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Abstract

The client for the thesis was Kiinteistd Oy Nurmeksen vuokratalot. The goal of the thesis was to conduct a
condition assessment of the property and report on the need for repair of the rental housing company s build-
ing stock. The aim was to create a model example for the company to determine the condition of its five build-
ings. A building condition assessment is an important part of property management and maintenance as it
helps to identify the technical condition of the building, health and safety risks as well as potential repair and
maintenance needs. A building condition assessment is also an essential part of determining the value of the
property, as it can be utilized to estimate future maintenance costs and repair needs.

In the thesis, a condition assessment and a long-term plan were conducted for one three-story apartment
building. In addition, long-term plans were made for four row house properties. The condition assessment and
long-term plan were limited by the client to cover only the building technology and plumbing and ventilation
engineering according to their technical life. As the research method were observations during property visits,
which were documented by taking notes and photographs. Based on the observations, condition assessment
reports were written, presenting the repair needs found in the buildings and their proposed solutions. The
condition assessments were based on the Finnish RT instruction cards 10-3003 Asuinkiinteiston kuntoarvio
(assessment of the condition of the residential property) and 10-3098 Kiinteistén kuntoarvio (the condition as-
sessment of the property).

As a result of the thesis, the client gained a good understanding of the condition of the five buildings and the
recommended operations, as well as the estimated costs of these repair operations. The results reveal the
construction parts that have reached the end of their useful life and the construction parts for which further
research needs have been determined. This thesis offered to the client good examples to continue examining
the company's building stock. The company's building stock is relatively old, and therefore the condition as-
sessment at this stage would be important to extend the life of the buildings as much as possible through
basic repairs or maintenance repairs.
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Condition assessment, aparment building, row houses, long-term plan
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JOHDANTO

Taman opinndytetyon aiheena on tarkastella vuokrataloyhtion omistamien kiinteistéjen kuntoa.
Opinnaytetytssa tehdaan kuntoarvio 1978 valmistuneeseen kerrostaloon, seka lisdksi pitkan tahtai-
men suunnitelmat neljaan rivitaloon, jotka ovat valmistuneet vuosina 1976—1986. Kaikki rakennukset
ovat vuokrakaytossa ja erittdin suosittuja vuokrakohteita Nurmeksessa. Kuntoarvioon sisdltyy raken-
nusaikaisten asiakirjojen tarkastelu ja korjaustoimenpiteiden lapikdayminen, tarkastuskaynnit ja lo-
puksi raporttien ja toimenpide-ehdotuksien tekeminen. Suositelluista toimenpiteista annetaan myos
suuntaa antavat kustannusarviot. Opinndytetydn teoriaosassa perehdytaan kuntoarvion sisaltoon ja
siihen liittyviin vaiheisiin. Teoriaosassa kdaydaan lapi myés 1970-luvun kerrostalorakentamista ja sen
ajan riskirakenteita.

Opinndytety6n kuntoarvio ja pitkan tahtdimen suunnitelmat rajataan koskemaan vain rakennustek-
niikkaa ja LVI-tekniikkaa niiden teknisen kdyttdian mukaan. Tarkastelut tehddan aistinvaraisesti jul-
kisivuista, vesikatosta, perustuksista ja pintarakenteista. Kylpyhuoneista kartoitetaan kosteuksia sii-
hen sopivalla pintakosteusosoittimella. Tilaaja tekee raporttien perusteella jaon kiinteistdista, missa

ne jaetaan yllépidettaviin, saneerattaviin ja purettaviin kohteisiin.

Tavoitteena oli tehda vuokrataloyhtidlle esimerkit asuinkiinteistéjen kunnon tarkasteluista. Opinnay-
tetytssa toteutetaan kuntoarvio Poronkulma nimiseen asuinkerrostaloon. Liséksi neljaan rivitalokoh-
teeseen tehdaan vain pitkdn téahtdimen suunnitelmat. Kiinteistétarkastuskaynnit toteutetaan kaikissa
kohteissa samalla laajuudella, mutta rivitalokohteissa huoneistoja tarkastellaan vahemmaén. Yhti6lle

tulee mallisuoritukset mitéd nama tarkastelut pitévat sisalldan, seka miten ne eroavat toisistaan. Ta-

voitteena on myos selvittaa yhtion rakennuskannan korjauskuvaa sen omistamien rakennuksien

osalta.
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2 ASUINKIINTEISTON KUNTOARVIO

2.1 Yleista kuntoarviosta

Kuntoarvion tarkoituksena on arvioida kiinteiston nykytila ja sen korjaustarve. Kuntoarvion perus-
teella kiinteistésta saadaan hyva kokonaiskuva, jossa selviad myos tekninen kunto ja energiatalous.
Arvio perustuu padasiassa yleensa aistinvaraisiin havaintoihin ja kiinteistosta saatuihin dokumenttei-
hin. Yhdessa pitkan tahtdimen kunnossapitosuunnitelman kanssa kuntoarvio antaa hyvat lahtdkoh-
dat suunnitelmalliselle kunnossapidolle. Kuntoarvio ja PTS olisi hyva tehda noin viiden vuoden va-
lein, jolloin kiinteistostd on koko ajan saatavilla ajankohtaista tietoa ja tarkeita korjauksia ei jaa va-
lista. Asuinkiinteistot, joissa arvioita tehddan usein sdilyttdvat arvonsa paremmin ja ovat houkuttele-
vimpia asumiskiinteist6ja, kuin huonosti hoidetut kiinteistoét. Kuvassa 1 selvidga kuntoarvioprosessin
kulku, jos kuntoarvion tekijana toimii esimerkiksi niihin erikoistunut yritys. Prosessi voi olla myds pal-
jon yksinkertaisempi esimerkiksi tilanteessa, jossa tilaajan yrityksessa toimii henkil6, joka pystyy
suorittamaan kuntoarvion. (RT 10-3003 Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 1.)

TILAAJA KUNTOARVION TEKIJA

Kuntoarvion toimeksiannon
madrittely

Valitaan yritykset, joille
tarjoukset ldhetetaan

Kuntoarvion tarjouspyynto

Kuntoarviotarjous
Kuntoarvion tekijan valinta.
Kuntoarvion tilaaminen

Lahtétietojen toimittaminen

kuntoarvion tekijalle Kiinteisté6n tutustuminen,
asukaskyselyn ja
Avustaminen kuntoarvion kuntoarvion tekeminen

tekemisessa

Kuntoarvioraportin
laatiminen
Kuntoarvioraportin
kommentointi

Kuntoarvioraportin luovutus
ja esittely tilaajalle

KUVA 1. Kuntoarvion vaiheet (RT 10-3003 Asuinkiinteistén kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 1)

Kuntoarvion yhteydessé puhutaan paljon myds kuntotutkimuksesta, joka eroaa laajuudeltaan kunto-
arviosta. Kuntotutkimus keskittyy yleensa yhteen tiettyyn rakennusosaan tai esimerkiksi sahkélaittei-
siin. Kuntotutkimus on rakenteita avaamalla tehtdva tutkimus, kun taas kuntoarviossa pyritaan valt-
tamaan rakenteita avaavia menetelmia. Kuntoarviota on yleensa tekemassa pieni tydryhma, johon
kuuluu rakennus- ja LVIA-asiantuntijat, sekd sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien asiantuntija. Ar-
vioijilla tulee olla tehtdvaan vaaditut patevyydet (koulutus) ja mieluiten kokemusta uudis- ja korjaus-
rakentamisesta. Kokemuksen ja koulutuksen takia kuntoarvioista saadaan laadukkaat tulokset ja nii-
hin pystytaan luottamaan. (RT 10-3003 Asuinkiinteistdon kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 2-3.)
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Kuntoluokat

PTS

Asuinrakennuksen kuntoluokka maaraytyy kuntoarvion tai kuntotutkimuksen perusteella. Luokittelu

on viisiportainen, jossa luokitukseen vaikuttaa asuinrakennuksen kunto ja korjauksen kiireellisyys.
Kuntoluokista 1 on heikoin ja 5 paras kuntoluokka. (Kuva 2.) Kuntoluokkien arvioinnissa kaytetaan
apuna RT-kortista 10-3098 l6ytyvaa kuntoluokitusohjetta. Ohjeessa on esitetty hyvin selkeasti eri
rakennusosien kohdalta, mihin luokkaan kyseinen osa kuuluu sen kunnon perusteella. Kuntoluokkia
luetaan ylhaalta alaspain. Kaikkien kriteerien tulee tdyttya aina tietyssa luokassa, ettd kiinteist6 voi-
daan sijoittaa kyseiseen luokkaan. Jos kaikki kriteerit eivat tayty tippuu kiinteistd aina yhden luokan
alaspain. Myos jos tarvitaan tehda kuntotutkimusta, niin kuntoluokka tippuu siind tapauksessa yh-
della. Kuntoluokat ovat hyva ja helppo keino vertailla eri rakennuksien ja rakennusosien kuntoa toi-
siinsa. (RT 10-3003 Kiinteiston kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 1.)

Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteitd seuraavan 10 vuoden aikana.
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa
3 tyydyttavd, kevyt huoltokorjaus 1..5 vuoden kulu-

essa tai peruskorjaus 6..10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5 vuoden kuluessa

KUVA 2. Kuntoluokat ja selitykset (RT 10-3098 Kiinteiston kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 1)

Kuntoarvion valmistuttua muodostetaan sen pohjalta 10 vuoden pitkan tahtdimen suunnitelma eli
PTS. PTS:ssa ehdotetaan korjausten aikataulua ja kiireellisyytta, seka annetaan alustavia kustannus-
arvioita. Pitkan tahtdimen suunnitelmasta saadaan helposti kuva, mita kiinteistolle tulisi tehda seu-
raavien vuosien aikana ja millaiset mahdolliset kustannukset olisivat. Pitkén téhtdimen suunnitelman
pystyy tekemaan myds ilman laajempaa kuntoarviota, jolloin kiinteistén kunnosta saadaan suppe-

ampi kuva, mutta kuitenkin selkea esitys tulevista tarpeellisista korjauksista. (Capri 2020.)

Kiinteistotarkastus

Kiinteistdtarkastus alkaa lahtétietoihin tutustumisella, jolloin kdydaan lapi kaikki olemassa oleva in-
formaatio kiinteistosta. Kuntoarvion lahtétietoja ovat esimerkiksi isannéitsijatodistus, kulutus- ja kus-
tannustiedot (vesi, [ampd ja séhkd) ja kiinteistdn peruskortti. Myds kaikki tehdyt saneeraukset ja
korjaukset liitteineen tulee luovuttaa kuntoarvioijalle, jotta han pystyy saamaan oikean kuvan kiin-
teistdn nykykunnosta. Naiden lahtétietojen perusteella kuntoarvioija laatii tarkastussuunnitelman,
jossa madritelldan tarkastuskdynnin paapainopisteet ja etenemisjarjestys. Tarkastussuunnitelman voi
helposti muodostaa Talo 2000 -hankenimikkeiston avulla, muokkaamalla sitd kohteeseen sopivaksi
(kuva 3).
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Kiinteistotarkastuksella tarkistetaan laadittuun tarkastussuunnitelmaan kirjatut osakokonaisuudet.
Kiinteistdtarkastus painottuu seuraaviin asioihin (RT 10-3003 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Ohjekortti
2019, 6):

« rakenteiden, rakennusosien, jarjestelmien ja laitteistojen kuntoon ja korjaustarpeen madarittelyyn
« korjausten kiireellisyyteen

e korjausmenetelmiin

e riskivaikutuksiltaan merkittdviin asioihin

« tarkastettavien kohteiden energiataloudelliseen kuntoon ja toimivuuteen

e sisailmaolosuhteisiin

e rakenteiden toimivuuden arviointiin

e ympadristdn vaikutuksiin

o lisatutkimus- ja muiden selvitysten tarpeen toteamiseen.

Tarkastuskaynnilla on tarkoitus etsia merkkeja vaurioista ja toimintahairidista. Tarkastuskaynnilla ei
tule keskittya pelkastdan nakyviin vaurioihin, silld monet vauriot voivat alkuvaiheessa olla vahaisia,
mutta niiden edetessa niiden vaikutukset voivat olla hyvin suuria. Ndma vauriot olisivat erittdin tar-
kedd huomata heti alkuvaiheessa, jotta niihin pystytéddn reagoimaan mahdollisimman nopeasti. Jos
korjaukset venyvdt pitkdlle ja vauriot laajenevat, nostaa tdma merkittavasti korjauksien laajuutta ja
kustannuksia. (RT 10-3003 Asuinkiinteistdn kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 6.)



L1 Alueosat
113 Paallysteet
1134 Kasvillisuus
114 Alueen varusteet
1142 QOleskeluvarusteet
115 Alueen rakenteet
1152 Pihakatokset
L2 Talo-osat
121 Perustukset

1212 Perusmuurit, -pilarit ja -palkit

122 Alapohjat
1221 Alapchjalaatat
123 Runko
1231 Vaestinsuojat
1232 Kantavat seinit
1235 Vilipohjat
1236 Ylapohjat
1237 Runkoportaat
124 Julkisivut
1242 |kkunat
1243 Ulko-owvet
125 Ulkotasot
1251 Parvekkeet
126 Vesikatot

1264 Vesikattovarusteet
1266 Kattoikkunat
13 Tilaosat

131 Tilan jako-osat
1311 Valiseinat
1314 Kaiteet
1315 Viliovet

132 Tilapinnat
1322 Lattiapinnat
1323 Sisdkattorakenteet
1324 Sisakattopinnat
1326 laatoitus

133 Tilavarusteet
1331 Vakiokiintokalusteet
1333 Varusteet

134 Muut tilaosat

2 LVI-TEKNIKKA
21 LVI-perusjarjestelmit
211 Lammitysjarjestelmat
212 Vesi- ja viemdrijarjestelmat
213 limastointijérjestelmat
214 Jadhdytysjarjestelmat
215 Palontorjuntajarjestelmat
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1261 Vedeneristys 216 Viestdnsuojien LVI-jdrjestelmat

KUVA 3. Kohteeseen tehty tarkastuslista (muokattu lahteesta Talo 2000 -nimikkeisttsta)

2.5 Kuntoarvion sisaltd

Kuntoarviossa tullaan kaymaan lapi kaikki kiinteiston keskeiset osa-alueet kunnon ja korjaustarpeen
kannalta. Samalla myds arvioidaan mita mahdollisia vaurioita ndissa osa-alueissa tulee tapahtu-
maan. Kuntoarviossa tarkastetaan myds ennalta sovittu maara asuntoja. Alla olevien osa-alueiden
lisdksi arvioidaan myos kiinteistén yllapidon kehitystarpeet. (RT 10-3003 Asuinkiinteiston kuntoarvio.
Ohjekortti 2019, 5.)

Tarkastettavat osa-alueet ovat:

e rakennustekniikka

¢ LVIA- jarjestelmat

e sdhko- ja tietotekniset jarjestelmat

» yhteistilat, tekniset tilat ja sovittu maara huoneistoista
e ulkoalueiden rakenteet ja varusteet

e energiatalous

e turvallisuus- ja terveysriskit.
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Kuntoarvioinnin etenemisjdrjestys on seuraavanlainen (RT 10-3003 Asuinkiinteistdn kuntoarvio. Oh-
jekortti 2019, 5):

« |ahtotietojen yhteenveto

« havaintojen tekeminen

« ongelmien ja niiden syiden arvioiminen
e riskien arvioiminen

« johtopaatdsten tekeminen
 toimenpide-ehdotukset.

Kuntoarvioita pystytaén tekemaan myos tietyille osille, kuten rakenteille ja rakennusosille, tiloille tai
jarjestelmille. My6s kiinteiston toiminnallisuutta, viihtyvyyttd, muunneltavuutta ja esteettomyytta
voidaan arvioida, jos erikseen ndista sovitaan. Kuntoarvioihin sisallytetddn yleensa myos asukasky-
sely ja haastatteluja asukkaille. Nailla saadaan hyvaa tietoa asukkaiden ja kayttdjien havainnoista
kiinteistdon kunnosta ja toimivuudesta. Asukaskysely ei ole aina tarpeellinen tehda kuntoarvion yh-
teydessa. Jos kiinteiston huoneistot ovat vuokra kdytdssa ja vaihtuvuus on suuri, on silloin asukasky-
selyn tekeminen tarpeetonta. Tallaisissa tilanteissa kyselyn tulokset voivat olla epadluotettavia, joka
voisi johtaa huonoihin johtopaatdksiin korjaustarpeiden arvioinnissa. (RT 10-3003 Asuinkiinteistdn
kuntoarvio. Ohjekortti 2019, 5.)
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3 KERROSTALORAKENTAMINEN 1970-LUVULLA

3.1 Yhteiskunta ja rakentaminen

Suomi jatkoi hyvin vaurastumistaan ja hyvinvointiyhteiskunnan kehittémista 1970-luvulla. Muuttoliike
oli tahdn aikaan suurta maalta kaupunkeihin pain. Elementtirakentamisessa siirryttiin tdyselementti-
rakentamiseen lahes tdysin. Rakennuksien suunnitellusta insinddrit syrjdytettiin pois, nyt alueraken-
taja toimi arkkitehtina ja insin66rind. 1970-luvulla oli esilla vield jatkuva asuntopula ja se ratkaistiin

tehokkaalla elementtien- ja aluerakentamisen avulla. (Asuinrakennukset 2023d.)

1970-luvun alussa puhkesi maailman laajuinen 6ljykriisi. Taman takia alkoi suuri sdastdkuuri talou-
dessa ja energiakulutuksessa. Kriisi laukaisi maailmalla taloustaantuman ja inflaatio kiihtyi. Suomes-
sakin annettiin paljon talouseldamaa saanndstelevia maarayksia, jotka hankaloittivat elamaa ja raken-
tamista. Rakentamisessa alettiin kiinnittda paljon huomiota energiatehokkuuteen ja uusia energia-

muotoja alettiin kehittdmaan, seka kayttamaan rakennuksissa. (Ahola 2022.)

3.2  Arkkitehtuuri

1970-luvun kerrostalorakentamista kuvaa hyvin, etté kerrostalot ovat ruutuelementeista kasattu ta-
sakattoisia betonineliéta. Arkkitehtuuri edustaa teollista funktionalismia, joka on toteutunut paljon
elementtirakentamisen ehdoilla. Suurin osa rakennettavista taloista ndyttaa toistensa kopioilta ja

arkkitehtuurissa ei sallittu uusia kokeiluja vaan arkkitehtuuri kéyhtyi. (Asuinrakennukset 2023d.)

Julkisivujen osalta 70-luvulla oli aukkojulkisivuja ja ruutuelementti julkisivuja. Julkisivujen suunnittelu
lahti kdyntiin yhden nelionmuotoisen ruutuelementin pohjalta, joka yleensa riitti itsestaan jo julkisi-
vuksi. Julkisivujen vari oli padasiassa harmaata betonia muistuttavaa varid, mutta maalattujen beto-
nipintojen vareissa saattoi olla paljonkin vaihtelua. Kaytettyja vareja olivat oranssi, tummanruskea ja
vihred. Julkisivuissa ainoa hyvaksyttava uloke oli parveke, joka l6ytyi paaosin jokaisesta huoneis-
toista. Sokkelit olivat jatetty betonipinnalle ja maalattuja. Monesti myds kellari kerroksen elementti

oli niin sanottua sokkelia ja betonipinta maalattua. (Asuinrakennukset 2023d.)

Vesikatot ovat tasakattoisia ja vesikatteena toimi bitumikermi, jota on mahdollisesti vuosien varrella
uusittu lisdamalla vanhan kermin paalle uusi kermikerros. Vesikattomuotoina kaytettiin myds mah-
dollisesti loivia pulpetti- tai harjakattoja. Nama kattomuodot olivat erityisen suosittuja 1960-luvulla.

Kayttoéullakoiden rakentaminen myds loppui 1970-luvun kerrostaloihin. (Asuinrakennukset 2023d.)

Yleensa asuinkerrokset olivat kolmen asunnon kerroksia, jotka kaikki ovat erikokoisia. Huoneistot
olivat paaasiassa huonekorkeudeltaan 250 cm korkeita, mika oli myds minikorkeus. Lattioiden pinta-
materiaali oli muovimattoa ja seindt maalattuja betonipintaisia. Kylpyhuoneet olivat toteutettu pel-

tielementeista, missa lattioissa oli muovimatot ja seinissa muovitapetit. (Asuinrakennukset 2023d.)
3.3 Rakenteet
Perustukset ja alapohjarakenne

1970-luvulla yleistyi solumuovisen EPS-eristeen kayttd ja tama oli ensimmainen eriste, joka soveltui

hyvin perustusrakenteiden ulkopuoliseen eristamiseen. Tata alettiin kdyttamaan paljon myds kerros-
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talojen perustuksien ulkopuolisena ldmméneristeena. Maaperdlld, joka on huonosti kantavaa, kaytet-
tiin apuna perustuksissa betonipaaluja. My6s salaojat lisdantyivat paljon 1970-luvulla, mutta siltikdan
niitd ei viela lisatty joka rakennuksien perustuksien yhteyteen. Jos salaojat rakennettiin, tehtiin ne

paaosin betoniputkista ja asennettiin anturoiden alapinnan ylapuolelle. (Asuinrakennukset 2023d.)

Alapohjarakenne oli valettua betonia, joka maalataan tai kasitelladn siihen soveltuvalla aineella. EPS
eristettd on ollut kdytdssa jonkin verran, mutta laheskaan kaikissa rakennuksissa sita ei ole. Alapoh-
jalaatta mahdollisesti eristettiin vain ulkolaidoilta. Tayttbmaana kaytettiin hiekkaa alapohjalaatan

alapuolella. (Asuinrakennukset 2023d.)
Runko

Runkotyyppina oli kirjahylly, joka oli yleisin runkotyyppi 1970-luvulla. Tassa runkotyypissa kantava-
vina seinina toimii poikittaissuuntaiset betoniseinat, ja rakennuksen keskella kulkevat pituussuuntai-
set betoniseinat. 1970-luvulla paikalla valettujen runkojen osuus vaheni huomattavasti ja ne korvat-
tiin elementeilla. Tassa runkorakentamis mallissa kaikki huoneistojen valiset seindt olivat paksuja
noin 150 mm vahvuisia betoniseinia. Taman avulla déneneristettévyys saatiin hyvélle tasolle. Huo-
neistojen sisdiset seinat alkoivat olla 1970-luvulla puu- tai terasrunkoisia lastulevyseinid. Téhan pys-
tyttiin, koska valipohjaelementit kehittyivat ja pystyttiin kdyttdmaan pidempia jénnevaleja kuin en-
nen ja huoneistojen sisédlla ei enaa tarvittu kantavia betoniseinia. Ulkoseinat olivat betoni-
sandwichelementteja, joissa mineraalivillan paksuus oli padosin 90 mm. 1970-luvulla tulleen energia-
kriisin my6té mineraalivillan paksuutta kasvatettiin ja yleisestikin rakennuksen eristavyys parani.
(Asuinrakennukset 2023d.)

Véli- ja yldpohjat

Vali- ja ylapohjarakenteena oli padasiassa betoninen massiivilaatta. Massiivilaatat olivat paksuudel-
taan 200 mm. Vuosikymmenen loppupuolella yleistyi myos elementtirakenteiset U-laatat, seka onte-
lolaatat. U-laattojen avulla kerroksien vdliin saatiin asennettua aanieristettd, mutta ontelolaattojen
paalle sitd ei viela asennettu. Yldpohjassa oli padasiassa kaksi vaihtoehtoa lammdneristeeksi: Mine-
raalivilla (150-200 mm) tai kevytsora (250-530 mm). Ldmmd&neristeen alle tulisi asentaa héyryn-

sulku, mutta 1970-luvulla sita vield kaytettiin harvakseltaan. (Asuinrakennukset 2023d.)
Ikkunat ja vesikatot

Ikkunat olivat 3-puitteisia ja 3-lasisia sisadnaukeavia puuvalmisteisia ikkunoita. Puun laatu oli heik-

koa ikkunoissa ja puuosien tumma kasittely nopeutti vaurioitumista. Ikkunoista puuttui korvausilma-
venttiilit ja 1970-luvulla korvausilman saanti toteutettiin leikkaamalla ikkunan tiivisteestd noin 20 cm
pala pois ylalaidasta. 1970-luvulla tapahtuneen energiakriisin takia, joissain ikkunoissa alettiin kayt-
tamaan umpiolasia ikkunoiden sisapuitteessa. Ikkunoiden tilkkeena toimi paaasiassa polyuretaa-

nivaahto ja mineraalivilla. (Asuinrakennukset 2023d.)

Vesikaton rakennetyyppina kaytettiin kaikista eniten tasakattoa. Taman takia ei tarvittu erillista kat-

toristikkorakennetta. Tasakatot toteutettiin yleensa valamalla lamméneristeen paélle ohut betoni-
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laatta. Betonilaatan paalle asennettiin yleisemmin kolme kerrosta bitumikermikatetta vedeneris-
teeksi. Katolle tulevat sadevedet johdettiin kattojen keskelld oleviin kattokaivoihin ja niista sadeve-

sijarjestelmaan. (Asuinrakennukset 2023d.)

Jarjestelmat

Riskit

1970-luvulla kaytettiin rakennuksien lammittdmiseen 6ljyd. Rakennuksissa oli vesikiertoinen keskus-
lammitys, jossa patterit sijaitsivat ikkunoiden alapuolella. Oljylammityksesta siirryttiin kaupunkien
kaukoldmpdéverkkoon paaosin 2000-luvun alusta alkaen. Tata vauhditti 1970-luvulla alkanut 6ljykriisi.
Sahkdkaapelit asennettiin suojaputkissa yleensa vélipohjan- ja seindrakenteiden sisdan. Kosteissa
tiloissa sijaitsevat pistorasiat maadoitettiin, mutta ne eivat olleet vikavirtasuojakytkimen takana.
(Asuinrakennukset 2023d.)

Viemariputket ovat 1970-luvulla rakennetuissa taloissa joko PCV-muovia tai valurautaviemareitd. Va-
lurautaviemareiden kayttd loppui kokonaan vuosikymmenen aikana ja seurauksena siirryttiin taysin
muoviputkien kayttéon. Kayttovesijohdot ovat alun perin kuparia. Tiloissa, joissa putkia eristettiin,

kaytettiin eriteena melkein poikkeuksetta asbestia siséltdvida materiaaleja. (Asuinrakennukset 2023d.)

Ilmanvaihdon osalta rakennuksissa toimi koneellinen poistoilmanvaihto. 1970-luvun aikana siirryttiin
kayttémaan erilliskanavajarjestelmaan, joka toimii huomattavasti paremmin kuin yhteiskanavajarjes-
telmd. Korvausilma saatiin huoneistoihin padasiassa ikkunoiden tiivisteenpatkan poistamisen myéta,
mutta tdmankin menetelman kdyttéa vahennettiin energiakriisin takia. 1970-luvun loppupuolella
asennettiin myos jo ensimmaisia tulo- ja poistoilmajarjestelmid kerrostaloihin. (Asuinrakennukset
2023a.)

1970-luvun kerrostalot sisdltavat hieman riskirakenteita, jonka takia rakennuksissa on mahdollisia
kosteus- tai sisdilmariskeja. Rakennuksissa on myds hieman rakenteellisia riskeja. Kerrostalojen ylei-

simpiad riskeja ovat (Asuinrakennukset 2023d.)

e asbestia sisadltavat materiaali

e kosteusongelmat kellarissa ja maanvastaisten seinien eristdminen sisapuolelta
e tasakatot

e betonin heikkolaatu parvekkeissa ja elementeissa

e ilmanvaihdon ongelmat.

Tasakaton kanssa oli ongelmia, jos se on toteutettu taysin tasaisena ilman minkaanlaisia kallistuksia.
Toinen merkittava riski oli, jos ylapohjarakenteesta puuttuu hdyrynsulkukerros, jolloin sisdilman kos-
teus on paassyt eristekerrokseen. Tasakatolla vesi jaa seisomaan pitkdksi aikaa vesikatteen paalle ja
vesivuodot lisdantyvat merkittdvasti. Vesivuodot johtuvat huonosti saumatuista liitoksista muun mu-
assa lapivientien kohdalla ja kattohuovan huonosta laadusta. Kerrostalorakentamisessa tata kaytet-
tiin kuitenkin hyvin vahan ja jo rakenteen rakentamisen alusta alkaen. Kerrostaloissa oli kattokaivot
ja katon kallistukset olivat kaivoihin pdin. Kerrostaloissa ongelmana oli huolimattomuus kallistuksen

teossa, varsinkin kattokaivojen kohdalla. Lisaksi rakenteet ovat voineet painua minka takia kallistuk-
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set ovat voineet havitd. Nama voivat aiheuttaa veden lammikoitumista, mika lisaa vesivuotojen to-
dennakoisyyttd. Lammikoitunut vesi jadtyessaan ja sulaessaan aiheuttaa kermikerroksen halkeilua.
(Asuinrakennukset 2023c.)

IImanvaihdon kanssa suurimmat ongelmat olivat riittdmattémassa tuloilman saannissa, jolloin asun-
tojen ilma oli mahdollisesti tunkkaista. Pelkkd koneellinen poistoilmanvaihto imee rakenteista epa-
puhtauksia, kun korvausilma saanti ei ole hallittua. Toisena suurena ongelmana oli yhteiskanavajar-
jestelma, jossa paallekkdisten asuntojen ilmamassat saattoivat sekoittua keskenadn. (Asuinraken-
nukset 2023a.)

Betonin heikkoon laatuun suurin syy oli kiire rakennusteollisuudessa ja tietdmattémyys betonin toi-
minnasta ja kayttdytymisesta. Raudoituksien ei uskottu ruostuvan betonin sisdlld, mutta tama nah-
tiin vaaraksi hyvin akkia muun muassa siltojen betonirakenteissa. Betonielementit halkeilivat paljon,
silléd raudoitukset korroosiovaurioituivat ja ne olivat liian I&helld pintaa. Betonin laatua ei myos val-
vottu juuri ollenkaan varsinkaan julkisivuelementtien kohdalla, koska nama eivét olleet kantavia ra-
kenteita. (Molsa 2016.)

Asbesti on kuitumainen mineraali, jota alettiin kayttda rakentamisessa paljon 1920-luvulla. Erittdin
suositun rakennusmateriaalin siita teki asbestin erittdin arvokkaat tekniset ominaisuudet. Naita omi-
naisuuksia ovat sen hyva taipuisuus ja lujuus, sekd hyva palonkestavyys. Asbestia kaytettiin rakenta-
misessa kaikista eniten juuri 1970-luvun rakentamisessa ja asbestia 16ytyy niin kerrostaloista kuin
omakotitaloistakin. Asbestia 16ytyy nykypaivandkin vield yli kahdesta miljoonasta asunnosta Suo-
messa. Asbesti on ihmiselle hengittyna erittdin vaarallista ja aiheuttaa parantumattomia hengitys-
elinsairauksia. Asbestista johtuvat sairaudet ilmenevat usein vuosien jalkeen altistumisesta, mika
vaikeuttaa niiden hoitamista. Suomessa sairastuu téna paivana vuosittain jopa tuhansia ihmisia as-

bestin takia. (bestLab julkaisuaika tuntematon.)

Asbestille altistutaan rakenteiden purkutdissa, jolloin se vapautuu ymparéivaan hengitysilmaan ja
siten paatyy ihmisten keuhkoihin. Asbesti ei kuitenkaan ole vaarallista, kun se on rakenteisessa kap-
seloituna ja paikallaan. Tasta syysté kaikkea asbestipitoisia rakennusmateriaaleja ei pureta valitto-
masti. Rikkoutuessaan asbestipélyad ei erota silmdamaardisesti, eikd se mydskaan arsytd ihmisen ais-
teja. Asbestipurkutydt ovat Suomessa luvanvaraisia ja kaikkiin rakennuksiin, jotka ovat valmistuneet
ennen vuotta 1994 tulee teettaa asbestikartoitus ennen purkutdiden aloittamista. Jos kartoituksissa
|6ydetaan asbestia, on purkuty6t toteutettava erittdin tarkasti ja varovaisesti, ettei juuri hengenvaa-

rilliset asbestikuidut vapaudu hengitysilmaan. (bestLab julkaisuaika tuntematon.)

Asunnoista l6ytyy asbestia todennakdisimmin keittidista, kylpyhuoneista, valiseinista ja putkien eris-

teista. Yleisemmat rakennusmateriaalit, joissa asbestia on ovat (bestLab julkaisuaika tuntematon)
e paloeristeet
e putkieristeet

e ruiskutuseristeet
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e rakennuslevyt

o kattomateriaalit

e maalit, laastit, kipsit, kalkit

e laattojen laastit

e ilmastointikanavat

e muovimatot ja erityisesti niissa kaytetyt liimat

e palo-ovet.

3.5.2 Kellarin kosteusongelmat

Maanvastaisissa kellarin seinissa veden- ja lammoneristys pystyttiin toteuttamaan, joko sisa- tai ul-
kopuolisena. Naista kahdesta kosteusteknisesti parempi vaihtoehto selvéasti on ulkopuolinen eristami-
nen. Kuitenkin 1950-luvun ja 1970-luvun vaélisend aikana sisdapuolista eristetta kaytettiin erityisesti
kerrostalorakentamisessa. Sisapuolisen eristémisen my6ta rakenteen vaurioitumisriskit kasvavat
merkittavasti. Sisapuolista eristamista kaytettiin sen toteuttamisen helppouden takia ja koska se oli
ainoa menetelma ennen solumuovieristeiden tuloa, jotka kestdvat kosteutta. Rakenteen tunnistaa,
joko suoraan rakennekuvista tai sokkelin ulkopuolelta tarkastelemalla [6ytymattémia eristeita. Yksi
mahdollinen keino on myds koputella seinia sisapuolelta, jos ne tuntuvat ontoilta on eriste todenna-

koisesti silloin rakenteen sisdpuolella. (Asuinrakennukset 2023b.)

Rakenteen merkittdvimmat riskit ovat maaperan kosteuden siirtyminen perusmuuriin. Talldin ra-
kenne pysyy koko ajan kosteana ja se vaurioittaa tatd kantavaa rakennetta pahoin. Kosteutta paa-
see rakenteeseen myos kapillaarisesti anturan kautta ja sisdilman kosteus voi tiivistya betonin sisa-
pintaan. Kosteuden takia rakenteeseen voi muodostua mikrobikasvustoa, erityisesti puuosiin ja lam-
moneristeeseen. Rakenteessa mahdollisesti kdytetty vedeneriste voi sisaltdd PAH-yhdisteitd. Jos mik-
robivauriot ja PAH-yhdisteet padsevat ilmayhteyksien kautta sisdilmaan, aiheuttavat ne sisdilmaon-

gelmia. (Sisailmayhdistys ry 2008.)
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4 TUTKIMUSMENETELMAT JA PROSESSIN KULKU

Opinndytetyon lahtokohtana oli selvittad Nurmeksessa sijaitsevien viiden rakennuksen kunto. Yksi
rakennuksista oli kolme kerroksinen kerrostalo ja nelja rakennusta oli rivitaloja. Kerrostaloon lahdet-
tiin suorittamaan kuntoarviota ja rivitaloihin pelkdstaan pitkan tahtaimen suunnitelmia. Nédma mo-
lemmat rajattiin koskemaan vai rakennustekniikkaa ja LVI-tekniikkaa teknisen kayttdian mukaan.
Tutkimusmenetelmana oli pdaasiassa havainnointi ja liséksi pintakosteuskartoitus siihen soveltuvalla
pintakosteusosoittimella. Asukaskyselya ei toteutettu ndissa kohteissa, koska sen ei nahty olevan

tarpeellista suuren asukasvaihtuvuuden takia.

Prosessi aloitettiin perehtymalla tarkoin kerrostalon rakennusaikaisiin piirustuksiin ja saatavilla oleviin
muihin asiakirjoihin. Lisaksi kaytiin lapi rakennukseen tehdyt remontit ja niiden sisalté. Taman pe-
rehtymisen my6ta saatiin rakennuksen nykykunnosta selkea kuva ennen kiinteistétarkastusta. Sa-
malla rakennusaikaisista piirustuksista pystyttiin selvittdmaan, onko rakennuksessa mahdollisesti
ajan tyypillisia riskirakenteita tai rakennusvirheitd. Aineistoista havainnot kirjattiin ylds lopullista kun-
toarvio raportin kirjoittamista varten, seka rakennuspiirustukset valokuvattiin. Rivitalojen osalta alku-
perehtyminen oli hieman suppeampaa. Kohteista tutkittiin pohjapiirustukset ja kaytiin mahdolliset
tehdyt korjaukset lapi.

Seuraavaksi ennen tulevia kiinteistdtarkastuskaynteja kaytiin lapi rakennuksien rakennusajankohdan
tyypilliset riskirakenteet ja rakennustyylit. Taman avulla kiinteistétarkastuskaynnilld pystytiin havain-
noimaan mahdolliset riskirakenteet nopeammin ja helpommin. Tdman my6téd myos mahdollisesti ris-
kirakenteesta aiheutuneet vauriot pystyttiin havainnoimaan paremmin ja paikallistamaan helpom-
min. Lisaksi kohteille tehtiin tarkastuslistat, joiden avulla kiinteistétarkastuskierrokset suoritettiin.

Tahan listaan oli myds helppo kirjata kierroksella tulevat havainnot ylos.

Kiinteistotarkastuskierroksia oli yhteensa kaksi. Ensimmaisella kierroksella tarkasteltiin kerrostalo
sisdpuolisesti, jossa kaytiin lahes jokaisessa asunnossa ja yhteisissa tiloissa. Toisella kierroksella tar-
kasteltiin kerrostalon vesikatto, julkisivut ja ulkoalueet. Toisella kierroksella kaytiin myds kaikki nelja
rivitalo kohdetta lapi kokonaisuudessaan. Kierroksilla tehdyt havainnot kirjoitettiin ylos tarkastuslis-
taan. Kohteita valokuvattiin paljon ja havaitut vauriot pyrittiin saamaan valokuvissa hyvin esille. Ku-
vaamisen my6ta naihin vaurioihin pystyttiin palaamaan uudelleen raportointi vaiheessa ja tekemaan
tarkentavia huomioita. Kierroksilla paastiin myds paljon keskustelemaan asukkaiden kanssa, joilta
saatiin erittdin paljon arvokasta tietoa rakennuksien kunnosta ja ongelmakohdista. Kaikki kentalla
tehdyt havainnot on esitetty kuntoarvio raportissa (Liite 1) ja rivitalokohteiden osalta pitkan tahtai-

men suunnitelmien yhteyteen tehdyissa lyhyissa raporteissa (Liite 2).

Kiinteistotarkastuskierroksien jalkeen alkoi kierroksilla tulleiden havaintojen lapikdyminen ja raport-
tien kirjoittaminen. Raporteissa pyrittiin esittdmaan mahdollisen tarkasti tehdyt havainnot ja esitta-
maan ongelmakohdat ja vauriot muun muassa valokuvien avulla. Kuntoarvio raportissa tarkastetuille
rakennusosille maariteltiin kuntoluokat ja mahdolliset toimenpide-ehdotukset. Rivitalokohteiden
osalta raportoitiin pelkastaan kierroksilla tehdyt havainnot ongelmista ja korjausta vaativista raken-
nusosista. Kun rakennuksien korjaustoimenpiteisté oli saatu selkea kuva, alettiin suunnittelemaan

tulevia korjauksia ja niiden ajankohtaisuutta. Tulevista korjauksista pyrittiin muodostamaan jarkevia
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kokonaisuuksia. Taman jélkeen aloitetiin kustannuslaskenta tulevista korjauksista. Laskenta tehtiin
RT-kustannuslaskenta ohjelmalla. Ohjelmalla laskelmien tekeminen oli helppoa, silla se ottaa huomi-
oon kaikki tarvittavat rakennusvaiheet ja materiaalihinnat. Kuntoarvio raportin lopussa koostettiin
tulevat korjaukset helposti luettavaan taulukkomuotoon. My6s rakennukselle maaritetyt kuntoluokat

esitettiin taulukossa.

Kuntoarvion raportin ja rivitalokohteiden raporttien loppuun lisdttiin pitkan tdhtdaimen suunnitelmat
Excel taulukossa. Taulukosta selviaa korjaustoimenpiteille maaritetyt ajankohdat ja niihin lasketut
kustannusarviot. Korjauskustannukset laskettiin yhteen ja esitettiin samaisessa taulukossa, joka hel-
pottaa kohteiden korjaustoimenpiteiden kustannuksien vertailua toisiinsa. Tama helpottaa yhtitta

tekemaan luokittelua rakennuksien osalta ja suunnittelemaan niiden jatkotoimenpiteita.
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KOHTEIDEN ESITTELY

Kuntoarvio kohde Poronkulma

Opinndytetyon kuntoarviossa tutkittavana rakennuksena on Kiinteisté Oy Nurmeksen Vuokratalojen
omistama 1978 rakennettu kerrostalo. Rakennus on nimeltdan Poronkulma ja sen asunnot ovat
vuokrakayttssa. Poronkulma sijaitsee Nurmeksessa Poronkyldnkatu 36 osoitteessa. Rakennus on
kolmekerroksinen betonirunkoinen kerrostaloa. Alin kerros on puoliksi maanpinnan alapuolella tai
sen tasossa. Kerrostalon kayttotarkoitus on asuinkerrostalo. Rakennukseen ei ole aiemmin tehty
kuntotutkimusta, eikd myoskaan suurempaa peruskorjausta. Kuntoarvioon sisaltyy rakennusaikaisten

asiakirjojen tarkastelu, kiinteistokaynnit ja raportin kirjoittaminen.

Rakennuksessa on maanvarainen eristetty terdasbetonilaatta. Ulkoseinat ovat betonielementteja, joi-
den rakenne on betoni-villa-betoni. Kantavat ja ei-kantavat valiseinat ovat joko betonielementteja tai
paikalla valettuja terasbetonia seinia. Valipohjat ovat rakennuksessa paikallavaletut terasbetonilaatat
paksuudeltaan 190 mm. Ylapohjassa on valettu terasbetonilaatta, jonka paalla on kevytsora kerros
ja taas terdsbetonilaatta. Vesikatteena toimii huopakate. Kuvassa 4 ndhdaan rakennuksen rouhepin-

tainen julkisivu.

Poronkulma on juuri tyypillinen 1970-luvun kerrostalo. Sen arkkitehtuurissa nakyy juuri ajan tyypilli-
nen ruutuelementtimainen suunnittelu ja harmaa vari julkisivussa. Kerrostalon ainoa uloke on par-
veke ja kattomuoto on tasakatto, mitkd ovat ominaista 1970-luvun kerrostaloille. Kerrostalo on myés
sisapuolelta tarkasteltuna perinteinen 1970-luvun kerrostalo. Kerrokset ovat kolmen huoneiston ker-
roksia, lattioiden materiaali on muovimatto ja kylpyhuoneet oli toteutettu kylpyhuone-elementeistd,
nama kaikki ovat 1970-luvulle tyypillisia piirteita. Jarjestelmien osaltakin talo vastaa tyypillistd 1970-
luvun kerrostaloa, silla rakennuksessa on ollut kaytdsséa oljylammitys ja ilmanvaihdosta vastasi pel-

kastaan poistoilmanpuhallin.

Asuinkerrostaloon ei ole tehty virallista peruskorjausta. Asuntoihin on tehty keittioremontti vuonna
2000. Keittioremontissa on vaihdettu asuntojen keittidkaapistot, tasot, vélitilaatat ja uusi kokolattia-
matto keittion osalle. Vuonna 2001 on liitytty kaupungin kaukolampdverkkoon ja samalla purettu
vanhassa lampokeskuksessa sijainnut 6ljypannu. Vuonna 2015 suoritettiin kayttdvesijohtosaneeraus,

jossa uusittiin kayttdvesijohdot ja lisattiin heikkovirtajohdotusta.
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KUVA 4. Poronkulma kuvattuna sisapihalta (Keronen 2023)

Pitkan tahtaimen suunnitelmien rivitalokohteet

Opinndytetydssa tehddan neljan rivitalokohteen pitkdntahtdimen suunnitelmat. Nama nelja kohdetta
ovat Lypsyrinne, Parruhaka 1, Laaminhaka ja Hyvarildnhovi. Kaikki nelja kohdetta ovat Kiinteistd Oy

Nurmeksen vuokratalojen omistuksessa ja rivitalojen kayttotarkoitus on vuokrakaytto.

Lypsyrinne sijaitsee Nurmeksessa osoitteessa kaivokatu 3. Rakennusvuosi on 1978 ja rakennuksia
on kolme. Naissa kolmessa rakennuksessa on yhteensd 16 huoneistoa ja yhteiset tilat. Rakennuk-
sessa on puurunko ja julkisivumuuraus. Huoneistojen valiset seinat ovat muurattuja tiiliseinid. Vesi-

katteena on konesaumakatto. Kaupungin kaukoldmpdverkkoon on liitytty 2008.

Laaminhaka sijaitsee Nurmeksessa osoitteessa Teeritie 5. Rakennusvuosi on 1980 ja rakennuksia on
kolme. Naissa kolmessa rakennuksessa on yhteensa 13 huoneistoa ja yhteiset tilat. Rakennuksessa
on puurunko ja julkisivulaudoitus. Huoneistojen vdliset seinat ovat betoniseinia. Vesikatteena on ko-

nesaumakatto. Kaupungin kaukolampdverkkoon on liitytty 2007.

Hyvarilanhovi sijaitsee Nurmeksessa osoitteessa Pdpdlantie 7. Rakennusvuosi on 1986 ja rakennuk-
sia on kaksi. Naissa kahdessa rakennuksessa on yhteensa 9 huoneistoa ja yhteiset tilat. Rakennuk-
sessa on puurunko ja julkisivumuuraus, seka osittainen laudoitus. Huoneistojen valiset seinat ovat
betoniseiniad. Vesikatteena on sinkkipintainen konesaumakatto. Kaupungin kaukoldmpdéverkkoon on
liitytty vuonna 2009.

Parruhaka 1 sijaitsee Nurmeksessa osoitteessa Jerentie 1. Rakennusvuosi on 1983 ja rakennuksia on
kolme. Naissa kolmessa rakennuksessa on yhteensa 13 huoneistoa ja yhteiset tilat. Rakennuksessa

on puurunko ja julkisivulaudoitus. Huoneistojen valiset seindt ovat betoniseinia. Vesikatteena on ko-
nesaumakatto. Rakennukseen on tehty kayttdvesijohtosaneeraus vuonna 2019 ja kaupungin kauko-

lampdverkkoon on liitytty vuonna 2008.
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6 YHTEENVETO JA JOHTOPAATOKSET

Kuntoarvio on hyva ja kohtalaisen yksinkertainen keino kartoittaa rakennuksien kuntoa. Lisaksi kun-
toarvioon liittyvan pitkan tahtaimen suunnitelman avulla saadaan isoa kuvaa korjauksien kustannuk-
sista hyvin. Kun kuntoarvioissa kaytetdan samaa luokittelu menetelmaa, pystytaan nopeasti veta-

maan suuntaviivat rakennuksien kunnosta.

Opinnaytetytn tavoitteena oli saada luotua vuokratalonyhtidlle hyvat esimerkit kiinteistdkannan kun-
nonarvioitiin. Tavoitteena oli myds kartoittaa rakennuksien korjauskuvan kokonaisuutta eli sitd, mi-
ten saataisiin selville rakennuksien kunto ja erityisesti niiden suhde toisiinsa, jolloin pystytaan teke-
maan luokittelua helposti. Tdssa opinndytetydkokonaisuudessa kaytiin lavitse yhtién 21 asuintalosta
viisi, joten naista taloista tehtyjen raporttien pohjalta on yhtion hyva lahtea tekemaan tarkasteluja
loppujen asuintalojen kohdalta. Naiden viiden asuinkiinteistdn tarkastelussa onnistuttiin hyvin ja nii-

den kunto, seka korjaustarpeet saatiin selvitettya.

Poronkulma-asuinkerrostalossa havaittiin selvasti, ettd rakennuksen parvekkeet, ikkunat ja lattiapin-
nat ovat todella heikossa kunnossa. Néama johtuvat padosin rakennusosien teknisen kayttéian loppu-
misesta. Suurempi linjasaneeraus tulee myos ajankohtaiseksi muutamien vuosien pdastd, kun vie-
mariputkiston tekninen kdyttoika tulee tayteen. Neljdssa rivitalokohteessa kaikissa oli selvasti ongel-
mia ilmanvaihdon kanssa ja toisena suurempana ongelmakohtana olivat ikkunat, seka tekemattémat
kayttdvesijohtosaneeraukset. Rivitalokohteissa havaittiin myds laajoja ongelmia julkisivuissa ja
maastojen muotoilluissa. Kaikki kohteet ovat laajasti korjaustoimenpiteiden tarpeessa ja niiden jaot-
telussa pitad ottaa huomioon korjauksien laajuus, kohteiden suosio asukkaiden keskuudessa ja kus-

tannusarviot suhteessa rakennuksen ikaan.

1970-luvun kerrostaloille tyypillinen riski on kellarin kosteusongelmat, jota ei Poronkulma kohteessa
havaittu. Kellarin seinissa pintakosteusosoittimella havaittiin hieman koholla olevia arvoja. Varsi-
naista riskirakennetta, jossa lammoneriste olisi rakenteen sisdpuolella ei havaittu kiinteistotarkastus-
kdynnilld. Havaittu kosteus on todenndkoisesti noussut anturan kautta kapillaarisesti rakenteen ala-
osaan tai ulkopuolisen vedeneristeen puuttumattomuuden takia. Asbestipitoisia rakennusmateriaa-
leja kierroksella havaittiin porraskaytavien rakennuslevyissa. Muita mahdollisia rakennusmateriaa-
leja, joissa asbestia todennakdisesti on rakennuksessa ovat putkieristeet, joita kuitenkaan ei paasty
kiinteistotarkastuskierroksella tarkastamaan. Talossa on tasakatto, joka on ajan tyypillinen riskira-
kenne. Katolla havaittiin pienta lammikoitumista varsinkin kattokaivojen laheisyydessa. Téhan mah-
dollisia syitd voivat olla rakennusaikaiset virheet kallistuksien teossa tai rakenteen painuminen, jonka

takia kallistukset ovat havinneet.

Rivitalojen osalta yksi pahimmista riskirakenteista on valesokkelirakenne. Valesokkelia havaittiin kah-
dessa rivitalokohteessa, jotka ovat Parruhaka 1 ja Lypsyrinne. Sadevedet ohjautuivat myds laajasti
suoraan rakennuksia vasten huonon maastonmuotoilun takia ja lyhyiden raystaiden takia. Nama on-
gelmat ovat aiheuttaneet ja tulevat aiheuttamaan ongelmia erityisesti kosteuden kanssa ndissa rivi-

talokohteissa.
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7 POHDINTA

Opinndytetyon tekeminen oli erittdin mielenkiintoista, erityisesti kun paasi itse kdymaan ja tekemaéan
kuntoarviokaynteja. Naista kaynneistd oppi todella paljon mihin asioihin tulee kierroksilla kiinnittaa
huomiota. Kierroksilla paasi myos hyvin nakemaan mita 1970-luvun rakentaminen on pitanyt sisal-
Iadn kerrostalo- ja rivitalorakentamisessa. Kaynneista ihmisten asunnoissa oppi hyvin, kuinka toimia

toisten ihmisten kodeissa ja kuinka toimia asiantuntijana kiinteistotarkastuskaynneilla.

Opinnaytetyo6n tuloksista saadaan hyvin selville tarvittavat asiat. Tuloksissa esiintyy selvasti raken-
nuksien ongelmakohdat ja niihin suositellut toimenpiteet. Lisdksi tuloksissa selviaa hyvin kustannus-
arviot korjauksille, joka helpottaa kohteiden jaottelua. Kohteet vaativat tarkentavia jatkotutkimuksia
kuten kuntotutkimuksia tiettyjen rakennusosien kohdalla. Tama auttaa selvittdmaan rakennusten

lopullista kuntoa ja vaurioiden laajuutta.

Aiheena kuntoarviot ja korjausrakentaminen tulee varmasti nostamaan paataan nyt, koska uudisra-
kentaminen on hiipumassa muun muassa korkeiden rakennuskustannuksien takia ja lainojen koron
nousun takia. Tastd syystd rakentaminen tulee seuraavien vuosien aikana painottumaan varmasti
paljon korjausrakentamiseen ja taman opinnadytetyén tekeminen loi hyvan pohjan talle. Myds uuden
energiatehokkuus direktiivin takia asuintalojen ja omakotitalojen korjaaminen ja saneeraus tulevat
varmasti lisdantymaan, mika lisda taman alan ammattilaisten osaamisen tarvetta. Rakennusala on
talla hetkella laskusuhdanteessa ja varsinkin julkinen rakentaminen on pysahtynyt melkein taysin.
Uusia rakennusprojekteja pyritdén siirtdmaan mahdollisuuksien myéta eteenpéin tai hylkdamaan ko-
konaan. Taman takia korjausrakentamisella ja rakennuksien saneeraamisella tulee olemaan raken-

nusalalla pdapaino seuraavien vuosien aikana.

Osaamiseni kehittyi paljon taman opinndytetydn tekemisen myo6ta juuri korjausrakentamisen osalta.
Opin tunnistamaan hyvin ajan riskirakenteet ja tekemdaan oikeita huomioita rakennuksien tarkaste-
lussa. Opin my6s hyvin kuntoarvio prosessin eri vaiheiden merkityksen toisiinsa ja kuinka tarkeana
osana prosessia on juuri ennakkoty® ennen varsinaista kuntoarviota. Oma tydskentelyni oli prosessin
aikana hyvaa ja mielestani paasin hyvin sisdan kuntoarvioiden tekemiseen. Kehittamista omassa te-
kemisessa olisi lahtdtietoihin perehtymisessa ja ennakko valmistautumisessa kiinteistétarkastuskier-
roksille.

Kaikissa viidessa tarkastelemassani rakennuksessa nakyi niiden rakennusajankohdalle tyypillisia piir-
teita. 1970-luvulla muuttoliikenne oli vahvasti maaseudulta kaupunkeihin padin. Téma nakyi suurena
asuntopulana kaupungeissa ja uusien asuntojen rakentamisella oli todella kiire. Kiire nakyy suuresti
rakennuksien rakentamisen laadussa ja kdytetyissa menetelmissa. Rakennustyémailla tyoskentelevat
henkilot eivat valttamatta olleet alan ammattilaisia, mika osaltaan lisasi rakentamisen laadun puu-
tetta. Nama tulivat esille hyvin tietyilld osa-alueilla kiinteistétarkastuskierroksilla minulle. Tallaisia

osa-alueita oli muun muassa betonivalut ja vesikattorakenteet.



LAHTEET

22 (23)

Ahola, Mervi 2022. Mita opimme 1970-luvun 6ljykriisistd?. sisdilmauutiset blogikirjoitus. 13.10.2022.
https://www.sisailmauutiset.fi/blogit/mita-opimme-1970-luvun-oljykriisista/. Viitattu 10.5.2023.

Asuinrakennukset 2023a. Eri ilmanvaihtojarjestelmat. Verkkojulkaisu. Paivitetty 3.2023.
https://www.asuinrakennukset.fi/jarjestelmat/eri-ilmanvaihtojarjestelmat/. Viitattu 5.4.2023.

Asuinrakennukset 2023b. Sisdpuolelta eristetty kellarin seina. Verkkojulkaisu. Paivitetty 25.3.2023.
https://www.asuinrakennukset.fi/rakenteet/sisapuolelta-eristetty-kellarin-seina/. Viitattu 10.4.2023.

Asuinrakennukset 2023c. Tasakatto ilman kallistuksia. Verkkojulkaisu. Paivitetty 9.3.2023.
https://www.asuinrakennukset.fi/rakenteet/tasakatto-ilman-kallistuksia/. Viitattu 10.4.2023.

Asuinrakennukset 2023d. 1970-luvun kerrostalot. Verkkojulkaisu. Paivitetty 19.3.2023.
https://www.asuinrakennukset.fi/rakennukset/1970-luvun-kerrostalo/. Viitattu 5.4.2023.

Bestlab julkaisuaika tuntematon. Asbesti. Verkkojulkaisu. https://www.bestlab.fi/asbesti/. Viitattu
20.4.2023.

Keronen, Jussi-Pekka 2023. Poronkulma kuvattuna sisapihalta. Valokuva. 22.2.2023. Nurmes: Jussi-
Pekka Kerosen kokoelmat.

Molsa, Seppo 2016. Jumala loi puun, ihminen betonin — betonijulkisivujen lastentaudit leimasivat
rakentajat suden ja sekundan tekijéiksi. Rakennuslehti 30.5.2016. https://www.rakennus-
lehti.fi/2016/05/jumala-loi-puun-ihminen-betonin-betonijulkisivujen-lastentaudit-leimasivat-rakenta-
jat-suden-ja-sekundan-tekijoiksi/. Viitattu 20.4.2023.

RT 10-3003 Asuinkiinteiston kuntoarvio. Ohjekortti 2019. Helsinki: Rakennustieto Oy, Rakennustie-
tosadtio RTS. https://rt.rakennustieto.fi/etusivu. Viitattu 20.3.2023.

RT 10-3098 Kiinteistdon kuntoarvio. Ohjekortti 2019. Helsinki: Rakennustieto Oy, Rakennustietosaatio
RTS. https://rt.rakennustieto.fi/etusivu. Viitattu 3.20.2023.

Sisdilmayhdistys ry 2008. Kellarin seinat. Verkkojulkaisu. Sisdilmayhdistys ry — Puolueetonta tietoa
sisailmasta. https://www.sisailmayhdistys.fi/Terveelliset-tilat/Kunnossapito-ja-korjaaminen/Maanvas-
taiset-rakenteet/Kellarin-seinat/. Viitattu 20.4.2023.

Talo 2000 hankenimikkeistd 2006. Pdf-julkaisu. Julkaistu 13.12.2006. Talo-ryhma, Rakennustie-
tosadtio ja Haahtela-kehitys Oy. https://www.rakennustieto.fi/nimikkeistot/talo-2000-nimikkeistot.
Viitattu 12.2.2023.

Tofferi, Tuomo 2020. PTS ELI PITKAN TAHTAIMEN SUUNNITELMA: KAIKKI MITA SIITA TULISI TIE-
TAA. Verkkoartikkeli 14.8.2020. https://capri.fi/pts-eli-pitkan-tahtaimen-suunnitelma-tietopaketti/.
Viitattu 15.3.2023.


https://www.sisailmauutiset.fi/blogit/mita-opimme-1970-luvun-oljykriisista/
https://www.asuinrakennukset.fi/rakenteet/sisapuolelta-eristetty-kellarin-seina/
https://www.bestlab.fi/asbesti/
https://www.rakennuslehti.fi/2016/05/jumala-loi-puun-ihminen-betonin-betonijulkisivujen-lastentaudit-leimasivat-rakentajat-suden-ja-sekundan-tekijoiksi/
https://www.rakennuslehti.fi/2016/05/jumala-loi-puun-ihminen-betonin-betonijulkisivujen-lastentaudit-leimasivat-rakentajat-suden-ja-sekundan-tekijoiksi/
https://www.rakennuslehti.fi/2016/05/jumala-loi-puun-ihminen-betonin-betonijulkisivujen-lastentaudit-leimasivat-rakentajat-suden-ja-sekundan-tekijoiksi/
https://rt.rakennustieto.fi/etusivu.%20Viitattu%2020.3.2023
https://rt.rakennustieto.fi/etusivu.%20Viitattu%203.20.2023
https://www.sisailmayhdistys.fi/Terveelliset-tilat/Kunnossapito-ja-korjaaminen/Maanvastaiset-rakenteet/Kellarin-seinat/
https://www.sisailmayhdistys.fi/Terveelliset-tilat/Kunnossapito-ja-korjaaminen/Maanvastaiset-rakenteet/Kellarin-seinat/
https://www.rakennustieto.fi/nimikkeistot/talo-2000-nimikkeistot
https://capri.fi/pts-eli-pitkan-tahtaimen-suunnitelma-tietopaketti/

23 (23)

LIITTEET

LIITE 1: Kuntoarvio Poronkulma

LIITE 2: Rivitalojen pitkan tahtdaimen suunnitelmat



LIITE 1: Kuntoarvio Poronkulma

KUNTOARVIO

Poronkulma




SISALTO

1 JOHDANTO Leutuitiiisiii e e i i s s ers s s s e e e e e s e s s e s s e e e e e e e e e e e e e e s b s e e e e e e e e e e e rnrre 2
1.1 Kuntoarvion KONAE.........coiiiiiiiiiiiiin i e 2
1.2 YhEEYSHEAOL .. iiiiri it e rean 2
1.3 Kuntoarvion tavoite ja rajaus ......c.uei e e e 2
1.4 KUNTOIUOKAE ......uviiiiiiiiii it 2
1.5 Tutkimusmenetelmat.........cccoiiiiiiiii s 3

2 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT ..cuvevetieteeseseeesseeseeaesaessessessessesseseessessessessessessessesnsssesssenns 3
P B 11 01 =1 (o) o L= (=T Lo | TR 3
B A X T 1 = 10T 0] o PSPPI 4
PN T = (U1 (o T 1= T T PR 4

3 KUNTOARVION TULOKSET ....cciiiiiiinsssnssninssss s ssssssesssssnsssss s s s sss s s s ssssssns 4
3.1  RakennustekniikKa .........cccoiiiiiiiiiiiiiii i 4

0 0 11T | 4
70 0 I o | 5
3,13 TIlA0SAL....eeiii it 15
3.2 TalotekniikKa .....cooiiiiiiiiiiii i 20
3.2.1  LVI- perusjariestelMat.......cuuruiiii s eeeerss e e s e e errrn s s s es e rer s e s s e e e r e e rnrans 20

T o T I = =1 A 22

5 KORJAUSEHDOTUKSET ..uvuuiiiiiiiiiiiiies i ssssisisii s s s s s s s e naana s 24

6 PITKAN TAHTAIMEN SUUNNITELMA .....cooiiiiiiiiiii it s 26

LITTE 1: RAKENNUKSEN POHJAKUVAT JA ASEMAPIIRRUSTUS.......cuuiiiiiiniiiiiiiinccccnnnnnnsnnins 27

LIITE 2: ASUKASTIEDOTE ....civuuiiiiiirrniiisiisiins s s s s s s s s 30



2 (31)

1 JOHDANTO

1.1 Kuntoarvion kohde

Kuntoarvion kohteena on vuonna 1978 valmistunut rakennus Poronkulma. Rakennuksen omistaa
Kiinteistd Oy Nurmeksen Vuokratalot ja se sijaitsee Nurmeksessa porokyldssa osoitteessa Poronky-
lankatu 36, 75530 Nurmes

1.2 Yhteystiedot

Kuntoarvion tilaaja

Kiinteisté Oy Nurmeksen Vuokratalot
Teollisuustie 1

75530 Nurmes

Niko Mahlavuori
0505646361
niko@rtl-isannointi.fi

Kuntoarvion suorittajat
Jussi-Pekka Keronen Jere Korhonen (asiantuntija apuna kohdekaynnilla)
Savonia-ammattikorkeakoulu Toimitilapaallikkd (Nurmeksen Yrityspalvelu Oy)

1.3 Kuntoarvion tavoite ja rajaus

Kuntoarvion tavoitteena on luoda Vuokratalo yhtidlle pohja, jonka avulla he pystyisivat selvittémaan
oman rakennuskantansa kuntoa. Taman kuntoarvion kohteeksi valittiin Poronkulma, koska se on
suosittu vuokrakohde ja sen kunto haluttiin saada selville. Taloon on myds tehty kayttévesisanee-
raus 2015, joka osaltaan nosti halua taman talon kunnon selvittdmiseen. Kuntoarvio rajattiin pelkds-
taan rakennustekniikkaan ja sen kunnon selvittamiseen. LVI- tekniikkaa tarkasteltiin siihen kuuluvien
jarjestelmien ja laitteiden kayttoikaa tutkivasta ndkdkulmasta. Sahkdtekniikkaa ja tietotekniikka jar-
jestelmia ei tarkasteltu ollenkaan. Sisdilmaolosuhteita ei tarkastettu erillisten naytteiden avulla, eika
kaytossa ollut Idmpokameraa, jolla olisi kuvattu muun muassa ikkunoita ja asunnon nurkkia. Kunto-
arvioon liitetdan mukaan ehdotus korjaustoimenpiteista ja pitkan tahtdimen suunnitelma, johon tu-
lee my6s kustannusarvio korjauksista. Rakennukseen tehtiin kaksi kuntoarvio kdyntid. Ensimmainen
oli 20.3.2023, jolloin tarkasteltiin asunhuoneistojen kuntoa ja yleisia tiloja. Toinen kaynti oli
11.4.2023, jolloin tarkasteltiin ulkopuolisesti rakennus ja vesikatto. Talldinkin maassa oli viela lunta
reilusti, joten pihamaan ja katon osalta arviot on tehty silté osin mita kdynnilla saatiin selville. Néama

arviot on tehnyt opiskelija ja tuloksien tarkastelussa tdéma tulee ottaa huomioon.

1.4  Kuntoluokat

Kuntoarvioraportissa maaritellaan tutkituille rakennusosille kuntoluokat, joiden pohjalta tehdaan kor-
jaustoimenpiteiden johtopaatoksen ja niiden kiireellisyyden maaritys. Kuntoluokat maaraytyvat kun-
toarvioijan havaintojen perusteella kiinteistokdynnilld. Luokat maaritelldan RT 103098- ohjekortin

maaraytymiskriteerien mukaan.
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Kuntoluokka Kuvaus

5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10 vuoden kuluessa
- 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 1. Kuntoluokat

Tutkimusmenetelmat

Erillista asukaskyselya ei tehty tassa kuntoarviossa, asukkaiden suuren vaihtuvuuden takia. Kiinteis-
tokaynnilla kuitenkin asukkailta saatiin hyvin palautetta huoneistojen kunnosta. Pintakosteuskartoi-

tus tehtiin asuntojen kylpyhuoneisiin ja yleisten tilojen pesuhuoneisiin, saunaan ja WC- tiloihin. Kos-
teusmittarina kaytettiin GANN Hydromette UNI 2 — kosteusmittaria. Paaasiallisena tutkimusmenetel-

mana oli siimamaarainen havainnointi.

KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

Rakennus on kolmekerroksinen betonirunkoinen kerrostaloa. Alin kerros on puoliksi maanpinnan ala-
puolella tai sen tasossa. Kerrostalon kayttétarkoitus on asuinkerrostalo. Kohteen asunhuoneistot

ovat vuokrauskaytossa, jolloin asukasvaihtuvuus on suuri ja tarkastushetkelld kolme asuntoa oli asu-
mattomia. Rakentaminen on aloitettu vuonna 1977 ja rakennus valmistui 1978. Rakennukseen ei ole

aiemmin tehty kuntotutkimusta, eikd mydskaan suurempaa peruskorjausta.

Rakennuksessa on maanvarainen eristetty terasbetonilaatta. Kantavat ulkoseindt ovat betoniele-
menttejd, joiden rakenne on betoni-villa-betoni. Kantavat ja ei- kantavat valiseinat ovat joko beto-
nielementteja tai paikalla valettuja terdsbetonia seinia. Valipohjat ovat rakennuksessa paikallavaletut
terasbetonilaatat paksuudeltaan 190 mm. Ylapohjassa on valettu terasbetonilaatta, jonka paalla on

kevytsora kerros, jonka paalla terasbetonilaatta kallistuksineen. Vesikatteena toimii huopakate.

Kiinteiston perustiedot

Kiinteiston nimi Poronkulma

Osoite Porokylankatu 36, 75530 Nurmes
Omistaja Kiinteistd Oy Nurmeksen Vuokratalot
Kiinteistotunnus 541-131-121-2

Omistajayhdistyksen Y — tunnus 0785088-4

Tontin pinta-ala 25300 m?

Rakennustyyppi Kerrostalo

Asunnot 22 kpl

Tilavuus 5475 m?

Bruttoala 1560 m?

Huoneistoala 1276 m?
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Isannditsija Niko Mahlavuori

Kiinteistdhuolto RTL-Isannginti

Asiakirjaluettelo

Kuntotutkimukseen olivat saatavilla seuraavat asiakirjat:

- Paapiirustukset ja detaljikuvat, kulutusosuuskuntien keskusliitto, Olavi W Hakala 28.12.2976
- LVI- suunnitelmat, kulutusosuuskuntien keskusliitto, Olavi W Hakala 28.12.2976
- Kayttdvesijohtosaneerauksen suunnitelmat, LVI- toimisto TASANKO 20.01.2015

Peruskorjaukset
Asuinkerrostaloon ei ole tehty virallista peruskorjausta. Asuntoihin on tehty keittidremontti vuonna
2000. Keittioremontissa on vaihdettu asuntojen keittiokaapistot, tasot, valitinlaatat ja uusi kokolat-
tiamatto keittion osalle. 2001 vuonna on liitytty kaupungin kaukoldmpdverkkoon ja samalla purettu
vanhassa lampokeskuksessa sijainnut 6ljypannu. Vuonna 2015 suoritettiin kayttdvesijohtosaneeraus,

jossa uusittiin kayttovesijohdot ja lisattiin heikkovirtajohdotusta.
KUNTOARVION TULOKSET

Rakennustekniikka

3.1.1 Alueosat

3.1.1.1 Paallysteet

Pihan paallysteiden arvioiminen oli hankalaa, koska arviointikdynnin aikana maassa oli viela lunta.
Sisapihan kavelytiella ja parkkipaikalla on asfaltti paallysteend. Rakennuksen vieressa oleva nur-
mikko ylettyy suoraan kosketukseen sokkeliin. Maaston muotoilu on sisapihalla paaosin rakennuk-
sesta poispdin. Rakennuksen ulkoreunoilla maasto muotoiltu hyvin rakennuksesta poispain. Pihalle
olisi hyva tehda kuivatussuunnitelma, jossa rakennukseen lisattdisiin salaojat, vedeneristys sokkelin

viereen, perusmuurilevyt ja ldammaoneristyksien uusiminen.
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KUVA 2. Rakennuksen sisapiha

Toimenpide-ehdotus

Pihan kuivatussuunnitelmien tekeminen ja niiden toteuttaminen.

Alueen varusteet

Alueelta 16ytyy pihakeinu, puistonpenkkeja ja lipputanko. Lisdksi pihalla on pyykinkuivatusteline ja

muutamia tuuletustelineitd. Pihavalaisimia on pihalla muutamia.

Alueen rakenteet

Rakennuksen sisapihalla on metallirunkoinen puuverhoiltu roskakatos. Roskakatos on perustettu te-

rasbetonilaatalle ja siind on peltikatto.

3.1.2 Talo-osat

3.1.2.1

Perustukset

Rakennus on perustettu betonipintaisen sandwich elementin paalle padosin ja paikallavalettujen sei-
nien paalle vaesténsuojan kohdalla. Rakenneleikkauksista nahdaan, etta seindn ja sokkelin |am-
moneriste ei ole jatkuva ja seinan ldmmoneriste ei tule sokkelin ylareunan alapuolella, joten ky-
seessa ei ole valesokkeli. Rakenneleikkauskuvista nahdaan mygs, ettd ulkopuolista lammdoneristetta

(routaeristystd) on lisatty sokkelin viereen.
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KUVA 3. Perustusleikkaus sokkelielementista KUVA 4. Perustusleikkaus VSS- kohdalta
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Perusmuurit, pilarit ja -palkit

Sokkelin pinta on monin paikoin rapautunut siten, etta elementtien raudat ovat tulleet nakyviin ja
alistuneet ndin saarasitukselle. Elementtien raudat ovat myds hyvin pinnassa, jolloin betonin halkei-
lee helpommin. Myds sokkelielementin ja ensimmadisen kerroksen seindelementtien valinen element-

tisauma on murtunut, jolloin sen sisdan on mahdollisesti padssyt kosteutta.

KUVA 5. Rapautumat sokkelissa
KL 3

Toimenpide-ehdotus

Sokkelin kuntotutkimus yhdessa julkisivujen betonielementtien kuntotutkimuksen yhteydessa. Kor-

jaukset tuloksien mukaan.

Alapohja

Rakennuksessa on maanvarainen terasbetonilaatta, jonka paksuus on 60 mm. Terdsbetonilaatan alla
on rakennedetaljien mukaan padsaantdisesti 100 mm lammoneristettd. Lammoneristeen alla ole-
vasta tdyttdmaasta ei ole tietoa, mutta on oletettavaa, etta materiaali ei ole nykypadivdan maaraykset

tayttavaa kapillaarinousua estavaa sepelia.
Alapohjalaatat

Kellarin lattia on kauttaaltaan maalattua betonipintaa. Pinta on monin paikoin haalistunut tai kulunut
kokonaan pois. Lattiassa on myés monin paikoin suuria halkeamia, jotka ovat muodostuneet toden-

nakdisesti pian rakennuksen valmistumisen jalkeen betonin kuivuessa ja liikuntasaumojen puutteelli-
suuden takia. Lattiassa havaittiin myds suurta halkeilua kohdassa, jossa betonilaatta térmaa sokke-

lielementtiin. Kosteusmittarilla ei havaittu merkittévia kosteuksia kellarin lattiassa. kosteudet olivat

hieman koholla kohdissa, jossa lattiapinta oli merkittavasti maanpinnan alapuolella. Pyykinkuivatus
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huoneessa seinan ja lattian liitoksessa on huomattavissa hieman maalipinnan irtoilua kosteuden ta-
kia.

KUVA 6. Halkeama pydravarastossa

Ki 3
Toimenpide-ehdotukset

Alapohjalaatan halkeamien korjaaminen ja pinnan uusiminen

3.1.2.3 Runko

31231 Véestonsuojat

Rakennuksessa on vaestdnsuoja, joka on tehty paikallavaluna ja sen rakennepaksuus on 300 mm.
Védestonsuojan paalla on kuivahiekkakerros ja muovi, jonka paélla on betonilaatta. Vaestonsuojasta

lahtee pakotunneli sisapihalle péin.
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KUVA 7. Leikkaus vaestdnsuojasta ja pakotunnelista

Kantavat seinat

Kantavat seinat ovat betonisandwich-elementteja ulkokierrossa ja betonielementteja valiseinissa.
Betonisandwich-elementeissa on eristettd 60 mm ja ulkokuori 70 mm paksu betonikuori ja sisapuo-
lella joko 70 mm tai 150 mm paksu betonikuori.

Vélipohjat

Rakennuksen valipohjat ovat paikalla valettuja terdsbetonilaattoja, joiden rakennevahvuus on 190
mm. Laatat on raudoitettu terasverkoin yla- ja alapinnassa, seka lisateraksin kehilla ja laatan pie-

lissa.
Yldpohja

Rakennuksen ylapohjassa on paikalla valettu terasbetonilaatta, jonka paalla on kevytsorakerros.
Laatta on paksuudeltaan 190 mm ja kevytsorakerroksen paksuudesta ei ole tietoa. Kevytsorakerrok-
sen paalla on toinen noin 60 mm vahva paikallavalettulaatta, jossa on kaadot kattokaivoja kohden.
Paallimmaisen laatan paalla on huopakate.
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KUVA 8. Leikkauskuva yldpohjasta tuuletusviemarin kohdalta

3.1.24 Julkisivut

Rakennuksen julkisivut ovat rouhepintaista betonisandwich-elementtia. Kellarikerroksessa joidenkin
elementtien pintana on maalattu betoni. Rakennuksen julkisivut ovat hyvassa kunnossa ja saasty-
neet muun muassa rappeutumiselta. Julkisivussa ei ole havaittavissa kosteusvaurioita. Elementtien
saumat ovat halkeillee ja auenneet, minka takia joissain talon asunnoissa oli kylman tunnetta ele-

menttien liitoskohdissa.

Porraskaytavien kohdalla julkisivuna on peltinen profiililevy. Peltilevy on kohtalaisessa kunnossa,
mutta pellin alla olevan rakennuslevyn voidaan olettaa sisaltavan asbestia. Myds sisapuolella oleva
rakennuslevy sisaltda asbestia todennakoisesti.

KUVA 9. Julkisivu pihatielle pain KUVA 10. Julkisivu rappukaytévan kohdalla
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KUVA 11. Elementin sauma halkeillut

Ki 2
Toimenpide-ehdotus

Elementtisaumojen uusintasaumaus. Porraskdytdavan kohdalla olevan julkisivun uusiminen ulko- ja
sisapuolelta. Samalla uusitaan ulko-ovet ja niiden lipat. Julkisivun betonirakenteiden kuntotutkimus

rapautumien vuoksi.
Ikkunat

Rakennuksen ikkunat ovat alkuperdiset 3-kertaiset puuikkunat, joissa kaikki puitteet aukeavat si-
saanpadin. Suurimmassa osassa ikkunoita on tuuletusikkunat. Ikkunoista puuttuu erillinen korvausil-
maventtiili, mutta ikkunoissa on todennakdisesti leikattu pois pieni tiivisteenpatka, joka on toiminut
aikanaan korvausilmareittind. Joissain huoneistoissa on myds lisatty jélkeenpain korvausilmaventtiili
tuuletusikkunaan. Rakennuksen ikkunat vuotivat selvasti ja se oli tunnettavissa kadella ikkunan reu-
noja tutkiessa. Myds asukkailta saatu informaatio oli kierroksella selvad, etta ikkunat vetavat todella
paljon. My6s ikkunoiden saranat ja karmit ovat alkaneet tulla kayttdikdnsa paahan ja ndin niité alkaa
olla vaarallista aukaista. Ikkunapellit eivat ole tarpeeksi ulospdin kaltevia vaan ne ovat aivan tasaisia
tai jopa sisdan pain kallistuneita. Myos tippanokan pituus ei tayttanyt kaikissa ikkunoissa vaatimuk-

sia.
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i
KUVA 12. Ikkuna ulkopdin KUVA 13. Keittion ikkuna
KL 1

Toimenpide-ehdotus

Kokonaisvaltainen ikkunaremontti. Remontin yhteydessa tarkastettava, ettei ympardivat eristeet ole
kastuneet.

Ulko-ovet

Rakennuksen kolme padovea ovat kaikki alkuperaisia vihreita terasprofiilirakenteisia eristdmattémia
ulko-ovia. Ulko-ovien paalla on lipat mutta niiden kunto alkaa olla heikko. Parvekeovet ovat myés
alkuperadiset ja niiden kunto on heikko. Parveke-ovien karmit ja saranat tulleet kayttéikansa paghan.

Ovien reunoilla tuntuu selvasti vedon tunnetta ja ne vuotavat.

KUVA 14. A-rapun ulko-ovi KUVA 15. Parveke-ovi

KL Ulko-ovet 1
Toimenpide-ehdotus

Parveke-ovet vaihdetaan ikkunoiden kanssa samaan aikaan. Padovien kunto vield kohtalainen ja nii-

den mahdollinen vaihtaminen noin 6—10 vuoden paahan.



3.1.2.5

31251

13 (31)

Ulkotasot

Parvekkeet

Rakennuksen parvekkeet ovat alkuperaisia betonielementti parvekkeita. Parvekkeet on perustettu
anturoiden ja sokkelirakenteen pdalle, jotka yhdistyvat talon rakenteisiin. Parvekkeiden seindele-
menttien ja rakennuksen elementtien valissa on pieni noin 2-3 cm rako. Parvekekaiteet ovat betoni
rakenteisia. Alkuperaisten parvekelaattojen kallistus ei ole riittdva suurimmissa osissa laattoja ja mo-
nin paikoin vedenpoisto ei toiminut parvekkeilla. Parvekkeiden yleiskunto on huono ja niissa on huo-
mattavissa paljon rappeutumia ja betonin halkeilua. Monessa paikassa betoniraudoitteet ovat tulleet

nakyviin. Asukkailta saatiin palautetta, ettd ensimmaisen kerroksen parvekekaiteiden paalle tippuu

paljon vettd, joka on huomattavissa niiden kunnosta.

KUVA 16. Parvekkeiden huonontunut kunto  KUVA 17. Rappeutuma parvekkeen kaiteessa
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KUVA 18. Vesi ei paase pois parvekkeelta

KL 1
Toimenpide-ehdotus

Parvekkeille tehtava laajempi kuntotutkimus, jossa parvekkeen lattiasta porataan nayte, josta tutki-
taan pakkasen kestavyys ja betonin karbonatisoituminen. Tutkimuksissa tarkistettava myés veden

poisohjautuminen ja sen mahdollisesti aiheuttamat vauriot.

Vesikatot

Rakennuksen vesikate on bitumikermikate. Bitumikermid on uusittu katolle arviolta noin 15 vuotta
sitten. Vesikatolla oli tarkastusajakohtana viela reilusti lunta, joka vaikeutti osaltaan vesikatteen tar-
kastamista. Vesikatolla on kolme sadevesikaivoa, yhdeksan viemarin tuuletusputkea, kolme poistoil-
mapubhallinta ja 14 IV- hormien kokoojalaatikkoja, jotka toimivat myds puhdistusluukkuina. Yksi kol-
mesta poistoilmapuhaltimesta on vaihdettu uuteen. Viemareiden tuuletusputkista puuttuvat hatut ja
kaikista katolla olevista luukuista puuttuvat myrskyketjut. Katon bitumikermikate on hyvassa kun-
nossa ja saumat tiiviitd, niiltd osin, jolta sita paastiin tarkastelemaan. Yhden kattokaivon kohdalla
vesi on hieman jaanyt seisomaan ja jaatynyt. Tassa kohdin kattokaivossa oli lehtié tukkeena. Vesika-
tolle johtavat tikkaat ovat vield kohtaisessa kunnossa, mutta niistéd puuttuu nousukisko. Parvekkei-
den osalla vesikatteena on konesaumakatto. Konesaumakatto on huoltomaalauksen tarpeessa. Ylim-

man elementin ja katon rajasta puuttuu myrskypelti.
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KUVA 19. Yleiskuva vesikatosta KUVA 20. Bitumikermi nostettu tarpeeksi korkealle

KL 3
Toimenpide-ehdotus

Myrskyketjujen lisddminen luukkuihin ja hattujen lisédminen tuuletusputkiin. Talotikkaiden uusimi-

nen. Konesaumakaton huoltomaalaus ja myrskypellin lisdéaminen.

Tilan jatko-osat

Véliseinat

Huoneistojen valiseinat ovat betonielementteja, joiden paksuus on padasiassa 150 mm vahvuisia.
Huoneistojen sisdiset valiseinat ovat 70 mm vahvuisia betoniseinia tai puurunkoisia valiseinia. Kylpy-
huoneiden valiseinia ei ole tarvinnut erillisena tehdd, koska kylpyhuoneet ovat kylpyhuone-element-
teja. Valiseinadt ovat hyvassa kunnossa ja niitd on huoltomaalattu aina tarpeen vaatiessa. Talon C-

rapun paatyasunnon kaytavassa oli halkeama pystysuunnassa 1-2. krs:ssa. Halkeama sijaitsi kayta-

van ja olohuoneen kulmauksessa olevassa seinien liittymassa.
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KUVA 21. Halkeama seindssa KUVA 22. Yleiskuva huoneistosta
Kl 4
Kaiteet

Rakennuksen kerrosten valisissa portaikoissa on pinnakaiteet. Kaiteet ovat hyvassa kunnossa ja niitd

on mahdollisesti huollettu aina kuluman mukaan.
Véliovet

Rakennuksen huoneistojen valiovet ovat padosin alkuperaisia ja ovia on vaihdettu tarpeen vaatiessa.
Osassa valiovissa on havaittavissa lommoja ja kulumaa, myds karmit ja ovilistat ovat kuluneet ajan
saatossa hieman. Huoneisto-ovet ovat myds alkuperdiset ja niiden kunto on heikko. Ovet eivét ole

enaa tiiviita ja niissa on havaittavissa selkeda kulumaa.

KUVA 23. Valiovi olohuoneeseen KUVA 24. Huoneisto-ovi
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Ki Viliovet 1
Toimenpide-ehdotus

Huoneisto-ovien ja valiovien uusiminen.

3.1.3.2 Tilapinnat

31321 Mattopaallystys ja listoitus

Asuntojen kaikki lattia pinnat on paallystetty muovimatolla. Suurin osa muovimatoista on viela alku-
peraisia. Keittididen osalle muovimatot ovat uusittu keittiGremontin yhteydessa 2000. Joihinkin asun-
tojen huoneisiin on vaihdettu mattoja esimerkiksi kosteusvaurioiden takia. Asuntojen jalkalistoissa

on kulumaa ja haalistumia.

KUVA 25. Uusittu kokolattiamatto
KL 2

Toimenpide-ehdotus

Huoneistojen lattiapinnan uusiminen.

31,322 Sisakattorakenteet

Kylpyhuoneisiin on rakennettu uudet alas lasketut kattorakenteen vuonna 2015 kayttdvesijohtosa-
neerauksen yhteydessa. Muutamissa eteisissa samassa remontissa on myds tehty uudet alas laske-

tut kattorakenteet.
3.1.3.2.3  Sisdkattopinnat

Huoneistojen sisakattopinnat ovat padasiassa maalipintaisia. Muutaman huoneiston eteiseen tehty

vuonna 2015 remontin yhteydessé uusi MDF-pintainen alakatto. Kaikkien kylpyhuoneiden alakatto
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uusittu 2015 puupaneelipintaisiin kattoihin. Porraskaytavien katoissa ja tiettyjen yhteisten tilojen ka-

toissa on villalevya, jota ei ole pinnoitettu.

KUVA 26. Villalevya pyoravaraston ovella
KL 3

Toimenpide-ehdotus
Villalevyjen pinnoitus
Saunan pinnat

Yhteisissa saunatiloissa on laatoitettu lattia ja seind. Saunan puolella on puupaneelista tehdyt seindt
ja katot. Nama pinnat ovat alkuperaiset ja niita ei ole remontoitu ennen. Laatoituksen kunto on
heikko ja saumat on alkaneet haalistua. Myds puupaneelipinnat ovat alkaneet haalistua ja paikoin
jopa hilseilld. Suihkun kaivon kohdalla havaittiin hieman koholla oleva kosteuspitoisuus. Saunatilojen
yleiskunto on heikko ja tila on saneerauksen tarpeessa.

KUVA 27. Yleiskuva suihkutilasta KUVA 28. Kosteusarvo kaivon ymparilla
KL 2

Toimenpide-ehdotus

Talonyhtién saunatilojen saneeraus.
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Tilavarusteet

Vakiokiintokalusteet

Asuntojen keittiokalusteet on uusittu vuonna 2000 suoritetussa remontissa. Kalusteiden rungot ovat
tehdasvalmisteisia valkoisia melaamiinipintaista kalustelevyja. Kalusteiden ovet ovat valkoisia mela-
miiniovia. Keittion tasot ovat laminaattitasoja. Valitilassa on kaytetty valkoista laattaa. Keittiokalus-

teet ja tasot ovat hyvassa kunnossa. Asuntojen eteisessa olevat vaatekaapit ovat alkuperdiset ja nii-

den kunto on kohtalainen.

KUVA 29. Yleiskuva keittiosta KUVA 30. Eteisen kaapisto
Tilaelementit

Kylpyhuone-elementit

Rakennuksen kylpyhuoneet ovat terdaselementtirakenteisia korotetulla lattialla olevia kylpyhuoneita.
Lattioissa ja seinissé on kokolattiamattopinta. Kylpyhuone-elementtien lattioiden muovimattoja on
uusittu ajan saatossa ja suurin osa on vaihdettu vuonna 2015 kayttdvesijohtosaneerauksen yhtey-
dessa. Pintakosteusmittarilla mitattaessa ei havaittu poikkeavia kosteuksia. Kylpyhuoneen seinien
mattoja on uusittu osassa huoneistoja. Seinien mattojen kunto vaihteli paljon, jotkin ovat alkaneet

kupruilla ja irrota kulmista.
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KUVA 31. Yleiskuva kylpyhuoneesta KUVA 32. Sauma auennut ja kupruillut
Ki 2

Toimenpide-ehdotus

Kylpyhuoneiden uusiminen.

3.2 Talotekniikka

3.2.1 LVI- perusjarjestelmat

3.2.1.1

Lammitysjarjestelmat

Lammonjakohuone yleisilmeeltadn hyva, mutta tiloissa hieman ylimaaraista tavaraa sdilytyksessa.
Taloyhtio on liittynyt kaupungin kaukoldmpdéverkkoon vuonna 2001, jolloin nykyinen lammonsiirrin
asennettu. Naiden laitteiden kayttdika on noin 30 vuotta, jolloin talla laitteella kayttdikaa jaljella 8
vuotta. Kayttévesijohtosaneerauksen yhteydessa kylpyhuoneisiin on asennettu kayttdvesijohtokier-
toiset lampdopatterit. Muut asuntojen patterit ovat alkuperaisia, jossa joihinkin pattereihin on uusittu

termostaatit.
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KUVA 33. Lammansiirron

Ki 4

Toimenpide-ehdotus

Lammonsiirrin vaihdetaan uuteen, kun nykyisen kayttéika tulee loppuun. Patterit, joihin ei ole uu-

sittu termostaattia vaihdetaan uusi nykypadivdinen termostaatti.

Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kayttovesijohtosaneerauksessa uusittu vuonna 2015 kaikki kayttévesijohdot. Uudet vesijohdot tuotu
rappukaytavissa kerroksiin koteloissa ja niista jaettu huoneistoihin. Huoneistoissa johdot kulkevat
joko alakaton sisalla tai koteloinnin sisalla. Saneerauksen yhteydessa uusittu suurin osa wc-istui-
mista. Asuntojen ja yhteisten tilojen viemarit ovat valurautaviemareita nakyvilta osilta, mutta toden-
nakoisesti pystylinjat ovat muoviviemareita. Viemareita ei tdssa kuntotutkimuksessa kuvattu, mutta
niissa ei ole esiintynyt merkittavid vuotoja. Valurauta- ja muoviviemdreiden tekninen kayttéika on 50
vuotta, jolloin niiden kayttdika tulee tayteen vuonna 2028. Viemarit tulisi kuvata, jolloin niiden kunto

saataisiin selville.
Ki 2
Toimenpide-ehdotus

Viemareiden kuvaaminen ja mahdollinen putkiremontti kuvauksessa saatujen tulosten perusteella.
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4 YHTEENVETO

Kuntoarvion johtopaattksena rakennuksen eniten vaurioituneet rakenteet ovat ikkunat ja parveke-
ovet seka parvekkeet. Alkupaisissa ikkunoissa on havaittavissa selkeda ilmavuotoa, ja ikkunoiden
karmit roikkuvat ja niiden avaaminen on vaarallista. Asukkailta kuultiin paljon palautetta vetavista
ikkunoista ja kylmista huoneista erityisesti talvella. Ikkunoista puuttuu myds korvausilmaventtiilit,
mikali niitd ei ole lisatty jalkeen pain. Alkuperdiset parvekkeet ovat rapautuneet pahasti ja karsineet

suuria vaurioita sadeveden takia. Parvekkeissa oli havaittavissa selkeita korroosiovaurioita.

Asuntojen yleisilme oli padasiassa kohtalainen. Muutamissa asunnoissa oli tupakoitu sisallg, jolloin
huoneiston pinnat olivat vaurioituneet pahasti. Sisdilma vaikutti huoneistoissa tunkkaiselta ja ilma ei
vaihtunut kunnolla. Syita tdhdn ovat puutteellinen korvausilma ja poistoilman tehottomuus, seka
poistoilmapuhaltimen vetamat epdpuhtaudet rakenteista. Huoneistojen muovimattoja on vaihdettu
muun muassa keittion osalle ja muutamissa asunnoissa myds muihin tiloihin. Pddasiassa huoneis-
toissa on kuitenkin alkuperdainen muovimatto. Kerrostaso-ovet ovat rakennuksessa alkuperdiset ja ne
ovat vaurioituneet paikoin paljon. Asunnoissa on kylpyhuone-elementit, joiden mattoja on uusittu
aina tarpeen vaatiessa ja kayttévesijohtosaneerauksessa uusitut alakatto. Kylpyhuoneet olivat pinta-

kosteusmittarilla mitattaessa padosin kuivia.

Yleisten tilojen lattiat ovat kuluneet paikoin pahoin ja lattia on halkeillut useasta kohdasta. My6s
yleisten tilojen seinat olisivat huoltomaalausta vailla. Talonyhtién saunatilat ovat kunnoltaan heikot.
Tilojen pinnat ovat kuluneet ja sauna uusimisen tarpeessa. C-rapun paatyhuoneistossa olevassa kay-
tavan valiseindssa havaittiin halkeama ensimmaisessa ja toisessa kerroksessa samassa kohdassa.

Viemariston kuntoa arvioitiin tdssa kuntoarviossa vain kayttdian mukaan. Putkisto tulossa kayt-
toikansa loppuun 5 vuoden sisalld. Kayttdvesijohdot ovat uusittu vuonna 2015. Vesikaton kunto on
hyvd, ja vesikatteen kunnossa ei ollut huomautettavaa niiltd osin, kun sita paastiin tarkastelemaan.



23 (31)

Rakennusosa tai LVI-tekninen jarjestelma Kuntoluokka
1212 Perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit 3
1221 Alapohjalaatat 3
124 Julkisivu 2
1242 Tkkunat 1
1243 Ulko-ovet 1
1251 Parvekkeet 1
126 Vesikatot 3
1311 Viliseinét 4
1315 Viliovet 1
1312 Mattopdallystys ja listoitus 2
1324 Sisdkattopinnat 3
132 Talonyhtion saunatilojen pinnat 2
1351 Kylpyhuone-elementit 2
3211 Lammitysjdrjestelmat 4
3212 Vesi- ja viemdrijarjestelmat 2

Taulukko 1. Rakennukselle maaritellyt kuntoluokat
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5 KORJAUSEHDOTUKSET

Rakennuksessa tulisi suorittaa parvekkeiden kuntotutkimus ja viemdreiden kuvaaminen, jolloin nai-

den kunto saataisiin selville tarkemmin. Nadiden perusteella pystyttdisiin suorittamaan oikeat korjaus-
toimenpiteet ndille rakenteille. Ndiden kuntotutkimuksien yhteyteen lisattdisiin IV-kanavien nuohous
ja huippuimureiden huoltaminen. Asuinkerrostalon energiatodistuksen laatiminen on myés ajankoh-

tainen.

Ikkunaremontti tulisi suorittaa mahdollisimman pian. Samalla vaihdettaisiin parvekeovet ja suoritet-
taisiin asuinhuoneistojen lattiaremontti, seka seinien huoltomaalaus tarvittaville seinille. Ikkunare-

montin yhteydessa tulisi tarkistaa ikkunoiden ympardivat rakenteet, jottei ne ole vaurioituneet. Huo-
neistojen valiovet tulisi vaihtaa, varsinkin rikkoutuneet ja huonokuntoiset ovet. Kerrostaso-ovet tulisi

uusia.

Yhteisten tilojen remontti ja julkisivuremontti, seka ulkopuoliset korjaukset voitaisiin yhdistaa yh-
deksi remontiksi. Tassa korjattaisiin alapohjalaatta ja talonyhtién yhteiset saunatilat. Villalevyt pin-
noitettaisiin ja yleistentilojen seinia huolto maalattaisiin. Rappukaytavien julkisivut ja ulko-ovet seka
niiden lipat uusittaisiin. Julkisivujen osalla olisi hyva suorittaa betonirakenteiden kuntotutkimus, jol-
loin vaurioiden laajuus saadaan selville. Sokkelin ja julkisuvun rapautumat korjattaisiin kuntotutki-
muksen tuloksien perusteella ja sokkelin viereen lisattdisiin erotuskaista. Vesikatolla huoltomaalattai-
siin konesaumakatot ja lisdttaisiin tuuletusputkien padhan hatut. Talotikkaat uusittaisiin ja varustet-

taisiin nousukiskolla.

Putkiremontti tulee ajankohtaiseksi viimeistaa 5 vuoden kuluttua. Viemarikuvauksen perusteella
tama ajankohta tarkentuu. Remonttiin on kaksi erivaihtoehtoa, sukitus tai perinteinen putkiremontti,
jossa uudet putket asennetaan vanhoille paikoille. Sukituksen yhteydessa kylpyhuoneille ei tehtaisi
mitaan. Jos kylpyhuoneet halutaan remontoida, on silloin vaihtoehtona perinteinen putkiremontti.



Ongelmakohta

25 (31)

Toimenpide-ehdotus

Pihan kuivatus

Alapohjalaatta

Julkisivut ja padovet

Ikkunat ja parvekeovet

Parvekkeet

Vesikatto

Valiovet

Huoneiston lattiat

Yleisten tilojen villalevykatot

Talonyhtion sauna

Kylpyhuoneet

Lammitysjarjestelmat

Viemadrijarjestelmat

Ilmastointi

Pihan kuivatussuunnitelmien tekeminen ja niiden toteutta-

minen.

Alapohjalaatan halkeamien korjaaminen ja pinnan uusimi-

nen

Elementtisaumojen uusintasaumaus. Porraskaytavan koh-
dalla olevan julkisivun uusiminen ulko- ja sisapuolelta. Sa-
malla uusitaan ulko-ovet ja niiden lipat. Julkisivujen kunto-

tutkimus.

Kokonaisvaltainen ikkuna- ja parvekeoviremontti

Parvekkeiden kuntotutkimus

Myrskyketjujen lisdaminen luukkuihin ja hattujen lisédminen
tuuletusputkiin. Talotikkaiden uusiminen. Konesaumakaton

huoltomaalaus ja myrskypellin lisadminen

Huoneisto-ovien ja valiovien uusiminen

Huoneistojen lattiapinnan uusiminen

Villalevyjen pinnoitus

Talonyhtion saunatilojen saneeraus

Kylpyhuoneiden uusiminen

Ldmmonsiirrin vaihdetaan uuteen, kun nykyisen kayttoika
tulee loppuun. Patterit, joihin ei ole uusittu termostaattia
vaihdetaan uusi nykypaivdinen termostaatti

Viemadreiden kuvaaminen ja mahdollinen putkiremontti ku-

vauksessa saatujen tulosten perusteella

IImastoinnin nuohous ja huippuimureiden huoltaminen

Taulukko 2. Ongelmakohdat ja toimenpide-ehdotukset



6 PITKAN TAHTAIMEN SUUNNITELMA

Rakennukselle suunniteltu pitkan tahtaimen suunnitelma.

26 (31)

Valiovet

Kerrostaso-ovet

Parvekeovet

Asuntojen lattiaremontti ja seinien huoltomaalaus tarvittavissa asunnoissa
Ikkunat MSE/AI

Parvekkeet kuntotutkimus

Kylpyhuoneiden saneeraus

Yleistentilojen lattia

Yleistentilojen villalevyjen pinnoitus

Rappukaytavien julkisivut + ulko-ovet

Talonyhtion saunatilojen saneeraus

Julkisivun ja sokkkelin betonirakenteiden kuntotutkimus
Sokkelin ja julkisivun rappautumien korjaaminen

Pihan kuivatussuunnittelu ja sen toteutus

Vesikatto tyot ja uudet nousutikkaat

llmastoinnin nuohous ja huippuimureiden huoltaminen
Energiatodistus

Viemariputkien kuvaus

Lammonjakoneen uusiminen

Putkiremontti

Yht:

Hinnat * 1000, laskenta tehty RT- kustannuslaskenta ohjelmalla ja sen
tarjoamilla materiaalihinnoilla! Materiaalihinnoissa voi olla merkittavia

2023] 2024] 2025] 2026] 2027] 2028] 2029] 2030] 2031 2032] 3033
20
25
15
120
70
10
100
10
1
30
20
10
15
150
5
10
1
5
15
1250
¥ 36”7 20s7 o a” 0" 13507 o of 2317 o 15

Yht 1882
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LIITE 1: RAKENNUKSEN POHJAKUVAT JA ASEMAPIIRRUSTUS
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LIITE 2: ASUKASTIEDOT

|
Kiinteisto Oy Nurmeksen Vuokratalot
® Teollisuustie 1 75530 Nurmes
Jugslegcl EE @@

PORONKULMAN ASUKKAILLE

Talonyhtiodn tehdaan kiinteistdtarkastus

MAANANTAINA 20.3.2023 KLO 9 - 15.

Tarkastuksessa tullaan kdymaan myds huoneistoissa.
Pyrittehan valttamaan suihkun kayttéa vuorokauden ajan ennen tarkastusta
kylpyhuoneiden pintakosteusmittauksia varten. Jos ette ole kotona,
kaytamme yleisavainta. llmoitathan jos asunnossa on lemmikkielaimia.

Niko Mahlavuori

Jussi-Pekka Keronen



LIITE 2: Rivitalojen pitkan tahtdaimen suunnitelmat

LYPSYRINNE

Osoite: Kaivokatu 3 Rakennusvuosi 1978 Huoneistoja 16 kpl Rakennuksia 3 kpl

Vesikatto

Rakennuksessa on konesaumattu vesikate ja rdystaan sisaan rakennetut vesikourut. Konesaumakatto tulisi
huoltomaalata ja katolle lisata kattoturvatuotteet. Samalla raystaydein aluslautojen maalaus ja katolla
olevien lapivientien tarkastus.

Julkisivu ja Runko

Rakennuksessa on puurunko, jossa julkisivumuuraus. Huoneistojen véliset seindt ovat muurattuja seinia.
Julkisuvut on hyvassa kunnossa. Huoneistojen valiset aidat tulee uusia kokonaan. Perustustapana on
kaytetty valesokkelia, joka on riskirakenne ja se tulisi korjata.

Ikkunat ja Ovet

Rakennuksissa on alkuperaiset ulko-ovet ja ikkunat, jotka ovat tulleet teknisen kdyttdikansa paahan.
Viliovien kunto vaihteli paljon ja niista tulisi vaihtaa heikossa kunnossa olevat ovet.

Yleiset tilat

Yleisten tilojen lattiat on huoltomaalattava ja halkeamat paikattava. Limmonjakohuoneessa 6ljynhajua
havaittavissa. Liammaonjakokone uusittu vuonna 2008. Yleisen saunan saneeraus muutamien vuosien
paahan.

Lattia- ja seindpinnat

Talonyhtion yleisen saunan saneeraus pintojen osalta. Huoneistoissa muovimatot, joita on uusittu hieman,
mutta asunnoissa on myos alkuperdisid muovimattoja. Huoneistojen lattiaremontti ajankohtainen, missa
poistetaan muovimatot ja siihen kaytetyt liimamassat, sekd asennetaan uusi pintamateriaali.
Kylpyhuoneiden matto pinnat ovat padosin alkuperaisia. Osassa kylpyhuoneissa havaittivissa
kosteusvaurioita, jonka johdosta talonyhtiéén tulisi tehda laajempi kosteuskartoitus. Kylpyhuoneet tulisi
uusia pintojen osalta, kdyttdvesisaneerauksen yhteydessa.



llmanvaihto ja keittiot

Rakennuksien ilmanvaihdossa on puutteita ja sen on riittamaton. liImanvaihto tulisi uusia kaikissa
rakennuksissa keskeisesti. Kaikissa keittidissa ei ole liesituulettimia ja keittiditd remontuitu hieman, mutta
huoneistoissa myos alkuperaisia keittioita. Ilmanvaihtoremontin yhteydessa uusitaan keittioit, joita ei ole
vield uusittu.

Vesi- ja viemadrijarjestelmat

Talonyhtidssa on alkuperidiset kayttovesiputket, jotka tulisi uusia valittdmasti. Samalla uusitaan tarvittavat
kylpyhuoneet. Asunnoissa ollut hieman vesivuotoja. Viemareiden kayttoika tulossa paatdkseen viiden
vuoden kuluessa. Viemareiden kunto tulisi kuvata, jolloin saadaan selkea kuva niiden kunnosta ja
vieramiremontti osataan ajoittaa oikein.

Talonyhtié6n suunniteltu pitkdn tahtdimen suunnitelma

2023| 2024| 2025| 2026| 2027| 2028 2029 2030| 2031| 2032

3033

Valiovet 70% uusitaan 15

Ulko-ovet 30

Huoneistojen lattiaremontti 95

Ikkunat 60

Valesokkeli 240

Keittitt 50% uusitaan 120

Yleistentilojen lattia 6

Huoneistojen valiset aidat 5

Katon huolto maalaus, kattoturvatuotteet 40

Yleisen saunan saneeraus 20

Kosteuskartoitus 5

Kayttdvesiremontti 200

Kylpyhuoneet 50% uusitaan 40

Kylmion laitteiston huolto 2

Energiatodistus 1

Viemdriputkien kuvaus 5

IImavaihdon uusiminen 125

Mahdollinen putkiremontti 580

Yht: 187 285" 1257 o0 o 820" o0 of 3" o

1589



LAAMINHAKA

Osoite: Teeritie 5 Rakennusvuosi 1980 Huoneistoja 13 kpl Rakennuksia 3 kpl

i

Vesikatto

Vesikatto on hyvassa kunnossa, kattoa huoltomaalattu dskettdin ja katolla uudet lumiesteet. Lappeen
raystaat liian lyhyet ja niita tulisi pidentaa.

Runko ja julkisivu

Rakennuksessa on puurunko ja lautavuorattu julkisivu. Huoneistojen viliset seindt betoniseinia. Valesokkeli
rakennetta ei ole. Julkisivut ovat todella huonossa kunnossa, julkisivuissa uusittava lahovaurioita karsineet
laudat ja koko julkisivu tulisi huoltomaalata.

Ikkunat ja Ovet

Rakennuksen ikkunat ja ulko-ovet ovat alkuperaisid. Nima on uusittava ja huoneistojen véliovia vaihdettava
tarpeen mukaan.

Yleiset tilat

Yleisen pesutuvan pinnat on uusittava ja pesutuvan koneen tulee uusia. Tilassa oleva louskekouru on
valettava umpeen. Talonyhtion saunassa on vanhat pinnat, jotka uusittava. Yleisten tilojen lattiat on
huoltomaalattava ja halkeamat paikattava. Vanha 6ljysailio on paikallaan edelleen ja se tulisi purkaa pois.
Lammonjakokone on uusittu vuonna 2007.



Lattia- ja seindpinnat

Huoneistoissa on kokolattiamatot ja niitd on vaihdettu hieman aina tarpeen vaatiessa. Huoneistoihin tulisi
tehda lattiaremontit. Kylpyhuoneissa on mattopinnat ja pintoja uusittu tarpeen tullen. Kylpyhuoneet, joita ei
uusittu tulisi uusia.

llmanvaihto ja keittiot

Keittiditd on uusittu jonkun verran, mutta huoneistoissa on myds vanhoja alkuperéisia keittioita. llmanvaihto
on puutteellinen ja se ei toimi vaaditulla tasolla. Kokonaisvaltainen ilmanvaihdon uusiminen, seka
alkuperaisten keittiiden uusiminen on ajankohtainen.

Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kayttovesijohto remontti on tehty. Viemariputket ovat vanhanaikaista muovia ja niilld teknista kayttoikaa
jaljella noin 7 vuotta. Viemarit tulee kuvata, jolloin niiden kunto saadaan tarkemmin selville ja niiden
uusiminen saadaan ajoitettua oikein.

Maaston muotoilu

Talla hetkelld sulamisvedet paasseet valumaan pahoin rakennuksien seinustalle tieltd pdin. Rakennukseen
tulisi toteuttaa kuivatussuunnitelma, jossa kaytaisiin ldvitse maaston muotoilu, sadevesien ohjautuminen,
seka salaojat ja veden- ja lammoneristys. Suunnitelmat tulisi toteuttaa muutaman vuoden kuluessa
viimeistaan.

Talonyhtiéon suunniteltu pitkdn tahtdimen suunnitelma

Hinnat * 1000, laskenta tehty RT- kustannuslaskenta ohjelmalla ja sen tarjoamilla
materiaalihinnoilla! Materiaalihinnoissa voi olla merkittavia heittoja taman

2023 2024 2025 2026 2027 20238 2029 2030 2031 2032 3033
Valiovet 70% uusitaan 10|
Ulko-ovet 35
Huoneistojen lattiaremontti 70
Ikkunat MSE/Al 50|
Keittiot 50% 105
Yleistentilojen lattia 5
Julkisivut ja lahojen uusintaa 10% 35
Raystdiden pidennys 15
Yleisen saunan saneeraus 20
Pesutuvan saneeraus sis. Koneet 25
Oljysailian purku 5
Kylpyhuoneet 50% uusitaan 35
Maaston kuivatussuunnittelu 20
Maaston muotoilu 150
Energiatodistus 1
Viemariputkien kuvaus 5
Ilmavaihdon uusiminen 90
Mahdollinen putkiremontti 490
Yht: " o267 ;35" o " o 130" o aw” of o o

1166



HYVARILANHOVI

Osoite: Popodlantie 7 Rakennusvuosi 1986 Huoneistoja 9 kpl Rakennuksia 2 kpl

Vesikatto
Vesikatto on hyvassa kunnossa ja katolla on lumiesteet. Sinkkipintainen vesikatto tulisi pinnoittaa uudelleen.
Runko ja julkisivu

Rakennuksissa on puurunko, jossa julkisivumuuraus ja osittainen laudoitus. Ei valesokkelirakennetta.
Huoneistojen valiset seinat ovat betoniseinia. Julkisivujen puuosat on huoltomaalattava.

Ikkunat ja Ovet

Ikkunat ja ulko-ovet ovat alkuperdisia ja niiden kunto on kohtalainen. Nama uusittava 6—-10 vuoden kuluessa.
Vdliovissa on havaittavissa kulumaa ja jotkin ovet roikkuvat hieman. Huonot valiovet vaihdettava ja roikkuvat
ovet saadettava.

Yleiset tilat

Yleinen sauna ja kylpyhuone ovat kohtalaisessa kunnossa. Suihkutilan nurkka paennut hieman, taman syyta
olisi hyva selvittaa. Yleisten tilojen saneeraus 6—10 vuoden kuluessa. Yleisten tilojen lattioiden huoltomaalaus
ja halkeamien paikkaaminen ajankohtainen. Limmo&njakokone on uusittu vuonna 2009.

Lattia- ja seindpinnat

Huoneistoissa on alkuperdiset kokolattiamatot. Lattia on kohtalaisessa kunnossa ja ndiden uusiminen noin 10
vuoden paahan. Kylpyhuoneissa on alkuperaiset matot seinissa ja lattioissa. Asunnossa A2 on havaittavissa
pintahometta kylpyhuoneen katossa. Huoneistoissa ollut vesivuotoja ja tdlldin on uusittu hieman
kayttovesiputkia. Kylpyhuoneet tulee remontoida kdyttdvesijohtoremontin yhteydessa.



llmanvaihto ja keittiot

Huoneistoissa on alkuperdiset keittiot ja keittidissa ei ole liesikupua vaan ainoastaan poistoilmaventtiili.
Keittiot on uusittava 6—10 vuoden kuluessa. A2 asunnossa on ilmanvaihtokanavasta tihkuttanut vetta hieman,
tata tulisi tutkia lisda. llmanvaihtokanavien nuohous on ajankohtainen.

Vesi- ja viemarijarjestelmat

Kayttovesijohtoremonttia ei ole tehty. Remontti olisi ajankohtainen asunnoissa olleiden vesivuotojen myo6ta.
Samaan yhteyteen tulisi remontoida kylpyhuoneet. Viemarit ovat muoviviemareita ja niilla teknista kayttoikaa

jaljella vield noin 13 vuotta.

Talonyhtiéon suunniteltu pitkdn tahtdimen suunnitelma

Viliovet

Ulko-ovet

Huoneistojen lattiaremontti
Ikkunat MSE/AI

Keittiot

Yleistentilojen lattia
Julkisivun huoltomaalaus
Yleisen saunan saneeraus
Katon huoltomaalaus
Kayttovesiremontti
Kylpyhuoneet

limanvaihdon nuohoaminen
Energiatodistus

Yht:

Hinnat * 1000, laskenta tehty RT- kustannuslaskenta ohjelmalla ja sen

tarjoamilla materiaalihinnoilla! Materiaalihinnoissa voi olla merkittavia

2023 2024| 2025| 2026| 2027| 2028 2029| 2030{ 2031] 2032| 3033
10
15
45
35
140
5
10
20
20
100
50
8
1
" 9 150 0 55 0 0 0 160 0 0 85

459



PARRUHAKA 1

Osoite: Jerentie 1 Rakennusvuosi 1983 Huoneistoja 13 kpl Rakennuksia 3 kpl

Vesikatto

Vesikatto on kohtalaisessa kunnossa. Vesikatteena on konesaumakatto, joka on huoltomaalausta vailla.
Katolta puuttuu kattoturvatuotteet ja ne tulisi asentaa katolle. Raystdat ovat liian lyhyet ja niita tulisi
pidentaa.

Runko ja julkisivu

Rakennuksissa on puurunko ja lautavuorattu julkisivu. Huoneistojen valiset seindt ovat betoniseinia.
Rakennuksessa on valesokkeli rakenne, joka on riskirakenne ja se tulisi korjata. Julkisivun puupinnat ovat
huoltomaalausta vailla.

Ikkunat ja Ovet

Rakennuksessa on alkuperdiset ikkunat ja ulko-ovet. Nama tulisi uusia noin viiden vuoden kuluessa. Valiovia
tulee vaihtaa tarpeen vaatiessa.

Yleiset tilat

Yleisen saunan ja kylpyhuoneen saneeraus on ajankohtainen. Yleisten tilojen lattia tulisi huoltomaalata ja
siind olevat halkeamat paikata. Vanha 0ljysédilio on edelleen paikallaan ja se tulisi purkaa pois.
Lammonjakokeskus on uusittu vuonna 2008.



Lattia- ja seindpinnat

Huoneistoissa on alkuperaiset kokolattiamatot pdaosin. Lattioiden kunto on heikko. Kylpyhuoneiden seinissa
ja lattioissa on pddosin vanhat muovimattopinnat. Asuntojen kylpyhuoneita on osittain saneerattu.
Huoneistojen lattiapinnat ja kylpyhuoneen pinnat tulisi uusia. Huoneistojen seindpintojen huoltomaalaus
tarvittaessa.

llmanvaihto ja keittiot

Keittiot ovat alkuperdisid ja niiden uusiminen on ajankohtainen. Huoneistoissa ilmanvaihto on huonoa ja
asukkaat ovat valittaneet huonosta sisdilmasta. llmastointi tulisi uusia keskeisesti koko talonyhtioon.

Vesi- ja viemarijarjestelmat

kayttovesiremontti on tehty 2019. Viemarit ovat muoviviemareita ja niilla vield noin 10 vuotta kaytt6ikaa
jaljella.

Maaston muotoilu

Pihatien puoleinen maasto viettda pahasti rakennusta kohden ja sulamisvedet padsevat valumaan suoraan
rakennusta vasten. Taman takia vesi jaatanyt kevaisin jopa ulko-oven kynnykselle asti. Rakennukseen tulisi
toteuttaa kuivatussuunnitelma, jossa kaytaisiin lavitse maaston muotoilu, sadevesien ohjautuminen, seka
salaojat ja veden- ja lammoneristys. Suunnitelmat tulisi toteuttaa muutaman vuoden kuluessa viimeistaan.

Talonyhtiéon suunniteltu pitkdn tahtdimen suunnitelma

Hinnat * 1000, laskenta tehty RT- kustannuslaskenta ohjelmalla ja sen tarjoamilla
materiaalihinnoilla! Materiaalihinnoissa voi olla merkittavid heittoja timan

2023| 2024 2025 2026 2027 2023 2029 2030| 2031 2032| 3033

Viliovet 15

Ulko-ovet 35

Huoneistojen lattiaremontti 70

Ikkunat MSE/Al 55

Keittidt 50% 100

Yleistentilojen lattia 5

Julkisivun maalaus 40

Raystdiden pidennys 20

valesokkelin korjaus 200

Yleisen saunan saneeraus

Katon huoltomaalaus ja kattoturvatuotteet 35

Oljyséilion purku

Kylpyhuoneet 70

Maaston kuivatussuunnittelu 20

Maaston muotoilu 200

Energiatodistus 1

Viemdriputkien kuvaus 5

Illmavaihdon uusiminen 85

Yht: 21”7 295 275 o 175 o 185 o o 5 o



