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Tyon lahtdkohtana oli vanhan hirsitalokiinteiston nykykunnon selvitys, seké kuntoarvi-
on tulosten pohjalta mahdollisten korjaustarpeiden arvioiminen.

Kohde koostuu neljastd vuonna 1912 rakennetusta lautaverhoillusta hirsitalosta, joissa
on yhteensa 27 huoneistoa. Ennen tydn aloitusta tutkittiin rakennusten alkuperaisia ra-
kennekuvia ja selvitettiin korjaushistoriaa talonyhtion jasenten kanssa. Taman liséksi
perehdyttiin vanhaan rakennustapaan ja kuntoarvion menetelmiin.

Kenttatutkimusten jalkeen laadittiin talonyhtidlle suositukset lahitulevaisuuden korjaus-
tarpeista, seké siitd miten niitd tulisi toteuttaa. Korjaussuunnitelmissa on pitaydytty kon-
servatiivisemmassa mallissa, jolla on pyritty sailyttdméén kiinteiston historiallista arvoa
ja ilmettd. Tyon yhteydessa suoritettiin myods kaikkien huoneistojen kuntoarviot, joiden
perusteella jokaisesta asunnosta laadittiin yksilllinen huoneistokortti. Huoneistokorttiin
kirjattiin myos osakkailta saatuja tietoja tehdyista huoneistoremonteista ja aiemmin kor-
jatuista vaurioista.

Kuntoarvion lopputulosta pohdittaessa voidaan todeta, ettd rakennustekniikaltaan kiin-
teiston rakennukset ovat vaipan ulkopuoliselta osaltaan tyydyttavassa kunnossa ja pal-
velevat nykyista kayttotarkoitustaan. Kiireellisid toimenpiteitd vaativia kohteita oli vain
muutamia ja nekin suhteellisen pienitoisia.
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HOUSING COOPERATIVE RAJAKATU 8
CONDITION ESTIMATE AND RENOVATING PLAN

The purpose of this thesis was to examine the current condition of an old timber estate.
Goal of this condition estimate was also to determine possible needs of reparation.

The estate consists of four separate board cladded timber buildings built in 1912. These
four buildings have 27 apartments in total. Before starting this task it was necessary to
study the old blueprints and discuss about the reparation history with the members of
the condominium. A key for a good final result was also to become familiar with old
construction habits and the methods of condition estimate.

After field studies it was time to provide recommendations for the necessary repairs in
near future and the ways they should be conducted. The repair plans were designed so
that the estate would keep its historical value and appearance.

All the apartments were also inspected during this task. Individual condition cards were
made for every apartment after the observation. It was also possible for the residents to
share information about earlier renovations.

KEYWORDS:

renovating, condition estimate, renovating plan, apartment card,
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1 JOHDANTO

Talla kuntoarviolla on tavoitteena selvittda As. Oy Rajakatu 8:n rakenteiden ja
rakennusosien silmamaarainen kunto sekd mahdolliset uusimis- ja korjaustar-
peet. Tyossa laaditaan lisdksi asunto-osakeyhtitlle pitkédn tahtadimen suunnitel-
ma. Kuntoarviossa on kiinnitetty huomiota my6s huoneistojen taloteknisiin rat-
kaisuihin, ja mahdollisista epakohdista on mainittu kuntoarvion ohessa tehdyista
huoneistokorteissa, jotka laadittiin yksilOllisesti jokaisesta huoneistosta. Huo-
neistokortit on luovutettu talonyhtion kaytt6on. Niitd ei ole liitetty opinnaytety6-
hon yksityisyyden suojan takaamiseksi. Rakennusten turvallisuuteen, terveelli-
syyteen ja asumisviihtyvyyteen on kerétty tietoa huoneistokorttien laadinnan
yhteydessa asukkaita haastattelemalla ja kuntoarvion yhteydessa toteutetulla
asukaskyselylla. Silmamaaraista kuntoarviota taydentavat mydhemmin raportis-
sa esitettdvat kuntotutkimusta vaativat kohteet, jolloin tarkeimpien rakennus-
osien korjausajankohdat tarkentuvat. Oikein suunnitellulla ja ajoitetuilla korjauk-
silla pystytaan minimoimaan Kkiinteistoon kohdistuvia riskitekijoitd seka saasta-

maan korjaus- ja huoltokustannuksissa.

Raporttiin litetyn kunnossapito-ohjelman tavoitteena on yli sata vuotiaan Kkiin-
teiston arvon sailyttaminen, asukkaiden viihtyvyyden lisaéaminen seka yllapito-
kustannuksien saastaminen. Kuntoarvio seka siihen liittyvat asiat ovat samalla

tekijan opinnaytety6 rakennustekniikan insinéorin opintoihin.
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2 AS. OY RAJAKATU 8

As. Oy Rajakatu 8 koostuu neljasta vuonna 1912 rakennetusta hirsirunkoisesta
asuintalosta, joissa on yhteensa 27 asuinhuoneistoa. Huoneistoissa on asuin-
pinta-alaa ollut alun perin noin 58 nelibmetria. 2 920 nelidbmetrin tontilla on li-
saksi yksi rapattu talousrakennus.

Kiinteiston kunnon selvittamiseksi kohteeseen tehtiin rakenne- ja LVI-tekninen
kuntoarvio. S&hkoteknisiin asioihin ei tdssa kuntoarviossa juurikaan puututtu
johtuen tekijan kokemattomuudesta talla talotekniikan alalla. Rakenne ja LVI-
tekniikkan osalta kuntoarviossa tarkastettiin kaikkien huoneistojen sisétilat, ra-
kennuksen vaippa ulkopuolelta ja ulkoalueet. Yhteisia sisétiloja ei tarkastettu,
silla piharakennus rajattiin pois kuntoarviosta. Arviossa selvitettiin aistinvaraisin
havainnoin rakennusosien ja jarjestelmien kunto, vauriot ja viat, pohdittiin syita
niiden aiheutumiseen seka lisaselvitysten tarve. Tydssa esitetadn lisaksi arviot
korjaustarpeista ja niiden kiireellisyydesta seka suunnitellaan kiinteistéssa kay-

tettdvid korjausmenetelmia ja niiden toteutusta.
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3 KUNTOARVION LAHTOTIEDOT

3.1 Kohteen korjaushistoria

Kiinteistosta saatavilla ollut korjaushistoria ei ulotu kovinkaan pitkalle. Ensim-
mainen maininta on vuonna 1997 tehty peltikattojen uusiminen, jonka jalkeen
lahes vuosittain on tehty erilaisia huoltotditéa. Peltikatto on maalattu viimeksi
vuonna 2002. Ikkunat on uusittu kiinteistoon 1980-luvulla. Maininta ikkunoihin
tehdyista huoltotdista on vuodelta 2000, jolloin on uusittu kittauksia ja maalauk-
sia. Asuntojen 23-27 jatevesiputkistot on uusittu vuonna 2000. Muita suurempia
korjaushankkeita ovat olleet ulko-ovien katosten uusiminen ja runkojen kunnos-
tus, kellariovien uusiminen sek& portaiden oikominen vuonna 2001. Julkisivun
kivijalan paalla olevat tippalistat vaihdettiin vuonna 2002, ja samana vuonna on
toteutettu myos julkisivun maalaus ja osassa julkisivua lahovaurioiden korjausta
(n. 100 neliometrid). Sahkopaakeskus ja nousujohdot uusittiin kiinteistoon
vuonna 2004, ja seuraavana vuonna sisapihaan asennettiin uudet valaisimet.
Uudet seinavalaisimet otettiin kayttooén 2007. Viimeiset maininnat korjaushisto-
riassa ovat asuntojen ulko-ovien uusiminen vuonna 2007 ja tarinamittauksen

teettdminen vuonna 2009.

3.2 Kaytossa olleet asiakirjat

Kuntoarviota laadittaessa olivat kayt0ssa seuraavat asiakirjat:
- kohteen korjaushistoria alkaen vuodelta 1997
- alkuperaisia Ark-piirustukisa eri vuosilta

- asuinkiinteiston kuntoarvion suoritusohje (KH 90-00294).

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ville Koivisto



3.3 Asukaskysely

Asukaskyselyn tarkoituksena oli selvittda asukkaiden mielipiteita kiinteiston si-
sa- ja ulkotiloista. Kysely pyrittin kohdistamaan oleellisiin seikkoihin, kuten
asuntojen turvallisuuteen ja terveellisyyteen liittyviin asioihin seka merkittavim-
pien epakohtien selvittamiseen (KH 90-00294). Lisaksi oli mahdollista kirjoittaa
kyselyyn omia havaintoja ja kysymyksia kuntoarvion tekijalle. Kyselykaavake ja

tulokset loytyvat liitteesta 1.
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4 KUNTOARVION TULOKSET

Kuntoarvion tekeminen perustuu suurimmaksi osaksi aistinvaraiseen havain-
nointiin, jolloin rakenteissa olevat piilevét viat saattavat jadda huomaamatta tai
huomatun vaurion aste saattaa poiketa havaitusta. Piilevien vikojen selvitta-
miseksi tullaan suosittelemaan kuntotutkimusta, joka tarkoittaa valitun rakenne-
osan yksityiskohtaisempaa tarkastelua. Kuntotutkimuksen avulla on korjausme-
netelmat ja kustannukset helpompi arvioida ennen korjaustoiden aloitusta. Kun-
totutkimukseen siséltyy usein koepalojen ottoa, seka mittauksia, jotka lahes ai-

na vaativat rakenteen jonkinasteista rikkomista.

4.1Rakennustekniikka

Kiinteiston alkuperdinen rakenneleikkaus (kuva 1) on esitetty alla. Kuvasta ei
pysty tarkkaan maaritteleméaéan silloisia rakenneosia tai materiaaleja. Kuntoar-

viota tehtdessa pystyttiin alkuperainen rakenne kuitenkin selvittAmaan.

Kuva 1. Rakennusleikkaus vuodelta 1912

Ylapohjan alkuperainen rakenne:

- peltikate

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ville Koivisto
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- laudoitus

- kattotuolit ja kylma ullakkotila

- puurakenteinen valipohja jossa purueristys.
Alapohjan alkuperéainen rakenne:

hirsiarina

luonnonkivijalka

luonnonkivi-\tiilisokkeli

puurakenteinen alapohja, jossa purueristys

lankkulattia.

Ulkoseinan alkuperainen rakenne:
- laudoitus
- hirsirunko

- sisaverhous.

Rakennustekniikaltaan kiinteiston rakennukset ovat vaipan ulkopuoliselta osal-
taan tyydyttavassa kunnossa ja palvelevat nykyista kayttotarkoitustaan. Raken-
nukset on suunniteltu ja rakennettu silloisen rakennusajankohdan ohjeiden ja
maaraysten mukaisesti. Rakennuksia on huollettu ja korjauksia tehty melko

saanndllisesti korjaushistorian mukaan 1990-luvulta alkaen.

|UIkoaIueet

Kiinteistoon kuuluu neljd puutalorakennusta ja yksi rapattu piharakennus. Kiin-
teistd rajoittuu Ruissalontien ja Artturinkadun risteykseen seka paikoitusaluee-

seen ja toiseen kiinteistoon. Piha-alue koostuu sepelilla paallystetyista kaytavis-
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ta, jotka kiertdvat rakennuksen etu- ja takapuolelta lukuun ottamatta Artturinka-
tuun ja Ruissalontiehen rajoittuvia rakennuksia. Keskella pihaa on pieni viher-
alue ja lasten leikkipaikka. Kallistukset pihalla oleviin kaivoihin nayttaisivat toi-
mivan suhteellisen hyvin, silla suurta lammikoitumista ei havaittu sadekelilla.
Tahan vaikuttaa osaksi myds pihan sepelipaallyste, joka sallii sadevesien imey-

tymisen my0s suoraan maaperaan.

| |
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Kuva 2. Vanha asemapiirros.

|Vesikatto

Kohteen peltikatot on uusittu vuonna 1997, jolloin tarkastettin myds kattojen
lapiviennit (mm. viemareiden tuuletus ja kattoikkunat) asuntoihin. Katot on maa-
lattu vuonna 2002. Peltikatteen teknista elinkaarta on siis viela runsaasti jaljella.
Tarkastuksessa ei katteen osalta ilmennyt juurikaan huomautettavaa. Talon 1
katteessa (kuva 3) nakyy kattoikkunan ymparilla maalin hilseilyd. Tama saattaa
johtua kattoikkunan puutteellisesta asennuksesta (lammdneristeiden asennus ja
hoyrynsulun tiiveys), minka takia lammintd ilmaa paasee talvisin virtaamaan
katteen vdliin aiheuttaen eroosiota maalipinnassa. Talon 2 katolla jaa pienelle
alueelle vesi makaamaan jalkarannien liitoskohtaan (kuva 4). Muilla alueilla ei

lammikoitumista havaittu, joten katteen kaadot toimivat siis hyvin. Talon 4 katol-
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la oli yhdesta kattoikkunasta pellitys l&ahtenyt aukeamaan ja vaikuttaisi silta, etta
pellin alta nakyy suoraan ikkunan karmi (kuva 5). Kyseisen ikkunan korjausta

suositellaan tehtavaksi mahdollisimman nopeasti, silla karmin valista paasee

vesi suoraan katteen alle aiheuttaen kosteusvauriota.

3 i.;:u.'.t e i’;t“ﬁ._
Kuva 3. ja Kuva 4. Kattoikkunan ymparilla selvdd maalin hilseilya ja lammikoi-
tumista jalkarannien litoskohdassa.

Kuva 5. Kattoikkunan rikkoutunut reunapelti.

Katon varusteissa suurimmat puutteet liittyvat talotikkaisiin. Talon 1 tikkaiden
ylapdédhan on asennettu syoksy kahden ylimman puolan valiin, joka vaikeuttaa
huomattavasti katolle paasya (kuva 6). Talon 3 tikkaiden ylapdan johteiden
kiinnitys lapetikkaaseen on toteutettu erittdin huterasti rautalankaa kayttaen
(kuva 7). Tamén vuoksi johteet pddsevat likkumaan katolle mentaessa. Johtei-
den tulisi ulottua vahintddn 1 000 mm:n korkeudelle ylimmasta puolasta, jonka
jalkeen ne taivutetaan alaspain lahelle katto- tai raystaspintaa siten, etta tikkaita
noustaessa saadaan tukeva ote. Tikkaiden alimman puolan suosituskorkeus
maasta on 1 000—-1 200 mm. Varsinkin, jos on tarpeen estaa pienten lasten kii-
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peaminen tikkaille, suositellaan kaytettavaksi vahintaan 1 200 mm:n korkeutta
(F2 Suomen rakentamismaarayskokoelma 2001). Kiinteiston talotikkaiden alin
puola on talla hetkella korkeudella 800 mm. Kun otetaan huomioon lukuisten
lapsiperheiden maaran kiinteistdssa, on suositeltavaa, etta tikkaiden alinta puo-
laa nostetaan mainittuun korkeuteen.

Raystaan aluslaudoissa maalipinta lohkeilee paikka paikoin runsaastikin. Otsa-
lautojen maalipinta on likainen, siin& esiintyy runsaasti mustia, mahdollisesti
homeen aiheuttamia pilkkuja. Otsalautojen maalipinta nayttda silmamaaraisesti

paksulta, mutta siind ei esiinny halkeamia lukuun ottamatta lautojen paita, jotka

ovat muutenkin verraten huonokuntoisempia.

Kuva 6. ja Kuva 7. Talotikkaiden valiin asennettu syoksyranni ja johteen ky-
seenalainen kiinnitys lapetikkaaseen.

|Ju|kisivut

Rakennuksen julkisivut ovat keltaiseksi maalattua lautaa, joiden maalipinta on
uusittu vuonna 2002. Samalla uusittin myds sokkelin paalla oleva tippalista.
Nykyinen maalipinta lohkeilee osittain pahasti ja on joistain kohdin repeytynyt
kokonaan irti (kuva 8). Maalikalvon paksuus naissa kohdissa vaikuttaisi suhteel-
lisen ohuelta, joten voidaan olettaa, etta julkisivua on nailtd kohdin aikaisemmin
uusittu tai vanhaa maalikalvoa on edellisen huoltomaalauksen aikana alueelta
poistettu. Maalin alta paljastuva julkisivulaudoitus vaikuttaa terveelta ja hyva-
kuntoiselta. Alueet, joissa maali ei enda ole kunnolla kiinni alustassaan, tulee

selvittdd ennen julkisivun maalausta. Nailtd osin on vanhan maalin poisto valt-
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tamatonta hyvan tartunnan takaamiseksi uudelle maalipinnalle. Tippalistat ovat
suurelta osin lahonneet varsinkin saumakohdista, ja niiden maalipinta on rikko-

nainen (kuva 9). Tippalistojen uusiminen kokonaan on suotavaa.

Kuva 8. ja Kuva 9. Julkisivun maalikalvon hilseilyd ja sokkelin paalla olevien
tippalistojen lahovaurioita.

Yleisesti julkisivu on varsinkin Ruissalontien puolelta ja raystaiden alta (kuva
10) silminnédhden likainen, mika johtuu todenn&kdisesti tieliikenteen aiheutta-
masta polysta. Puulammityksen kayttod kiinteistossa saattaa myos aiheuttaa il-

manalaan tavallista korkeamman savukaasujen maarén, joka likaa julkisivuja.

Rakennuksen muuratut sokkelit ovat osin huonossa kunnossa. Saumat ovat
pahasti rapautuneet, ja paikoitellen esiintyy myods suurempia halkeamia, jotka
ulottuvat sokkelin alaosasta ylareunaan asti (kuva 11). Halkeamia on pyritty
paikkaamaan sokkelin pinnasta, mutta useimmissa kohdin myds paikkauksessa
kaytetty laasti on lahtenyt halkeamaan. Sokkelin korjauksesta esitetddan mene-
telmi& kohdassa 6.3.

2 I ’r
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Kuva 10. ja Kuva 11. Raystdan alla olevaa likaista julkisivupintaa ja sokkelin
halkeama.

ikkunat ja ulko-ovet

Asuntojen ulko-ovet on uusittu vuonna 2007, ja ne ovat hyvassa kunnossa.
Asukaskyselyssa kaikki vastanneet olivat oviin ja niiden toimintaan tyytyvaisia.
Ulko-ovien katokset on myds uusittu 2000-luvun alussa, ja ne ovat asianmukai-

sessa kunnossa.

Kiinteiston ikkunat, lukuun ottamatta ulko-ovien ylapuolisia ikkunoita, on uusittu
1980 luvulla siten, ettd vanhan ikkunan karmi on jatetty seinédrakenteen sisdan
ikédan kuin apukarmiksi ja uusi karmi asennettu sen sisaan. Tuon ajan ikkunois-
sa on ollut tapana kayttaa tumman savyisiad kuultovareja, koska haluttiin eroon
nakyvistd oksakohdista. Tummansavyiset kuultovarit olivat myds edeltajiaan
huoltovapaampia. Tummien varien ongelmana on kuitenkin niiden kuumentumi-
nen auringossa ja nopea viilentyminen disin, jolloin ulkoilman lampdtila tiettyina
vuodenaikoina laskee pakkasen puolelle, mika aiheuttaa suuren lampdtilan-
vaihdoksen. Nopeiden lampoétilavaihteluiden seurauksena puu alkaa halkeilla ja

lahon vaikutukset tulevat esiin nopeasti. (Lauttalammi, L. ym 2005)

Kiinteiston ikkunat on viimeksi huoltomaalattu ja lasituskittauksia korjattu vuon-
na 2000. Ikkunoiden nykykunto on kuitenkin huono. Puuosat ovat pahasti loh-
keilleet ja harmaantuneet (kuva 12). Ikkunoiden alaosan kyntteet on tehty perin-
teisesti kittaamalla ja sivujen seka ylaosan kyntteet puulistoilla. Lasituskyntteen
tarkoituksena on pitaéa ikkunalasia paikallaan ja tiivistda se puitetta vasten. Eri-
tyisesti alareunan kyntteet (kuva 13) ovat huonossa kunnossa ja osin jo koko-
naan irronneet. Puulistoista tehdyt kyntteet olivat karmien tapaan halkeilleet ja
monin paikoin huonossa kunnossa. Vdhemman auringolle altistuneet ikkunat
olivat verrattain paremmassa kunnossa kuin etela- lansisivujen auringonvalolle
altistuvat ikkunat. Asukaskyselyyn vastanneista 50 % oli sita mielta, etta ikkunat

ovat huonokuntoiset ja, 57 % ilmoitti ikkunoiden olevan heikosti avattavissa.
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Ikkunoiden vaihtoa on suositeltu puuosien ja kyntteiden erittdin huonon kunnon

VUOKSI.

Kuva 12. ja Kuva 13. Ikkunan puuosien ja kyntteiden rapistumista.

[Tilat

Asunnoissa on alun perin ollut lAmmin asuinkerros keskella seka kylmat ullak-
ko- ja kellaritilat. Vuosien saatossa useiden huoneistojen kylmia tiloja on sanee-
rattu. Kiinteiston 27 huoneistosta yhteensa 22 ullakkotilaa ja 7 kellaritilaa on
muutettu asuinkayttoon. Lisaksi muutamissa kellaritiloissa on kaivettu tilaa sy-
vemmaksi ja asennettu varauksia tulevaisuudessa tehtaville muutostaille.

Huoneistoihin tehdyistd saneerauksista on yksityiskohtaisempaa tietoa huoneis-

tokorteissa.

4.2 LVI-tekniikka

Alkuperéisissa vesijohdoissa kylman kayttdveden runkoputken sulkuventtiilit
toimivat huoneistokohtaisina sulkuina. Huoneistokorteissa on yksityiskohtai-
sempaa tietoa kunkin asunnon vesijohdoista ja niihin tehdyistd muutos- ja kor-
jaustoista. Paasaantoisesti runkoputket on asennettu kellaritilan kattoon néky-
viin, ja eristyksena on kaytetty joko villakourua tai solumuovieristetta. Tarkaste-
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lujakson keskivaiheille suositellaan huoneistokohtaisten sulkuventtiilien vaihtoa
ja vanhan runkovesilinjan kuntotutkimusta sekd& mahdollisesti vesimittareiden
asennusta. Huoneistokohtaisten sulkuventtiilien tarkoituksena on vedentulon
katkaisu kyseessa olevan huoneiston kohdalta hairitsemattd muiden asukkai-
den vedensaantia esimerkiksi mahdollisen remontin yhteydessa tai vesivahin-
gon sattuessa. Nykyisistd sulkuventtiileistd suurin osa on tullut elinkaarensa

paahan, eika niiden toimivuudesta ei voi olla tdysin varma.

Huoneistoihin on vedenlammitystd varten asennettu asukkaiden toimesta lam-
minvesivaraajia. Varaajia on asennettu seka kylmiin kellaritiloihin etté 1ampimiin
asuintiloihin, joissa ei ole lattiakaivoa. Liséksi osissa tiloissa, joissa boilerin yh-
teyteen oli asennettu lattiakaivo, olivat kaadot tai vedeneristeet puutteelliset.
Aiemmin tdm& asennustapa on ollut laillista, mutta nykymaaraysten mukaan
lAmminvesivaraaja on asennettava tilaan, jossa on lattiakaivo. Puutteelliset
asennukset tulisi korjata, silla vakuutusyhtio voi evata korvauksen, jos vesiva-
hinko tapahtuu tilassa, jossa asennukset voidaan todeta puutteelliseksi (viitattu
2.12.2014 http://www.varaaja.com/index.php/missae-vika-
huoltotarvetta/lamminvesivaraajan-asennus). Asukkaita tulee ohjeistaa varaa-
jien sijoittamisesta tulevien remonttien yhteydessa. Lamminvesivaraajien paikat
huoneistoissa on mainittu huoneistokorteissa ja mahdollisista puutteista annettu

lyhyt kuvaus.

Huoneistokohtaisiin ilmanvaihtoihin ei kaytdssa olevilla laitteilla pystytty juuri-
kaan ottamaan kantaa kuntoarviossa. Asukaskyselyn mukaan voidaan kuitenkin
olettaa, ettd huoneistojen ilmanvaihto toimii suhteellisen hyvin, silla yli 90 % ky-
selyyn vastanneista oli sitd mieltd, ettd ilmanlaatu asunnossa on hyva.

LVI-tekniikkaan suositellaan seuraavia kunnostuksia tulevalle 10 vuoden ajan-
jaksolle. Tarkastusjakson alkupuolelle on sijoitettu vanhojen runkoviemareiden
TV-kuvaus. Kuvauksen tuloksen perusteella paatetddn viemareiden kunnostuk-
sesta. Viemareiden kunnosta riippuen voidaan harkita sukitusmenetelmaa, jolla

viemareiden kayttoikdd saadaan lisattya kunnosta riippuen 10—-20 vuotta. Toi-
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sena vaihtoehtona on alkuperaisten runkoviemareiden vaihto kokonaan uusiin.

Uusittujen valurautaviemareiden elinkaari on noin 50 vuotta.

4.3 Sahkotekniikka

Yhtion sahkopéaakeskus ja nousujohdot on uusittu vuonna 2004. Huoneistokort-
tien mukana toimitetuissa valokuvissa on jokaisen huoneiston ryhmakeskus
kuvattu erikseen. Osassa asunnoissa on uusittu ryhmékeskuksia ja ryhméajoh-
toasennuksia. Tarkempaa tietoa asuntojen séahkojarjestelmista 16ytyy huoneis-
tokorteista. Yleishuomiona kehotetaan kellaritilojen valaistuksien uusimista nii-
hin tiloihin, joissa on kaytdsséa vanhoja suojakuvuttomia valaisimia.

Julkisivujen huoltomaalauksen yhteydessa tulisi kartoittaa ulkoseinéén tehtyjen
pintakytkentdjen ja johtojen kayttotarkoitus, silla osa johdoista oli poikki ja sel-

vasti poistettu kaytosta (kuva 14). Kaytosta poistetut johdot kuormittavat tur-

haan julkisivua keradmalla taakseen kosteutta ja likaa.

N

Kuva 14. Kaytosta poistuneita sdhkdjohtoja talon julkisivulla.

4.4 Kuntoarviossa kaytetyt tutkimusvalineet

Rakenneteknisessa kuntoarviossa oli kaytossa
— Olympus u-5010digikamera

— 7252 Moisture meter pintakosteusmittari

— mittanauha

— taskulamppu
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— Kapro 1200 vesivaaka
— taltta
— puukko.

LVI- ja séhkoteknisesséa kuntoarviossa ei ollut erikseen mainittavia tutkimusvali-
neita kaytossa.
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5 SUOSITELTAVAT LISATOIMENPITEET JA MUUT
JATKOTUTKIMUKSET

Kunnossapito-ohjelman toimenpiteita on kuvattu myéhemmin tdssa luvussa ja

yksityiskohtaisemmin kohdassa 6 Korjausmenetelmét.

5.1 Suositeltavat kuntotutkimukset

Kuntotutkimusten perusteella pystytddn maarittamaan tutkittavan rakenteen tai
talotekniikkaan kuuluvan kokonaisuuden kunto ja sen jaljella oleva elinkaari.
Taman lisaksi voidaan antaa taloyhtiolle erilaisia vaihtoehtoja korjaustavoista ja
niiden kustannuksista. Seuraavia kuntotutkimuksia suositellaan ennen kuin ryh-

dytd&n korjaustoimenpiteisiin:

— runkovesilinjan ja linjasulkuventtiilien kuntotutkimus
— jatevesi- seka sadevesilinjojen TV-kuvaus

— kaytosta poistuneiden séhkolaitteiden kartoitus.

5.2 Kiireelliset toimenpiteet

Kiireellisiksi toimenpiteiksi kirjataan yleensé sellaiset asiat, jotka aiheuttavat
valitonta vaaraa kiinteiston asukkaille tai voivat nopealla aikavélilla heikentaa

asukasviihtyvyytta esimerkiksi rakenteita vahingoittamalla.

Kuntoarvion tuloksena seuraavat asiat vaativat kiireellisia toimenpiteita:
- talon 4 rikkoutuneen kattoikkunan pellityksen korjaus
- talon 3 kattotikkaiden johteiden kiinnityksen korjaus
- talon 1 sydksyrannin siirtaminen pois tikkaiden valista
- talotikkaiden lyhentaminen alapaasta edella mainittuun korkeuteen 1 200

mm.
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5.3 Huoltoluonteiset toimenpiteet

Huoltoluonteisina toimenpiteind voidaan pitaa jokavuotisia asioita, jotka yllapita-

vat kiinteiston viihtyvyytté ja takaavat huollettavien kohteiden toimivuuden.

Tallaisia toimenpiteita ovat muun muassa

sadevesiviemarien ja rannien kunnossapito

uppopumppujen toimivuuden tarkistaminen ja seuranta

[Amminvesivaraajien tarkistaminen vuotojen varalta

kattoikkunoiden kunnon ja toimivuuden seuranta.
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6 KORJAUSSUUNNITELMAT

6.1 Ikkunoiden vaihtotyo

Kuntoarviossa selvitettiin ikkunoiden nykykunto, ja sen perusteella ehdotetaan

ikkunoiden uusimista.

Ikkunoiden vaihtotyé alkaa, kun vanhat ikkunat ovat vield paikoillaan. Raken-
teissa mahdollisesti olevien haitta-aineiden kartoitus tulee olla tehty ennen pur-
kutdiden aloitusta. Ty6ssa tarvittava materiaali ja kalusto tulee olla tyémaalla
asianmukaisesti varastoituna ja niille ennalta maaratyilla paikoilla. Vaihtotyo
voidaan katsoa paattyneeksi kun uudet ikkunat on asennettu ja niiden toimivuus
tarkistettu. Ikkunat tulee olla listoitettu ja tydnaikana aiheutuneet vauriot korjattu.
(Ratu F32-0201, 1999)

Vaihtoty6 ei vaadi asukkailta suuria toimenpiteitd. Yleensa riittaa, ettéa vaihdet-
tavien ikkunoiden edustalla on riittavasti tyoskentelytilaa ja ettd kulkua tyésken-
telyalueelle ei ole estetty. Asennusryhman tulee ilmoittaa tulostaan kolme péi-
vaa ennen huoneistossa tehtavan tyon aloitusta. Urakoitsijan tulee suunnitella
aikataulu siten, ettd vanha ikkuna puretaan ja uusi asennetaan saman paivan

aikana.

Kohteen aiemmin uusitut ikkunat on asennettu siten, etta alkuperaisen ikkunan
vanha karmi on jatetty rakenteen sisdén. Tassa suunnitelmassa myds alkupe-
rainen karmi ja vanhat tilkkeet tullaan poistamaan. Tama tulee takaamaan sen,
ettd uudet ikkunat saadaan toimimaan moitteettomasti ja varmistutaan siita, ett-
ei aukkoon jaa esimerkiksi vanhojen tilkkeiden painumisesta johtuvia eristamat-

tomia kohtia. Talldin my6s rakenteen tiiveys ja lAmmoneristavyys parantuvat.
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|Purkutyt')

Purkutyd alkaa vanhojen puitteiden poistamisella, jonka jalkeen poistetaan ik-
kunan listoitukset ja pellitykset. Mikali kartoituksessa on ilmennyt ikkunoiden
siséltavan vaarallisia aineita, on purku suoritettava asianmukaisella tavalla.
Purkutydssa tulee kiinnittd& huomiota siihen, ettei sisdpuolen pielia turhaan va-
hingoiteta. Ikkunoita ymparoivaa rakennetta puretaan riittavasti, jotta alkuperai-
nen karmi saadaan poistettua. Samalla saadaan riittava tila uuden ikkunan
asennusta ja tilkitsemista varten. Sisapuolen pielet korjataan vahintaan alkupe-

raista vastaavaan kuntoon.

Rakenneavauksessa tulee selvidméaan vanhan karmin kiinnitystapa, joka helpot-
taa karmin purun suunnittelua. Mikali karmin kiinnitysruuvit saadaan esille, kat-
kaistaan ne puukkosahalla. Taman jalkeen karmi sahataan poikki kahdesta koh-
taa lahelta nurkkia. Purkuty® pyritaan suorittamaan ulkokautta ja mahdollisim-
man vahan vaantavaa voimaa kayttaen, jotta ulkopielien rikkoontumiselta valty-

tdan. Tyossa syntynyt jate viedaan niille varattuun paikkaan ja aukko siistitaan.

|asennustys

Uuden ikkunan asennus aloitetaan apukarmin kiinnittamisella vanhaan raken-
teeseen. Nain varmistutaan, ettd karmi saadaan Kiinnitettya kunnolla ja suo-
raan. Apukarmin kiinnityksessa tulee ottaa huomioon, ettad valoaukko pysyy en-
tisen kokoisena. Talla tavoin valtytaan turhilta julkisivun muutostoilta. Paras ta-
pa apukarmin kiinnitykseen selvidd malliasennuksen yhteydessa. Karmi saa-
daan luultavasti ruuvattua hirsirunkoon. Rungon ja karmin vali tiivistetdan ure-
taanivaahdolla. Vanhaa rakennustapaa kunnioittaen voidaan kayttaa myos esi-
merkiksi pellavavillaa.

Uusien ikkunoiden puitteet poistetaan usein jo kohteen varastointialueella. Ta-

ma helpottaa raskaiden osien siirtoa asennuspaikalle. Lisaksi varastointialueella

on usein enemman tilaa ikkunan osien irrotukseen kuin tydskentelyalueella. Ik-
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kunoita uusittaessa ikkunat asetetaan tavallisesti siten, ettéd ikkunan ulkopinta
on alkuperaisella etaisyydella seinan ulkopinnasta. Puhdistetun ikkuna-aukon
vaakaosalle laitetaan asennuspalat, joiden avulla ikkunan alareuna sdadetaan
vaakasuoraksi ja oikeaan korkeusasemaan aukossa. Taman jalkeen karmi nos-
tetaan naiden asennustukien paalle. Karmin pystyosien alareunaan laitetaan
kiilat, joilla ikkuna sdadetdaan keskeisesti seindn aukkoon. Karmin ja seinan va-
linen tilkevara on vahintddn 10 mm. Karmi sdadetdaan pystysuoraan ja oikealle

etaisyydelle seinan sisédpinnasta. (RT 41-10947, 2005)

Karmin pystyosiin porataan kiinnitysreikien upotukset. Karmi kiinnitetddn mo-
lempien pystysivujen alareunasta seinaan. Pystysivujen ylaosien ja seinan va-
listen kiilojen avulla karmiaukko saadetaan pystysuoraan. Suoruus tarkistetaan
vesivaa’alla. Karmin pystysivu kiinnitetaan ylaosastaan seinaan. Lopuksi mita-
taan karmin aukon ristimitat karmin ristikkaisista sisdkulmista. Ristimitat sdade-
tddn karmin kiinnitysruuvien avulla samoiksi. Taman jalkeen ikkunan puitteet
asennetaan paikoilleen ja toimivuus tarkistetaan. Kayntivalit sdadetaan oikeiksi
saranoita saatamalla. Talla varmistetaan, etta ikkunan puitteet aukeavat kunnol-
la. Ikkunat voidaan tarvittaessa suojata, mikali kohteessa tapahtuu samanaikai-
sesti muita korjaustoimenpiteitd esimerkiksi julkisivun rappausta. Suojaukseen
kaytetaan yleensa rakennusmuovikalvoa. Toimivuuden tarkistuksen jalkeen
karmit tiivistetaan esimerkiksi uretaanilla. Tamén jalkeen ikkunoihin asennetaan
listoitukset ja pellitykset seké suoritetaan sisapuolen smyygien korjaus. (RT 41-
10947, 2005)

|Ty6maajérjestelyt

Ennen tbiden aloittamista laaditaan kohteeseen tydmaasuunnitelma, josta sel-
vidd sosiaali- ja varastointitilojen paikat seka jatelavoille suunnitellut paikat.
Tydmaasuunnitelma tulee olla asukkaiden nahtavilla esimerkiksi tybmaan ilmoi-
tustaululla.

Kiinteiston pihalla ei tilaa ole erityisen paljon, silla pelastustiet ovat suhteellisen
ahtaat ja sisapiha pieni. Jateastioiden vieresséa on kuitenkin sen verran tilaa,
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etta sita voitaisiin kayttaa ikkunoiden varastointipaikkana. Ikkunoiden varastoin-
nissa on noudatettava valmistajan ohjeita. Jatelavoille voidaan varata tilaa Art-

turinkadun paikoitusalueelta, joka on kiinteiston kaytossa.

|Siivous ja jalkityot

Tyon suorittajan tulee huolehtia tydmaan yleisesta siisteydesta urakan aikana.
Kaikki syntyva jate on kuljetettava tyOpaivan paatyttya niille varattuihin paikkoi-
hin. Asunnoissa tulee kayttaa riittavaa suojausta tyoskentelyn aikana (esimer-
kiksi mattoa), ja tilat on siivottava jokaisen kaynnin jalkeen. Kiinteiston alueelle
ei saa jaada jalkisiivoustoita eika niista saa syntya kustannuksia rakennuttajalle.
Pelastus- ja ajotiet on pidettava puhtaina niin, ettei asukkaille aiheudu siitéa koh-
tuutonta haittaa. Tyon suorittajan tulee huolehtia, ettd kaytdssa olleet alueet

kunnostetaan entiseen kuntoon.

|Laadunvarmistus

Ennen tyon aloitusta on varmistettava, ettd tydn suorittaja on perehtynyt koh-
teeseen ja tyOtapoihin. Uusien ikkunoiden saavuttua tydmaalle on tarkistettava,
ettd karmien mitat vastaavat vanhan aukon mittoja. Ikkunat on hyva tarkistaa
myos pintapuolisesti ja havaitut virheet korjata ennen asentamista (Ratu F32-
0201, 1999).

Ensimmaisen ikkunan asennus tehdaan niin sanottuna malliasennuksena. Tas-
séa malliasennuksessa tulee tarkistaa apukarmin kiinnitys ja tiiviys, karmien kiin-
nitys ja suoruus, ikkunoiden avautuminen, listoitus- ja pellitysmalli seka sisapuo-
len smyygin korjaus (Ratu F32-0201, 1999). Mallity6 tulee suorittaa vastaavissa
olosuhteissa ja vastaavilla tydmenetelmilla kuin varsinainen tyokin. Mikali tyon
edetessa esiintyy virheita tai tyomenetelmat poikkeavat malliasennuksesta, on
niihin puututtava ja virheet korjattava. Tyohon voidaan liittaa esimerkiksi takuu-
aikana uusien ikkunoiden lAmpékuvaus, jonka jalkeen urakoitsijan tulee korjata

mahdollisesti havaitut puutteet.
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|Ikkunan valinta

Kyseessa on kulttuurihistoriallisesti arvokas kiinteistd, joten ikkunan valinta tu-
lee tehd& sen arvoa kunnioittaen. Erityisesti on otettava huomioon nykyisen ik-
kunan malli, seka varitys ja pyrittava sailyttdmaan rakennuksen alkuperdinen
ulkondkd. Nykytekniikalla pystytddn mallintamaan vanhat ikkunat suhteellisen
hyvin, vaikka pintamateriaali ikkunassa vaihtuukin. Ikkunoita valittaessa tulee
ottaa huomioon, etta sisapihan ikkunoiden ylimmassa ruudussa ei ole saman-

laisia ristikoita kuin kadunpuoleisissa ikkunoissa.

Nykyisen ikkuna-aukon syvyys on 175 mm, leveys 1 200 mm ja korkeus 1 900
mm. Valmistajat eivat suoraan tarjoa kyseisen kokoista tuotetta, vaan se on ti-
lattava tehtaalta. Tasta syysta ikkunan tarkka hinta selviaé vasta tarjouskilpailun

jalkeen.

Uusiksi ikkunoiksi ensimmaéisessa vaihtoehdossa ehdotetaan perinteista 3-
kertaista MSE/AL puu-alumiini-ikkunaa selektiivilasilla (luokka D, U-arvo 1,4),
jonka etuina vanhaan ikkunaan n&hden on parempi U-arvo ja huomattavasti

pidempi huoltovali.

Toisena vaihtoehtona uusiksi ikkunoiksi pohditaan niin sanotun matalaener-
giaikkunan asentamista kiinteistoon. Matalaenergiaikkunan (luokka A, U-arvo
0,7 - 0,9) etuna normaaliin puu-alumiini ikkunaan on sen parempi lammdonsaate-
lykyky ja edelleen parempi U-arvo. Naiden lisdksi kyseisen ikkunan aaneneris-
tavyys on perinteisia malleja parempi. Matalaenergiaikkunan asennusta van-
haan taloon on kuitenkin pohdittava tarkkaan, silla rakennuksen vaipassa saat-
taa olla niin paljon vuotokohtia, joista lampo karkaa, ettd matalaenergiaikkunan

ominaisuudet ovat hyddyttémia verrattaessa lammityskustannuksiin.
Ikkunan valinnassa on syyta ottaa huomioon myds ilmanvaihto. Tiivistettaessa,

tai hankittaessa uusia ikkunoita on huolehdittava siitd, etta ilmanvaihtoon tarvit-

tava korvausilma tuodaan hallitusti sisdan. Vanhoissa taloissa ikkunat ovat
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usein ainoa korvausilman lahde. Tasta syysta uudet ikkunat tulee valita siten,
ettd talon vuotoilmareittien paikat eivat paase vaihtumaan. Vuotoilmareiteilla
tarkoitetaan rakennusvaipan epatiiveyskohtia, joista huoneiston ilma poistuu.
Reittien muuttuminen saattaa aiheuttaa ilman karkaamisen uusia reitteja myo-
den hallitsemattomasti. Mikali ndin paasee tapahtumaan voi ilman mukana ole-
va kosteus tiivistyd esimerkiksi seindrakenteen sisaan. (viitattu 4.12.2014
http://www.korjaustieto.fi/pientalot/pientalojen-energiatehokkuus/lampohaviot-

kuriin/tiivistamisesta-on-monenlaista-hyotya.html)

Nykyaan markkinoilla on useita vaihtoehtoja tuloilmaikkunoille. Parhaimpaan
tulokseen tasséa kohteessa paastaisiin luultavasti saadettavalla mallilla, jolloin
korvausilman maaraa pystytddn saatelemaan ulkolampotilan mukaan. Tassa

tapauksessa on muistettava ohjeistaa asukkaita venttiilin kaytosta.

|Esimerkki|askenta ikkunoiden energiakulutuksesta

Tassa esimerkkilaskussa verrataan edella mainittujen ikkunoiden ja nykyisen
ikkunan energiakulutusta huoneistoa kohden. Ikkunapinta-alaa huoneistoa koh-
den on n. 7 m? ja vaihdettavia ikkunoita on 3 kappaletta. Energian hinnaksi vali-
taan alueen keskiarvohinta 0,07 €/kWh (viitattu 7.10.2014
http://www.sahkonhinta.fi/summariesandgraphs). lkkunan hankintahintana kay-
tetdédan MSE/AL 411,00 € ja matalaenergiaikkunalla 513,75 €.( Penttila, H. ym,
2009)

Ikkunoiden lampohavikki vuodessa, ja siitda syntyvat kustannukset vuodessa

ovat seuraavanlaiset eri ikkunoilla

nykyinen MS-ikkuna (arvio) 200 E-arvo*0,07 €/kWh*7m2=98 €/a
MSE/AL selektiivilasilla 140 E-arvo*0,07 €/ kWh*7m2=68,6 €/a
matalaenergiaikkunalla 54 E-arvo*0,07 €/kWh*7m2=26,6 €/a
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Ikkunoiden hankintahinnat huoneistoa kohden ovat 1233,00 € ja 1541,25 €, jos-
ta erotukseksi saadaan 308,25 €. Energiakulutuksen erotus on 42 €/a, josta
voidaan laskea matalaenergiaikkunan takaisinmaksuaika, 308,25 / 42 = 7,34
vuotta. Normaalilla selektiivilasilla paastaisiin arviolta 30 euron saastoon vuo-
dessa, jolloin ikkunan takaisinmaksuaika olisi teoriassa 1233,00 / 30 = 41 vuotta
(RakMk C3, 2010).

Aika saattaa tuntua pitkéalta ja voi todellisuudessa olla pitempikin, silla huoneis-
toissa kaytetddn sahkélammityksen lisaksi puulammitystd, mikd pienentaa sah-
konkulutusta. Suurin etu matalaenergiaikkunoista saadaankin &&aneneristavyy-
den puolelta, silla varsinkin Ruissalontien vieressa sijaitsevan rakennuksen ik-
kunoita vilkkaasti likennoidysta tiestd erottaa vain jalkakaytava. Taman lisaksi
satamaan kulkevan junaradan meluhaittaa pystytddn merkittavasti pienenta-

maan matalaenergiaikkunoilla.

6.2 Julkisivun kunnostusty6t

Julkisivun kunnostuksessa tulee jalleen ottaa huomioon kiinteiston rakennus-
ajankohta ja tuolloin kaytetyt materiaalit seka tyotavat. Julkisivulaudoituksen
ollessa hyvassa kunnossa lukuun ottamatta paikoittain esiintyvda maalipinnan
irtoilua ei ole syyta ryhtya suuriin toimenpiteisiin. Julkisivulaudoitukselle suosi-
tellaan huoltomaalausta, jolloin kartoitetaan kohdat, joista maali on halkeillut.
Samassa yhteydessa uusitaan sokkelin ylapuoliset tippalistat ja huolletaan al-

kuperéisia, ulko-oven ylapuolella sijaitsevia ikkunoita.

Julkisivuremontin yhteyteen haluttin myds suunnitella mahdollisia ulkoseinédn
lampo6teknisten ominaisuuksien parannuksia, joita tehdaén yleensa laajamittais-
ten julkisivuremonttien yhteydessa. Kaytdnnodssa tama tarkoittaa koko julkisivu-
laudoituksen purkua. Talloin pystytdan lisddmaéan tuulensuojan tiiveytta ja asen-
tamaan lisdlammodneristetta. Myo6s ilmatiiveytta voitaisiin parantaa lisaamalla tai
uusimalla vanhaa hoyrynsulkua. Tuulensuojalevyn ja lisdlammaoneristeen asen-
nus vaikuttavat kuitenkin merkittavasti rakenteellisiin yksityiskohtiin ja historialli-

TURUN AMK:N OPINNAYTETYO | Ville Koivisto



30

seen ulkondkdon, silla ne kasvattavat ulkoseinan paksuutta. Tasta johtuen ik-
kunat jaavat "kuopalle”, mikali niitd ei remontin yhteydessa siirretd tai uusita
kokonaan, jolloin pystyttaisiin lisaamaan karmin syvyyttd. Vanha sokkelipinta
jad yleensa hairitsevasti seinarakennetta sisemmalle ja raystaiden leveys pie-
nenee. Naista syista julkisivun laajamittaiseen remontointiin on suhtauduttava
kriittisesti, jottei pilata rakennuksen alkuperaista ilmetta ja eri rakenneosien mit-
tasuhteita. Lampoteknisten ominaisuuksien parantaminen ei saa olla syyna ko-
ko julkisivulaudoituksen purkuun. Vaihtoehtoisesti voidaan pohtia parannuksia
sisdseinan lampotekniikkaan esimerkiksi huoneistoremontin yhteydessa (Jukko-
la, E. 1997). Sisapuolinen lammoneristys ei kosteusteknisesti ole suositeltavaa,
mutta hyvalla suunnittelulla ja oikeilla materiaalivalinnoilla voidaan se toteuttaa

kohtuullisella lisdlammadneristepaksuudella.

Sokkeliin tullaan suosittelemaan kevytta korjausta, joka kohdistuu lahinna puna-

tillella muurattuun osaan.

6.2.1 Julkisivulaudoituksen kunnostus

Julkisivulaudoituksen viimekertaisesta huoltomaalauksesta on aikaa kymmenen
vuotta. Maalipinnan elinkaari vaihtelee suhteellisen paljon riippuen maalin laa-
dusta ja julkisivun sijainnista ilmansuuntaan nahden. Tasta johtuen myés tdman
kiinteiston julkisivun kunnossa on silminnahtavia eroja. Paikoitellen laudoituksen
visuaalisen ilmeen parantamiseen saattaisi riittdd pelkk& pesu, mutta vivahde-
erojen valttdmiseksi ja puun suojaamisen varmistamiseksi suositellaan koko
julkisivun maalausta. Tahan vaikuttaa myos viimekertaisesta huoltomaalaukses-

ta kulunut aika.

Huoltomaalauksen ryhdyttdessa tulee selvittdd kohteessa aikaisemmin kaytetyt
maalit sek& pohjustukseen kaytetyt materiaalit sekd huomioitava my6s vanhan
maalikalvon hengittdvyyden sailyttdminen. Kohdista, joista maali on hilseillyt irti,
tulee selvittéda irtoamisen aiheuttaja seka korjata mahdollinen vika rakenteessa
tai alkaisemmassa kasittelyssa. Koska maali on suurimmaksi osaksi pysynyt
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kiinni alustassaan, voidaan olettaa, ettd kyseessa on kohteeseen sopiva maali-
tyyppi, jota voidaan kayttdd myds tulevassa huoltomaalauksessa. Maalityyppi
voidaan selvittdd koepalalla. Koepala toimittetaan esimerkiksi maalitoimittajalle
analysoitavaksi. Samalla selviada maalikalvon nykyinen paksuus ja sen huolto-
maalattavuus. (Jukkola, E. 1997)

Kohteessa tulee kiinnittdd erityistd huomiota maalauksen esikasittelyvaihee-
seen, jotta paastaisiin mahdollisimman hyvaan lopputulokseen. Tydhon ryhdyt-
tdessa tulee ikkunoiden ja sokkelin olla asianmukaisesti suojattuna. Ensimmai-
sessa vaiheessa irronnut ja vaurioitunut maalikerros poistetaan mekaanisesti
esimerkiksi terdskaapimella. Irtoava maali kerataan kevytpeitteeseen tai muo-
viin, joka asetetaan tyoskenneltavélle alueelle. Vanha maali voidaan paikoitel-
leen poistaa kokonaan esimerkiksi infrapunalammittimell&, jolloin vivahde-erot

julkisivussa jaavat vahaisemmiksi.

6.2.2 Tippalistojen vaihtotyo

Tippalistat vaihdettiin edellisen kerran 12 vuotta sitten. Julkisivun puuosien kes-
kimaarainen kayttbikd normaalissa rasituksessa on 50 vuotta (RT 18-10922,
2008), joten voidaan paatella, etta asennuksessa tai puunsuojaamisessa (maa-
li) on tehty virheita. Varsinkin saumakohtien ollessa verrattain muita osia huo-
nokuntoisemmat on syyta epailla, ettd puu on jddnyt suojaamatta leikkauskoh-
dasta ja nain altistunut muita osia enemman kosteuden vaikutukselle. Asia tulee
selvittad purkuvaiheen aikana ja ottaa huomioon asennettaessa uusia tippalisto-

ja.

Tippalistojen vaihtotyd aloitetaan vanhojen puuosien purkamisella. Purkuvai-
heessa on Kkiinnitettavd huomiota varoivaisuuteen, jotta rakennuksen muihin
osiin ei kohdistuisi vaurioita. Puretusta listasta voidaan ottaa mitat tai vaihtoeh-
toisesti toimittaa ehjana sailynyt pala tavaran toimittajalle, jolloin varmistutaan
siitd, ettéd uudet osat sopivat paikalleen. Kiinnitykseen suositellaan kaytettavan

samaa tapaa kuin aiemminkin.
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6.2.3 Sokkelin kunnostus

Sokkelin kunnostuksessa kiinnitetddn huomiota suurimmaksi osaksi esteettisen
nakyman parantamiseen. Ensimmaisessa vaiheessa sokkelille suositellaan ke-
vytta pesua. Normaalisti tiiliset julkisivut eivat tarvitse pesua, mutta suhteellisen
vilkkaasti likennoidyn vaylan laheisyydessé olevat rakenteet saattavat sitd aika
ajoin tarvita. Parhaimman lopputuloksen saavuttamiseksi on syyta testata eri
puhdistusmenetelmia pienella alueella. Yksinkertaisimpana toimenpiteena voi-
daan pitaa kuivaharjausta, mutta puhdistettavan alueen ollessa melko iso par-
haimpana vaihtoehtona voidaan pitaa vesipesua. Vesipesuun ryhdyttdessa on
tarkeda selvittda, kuinka suurta painetta voidaan kayttda vahingoittamatta julki-
sivun pintaa. (viitattu 2.12.2014
http://www.rakentaja.fi/artikkelit/2777ftiilipintojen_puhdistus_huolto.htm)

Toisessa vaiheessa, kun sokkelin pesu on suoritettu, kartoitetaan muurattujen
saumojen halkeamat. Halkeamien korjaukseen voidaan kayttad muurauslaastia.
Ennen halkeamien taytt6a on irtonainen aines syyta poistaa mekaanisesti pa-
remman tartunnan aikaansaamiseksi. Uuden ja vanhan laastin savyerot saatta-
vat olla kuitenkin silmiinpistavan suuret. Mahdollisten véarierojen valttamiseksi
muurauslaasti voidaan savyttaa esimerkiksi ferroxon-pigmentilla ja kokeilla, mil-

l& suhteella paastddn mahdollisimman lahelle vanhan laastin savya.
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7/ YHTEENVETO

Taman tyon tarkoituksena oli selvittdd As Oy Rajakatu 8 kunto silmamaaraisiin
havaintoihin perustuen. Kohteeseen suoritettiin kuntoarvio, jonka pohjalta laadit-
tiin Kiinteistolle pitkan tahtaimen suunnitelma ja pohdittin mahdollisia korjaus-
menetelmia rakennusten historiallista arvoa silmalla pitaen. Tydn suoritus vaati
perehtymistd vanhaan rakennustapaan, seka kuntoarvion suoritusohjeen opis-
kelua. Ennen varsinaisen kenttatyon aloitusta, suoritettiin taustatutkimusta ta-
lonyhtion puheenjohtajaa, sekd muita aktiivisia asukkaita haastattelemalla. Nail-
la haastatteluilla oli tarkoitus selvittd& kohteen korjaushistoriaa, seka mahdolli-
sia ongelmakohtia kiinteistossa. Suurta apua oli myds is&dnnditsijalta [oytyneista
alkuperaisista piirustuksista, joiden pohjalta tyota oli helpompi lahtea alusta-

maan.

Kiinteiston kaikki nelja rakennusta olivat paallisin puolin suhteellisen samassa
kunnossa. Ainoat erot olivat Ruissalontien puoleisen julkisivun suurempi lika-
maara, seka ilmansuuntien vaikutus ikkunoiden kuntoon. Naiden lisaksi vaihte-
lua tarkasteluun toivat useat erilaiset asuintilojen laajennusty6t koskien vanhaa
kellaritilaa ja alunperin kylmaa ullakkotilaa. Vaikka sisétiloja on vuosien saatos-
sa saneerattu nykyaikaisiksi on kiinteiston julkisivu pysynyt suhteellisen muut-

tumattomana.

Kuntoarvion yhteydessa suoritettin myos kirjallinen asukaskysely. Vastauspro-
sentti jai kuitenkin pieneksi ollessaan vain hieman yli 50 prosenttia. Vastauksis-
ta pystyi silti paatteleméaan selkeén linjan kiinteiston suurimmista ongelmakoh-
dista kuin my6s asioista joihin oltiin tyytyvaisia, silla hajonta oli suhteellisen

pienta.

Tavallisesti kuntoarviossa suoritetaan pistokokeita tiettyyn maéraan asunnoista,
mutta tilaajan toiveesta tassa kohteessa tarkistettiin kaikki 27 huoneistoa ja laa-
dittiin jokaisesta yksilollinen huoneistokortti. Taman tarkoituksena oli kartoittaa

huoneistoissa tehtyja muutostditd, silla niistda ei aiemmin ollut pidetty kirjaa.
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Huoneistokorttien on tarkoitus toimia tulevaisuudessa myds apuna isannditsijan
tydssa ja niihin tullaan toivottavasti kirjaamaan vahintdan kaikki luvanvaraiset
muutostyot, joita osakkaat huoneistoisssaan suorittavat. Muutostbiden kartoi-
tuksen liséksi kirjattiin kaikki havaitut puutteet ja arvioitiin silmamaaraisesti pin-

tamateriaalien ja taloteknisten laitteiden kuntoa.

Kuntoarvion lopputulosta pohdittaessa voidaan todeta, ettd rakennukset ovat
talla hetkelld tyydyttdvassa kunnossa ja ne on tehty silloisen rakennustavan
mukaan ja palvelevat kayttdtarkoitustaan suhteellisen hyvin. Ainoat asiat, jotka
tekijan mielestd vaativat pikaisempia toimenpiteitd olivat suhteellisen pienia,
lahinn& puutteellisen suunnittelun tai liiallisen kiireen aiheuttamia seikkoja. Naita
olivat muun muassa talotikkaiden puutteellinen asennus, sekd muutaman kat-

toikkunan huono kunto.

Eniten tassa tydssa opin mielestani juuri kuntoarvion suorittamista, silla kentalla
tuli vietettyd useita tunteja. Tarkeiden asioiden selkea kirjaaminen paikan paal-
l&, seka otettujen valokuvien maaran lisddminen tyon edetessa helpottivat huo-
mattavasti puhtaaksi kirjoittamista, varsinkin sillloin kun kenttatyon ja kirjoituk-
sen valiin jai muutamia paiva. Tarkedna asiana pidin my6s sosiaalisten taitojen
kehittymista tyon aikana, silla asukkaiden kanssa olin tekemisissa aina kentalla
ollessani. Asukkaiden esittdmiin kysymyksiin vastausten hankkiminen oli opet-
tavaista myos itselle, silla juuri esitettyjen kysymysten perusteella tuli perehdyt-

tya myos itselle uusiin asioihin.

Eniten ty0ssa jai kehittamista LVIS-puolen asioihin, sillda oma osaaminen ja lait-
teisto tyOta tehtdessa ei viela mielestani ollut tarvittavalla tasolla, jotta oltaisiin

paasty riittavan tarkkoihin lopputuloksiin.

As Oy Rajakatu 8 on mielestani onnistunut sailyttdmaén vuosien saatossa hyvin
alkuperaisen olemuksensa. Toivonkin, etta konservatiivinen korjaustapa jatkuu
edelleen, silla oikein huollettuna voi kiinteistdlla olla viela helposti mahdollisuus

tarjota toisetkin sata vuotta laadukasta asumista.
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Hucneiston viat ja vahingot
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Asukaskysely

Asukaskysely As Oy Rajakatu 8
Piha-alue ja rakennus

1 Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin (hiekoitus, auraus yms.)?
2 Ovatko piha-alueet kunnossa kesdisin (pallysteet, lammikot yms.)?
3 Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

4 Waluuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

5 Onko polkupydrien sailytystiloja riittavasti?

6 Onko lasten leikkivarusteita rittavasti?

7 Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa?

8 Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?

9 Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?

10 Onko kiinteistén jatehuolto toimiva?

11 Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojate, paper, sekajate)?
12 Muuta, mita?

Asunto

130vatko ikkunat kunnossa (lukitus, tivisteet)?

14 Huurtuvatka ikkunat?

15 Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

16 Ovatko huoneiston komerot kunnossa?

17 Ovatko keittion kalusteet kunnossa?

180vatko seinien, katon ja lattian pinnat kunnossa?

19 Onko asunnossanne takka/uuni?

20 Kaytetddnkd takkaa/uunia paljon?

21 Toimiiko takka/uuni hyvin?

22 Oletteko havainnut millaan pinnoilla kosteusvaurioita?
23 Oletteko tyytyvainen asuntonne sisailmaan?

240nko asuntonne sisalampétila talvella lian kuuma?
250nko asuntonne sisalampétila talvella liian kylma?

26 Esiintyykd asunnossanne vetoa?

27 Tuleeko ulkoa tai naapurihuoneistoista hajuja?

28 Onko asunnossa meluhaittaa (likenne, tekniset laitteet tms.)?
29 Onko asunnossanne liesituuletin?

30 Onko huoneiston ulke-ovi kunnossa?

31 Onko oven lukitus toimiva?

32 Palaako asunnossanne usein sulakkeita?

33 Onko huoneistossa riittAvasti valaisinpisteita?

34 Onko huoneistossa rittavasti sahkdpistorasioita?

35 Onko huoneistossa rittavasti antennipistorasioita?
36 Onko huoneistossa riittavasti puhelinpistorasioita?
37 Onko huoneistossa tarve kansainvalisten satelliitti-TV-kanavien katseluun?
38 Nakyykd televisio hyvin?

39 Muuta, mita?
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Kylla Ei Eitietoa Lisatietoja
] 6 2
10 4 0
0 13 1
0 13 1
3 10 1
9 2 3
11 0 4
2 1 1
10 3 1
14 0 0
14 0 0
Kylla Ei Eitietoa Lisatietoja
7 6 1
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14 0 0
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13 1 0
1 13 0
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] 8 1
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] 8 0
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14 0 0
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0 14 0
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11 3 0
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13 0 1
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Asunnon we, kylpyhuone ja sauna seka vesikalusteet

Kyl Ei Eitietoa  Lisatietoja

40 Onko ilman laatu kylpyhuoneessa hyva? 14 0 0
41 Onko ilman laatu we:ssd hyva? 13 1 0
42 Onko asunnossanne sauna? 8 ] 0
43 Onko ilman laatu saunassa hyva? 8 0 b
44 Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana? 5 g 0
45 Taimiiko kiuas hyvin? 8 0 B
46 Oletteko havainnut kylpyhuoneessa kosteusvaurioita? 2 10 2
AT Toimiika suihku hyvin? 12 1 1
48 Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)? 4 10 0
49 Vuotaako we-istuin (vesi valuu jatkuvasti, sulkimen kunto)? 0 14 0
50 Onko vesihanat tai we-istuin uusittu, milloin? 10 4 0
51 Onko lampiman kayttdveden |ampdtila sopiva? 13 1 0
52 Onko kylman kéyttdveden lampétila sopiva? 13 1 0
53 Onko veden vari ja haju hyva? 14 0 0
54 Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto? 4 10 0
55 Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus? 10 4 0
56 Onko kylpyhuoneessa lattialammitys? 10 4 0
57 Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu? 8 6 0
58 Onko saunan pintarakenteita uusittu, milloin? 5 4 5
59 Tukkeutuvatko viemarit usein? 2 12 0
60 Muuta, mita?
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Suunnitelma -Valmis

KORJAUSKOHDE/TOIMENPIDE 2015 2016] 2017) 2018] 2019] 2020 2021| 2022) 2023| 2024
Talojen julkisivujen pesut

Talojen julkisivujen huoltomaalaus

Tippalistojen vaihtotyd

Sokkelin kunnostus

Peltikattojen pesu

Peltikattojen hucltomaalaus

Kattojen lapivientien tarkastus

lkkunoiden uusiminen

Pytiravarasto/-katos, pihavarasto

Piha-aidan kunnostus

Sadevesiviemdrien ja rannien kunnossapito (kaivot, puhtaanapito)
Pohjaviemarit/runkoviemarit, kuvaus ja rassaus
Pohjaviemarit/runkoviemarit, uusiminen

Runkavesilinjojejn tarkistus/huolto/uusiminen

Linajsulkuventtiilien tarkistus/hualto/uusiminen

Kaytdsta poistuneiden sahkdlaitteiden kartoitus ja poisto
Asuntojen kuntokartoitus

Rakenteiden kuntokartoitus
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