovat merkkid Oras ja niissd onsastomahdollisuus. Ekonor lam-

monvahdin asennuksen yhteydessa on uusittu usdttxigenttiileja.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei valittomia toimenpiteita.

G14 Eristykset

Lampo6johdot rakennuksen sisalla on eristetty malertlalla ja paallystetty naky-

vissa olevissa paikoissa PVC-muovilla. Nousujolmatt eristamatta.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

G22 Vesijohtoverkosto

Kiinteistéssa on vesi-, viemari-, ja sadevesivettodNe on liitetty kaupungin ver-
kostoon. Paavesimittari sijaitsee lAmmonjakohucseeebluoneistoissa ei ole omia
mittauksia. Vesijohdot rakennuksessa on kupari@uti&ilku- ja linjasdatéventtiilit

ovat alkuperéisia. Runkolinjat on sijoitettu keittekattoon ja nousuhormien sisaan.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
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G24 Viemariverkosto

Jatevesiviemarit ovat muovia pohjalaatan allaifa siospain valurautaa. Tarkastus-
kaivot ovat muovia. Jatevedet on viemaroity vieovareilla. Pohjaviemarit on si-

joitettu betonisen alapohjan alle maahan.

Vesikaton sadevedet on johdettu sisdpuolisilla wremareilla sadevesiverkostoon.
Pihalla on joitakin sadevesikaivoja. Kaivoissa @aal@usventtiili.

Parvekkeiden vedenpoistossa on ollut ongelmia.

Toimenpide-ehdotukset:

Sadevesikaivot pihalla tyhjennetdaéan saanndllisé&ikkien parvekkeiden veden-
poistot tarkastetaan. Perusvesikaivon padotusitenttiminta tarkastetaan saannol-
lisesti.

G25 Vesi- ja viemarikalusteet

Vesi- ja viemarikalusteet ovat alkuperaisia. Hamedt 1-ote hanoja. Suihkuissa on

termostaattiset sekoittajat.

Kalusteiden kunto kokonaisuutena on hyva / tyyo#ta

Toimenpide-ehdotukset:

Kalusteita joudutaan uusimaan ajoittain normaalié@yhteydessa.

G26 Vesi- ja viemarieristykset

Eristeet olivat nakyviltd osin kohtalaisessa kursaos

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
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G3 limastointijarjestelmat

Rakennuksessa on koneellinen ilmanpoistojarjestelfoésessa ravintolassa on al-
kuperdisesti asennettu ilmastointijarjestelma, taas toiseen on osakas itse tehnyt

jalkiasennuksen.

Kuva 25. Jalkiasennettu katolle meneva ilmastoaméyva (kuvannut Timo Urpulah-

ti).

G31 limanvaihtokoneet

Asuntojen ja ns. yhteisten tilojen ilmanvaihto hetmhn yhteiskanavapuhaltimilla
(3kpl). Niitd ohjataan yhteisella kellokytkimellBlormaalisti kojeet kayvat pienem-
malla teholla. Kello 7 - 9, 11 - 13, 15 - 18 ja 2@1 valisena aikana kojeet kayvat
taysilla. Talon liikehuoneistojen ilmanvaihto hdidan huippuimureilla. Tarkastetut

puhaltimet olivat kohtalaisessa kunnossa. Keskima# kestavat noin 20—-30 vuotta
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Kuva 26. Huippuimuri (kuvannut Timo Urpulahti).

Toimenpide-ehdotukset:

Puhaltimet puhdistetaan seuraavan nuohouksen ydgs§djakson loppupuolella.
Liiketiloissa toimii talla hetkella ravitsemusliiklet, joten niiden ilmastointikanavat
pitdd nuohota kerran vuodessa. Kesdaikana asurgojstopuhaltimet voisivat kay-
da huomattavasti pitempaan suuremmalla tehollan Egoaikana, jolloin saadaan
iIman viileys hyddynnettya. Muuten normaalit hutdiionet riittavat.
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G33 Kanavat

Poistoilmakanavat ovat kierresaumattuja pyoreitiéikamavia. Kanavien huolto on

tehty vimevuonna. Suositeltava puhdistusvali orva6tta asunnoissa.

Toimenpide-ehdotukset:
toimenpiteen jalkeen. Ravitsemusliikkeiden ilmasti@anavat on nuohottava kerran

vuodessa.

G34 Paatelaitteet

Poistoventtilit ovat koneelliseen sopivia mallépanistoilman paatelaitteet ovat kun-
nollisia ja niistd voi sdataa ilmamaarat. Tarvitaa tiloissa on raitisilmaventtilit.
Osa venttiileista on irrotettuna ja tukittu. Lisékstkin venttiilit oli suljettu. Tasta
syysta korvausilma asuntoihin tulee vuotoina muigtasta esim. hormien raoista,
josta seuraa hajuhaittoja. Makuuhuoneiden korvanasiénttiileilla ei ole ulkopuolel-
la kunnollista ilman kulkuaukkoa. lkkunan lista g&# korvausilmareitin osittain.

Ulkosaleikkdjen hydnteisverkot nayttivat olevankmatellen tukossa.

Toimenpide-ehdotukset:
Kanavistojen nuohoukset ja ilmavirtojen s&éato tudisorittaa jakson loppupuolella.
Korvausilmaventtiilit puhdistetaan ja avataan. Matkuoneiden korvausilmaventti-

leiden ilmareitit pitaisi saada paremmin auki. WHkteikot puhdistetaan.

G37 IV-eristykset

Kanavat on tarvittavin osin palo- ja lampd&suojattiiketilojen jalkiasennetuista ras-

vakaivon viemariputkien l&pivienneista puuttuu paliot.
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Kuva 27. Jalkiasennettu rasvakaivon viemariputkvdanut Timo Urpulahti).

Kuva 28. Putken l&apimenoaukko (kuvannut Timo Urpti)a

Toimenpide-ehdotukset:

Palo-osastojen lapiviennissa tulee olla palokaflehtava valittomasti.



48

6 VALAISIMET, KOJEET JA LAITTEET

H5 Valaisimet

Kiinteistossa on kaytetty paasaantoisesti hehkdeigelamppuvalaisimia. Valaisi-

met ovat alkuperaisia.

Ulkoseinille on asennettu jalkeenpéain mainosvaloja.

Toimenpide-ehdotukset:

Valaisimien keskimaardinen kayttéikd on 20-25 \ajojibten valaisimet ovat kayt-
téikénsa loppupuolella. Valaisimien vaihdosta piet#da selked suunnitelma tarkas-
telujakson alkupuolella. Suosittelisin tutkimaanhaallisten LED-valaisimien kayt-
toonottoa. Ulkoseinille asennetut mainosvalot ttfiskastaa.

H62 Kojeet ja laitteet

Kiinteistossa on kerroksien osalta koneellinen fodimajarjestelma, jonka huip-
puimurit sijaitsevat vesikatolla. Huippuimurit oanasteltu asianmukaisilla turvakyt-
kimilla. llmastointia ohjataan siten, etta imuritad paalla normaalisti %2- nopeudella
ja oletettuina ruuanlaitto- ja peseytymisaikoinh dépeudella.

Toimenpide-ehdotukset:
Katolla oleville turvakytkimille pitaa asentaa lpgade- ja lumisuojaksi.
Termostaattien, sdatimien ja kello-ohjauksien toimija saato tulee tarkastaa saén-

nollisesti kerran vuodessa.

H62.2 Saunat

Kiinteistbasunnot on varustettu saunalla. Saunavamstettu sahkokiukailla. Kiu-
kaissa on kiinted ohjauskeskus. Tilojen valaistnsasianmukainen. Kiukaat ovat
paaosin alkuperaisia.
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Toimenpide-ehdotus:

Kiukaan kivet kannattaa vaihtaa saanndllisesti ¢ghd kahden vuoden vélein riip-
puen kayttdasteesta). Kivien takaisinladonnassa# piila huolellinen, jotta kivien

valiin jaa riittavasti likkumatilaa. Vastukset jaaevat lammetessaan ja voivat rik-
koontua, mikali kivet ovat tiukasti vastuksissankii. Kiukaan kytkentdkaapeli tulee

tarkistaa kivien vaihdon yhteydessa eristysvauenidavaitsemista varten.

F81 Hissit

Kiinteistdssa on kaytdssa yksi hissi, hissi ondat&ttu ja huollettu maaraysten mu-

kaisesti. Hissi on vanhan mallinen eli ei omista m8&rayksien mukaista korihissia.

Kuva 29. Hissin tarkastuskortti (kuvannut Timo Uligdti).
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7 KUNTOARVION KORJAUSSELVITYKSIEN YHTEENVETO

7.1 Rakennustekniikka

Merkittdvimmat rakennustekniset korjaus- ja kunap#stoimet 10 vuoden tarkaste-

luajanjaksolla ovat aikajarjestyksessa seuraavat:

* Piha-alueen pintojen uusimis- ja korjaustoimenpitdisi tehtava valittomasti

johtuen turvallisuusriskista.

» Kiinteiston kaikkien lukkojen uudelleensarjoitusisoltehtava turvallisuus-

syisté jakson alkuvaiheessa.

e Joissakin huoneistoissa oli todettavissa valitésupaoneen lattiamaton uu-

simistarve.

* Elementtien saumausten uusiminen tulisi suoritigleasteluvainheen alkupuo-

lella.

» Rakennuksen ikkunoiden ja ovien, ensisijaisestitaveen ikkunoiden kayn-
nin tarkastus tulisi suorittaa huoltotoimenpiteelBétyisesti auringon vaiku-
tusalueella olevien ikkunoiden kunnostus / maalddainapeltien toiminnan
varmistus / kunnostaminen / korjaus. Toimenpiteedt darkasteluvaiheen
puolivédlissd. Ne on suositeltavaa ajoittaa elensmimausten kanssa samaan

aikaan.

* Vesikatteiden huoltokunnostustoimenpiteet, mahdetli uusiminen tulisi
tehda tarkastelujakson keskivaiheilla.

* Asuinhuoneistojen saunan ja kylpyhuoneen, samoin keittionkaapistojen
ja kodinkoneiden kokonaisvaltainen uusinta olikiddellisinta tehda kerralla

jakson loppupuolella.
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Asuntojen porrashuoneen ulko-ovien uusinnalla,ové@in lisaamisella seka
parvekeovien vaihtamisella saadaan aikaiseksid@inien ja hajuhaittojen

vaheneminen. Tyo olisi tehtavé jakson loppupualella

Muut korjaustoimenpiteet tulevat olevaan paaasitesmomaisia jokavuoti-

sia huoltotoimia.

7.2 LVIS-tekniikka

Merkittdvimmat LVIS-tekniikan vaikuttavat tyot seavan 10 vuoden tarkastelu-

ajanjaksolla tulevat olemaan aikajarjestyksesséaswat:

Raitisilmaventtiilien toiminta tarkastetaan ja vadataan niiden uusintaan.

Porrastasanteiden ja ulkovalaistuksen uusinta LERistukselle olisi harkit-

tava.

Lammityksen alajakokeskuksen uusinta on aiheeltetieasteluvaiheen puo-

lessa valisséa.

lImastointikanavien puhdistus ja ilmamaaran saatamiolisi tehtava jakson

loppupuolella.



8 KINTEISTON TEKNINEN PTS-EHDOTUS

Alla n&aet kuntoarvion lopputuloksen. Koko Excelkdnsto liitteissa.
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RAKENNUSOSAT JA JARJES-
TELMAT

A
-

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

PIHA

PUTKIRAKENTEET

PERUSTUKSET

RUNKO

YLAPOHJARAKENTEET

JULKISIVUT

14

PARVEKKEET

IKKUNAT

14

ULKO-OVET

70

VESIKATE

18

SISAOVET

KEVYET VALISEINAT

ALAKATOT

PINTARAKENTEET

230

360

LAMMITYSJARJESTELMA

NININININWIWIWINIWINININ W~

25

VESI- JA VIEMARIJARJESTEL-
MA

N

ILMANVAIHTOJARJESTELMA

SAHKO- JA TIETOJARJESTEL-
MAT

HISSIT

YHTEENSA

14

32

26

19

231

365

71

Kustannukset tuhansia euroja.
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9 YHTEENVETO

Asunto-osakeyhtio Porin Saveltdjanlinnan hallituk$eimeksiannolla tein kiinteis-
télle kuntoarvion ja he rajasivat tyon koskemaarastaan taloyhtion B-rakennusta.
Tyon tavoitteena oli ensisijaisesti selvittda yhtitakennustekniikan osalta silma-
maaraisesti kiinteiston kunto. Samalla kuntoarvioawmdostui LVIS-tekniikan osal-

ta perustiedot.

Kuntoarvion laadinnan aloitin tutustumalla yhticakennuspiirustuksiin ja perustie-
toihin. Tyota jatkoin valokuvaamalla kiinteistomati Kaytossani oli reittiavain, jolla

paasin taloyhtion yleisiin tiloihin vapaasti kulkaan ja kuvamaan. Vaikeuksia ku-
vauksessa tuotti tilojen erilaiset valaistusoloinké vuoksi valokuvien onnistuminen
vaati monta yritysta saadakseni mielestani neéviéh hyviksi. Rakennuksen ylapoh-
jatiloihin ja vesikatolle paasyyn tarvitsin huolteghen apua. Kuntoarvion kokoami-
nen onnistui hyvin KH-kortin mukaisen jaottelun Hsu Jatin séhkdjarjestelmien
arvioinnin kokonaan tekematta, silla minulla ei tdevittavia tietoja osion laatimi-

seen.

Kiinteistdlla tehtavaa tyota jatkoin jakamalla Keik 20:n asuntoon asukaskyselyn.
Asukkaille informoitiin yksittaisten vastausten wé@ luottamuksellisia ja ilmeisesti
sen vuoksi kaikista asunnoista saatiin vastauskitédohtaisen ja tarkemman asun-
totarkastuksen halusi 11 asukasta. Taloyhtion molessa ravitsemusliikkeen tilois-
sa tehtiin henkilokohtainen tarkastus. Kyselyn ksla ja yhteenvetoa voidaan pitda
luotettavana suuren vastausprosentin vuoksi. Lidékskilokohtaisten asuntotarkas-
tusten yhteydessa tehdyt muistiinpanot vahentaudietulkintoja ja taydentavat

asukkaiden vastausten tarkoitusta.

Sisaista tarkastusta tehdessani aloitin soittanaslegkkaan antamaan puhelinnume-
roon. Tama oli ensikontakti heihin ja sain luonwvaovittua tarkastusajankohdan.
Huoneistotarkastus on seka tarkastajalle etta asiliekhaasteellinen tilanne. Itse en
henkilokohtaisesti jannittdnyt asukkaiden kohtasnja minulle jai mielikuva, etta

my0Os asukkaat suhtautuivat tilanteeseen luontew@sskimaarin asunnon sisaisessa

tarkastuksessa kului aikaa noin puoli tuntia. Asgtlolivat erittin yhteistydhaluisia
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ja esittivat useita huoneistoihinsa liittyvid pamastoimenpiteitd. Asukkaat olisivat
halunneet mm. tapiseerausta ja lattialaminaatittkAskyselyn tulokset ja yhteenve-

don kokoaminen oli mielekasta kaikkien vastattusekyyn.

Asukkaista moni oli asunut pitkdan, mutta varsinkimtamateriaalien uusinta viittasi

muuttojen yhteydessa yksittaisiin asuntoihin tdhtyiparantaviin huoneistokorjauk-

siin. Naita olivat muun muassa tapetoinnilla ja laaksella uudistetut seinapinnat ja
muovimaton paalle asennetut laminaattilattiat. k$$&odinkoneista joitakin jaékap-

peja ja helloja oli uusittu. Joidenkin kylpyhuonemdmuovimatto oli uusittu. Varsi-

naista suunniteltua peruskunnostusta asuntojetil@issa ei ollut tehty.

Tehtyani yleisten tilojen tarkastuksen ja asunt@stukset aloitin PTS-ehdotuksen
laadinnan. Arvioinnissa kaytin apuna rakennusosimkaaritietoja, joiden avulla
tulevat korjausajankohdat muodostuivat. Kustanrerksarvioinnin tein koulusta
saamieni tietojen avulla ja tutustumalla tuottei@appahintoihin. PTS-ehdotuksen

kustannukset sisaltavat luonnollisesti virhemarajima

Tarkastuksen perusteella todettiin, etté kiireethsndt korjausta vaativat toimenpi-
teet olivat pihan huono kunto ja rasvakaivoon jeataputkiston palokatkojen puute.
Nama virheet vaikuttavat yhtion turvallisuuteen.skannusvaikutuksiltaan suurim-
mat investoinnit jakson aikana ovat huoneistojenkitdojen ja saunojen uusinta.
My6s asuntojen keittibkaapistojen, kodinkoneiderajiamateriaalien, seka seina-
pinnoitteiden uusinta ovat kustannuksiltaan suulisunto-osakeyhtitlain mukaan
edelld mainitut asuntojen pintarakenteiden uusugtnnukset tulevat omistajalle.
Sen sijaan yhtion kustannettavaksi tulevat mawsttaorjaukset: Porrashuoneiden
ulko-ovien vaihto, vesikatteen ja elementtisaumaarksiusinta, seka ikkunapuittei-
den huoltotoimenpiteet. Kaukolammon alajakokesknkgéenmonsiirtimien uusinta

on LVIS-tekniikan mainittavin korjaus.

Taloyhtidlle tehty kuntoarvio antaa tiedon rakenserk tAméanhetkista tilanteesta.
PTS-ehdotus edesauttaa yhtion suunnitelmallistmlsten ajoitusta ja niiden budje-

tointia. Tehty tyo tukee koko taloyhtion osaltateavien asioiden arviointia.
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Jatkotoimenpiteena suosittelen taloyhtidlle saéaojkunnon tutkimisen. Pohjaker-
roksen klinkkerilaattojen halkeilun syy olisi hyselvittdd. Tiililaattaelementtien
kunnon tutkiminen tulisi suorittaa esimerkiksi oti@la naytepaloja. Sahkojarjestel-

mat olisi hyva myos kartoittaa, nain kuntoarvioistataisiin ehja kokonaisuus.
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1 ASUKASKYSELYLOMAKE JAYHTEENVETO

ASUKASKYSELY
Asunto Oy Saveltgjanlinna

Asunnon yleiskunto ja varusteet:

Kylla Ei
1. Ovatko ikkunat kunnossa? (lukitus, tiivisteet) 11 8| 58% -
2. Huurtuvatko ikkunat? 4 16( 20% 80%
3. Onko asunnon lattia kylma? 4 15| 21% 79%
4. Oletteko havainnut kosteusvaurioita? 2 17| 11% 89%
5. Tuleeko ulkoa tai naapurihuoneistosta hajuja? 8 11 58 %
6. Onko asunnossa meluhaittaa? (liikenne, laitteet 8 12 60 %
7. Onko asunnossa astianpesukone? 7 13| 35% 65%
8. Onko huoneiston porraskaytavan ovi kunnossa? 13 6| 68% -
9. Palaako asunnossanne usein sulakkeita? 2 18| 10% 90%
10. Onko huoneistossa riittavasti valaisimia? 19 1 95% 5%
11. Onko huoneistossa riittavasti pistorasioita? 16 4] 80% 20%
12. Onko huoneistossa riittavasti antennipistoreo 13 8| 62% -
13. Onko huoneistossa riittavasti puhelinpistorigsio 19 1| 95% 5%
14. Onko saunassa huomautettavaa? 7 14 - 78 %
Asunnon WC, kylpyhuone ja vesikalusteet:

Kylla Ei
15. Oletteko havainnut kosteusvaurioita? 2 19| 10% 90%
16. Onko lattiamatossa havaittavissa rikkoonturfiista 4 16| 20% 80%
17. Onko seindlaatoissa havaittavissa rikkoont@afist 4 171 19% 81%
18. Ovatko WC istuin, pesuallas ja lattiakaivo kossa? 16 4] 80% 20%
19. Ovatko hanat ja suihku kunnossa? 18 3| 86% 14%
20. Onko keittion viemardinti kunnossa? 18 2] 90% 10%
21. Ovatko keittion hanat kunnossa? 20 100% 0%
22. Onko lampiméan kayttéveden lampdtila sopiva? 20 100% 0%
23. Onko kylman kayttéveden lampdétila sopiva? 18 2] 90% 10%
24. Kuuluuko viemarista pulputusta? & 11 - 55 %
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Asunnon sisailma

Kylla Ei
25. Oletteko tyytyvainen asuntonne sisailmaan? 13 7] 65% -
26. Lampeneekd joku patteri huonosti? 5 16| 24% 76%
27. Liian matala huonelampdtila 2 18| 10% 90%
28. Liian korkea huonelampdtila 1 19| 5% 95%
29. Tunkkainen ilma viemarihajuja 14 6 - 30 %
Oletko kiinnostunut asunnon siséiseen tarkistukdg&n E
12 8

ilmoitathan sopivan ajan jolloin mahdollinen kotykéi olisi mahdolli-
nen.

Muuta huomautettavaa asunnossa / taloyhtiossa?
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2 ASUKASKYSELYN MUUT YHTEISET HAVAINNOT

Lampotila
Sopiva huonelampétila lammityskaudella on noin $21
Asukkaiden kayttajakyselyn perusteella huonelanhgésa ei ole ollut padosin valit-

tamisen aihetta.

lImanlaatu ja vaihtuvuus

Asunnoissa esiintyy kayttajakyselyiden mukaan maian hairitsevia viemarihajuja.
Myds toisesta huoneistoista tullut tupakansavu pameellyttavaa. Liesituulettimien
vetoa ei pidetty kovin hyvana.

Sisdilman epapuhtaudet

Raitisilmaventtilit ovat osin hankalasti irrotettssa puhdistamista varten. Venttiilit
ovat myds osin ulkopuolisen ikkunalistan alla sda.

Turvallisuus ja ymparistotekijat

Poreiset lankalasit olisi hyva vaihtaa. Suositellé@kastamaan parvekerakenteiden

kunto huoneistokohtaisesti mahdollisten parvekeougsimisen yhteydessa

Melu

Kayttdjakyselyiden perusteella muutamien asukkaidrrkaan ulkoa tuleva melu

hairitsee. P&&osa asukkaista ei valittanut ulkevaa melua hairitsevaksi. Teknisten
jarjestelmien aiheuttamaa meluhaittaa ei koettuasle Joidenkin asuntojen kohdalla
viemariputkisto tuottaa asukkaiden mielesta poikkelista melua.

Meluhaittoja kokivat eniten alimpien kerrosten dsadt. Alimpien kerrosten asuk-

kaat valittivat alakerran ravintoloista kantautuvaelua.



