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Tassa opinndytetyossa kasiteltiin vuonna 1966 rakennetun asuinkerrostalokiinteiston vesikattojen sanee-
rauksen hankesuunnittelua. Ty6 tehtiin taloyhtion hallituksen toimeksiannosta ja sen tavoitteena oli selvit-
taa vesikatteiden uusimistarve, silld rakenteet olivat teknisen kayttoikdnsa padssa ja kiinteistdssa oli ha-
vaittu useita vuototapauksia. Tyon tavoitteena oli selvittda vesikatoille sopivin ja kustannustehokkain kor-
jaustapa. Lisdksi tyon osana toteutettiin hallituksen toiveesta koko kiinteiston yleinen nykykunnon tarkas-
tus, jotta saatiin laajempi kokonaiskuva rakennusten teknisesta kunnosta ja tulevista korjaustarpeista. Ny-
kykunnon tarkastus suoritettiin kiinteistokierroksella aistinvaraisesti seka pintakosteusmittarin avulla ra-
kenteita rikkomattomin menetelmin.

Hankesuunnitteluvaiheessa tarkasteltiin eri korjausvaihtoehtoja sekd niiden kustannuksia, toteutetta-
vuutta, riskeja ja elinkaaren aikaisia vaikutuksia. Mahdollisina korjausvaihtoehtoina esitettiin vesikattojen
taydellinen uusiminen ja vesikattojen peruskorjaus. Molempiin korjausvaihtoihin sisdltyy myos sadevesijar-
jestelmien uusiminen niiden huonon kunnon vuoksi. Korjausvaihtoehdoille laadittiin alustavat kustannus-
arviot, aikataulut ja riskit seka arvioitiin niiden teknistd soveltuvuutta, elinkaarikustannuksia ja vaikutuksia
kiinteiston kaytettavyyteen. Lisaksi selvitettiin, miten eri ratkaisut vaikuttaisivat tulevaisuuden kunnossa-
pitoon ja korjaustarpeisiin seka naista syntyviin kustannuksiin.

Tyon tuloksena saatiin selkea vertailu esitettyjen korjausvaihtoehtojen keskeisistda ominaisuuksista. Vertai-
lun perusteella suositeltiin kohteeseen laajempaa vaihtoehtoa eli vesikaton taydellistd uusimista, joka ar-
vioitiin teknisesti ja taloudellisesti kestavimmaksi ratkaisuksi pitkalla aikavalilla.

Johtop&atoksena todettiin, ettad hyvin laadittu hankesuunnitelma tukee taloyhtion hallitusta paatoksente-
0ssa ja toimii perustana tarjouspyyntdvaiheelle sekda mahdolliselle suunnittelulle. Lisaksi kiinteiston nyky-
kunnon tarkastus tarjosi tarkeaa tietoa rakennusten kunnossapitotarpeista ja helpottaa hallitusta kunnos-
sapitotarveselvitysta laatiessa. Tyo paransi taloyhtion valmiutta suunnitelmalliseen kiinteistonpitoon ja tu-
levien hankkeiden hallintaan.
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The aim of this bachelor’s thesis was to prepare a project plan for a roof renovation of an apartment build-
ing built in 1966. The thesis was commissioned by the board of the housing company. The project was
proposed due to the poor condition of the roof, deteriorated materials and water leaks. In addition, a gen-
eral condition assessment of the buildings was requested, to clarify the overall condition of the property.

The thesis was conducted on a practical foundation. A non-destructive inspection was conducted as part of
a walkthrough of the property to examine the current condition of the buildings. The project planning phase
included the identification of two main renovation options: a complete renewal of the roof structures and
a basic renovation. Both options included a renewal of rainwater drainage systems, due to poor condition.
The options were comparatively evaluated based on cost, feasibility, risk and lifecycle impact. Preliminary
cost estimates and schedules were developed for both renovation possibilities.

The project plan finished with a recommendation to proceed with the more extensive alternative. The com-
parative analysis, to the contrary, concluded that the alternative provided more sustainable technical and
economic solutions. The board of the housing company will decide on the renovation method. The findings
of this thesis are favorable for the initiating of the renovation project. These findings provide an excellent
basis for the procurement and future planning of the renovation process. Furthermore, critical data are
provided by the condition assessment to inform future maintenance planning and to aid in the preparation
of the property’s long-term maintenance plan.



Sisallys

1 JONAANTO .t ettt e 1
2 Suomalainen rakennNUSKANTA ......cceoiieiiiiiieeeee e 2
2.1 RakeNNUSTEN ElINKA@I ....ccoeeriiiriieiiieeieee et 2
2.2 Kiinteistojen yllapito ja korjausrakentaminen .........ccceeeeeiieeeeciiiie e, 4
2.3 Korjaamatta jattdmisen SEUraUKSEL .......ccccvuiiiiiiiiieecee e et 4
2.4 TYOLUINVAIIISUUS ...evvieieiieee ettt e e ettt e et e e e eaeb e e e e eabe e e arnsaaeeeesaaeennn 5
2.5 HanKeSUUNNITEEIU ..oouviiiieieie e e e 6
3 e T = [V T ] o T L= SR 7
3.1 Kohteen nykykunnon tarkastus........ccccceeeieeciiiiiiiee et e e e e e e e 7
3.1.1  ASUKASKYSEIYL ... e e ae e e e 8
3.1.2 Nykykunnon tarkastuksen yhteenveto.........ccccceveeeeiccciiiiieee e, 11
4 HaNKETIEAOT ...t et e e see e s sree e 13
4.1  Hankkeen perustiedot........ceeeiiee i 13
4.2 Hankesuunnitelman lahtOtilanne..........coviieiiiiiie e 13
4.3 Tarvittavat SEIVILYKSEL ........uriiiiei e 15
5 Korjaus- ja uusimisvaintoendot ...........euiiii i e 16
5.1 VE1 Vesikattojen ja sadevesijarjestelmien uusiminen.........ccccccovviveeeiieiccciiieeeeeen, 16
5.2 VE 2 Peruskorjaus olemassa oleville vesikatoille ja sadevesijarjestelmien uusiminen
17
5.3  Arvio suunnittelutarpeesta ja viranomaiskasittelysta..........ccccccoevvveeenciieiecciiee e, 18
5.4  Hanke- ja elinkaarikuStannus ..........ccccecceeeiiiiiie et 19
5.4.1 Korjausvaintoehto L......cccccoeciiiiiiiiiie ettt e s 19
5.4.2  Korjausvaintoehto 2.........cooviiiiiiiiiiee et 22
5.5 Korjausvaihtoehtojen vertailu........cccccuveiiiciiei e 25
6 YHEEENVETO ...ttt s sttt et e nr e et 27
1] o T O TP PRSPPI P PR 28

Liitteet



1 Johdanto

Taman opinnaytetyon aiheena on hankesuunnitelman laatiminen vuonna 1966 rakennetun asuin-
kerrostalokiinteiston vesikaton saneeraukselle. Kiinnostus aiheeseen syntyi rakennetun ymparis-
ton yllapidon merkityksesta, erityisesti vanhojen rakennusten teknisen kunnon sailyttamisesta ja

korjaushankkeiden suunnittelun tarkeydesta.

Tyo tehtiin toimeksiantona As Oy Paloposti taloyhtion hallitukselle, joka halusi selvityksen vesi-
kattojen uusimistarpeesta sekd mahdollisista korjausvaihtoehdoista. Kohteena on asuinkerrosta-
lokiinteistd, joka sijaitsee Kajaanissa. Tyohon sisallytettiin taloyhtion hallituksen toiveesta myos
kiinteiston yleinen nykykunnon tarkastus, jotta saataisiin kokonaiskuva rakennuksen teknisesta

kunnosta ja tulevista kunnossapitotarpeista.

Tyossa keskitytdan erityisesti vesikaton saneerauksen hankesuunnitteluun. Hankesuunnitelma
madarittelee saneerauksen tavoitteet, aikarajat ja budjetin. Tama auttaa kaikkia osapuolia ymmar-
tdmaan, mita ollaan tekemassa ja miksi. Suunnitelma auttaa varmistamaan, etta tarvittavat re-
surssit, kuten tyévoima ja materiaalit, ovat saatavilla oikeaan aikaan. Suunnitelmassa voidaan
tunnistaa mahdolliset riskit ja kehittaa strategioita niiden hallitsemiseksi. Tama voi sisaltaa bud-
jetin ylityksia, aikarajojen venymista tai odottamattomia teknisia haasteita. Nykykunnon tarkas-
tus on rajattu osaksi hankesuunnittelun taustatyota. Kuntotarkastus auttaa havaitsemaan mah-
dolliset rakenteelliset ja tekniset ongelmat, kuten kosteusvauriot, home- ja ilmanlaatuongelmat
ennen kuin ne pahenevat ja aiheuttavat suurempia kustannuksia. Ndiden vaurioiden tunnistami-
sen ja korjaamisen myota myos asukkaiden turvallisuus ja hyvinvointi paranevat. Kuntotarkastus
voi paljastaa tulevaisuudessa tarvittavat remontit ja huoltotoimenpiteet, mikd mahdollistaa pa-
remman suunnittelun ja budjetoinnin. Tallin tarkastus tarjoaa tietoa, jonka avulla taloyhtio voi
laatia realistisia ja pitkan aikavalin taloussuunnitelmia ja -budjetteja. Varsinaisten korjaustoiden

toteutussuunnittelu ei sisally opinnaytetyohon.

Opinndytetyon tavoitteena on tuottaa selked ja kdytdnnonlaheinen hankesuunnitelma, jonka
avulla taloyhtion hallitus voi tehda tietoon perustuvan paatoksen korjaushankkeen kaynnistami-
sestd. Tavoitteena on myo6s parantaa taloyhtion valmiuksia ennakoida tulevia kunnossapitotar-
peita ja suunnitella kiinteiston yllapitoa pitkalla aikavalilla. Tavoitteet pyritaan saavuttamaan pe-
rehtymalla kohteen asiakirjoihin, tekemalla nykykunnon tarkastus kiinteistokierroksella ja vertai-

lemalla vesikaton saneerauksen mahdollisia korjausratkaisuja teknisin ja taloudellisin perustein.



2  Suomalainen rakennuskanta

Suomen rakennuskanta on padosin vanhaa ja erityisesti 1960- ja 1970-luvun rakennukset ovat nyt
saavuttaneet korjausian. Nykypaivana korjausrakentaminen on lisddntynyt huomattavasti, silla
rakennusten tekniset jarjestelmat ja rakenteet ovat saavuttaneen teknisen kayttdikdansa paan.
Vesikaton tekninen kunto on kriittinen osa rakennuksen suojausta ja energiatehokkuutta, joten

sen saneeraus on olennaista rakennuksen pitkan kayttoian ja toimivuuden varmistamiseksi.

2.1  Rakennusten elinkaari

Rakennusten elinkaari kasittda kaikki vaiheet suunnittelusta, rakentamisesta, rakennuksen kayt-
toon sekd mahdolliseen purkamiseen ja kierrdatykseen. Rakennuksen elinkaari on usein huomat-
tavasti pidempi kuin sen osien tekniset kayttoiat. Tekninen kdyttoika rakennuksessa tarkoittaa
aikaa, jonka tietyn rakennusosan odotetaan kestdavan ennen merkittavia korjauksia. [1.] Elinkaa-
riajattelulla pyritddan vahentamaan ymparistovaikutuksia ja optimoimaan rakennusten taloudelli-

nen ja tekninen kayttoika. Kuva 1 kuvaa rakennuksen elinkaaren kulkua kaytannossa.
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Kuva 1 Rakennusten elinkaari [2, 2 §]

Elinkaari alkaa suunnittelusta, jossa huomioidaan mm. rakennuksen kayttotarkoitus, energiate-
hokkuus sekd materiaalivalinnat. Suomessa suunnittelussa otetaan huomioon myds paikalliset il-
masto-olosuhteet, kuten lumimaarat ja vaihtelevat sddolosuhteet. Rakennusmateriaalien valin-
nassa suositaan nykydaan enemman vahahiilisia vaihtoehtoja, joita ovat esimerkiksi puu ja kierra-
tetyt materiaalit. Tama on huomattavissa esimerkiksi puukerrostalojen yleistymisessa, jonka

maara on nahtavissa kuvasta 2.
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Kuva 2 Puukerrostalojen valmistuminen vuosina 1996-2023 [3.]

Kayttovaiheen aikana rakennuksen energiankulutus, sisdilman laatu ja rakenteiden kunto vaikut-
tavat sen elinkaareen. Suomessa rakennusten kayttdikaa on pyritty pidentamaan saannollisella
kunnossapidolla ja peruskorjauksilla, kuten vesikattojen, julkisivujen ja talotekniikan uusimisella.

[4,s.24-26.]

Kun rakennus on tullut elinkaarensa paahan, se voidaan purkaa ja sen materiaalit kierratetaan.
Suomessa tavoitteena on vahentaa rakennusjatetta ja lisata materiaalien uudelleenkaytt6a. Esi-
merkiksi laissa on sdaddetty, ettd suojelemattomat rakennuksen saa purkaa, jos purkaminen joh-
taa purkumateriaalin uudelleenkayttoon tai kierratykseen. Lisaksi rakennuksen tulee olla huono-
kuntoinen ilman kayttotarkoitusta ja sijaita kunnassa, jonka rakennukset ovat menettaneet suu-
rimman osan arvostaan. [5, 56 §.] Betonista, teraksesta ja puusta suuri osa voidaan hyoédyntaa
uudelleen rakennusteollisuudessa. Purkaminen voi olla myos osittaista, mikali rakennuksessa on
kayttokelpoisia osia. Kayttokelpoiset osat talloin sailytetdan ja hydodynnetdaan uudessa kaytossa.
Tama on tarkeaa esimerkiksi kulttuurihistoriallisesti arvokkaiden rakennusten kohdalla, joissa py-

ritdan sailyttamaan alkuperaisia rakenteita ja materiaaleja.

Rakennusten elinkaari Suomessa on monivaiheinen prosessi. Kestava elinkaariajattelu vahentaa
rakennusten ympadristévaikutuksia, pidentda rakennusten kayttdikda ja parantaa energiateho-
kuutta. Hyvin suunnitellut ja ylldpidetyt rakennukset voivat palvella useampia sukupolvia ja niiden
materiaalit voidaan kdyttaa yha uudelleen uusissa rakennuksissa kiertotalouden periaatteiden

mukaisesti. [6, s. 64—73.]



2.2 Kiinteistojen yllapito ja korjausrakentaminen

Kiinteistojen yllapito ja korjausrakentaminen ovat keskeisia tekijoita rakennusten arvon sailytta-
misessa ja kdyttdian pidentdamisessa. Rakennusten kayttoika riippuu sen yllapidosta ja hoidosta.
Hyvin hoidettu rakennus voi kestaa jopa satoja vuosia, kun taas huonosti yllapidetty rakennus voi
menettda kayttokelpoisuutensa jo muutamassa vuosikymmenessa. Hyvan yllapidon avulla eh-
kdistdaan mm. sisdilmaongelmia ja lisataan kiinteiston kayttdjien hyvinvointia ja tyytyvaisyytta ti-
lojen kaytdon. Suunnitelmallinen kiinteiston yllapito, joka sisaltda kiinteistonpitokirjan, saannol-
liset kuntoarviot ja pitkdn tahtdimen kunnossapitosuunnitelmat, auttaa ennakoimaan tulevia kor-

jaustarpeita ja varautumaan niihin taloudellisesti [7, 1.1].

Kiinteiston yllapito koostuu kahdesta pddosa-alueesta: kiinteistonhoidosta ja kunnossapidosta.
Yllapidon tavoitteena on sailyttaa kiinteiston kunto ja kaytettavyys kohdistamalla toimenpiteita
ulkoalueisiin, sisatiloihin seka talo- ja rakennusteknisiin jarjestelmiin. Kiinteistonhoito sisaltaa pai-
vittaisia tehtavia, joilla varmistetaan kiinteiston olosuhteiden pysyminen hyvalla tasolla. Kiinteis-
tonhoidon tehtaviin kuuluvat esimerkiksi ulkoalueiden hoito, kiinteiston siivous, jatehuolto seka
teknisten jarjestelmien seuranta ja huolto. Kunnossapito puolestaan tarkoittaa toimenpiteita,
joilla sdilytetaan kiinteiston ominaisuudet korjaamalla tai uusimalla vialliset ja kuluneet osat siten,
ettd kohteen laatutaso ei olennaisesti muutu. [8, suunnitelmallinen kiinteisténpito.] Kunnossapi-

toon liittyvia tehtavia ovat esimerkiksi vuotavien hanojen korjaaminen.

Korjausrakentamisella pyritdan parantamaan rakennuksien laatutasoa ja sailyttamaan se ennal-
laan uusimalla olemassa olevia rakenteita ja jarjestelmid. Korjausrakentamiseen kuuluu raken-
nuksen, sen osan tai joidenkin rakenteiden purkaminen ja uudelleen rakentaminen. Tiettya aikaa
ei ole kirjattu, milloin korjausrakentaminen tulee suorittaa, mutta useasti korjausrakentamisen
ajankohta maaraytyy rakenteiden teknisien kayttoikien mukaan. Teknisen kayttoian lisdksi kor-

jausrakentaminen on ajankohtaista, mikali on syyta epadilla rakenteissa olevat jotain vialla. [9.]

2.3 Korjaamatta jattamisen seuraukset

Korjausrakentaminen on usein suuri investointi taloyhtigille. Suuren investoinnin vuoksi monet
voivat karttaa saneerauksia ja miettid, etta sita voitaisiin viela siirtda myohemmalle ajalle, jotta

taloyhtio ehtisi kerata rahaa saneeraukseen. Saneerauksen lykkaaminen kasvattaa korjausvelkaa



[10]. Korjausvelka kasvaa, kun riskikohtia ei korjata ajoissa ja sen vuoksi sisemmat rakenteet vau-
rioituvat. Rakennukset siis niin sanotusti rapistuvat, ellei niiden kuntoa kartoiteta sdaannoéllisin va-
liajoin ja korjata mahdollisia riskikohtia ajallaan. Siksi saneerauksia ei kannata lykata kovin pitkalle

ajalle rahan saastoa ajatellen, silla kustannukset voivat nousta entisestaan.

Mikali kohteen vesikattoa ja sadevesijarjestelmaa ei korjata, vauriot voivat alkaa vuotaa kosteutta
syvemmadlle rakenteisiin. Jos kosteutta padsee syvemmalle rakenteisiin, voi se pahimmassa ta-
pauksessa joutua sisdpinnoille. Tdma voi aiheuttaa sisdilmaongelmia. Sadevesijarjestelman vuo-
doista ndin onkin jo tapahtunut, mutta vuoto huomattiin onneksi ajoissa. Asiallisella korjausvaih-
toehdolla saadaan vesikatto estimaan veden suoran pdasyn rakenteisiin sekd toimiva sadeve-
sijarjestelma ohjaa sadeveden vesikatolta hulevesikaivoon. Mikali vesikattoa ja sadevesijarjestel-
maa ei korjata ajallaan, voivat korjauskustannukset nousta huomattavasti suuremmiksi, kun ra-

kenteita joudutaan korjaamaan syvemmalta.

2.4  Tyoturvallisuus

Korjausrakentamisen yhteydessa tyoturvallisuus on keskeisessa roolissa ja siina tulee noudattaa
voimassa olevia lakeja ja maarayksia. Vesikaton saneerauksessa tyoskentely korkealla ja sdadolo-
suhteiden vaihtelu lisaavat riskeja, joten huolellinen suunnittelu ja tyoturvallisuusjarjestelyt ovat
valttamattomia. Tydmaalla tulee varmistaa asianmukaiset putoamissuojaukset, turvalliset kulku-
reitit, tyontekijoiden perehdyttaminen tyoturvallisuusohjeisiin ja valvoa, ettad naita ohjeita nou-
datetaan. Lisaksi turvallisuussuunnitelmassa on huomioitava myos kiinteiston kayttdjien turvalli-
suus ja tilapaisjarjestelyt tydn aikana. Kattotdistd on varoitettava piha-, tie- ja katualueilla liikkuvia
varoituskilvilla sekd mahdollisesti suljettava tai ohjattava kulkua lippusiimoin [11, 3.5]. Tulitoita
suoritettaessa on noudatettava vakuutusyhtididen ohjeistuksia, jotka koskevat katto- ja vede-
neristystoiden tulitoita. Tulityota tekevalla tyontekijalla on oltava voimassa tulityokortti, joka kat-
taa kyseisen tyokohteen vaatimukset [12]. Mikali tyossa kohdataan asbestia sisaltavia rakennus-
materiaaleja, purettavista osista tulee varoittaa erikseen ja huolehtia asbestipurkutyon turvalli-

suusvaatimuksista.



2.5 Hankesuunnittelu

Nykyaikana korjausrakentaminen taloyhtidissa on hyvin yleista ja se voi tuntua hankalalta taloyh-
tion hallituksen jasenille seka osakkaille, silla heilla ei usein ole kiinteisto- tai rakennusalalta ko-
kemusta. Korjaushanke lahtee alkuun tarveselvityksella. Tassa kohteessa tiedetaan, etta vesikatto
tulee korjata, joten tarveselvitys on tehty. Tallin hankkeen eteenpain saattamiselle on hyva laa-
tia hankesuunnitelma rakennusalan ammattilaisella, tassa tilanteessa opinnaytetyéna. Hanke-
suunnitelman paaideana on auttaa osakkaita tekemaan tietoisia paatoksia siitd, millaista hanke-
kokonaisuutta lahdetdan suunnittelemaan ja toteuttamaan [13, s. 67]. Hankesuunnitelmaan tu-
lee panostaa, silld siind maaraytyvat hankeen kustannukset. Hankesuunnitelmassa asetetaan eri
tavoitteita liittyen hankkeen laajuuteen, toimivuuteen, laatuun, kustannuksiin, aikatauluun ja yl-

lapitoon. [14, s. 2-3.]

Taman tyon aiheena on tehda hankesuunnitelma vesikaton saneeraukseen. Vesikaton saneeraus
kuuluu laajuudestaan taloyhtion korjaushankkeiden ylimpaan kastiin, jonka vuoksi siihen tulee
valmistautua huolella [15]. Vesikatolle on tehty aikaisemmin alan ammattilaiselta kuntotutkimus,
josta saadaan selville vesikaton nykyinen kunto. Kuntotutkimus on korjauksen suunnittelun lah-
tokohtana ja sen perusteella arvioidaan korjaushankkeen rahoituksesta, aikataulusta, suunnitte-
lusta ja korjaustoiden teettamisesta [16]. Ndin ollen hankesuunnitelman pohjana on vahvasti ai-

kaisemmin suoritettu vesikaton kuntotutkimus.



3 Korjauskohde

Taman opinndytetydon toiminnallinen osuus sisdltda korjauskohteen nykykunnon tarkastelun.
Kohteena on kiinteisto, johon kuuluu kaksi vuonna 1966 rakennettua asuinkerrostaloa Kajaanissa
V Kaupunginosassa, korttelissa 97, tonteilla 2 ja 3. Kohteen postiosoite on Sudenpolku 4—6, 87300
Kajaani. Kiinteistdssa on yhteensa 36 huoneistoa, molemmissa asuinkerrostaloissa on 18 huoneis-

toa.

3.1 Kohteen nykykunnon tarkastus

Nykykunnon tarkastus perustuu pdaosin asukaskyselyiden vastauksiin, aistienvaraisiin havaintoi-
hin, pintakosteusmittauksiin ja kiinteiston asiakirjoista saatuihin tietoihin. Kaytettavissa olevia
asiakirjoja ovat isannditsijatodistus, vesikaton kuntotutkimus ja paapiirustukset. Tarkastuksen
avulla saadaan kokonaiskuva kiinteiston nykytilasta. [17, 1.] Nykykunto tarkastettiin kiinteisto-
kierroksella 2.12.2024. Kiinteistosta tarkastettiin aluerakenteet, perustukset, rakennusrunko, jul-
kisivut (pois lukien vesikatto), ikkunat ja ovet, sisatiloista yleiset tilat seka nelja huoneistoa. Nyky-
kunnon tarkastuksen raportissa (Liite 1.) tuodaan esille kohteen havaittuja vaurioita, kulunei-
suutta seka mahdollisia teknisia puutteita ja korjaustarpeita. Raportti toimii pohjana tuleville kor-
jaustoimenpiteille ja auttaa priorisoimaan saneerauskohteita kiinteiston eri osa-alueilla. Kuva 3

kuvaa nykykunnon tarkastuksen prosessin kulkua.

Kohteen
nykykunnon
tarkastuksen

raportoiminen

Asukaskyselyiden
laatiminen

Asukaskyselyiden
vastauksien tutkiminen

Kohteen nykykunnon
tarkastaminen
kiinteistokierroksella

Aineistoihin
tutustuminen

Asukaskyselyiden
jakaminen

Kuva 3 Kuinka kohteen nykykunnon tarkastaminen suoritettiin.



3.1.1 Asukaskyselyt

Ennen kiinteistokierrosta asukkaille jaettiin tiedotteet kierroksesta seka asukaskyselyt. Asukasky-
selyn avulla saadaan tietoa asukkaiden havainnoista, rakennusosien ja teknisten jarjestelmien
kunnosta ja toimivuudesta. [17, 5.3.] Asukaskyselylomakkeita (Liite 2.) palautui yhteensa 23 kpl.

Huoneistoja asuinkerrostaloissa on 36 kpl, joten asukaskyselyiden palautusprosentti oli 64 %.

Seuraavissa kuvissa (4, 5, 6 ja 7) on kuvattu, kuinka kiinteiston asukkaat vastasivat asukaskyselyyn

(Liite 1.).

Piha-alue ja rakennus

OFRLrNWRARULION

1. Ovatko piha-alueet 2. Onko autojen 3. Onko rakennus 4. Onko ulkovalaistus
kunnossa? paikoitustilaa ulkoisilta osin riittava?
riittdvasti? kunnossa?

Kylla ®Ei En osaa sanoa

Kuva 4 Asukkaiden vastaukset piha-aluetta ja rakennusta koskeviin kysymyksiin.



Kiinteiston yhteiset tilat

8. Ovatko
rappukdytavat

5. Ovatko talon sauna- 6. Ovatko pyykinpesu- 7. Ovatko varastotilat

ja kuivaustilat kunnossa?

ja peseytymistilat

kunnossa?

kunnossa?

kunnossa?

En osaa sanoa

mKylla mEi

Kuva 5 Asukkaiden vastaukset liittyen kiinteiston yhteisiin tiloihin.
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En osaa sanoa

mKylla WmEi

Kuva 6 Asukkaiden vastaukset asuntoa koskeviin kysymyksiin
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Asunnon kylpyhuone, wc ja vesikalusteet

ORNWAUIOINOOWOLORN

hyvin?

27. Toimiiko suihku hyvin?
hajua?

25. Onko ilmanlaatu
kylpyhuoneessa/wc:ssa hyva?

26. Oletteko havainneet kylpyhuoneessa
kosteusvaurioita?

28. Toimivatko vesihanat ja wc-istuin

29. Onko hanojen vedenpaine riittava?

30. Toimivatko viemarit/lattiakaivo hyvin?

31. Onko markatiloissa havaittu viemarin

Kylla ®Ei En osaa sanoa

Kuva 7 Asukkaiden vastaukset asuntojen kylpyhuonetta, wc:ta ja vesikalusteita koskeviin kysy-

myksiin.

Asukkaiden vastauksista nousi esille seuraavanlaisia puutteita

Pihaan johtaa jyrkka ylamaki, jonka vuoksi pihaan ajaminen on hankalaa

- Osassa huoneistoissa viemarit vetdavat huonosti

- Markatiloissa on havaittu viemarin hajua

- Osassa huoneistoissa ilmaantuu vetoa

- llmanvaihto osassa huoneistoissa on puutteellinen

- Sadevesia on vuotanut rakenteiden lapi sisatiloihin.
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3.1.2 Nykykunnon tarkastuksen yhteenveto

Kiinteistd on kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa. Kiinteiston piha-alueet ovat hiekka-,
asfaltti- ja nurmipintaisia. Rakennuksien ymparilla maanpinnan kallistukset rakennuksesta pois-
pain ovat paikoitellen puutteelliset. Rakennuksien perusmuureissa ei havaittu patolevyja tai
muuta vesieristysta. Piha-alueella on yhteensa 35 autopaikkaa, joista 30 kpl on lammityspaikkoja

ja 5 kpl vieraspaikkoja, joissa ei ole lammitysta. Sahkoéauton latauspistetta ei ole.

Perusmuurissa havaittiin betonin lohkeamia erityisesti maanpinnan laheisyydessa. Lohkeamien
arvioitiin johtuvan pitkdan jatkuneista kosteusrasituksista sekd lampotilavaihtelusta, jotka ovat

ajan myota heikentdneet rakenteen pintaa.

Sadevesien purku hulevesikaivoihin on puutteellista huonojen sadevesijarjestelmien vuoksi. Sa-
devedet valuvat huonokuntoisten kattokourujen kautta hulevesiverkkoon. Parvekkeiden sade-
vesien ohjaaminen hulevesiverkkoon puuttuu kokonaan. Parvekkeiden sadevedet valuvat va-

paasti rakennuksen viereen pienista putkien patkista.

Porraskaytavien pinnat ovat tyydyttavassa kunnossa. Porraskaytavissa seinien seka ylimpien ker-
roksien sisdkattojen maalipinnat ovat paikoittain vaurioituneet. Maalipintojen vauriot voivat vii-
tata kosteuteen. Porraskaytavien lattialaatoitus on paikoitellen vaurioitunut ja muutama lattia-

laatta on irronnut.

Taloyhtion 4. talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-
tila, kuivaushuone, varastotiloja, viisi autotallia, kerhohuone, vaesténsuoja seka teknisia tiloja.
Talon 4 yleiset peseytymis- ja saunatilat ovat tyydyttavassa kunnossa. Peseytymistilassa on viit-
teita kosteusvauriosta. Yleisten tilojen lattioissa seka seinissa on paikoittain havaittavissa pinnoi-

tevaurioita. Kellarikerroksen yleisissa tiloissa havaittiin ummehtuneen hajua.

Taloyhtion 6. talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-
tila, kuivaushuone, pesutupa, askarteluhuone, varastotiloja, talouskellari, ldmmdnjakohuone,
vanha kattilahuone, teknisia tiloja seka viisi autotallia. E-rapun portaikon alla sijaitsevassa tekni-
sessa tilassa viemari on tulvinut ja aiheuttanut laajoja pinnoitevaurioita, ja tilassa on myo6s vahva

ummehtuneen haju.

Kierroksella tarkasteltiin yhteensa nelja huoneistoa. Huoneistot ovat hyvakuntoisia. (Liite 1.)
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Suurimmat korjaustarpeet kohdistuvat mahdollisten kosteusvaurioiden tutkimiseen yleisissa pe-
seytymistiloissa seka vesikattojen uusimiseen. Lisaksi suositellaan ilmanvaihdon tutkimista ja tar-
vittavien korjaustoimenpiteiden suorittamista. Porraskdytavien lattialaattojen uusimista suosi-

tellaan tehtavaksi lahivuosina.
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4  Hanketiedot

Tassa luvussa esitetdan kohteen perustiedot, jotka luovat taustan hankesuunnittelulle. Tiedot si-
saltavat muun muassa kiinteiston sijainnin, rakentamisvuoden ja tekniset perustiedot, jotka ovat

olennaisia suunnittelun lahtékohtia.

4.1 Hankkeen perustiedot

Hankkeen nimi: As. Oy Paloposti, vesikaton uusiminen

Osoite: Sudenpolku 4—6, 87300 Kajaani

Sijainti: kortteli 97, tontit 2—-3

Tama hankesuunnitelma kasittda As Oy Paloposti:n vesikattojen uusimisen.

Hankesuunnitelma on laadittu opinnaytetyona.

4.2  Hankesuunnitelman lahtotilanne

Hankesuunnitelman kohteessa on kaksi erillistd nelikerroksista asuinkerrostaloa, jotka ovat ra-
kennettu vuonna 1966. Rakennusten kattotyyppina on konesaumapellitetty pulpettikatto. Mo-
lempien rakennusten katoille on asennettu jalkikdateen ylapohjan tuuletusta varten alipainetuu-

lettimia vedonparantajilla. Kuvasta 8 luetaan kohteen kattokaltevuus.
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1:1 45,00 100,0%
115 | 33.69 66.7%
12 26,57 ] 500 %
12,5 21,80 40,0%
13| 1843 333%
1:35 15,95 286%
1:4 14,04 250%
1:4,5 12,53 22%
1:5 1131 200%
1:6 9.46 167%
1.7 8.13 143%
1:8 7.13 125%
19 | 6.34 1.1%
1:10 5,71 10,0 %
1:16 3.58 63%
1:20 | 2.86 5.0%
1:40 143 25%
1:50 1,15 20%
1:60 | 0.95 17%
1:30 0.72 \ 13 %
1:100 0.57 | 10%

Kuva 8 Kattokaltevuuksien eri ilmaisutapoja. [18.] Kohteen kattokaltevuus on 1:10, eli taulukosta

luettuna kaltevuus on asteina 5,71 ja prosentteina 10 %.

Peltikattojen tekninen kayttoikd normaalirasituksessa on 40—60 vuotta. Kohteen vesikatteen ika

on 59 vuotta, joten se alkaa olemaan teknisen kadyttoikansa padssa.

Vuonna 2022 kohteeseen on tehty vesikaton kuntokartoitus, jonka mukaan katteessa on ollut
havaittavissa ruostekohtia. Katteen maalipinnoitetta on huoltomaalattu paikoitellen. Sudenpolku
6:ssa viemadrintuuletusputken juuret on tiivistetty aikaisemmin ja tiivistysten kunto on hyva. Su-
denpolku 4:ssa viemarintuuletusputkien juurissa on havaittu epatiiveyksia. Alkuperaisten katto-
pollareiden ja kdytosta poistetun antennin juurien massaukset ovat huonokuntoiset. [19, s. 4—

11.]

Vuonna 2024 kolmessa ylimman kerroksen asunnossa on tullut vetta sisdlle ikkunan paalta. Koh-
teessa on kayty kartoittamassa mahdollista vikaa kouruissa ja katteessa. Vesikatolta sadevetta
ohjataan pois niin sanotulla tuplakourulla, jossa sisempi kouru huolehtii vesien poistosta ja
ulompi kouru piilottaa sisakourun kannakkeet. Ulkokourussa ei ole vedenpoistoa. Ulkokourun ul-
kopohjassa on havaittu paikoittain kosteuden jattamia jalkia ja yksittdisia ruostekohtia. Sisa-
kourun pohjat ovat ruostuneet ja limisaumat useammassa kohdassa auki. Vuodon aiheuttajaksi
arvioitiin sisdkourun epatiiveyskohdista ulkokourun sisdlle paaseva vesi, joka kourun kautta paa-

see seinarakenteeseen. [20.]

Nadiden kartoituksien perusteella sadevesijarjestelma on suurin riski, mutta myods vesikatteessa
on useita riskikohtia. Korjaustoimenpiteet ovat ajankohtaisia, silla jarjestelman nykyinen kunto

voi aiheuttaa vaurioita rakenteille, mikali puutteita ei korjata ajoissa.



15

4.3  Tarvittavat selvitykset

Vaikka katolla on tehty kuntotarkastus vuonna 2024, ennen korjaustoimenpiteita katto on tarkas-
tettava uudestaan. Tarkastuksessa todetaan katteen senhetkinen kunto ja mahdolliset vauriot.
Edellisessa tarkastuksessa ei tarkastettu ylapohjaa eika kantavia rakenteita, joten nama tulisi tar-
kistaa mahdollisuuksien mukaan. Tarkastuksen avulla suunnitelmien laatiminen on helpompaa ja
suunnitelmat voidaan tehda mahdollisimman sopivaksi kohteelle. Kun suunnitelmat on laadittu
oikein, tarjouspyyntéjen lahettaminen urakoitsijoille on helpompaa ja hinta on vertailukelpoinen.
Lisaksi huolellisesti tehty kuntotarkastus vahentaa riskia, ettd urakan aikana tulee yllattavia raha-

menoja.
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5  Korjaus- ja uusimisvaihtoehdot

Tassa kappaleessa kaydaan lapi urakan korjaus- ja uusimisvaihtoehdot, joita ovat:

Vaihtoehto 1 Vesikattojen ja sadevesijarjestelmien taydellinen uusiminen

Vaihtoehto 2 Peruskorjaus olemassa oleville vesikatoille ja sadevesijarjestelmien uusiminen

Lisaksi tarkastellaan rakennushankkeen vaativia suunnittelutarpeita ja viranomaiskasittelya seka

arvioidaan hanke- ja elinkaarikustannuksia.

5.1 VE1 Vesikattojen ja sadevesijarjestelmien uusiminen

Tama vaihtoehto parantaa rakenteiden teknistd kayttoikaa ja varmistaa rakennusten suojaamisen
kosteudelta ja vesivahingoilta. Uudet sadevesijarjestelmat ehkaisevat veden kertymista rakentei-
siin, mika vahentaa riskia rakenteisiin kohdistuvista vaurioista. Samalla investointi vahentaa ylla-

pito- ja korjauskustannuksia tulevaisuudessa.

Nykyinen sadevesijarjestelmd, konesaumattu peltikatto ja aluskate poistetaan kokonaan. Purku-
tyd tehdaan suunnitelmien mukaisesti. Purkutyon yhteydessa tarkastetaan kattorakenteiden
kunto. Mikali rakenteissa tai eristekerroksessa havaitaan vaurioita, ne korjataan ennen vesikat-
teen jalleenrakentamista. Nama mahdolliset korjaustarpeet voivat lisata hankkeen kokonaiskus-

tannuksia ja tdma huomioidaan kustannusvarauksena hankesuunnitelmassa.

Purkutydn ja mahdollisten vaurioituneiden rakenteiden korjaamisen jalkeen asennetaan nykyai-
kainen ja teknisesti kestava vesikate, joka tayttaa voimassa olevat rakennusmaaraykset ja kestaa
pitkdaikaisen kayton. Vesikattoa korjattaessa on yleista, ettd kdytetdan samoja materiaaleja jal-
leenrakentaessa. Talla tavalla varmistetaan materiaalien yhteensopivuus ja kiinnittyvyys par-
haaksi mahdolliseksi. [21, s. 12.] Uudeksi vesikatteeksi suositellaan siis samalaista konesaumattua
peltikatetta sen pitkdn teknisen kayttdian vuoksi. Aluskatteeksi suositellaan esimerkiksi kumibi-

tumikermia sen kestdvyyden vuoksi.

Sadevesijarjestelmat (kourut, syoksytorvet ja muut vedenpoistojarjestelmat) uusitaan taysin. Uu-
det sadevesijarjestelmat asennetaan suunnitelmien mukaan. Tarkeaa on, etta uudet kourut ovat

oikean malliset, eivatka esimerkiksi lilan suorareunaiset. Suorareunaisilla kouruilla on suuri riski,
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etta sinne joutuva lumi ja jaatynyt vesi vahingoittaa kourua [21, s. 48]. Uusilla jarjestelmilla var-

mistetaan sade- ja sulamisvesien tehokas ohjaus pois rakennuksen rakenteista.

Katolle asennetaan maaraysten mukaiset kattoturvatuotteet, kuten kulkusillat, lumiesteet ja kat-
totikkaat. Nama parantavat katolla liikkkumisen turvallisuutta sekad ehkaisevat lumivaurioita ja on-

nettomuuksia rakennusten ymparistossa.

Urakan kesto riippuu useista tekijoistd, kuten katon kunnosta, valitusta materiaalista, sddolosuh-
teista sekd urakoitsijan resursseista. Tassa tulee huomioida myos sadevesijarjestelmien uusimi-
nen. Yleisesti ottaen tallaisen kattoremontin kesto voi vaihdella yhdesta kuukaudesta kolmeen

kuukauteen. Kustannusarvio on laskettu arvioiden urakan kestoksi kaksi kuukautta.

5.2 VE 2 Peruskorjaus olemassa oleville vesikatoille ja sadevesijarjestelmien uusiminen

Tama vaihtoehto on tekniselta kayttoidltaan lyhyt. Peruskorjauksen avulla saadaan niin sanotusti
muutama vuosi lisdaikaa vesikatolle. Joka tapauksessa vesikate tulisi uusia muutaman vuoden
paasta. Riskina tassa vaihtoehdossa on, ettd kohdat, joita ei tarvitse nyt paikata, vaurioituvat ja

niita joudutaan korjaamaan lyhyen ajan paasta.

Konesaumatun peltikatteen yleiset korjaustoimenpiteet ovat pellillda paikkaaminen tai vioittu-
neen peltilevyn vaihtaminen uuteen. Yleensa herkasti vahingoittuvat kohdat tulee kayda lapi huo-
lellisesti ennen uutta pinnoitusta ja tehda mahdolliset paikkakorjaukset. Pienet paikkakorjaukset
voidaan tehda esimerkiksi laminoimalla pinnoitemassaa ja polyesteri- tai lasikangasta. Pintojen
tarkka puhdistaminen on tarkeaa ennen paikkakorjaamista. Kohteen katto on suhteellisen loiva
(1:10, noin. 5,71 %), joten sen saumat voivat vuotaa helposti. Tdman vuoksi myo6s katon saumoja
tulee luultavasti paikata. Paikkakorjaukset tehdaan kuntotarkastuksen mukaan laadittujen suun-
nitelmien mukaan. Mikali vanhaa peltipintaa ei saada millaan pinnoituksella korjattua, on edessa
koko katteen uusinta. [21, s. 86—87.] Paikkakorjauksien lisaksi peruskorjauksen yhteyteen suosi-

teltaisiin peltikaton pesua ja maalausta. Ndin saadaan peltikatto nayttamaan siistilta.

Sadevesijarjestelmat uusitaan tdysin myos tdssa vaihtoehdossa, silld ne ovat suurin riski rakentei-
den kunnolle talla hetkella. Ennen sadevesijarjestelman uusimista kohteen otsarakenne tulee sel-
vittaa, mika vaatii rakenneavausta. Rakenneavausta ei kannata tehda pelkkana tutkimistyota, silla

tuplakourua ei voida uusia keskella lyhytta patkaa, vaan uusiminen tulee tehda paatykappaleesta
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syoksylle asti saumattuna. Nain ollen kourujen uusinnassa tulee ottaa huomioon, etta purku-
tyOssa pitaa purkaa katteen saumaa raystaalta. [20.] Teknisen kayttdikansa paassa olevassa kat-
teessa sauma ei valttamatta kesta purkutyota ja pelti repeaa. Tassa tilanteessa raystaan osalta

tulisi uusia myos osa kateriveista.

Urakan kesto riippuu useista tekijoista, kuten katon kunnosta, valituista korjausmenetelmists,
sadolosuhteista seka urakoitsijan resursseista. Tassa tulee huomioida myds sadevesijarjestelmien
uusiminen. Urakka on luultavasti lyhyempi kestoinen kuin vaihtoehto 1, mutta yllatykset voivat

olla mahdollisia. Vaihtoehto 2 urakan pituudeksi voitaisiin arvioida noin yksi kuukausi.

5.3  Arvio suunnittelutarpeesta ja viranomaiskasittelysta

Hankkeen suunnittelutarve ja viranomaiskasittely maaraytyvat valittavan korjausvaihtoehdon

mukaan.

Korjausvaihtoehto 1 vaatii huolellista ja ammattimaista suunnittelua. Vesikatteeseen tulee valita
katemateriaali, joka on yhteensopiva alustan kanssa ja sopii rakennuksien ulkonaké6n [22]. Suun-
niteltaessa korjausvaihtoehtoa 2 tulee ottaa huomioon kuntotarkastusraportissa ilmi tulleet vau-
riokohdat. Vauriokohtien korjaamiseen tulee suunnitella materiaalit ja korjaustapa niin, etta ne
yhteensopivat timanhetkisen katemateriaalin kanssa. Sadevesijarjestelman vesikourut ja syoksy-
torvet tulee mitoittaa oikein kattopinta-alan ja sademaarien perusteella. Suunniteltaessa tulee

ottaa huomioon myos jarjestelman kestavyys Suomen vaihtelevissa sadolosuhteissa.

Hankkeessa tulee huomioida rakentamislain (751/2023) mukaiset lupakdytannot. Julkisivun sa-
neeraukseen tarvitaan rakentamislupa, jos tyd on verrattavissa rakennuksen rakentamiseen tai
silla voi olla vaikutusta rakennuksen kayttajien turvallisuuteen tai terveydellisiin oloihin. [5, 42 §.]
V1 on verrattavissa uuden rakentamiseen, joten se voi edellyttaa vaativampaa lupakasittelya eli
rakentamislupaa Kajaanin Kaupungilta [23]. Vesikaton peruskorjaus V2 saattaa edellyttaa raken-
tamislupaa. Koska tapauskohtaiset tekijat voivat vaikuttaa luvan tarpeeseen, on suositeltavaa ot-
taa yhteytta Kajaanin rakennusvalvontaan hankkeen alkuvaiheessa tarkan lupatarpeen selvitta-

miseksi.
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5.4  Hanke- ja elinkaarikustannus

Tassa kappaleessa kasitelldan korjausvaihtoehtojen kokonaiskustannuksia ja kerrotaan, miten
kustannukset ovat laskettu. Hankekustannuksien laskemiseen on kaytetty Rakennustieto Oy:n
kustantamaa Korjausrakentamisen kustannuksia 2024-kirjaa [24, s. 62—67, 92—97]. Hankekustan-

nuksien lisaksi kappaleessa tarkastellaan kohteen elinkaarikustannuksia.

5.4.1 Korjausvaihtoehto 1

Laskennan lahtokohdat ja oletukset perustuvat kohteen nykytilanteeseen. Hankekustannukset
talle korjausvaihtoehdolle on laskettu perustuen katon pinta-alaan, tydmenetelmiin, materiaali-
kustannuksiin seka tyosuoritukseen kuluvaan aikaan. Laskennassa on huomioitu tydmaara, ma-
teriaalit, tydvoimakustannukset seka tarvittavat tyovalineet ja telineet. Laskennassa on huomi-

oitu seuraavat toimenpiteet:

e Nykyisen konesaumatun peltikatteen, sadevesijarjestelman seka aluskatteen purku,

e Uuden konesaumatun peltikatteen, sadevesijarjestelman seka aluskatteen asentaminen,

e Kustannusvaraus mahdollisten rakennevaurioiden korjaamiseen,

e Uusien kattovarusteiden asentaminen,

e Suunnittelutehtavat, tyonjohtotehtavat seka tydmaatekniikka,

e Jitehuolto,

e Putoamissuojaukset seka telineet.

Nama tyovaiheet ja tydmaatekniikka muodostavat merkittavan osan kokonaiskustannuksista, ja
niiden laajuus vaikuttaa lopulliseen hintaan. Kustannuksiin voivat vaikuttaa lisaksi sddolosuhteet
seka tyovoiman hinnoittelu. Laadukkaammat materiaalit voivat nostaa alkuinvestointia, mutta ne
parantavat rakenteiden kestavyytta ja vahentavat huoltokustannuksia. Mikali rakenteiden tarkas-
tuksessa havaitaan vaurioita, niiden korjaaminen voi kasvattaa kustannuksia. Tama on tarkea

huomioida erityisesti silloin, jos kosteuden aiheuttamia vaurioita |0ytyy kantavista rakenteista.



20

Vaurioiden korjauskustannukset on sisallytetty hankkeen kokonaiskustannusarvioon kustannus-
varauksena. Vaurioiden tarkkaa korjauskustannusta on mahdoton arvioida vaurioiden maaraa tie-
tamatta. Lopullinen kustannusarvio tarkentuu hankkeen edetessa ja mahdollisten rakenteellisten

vaurioiden perusteella.

Taman korjausvaihtoehdon arvioitu kesto on kaksi kuukautta, jonka mukaan on laskettu raken-
nustelineiden, tyénjohdon seka tyomaatekniikan kustannukset. Tyémaalle tulee vuokrata myos
jatelava purkujatteen vuoksi. Tassa vaihtoehdossa purkujatetta tulee paljon, joten purkujatteen

kustannukset on laskettu neljan tayden jatelavan mukaan.

Taulukko 1 Korjausvaihtoehto 1:n kokonaiskustannusarvio.

[v1 Materiaalimenekki |Materiaalikustannus €/yks |Tyo kkitth [A 9| Tyokustannus €/yks|Kustannus yhteensa €
Konesaumatun peltikatteen purku (m2) 1200 0,3] 9,27 11124
Sadevesijarjestelman purku (jm) 250 0,25 1,9 475
Kustan (mah i k korjaaminen) 22122,32
i luslaudoituk i (arvio m2) 500 1121 0.38 10 14,15 12680
- sahattu lauta 22x100 mm, kuusi B (jm) 6000 10,92
- naula, lankanaula 2,8x75 mm, kuumasinkitetty (kg) 50 0,29
Vesikaton lar. i paikkakorjaukset (arvio m2) 200 21,08 0,36 10 11,09 944232
-kiinnike, joustava + naula (k illaeriste 200 mm) (kpl) 1600 2,04 3264
- mineraalivilla 100 mm, Md)=0,0036 W/Km; us, ap,yp. vs 416 952 3960,32
Konesaumatun peltikatteen ja aluskatteen asentaminen (m2) 1200 32,23| 0,51 17.23 81719,04
-Peltilevy. pystysaumakate (m2) 1332 22,99 53573,04
-Ruuvi, kiinnikkeet (erd) 600 4,56 2736
-Rima 21x45 mm, sahattu (jm) 1440 0,89 5601,6
-Aluskate (m2) 1560 3.64] 197184
-Naula, lankanaula 2,8x75 mm, kuumasinkitetty (kg) 600 0.15] 920
Uudet sad: ijarjestelmat 2437,28
Vesikourut (m) 144 7.67 2 139248
Kulmakappaleet (kpl) 16| 15| 0.3 2448
Alastulopaketit (sis. asennus) 4 200! 800
Kattovarusteet 10638
Talotikkaat, sinkitetty (m) 24 35 2 888
Kattosilta (3m) (sis. Asennus) 30 200 6000
Lumieste (3m) 30, 125 3750
S, 2 T htvit Y5 =T 22220
Rakennesuunnittelu, julkisivukorjauskohde (m2) 1200 5,5 6600
Tydmaan johto, ulkoremonttikohde (kk) 2 6500 13000
Tyé (aputyot, koneet, laad! ' (kk) 2 1310 2620
Jitehuolto 1600
Purkujatteen ja kuorman kuljetuskustannukset, sekajate (era) 4 400/ 1600
P: i j jakaide ja jalkalistat k1900 14,13 21590,72
-sahattu lauta 22x100 mm, kuusiC 50, 0.8 40
-soiro 50 x100 mm, manty B (jm) 100 3,85 385
-putoamissuoja, vesikattokaide, saadettava (pv) 31 9,48 293,88
Telineet, suorat pinnat, sywys 0,7 m (m2) (sis. Asennus ja purku) 2596 3.8 0,14 30 4,24 20871,84
Vi h a (si 173926

Korjausvaihtoehto 1:n kokonaiskustannusarvio on noin 174 000 euroa (ALV 0 %). Hankkeen ko-

konaiskustannuksien lisaksi on tarkedd huomioida myds hankkeen elinkaarikustannuksia.

Elinkaarikustannukset sisaltavat paitsi suorat korjauskustannukset, myos pitkaaikaisempiin talou-
dellisten tekijoiden vaikutukset, kuten huoltokustannukset ja rahoituskustannukset. Koko hank-
keen elinkaaren arvioitu kesto on 30 vuotta ja sen aikana kustannuksia syntyy paitsi korjaustoista,
myo6s sdaanndllisista huoltotoimenpiteista ja lainanhoitokuluista. N&ita kustannuksia on arvioitu

seuraavasti.
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Korjausty6t on arvioitu kustantavan noin 174 000 euroa (ALV 0 %). Korjauskustannus per huo-

. 174 000 € € . . oy ..
neistonelio on seuraava: SsoamZ = 67,13 — (ALV 0 %). Tama tarkoittaa, etta korjaustyot mak-

savat 174 000 euroa koko yhtiolle, ja per huoneistonelié kustannus on 67,13 euroa (ALV 0 %).

Kiinteiston huoneistot ovat 72 m?, joten huoneistokohtainen kustannus tulisi olemaan 72 m? *

67,13 — = 4833,36 € (ALV 0 %).
m

Korjauskustannusten rahoituksen kulut voidaan laskea ottaen huomioon hankkeen kokonaiskus-
tannus, rahoituksen maara ja mahdollinen korko seka laina-aika. Tassa hankkeessa oletetaan, etta

taloyhtio ottaa lainan koko hankkeen rahoittamiseksi.

Mikali taloyhtio rahoittaa koko hankkeen 174 000 euron summalla laina-aika voisi olla 20 vuotta

ja koroksi voidaan arvioida 3 %. Korko olisi vuosikorko ja kiintea.

Pxr+(1+1r)"

. Kaavassa M on kuukausiera, P on
(1+r)n-1

Lasketaan aluksi lainan kuukausiera kaavalla: M =

lainan padoma, r on kuukausikorko (vuosikorko / 12, eli 3 % / 12 = 0,0025) ja n on maksuerien

maard (20 vuotta x 12 kuukautta = 240 kuukautta). Kuukausierdksi saadaan kaavalla M =

174 000 €+0,0025%(1+0,0025)%40
(140,0025)240—1

talldin 963,28 € « 240 kk = 231 187,2 € (ALV 0 %). Maksettavien korkojen osuus tulisi ole-
maan 231 187,2 € — 174 000 € = 57 187,2 € (ALV 0 %).

=~ 963,28 € (ALV 0 %). Kokonaiskustannus koko laina-ajalta olisi

Koska taloyhtitssa on 36 huoneistoa, jaettuna huoneistojen lukumaaralla, saadaan huoneisto-

. . 2311872 € €
kohtainen rahoituksen kustannus: —————— =~ 6 421,87 ———— (ALV 0 %). Koska taloyh-
36 huoneistoa huoneisto
N . e . . 231187,2€
tiossd on 2592 huoneistoneliota, voidaan laskea kustannus per huoneistoneliometri. oz

€
89,19 — (ALV 0 %).

Huoltotoiden kustannusarvio 30 vuoden aikavilille voidaan arvioida seuraavasti. Katon tarkastus
ja puhdistus maksaa noin 300 euroa vuodessa, jolloin vuosikustannus 30 vuoden aikana on 9000
euroa. Kattopeltien huolto voidaan arvioida maksavan 1000 euroa viiden vuoden vilein, jolloin
kustannukset 30 vuoden aikana ovat yhteensa 6 000 euroa. Sadevesijarjestelman puhdistus arvi-
oidaan maksavan 300 euroa vuodessa, mika tuo 30 vuoden aikavalilla kustannuksia 9000 euroa.

Na&in ollen huoltotdiden kokonaiskustannus 30 vuoden aikana on 9000 € + 6 000 € + 9000 € =

24000 € _

24 000 € (ALV 0 %). Huoltokustannus per huoneistonelid olisi  tall6in oz mZ —

9,26% (ALV 0 %). Huoneistokohtaisesti huoltokustannukset ovat 72 m? x 9,26% =

666,67 € (ALV 0 %).
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Na&in ollen kokonaiskustannukset 30 vuoden elinkaaren aikana saadaan summaten edelld maini-

tut kustannukset:
e Hankekustannukset lainan kanssa: 231 187,2 € (ALV 0 %)
e Huoltokustannukset: 24 000 € (ALV 0 %)

231187,2€+ 24000 € = 255187,2 € (ALV O %)

Kokonaiskustannus per huoneistonelid 30 vuoden elinkaaren aikana lasketaan jakamalla koko-

255187,2 €

2502 mZ 98,45% (ALV 0 %). Tasté saadaan

naiskustannukset huoneistonelididen maaralla:
laskettua myos kokonaiskustannus per huoneisto 30 vuoden elinkaaren aikana 72 m? *

98,45 — = 7 088,53 € (ALV 0 %).
m

5.4.2 Korjausvaihtoehto 2

Laskennan lahtokohdat ja oletukset perustuvat kohteen nykytilanteeseen. Hankekustannukset
talle korjausvaihtoehdolle on laskettu perustuen katon pinta-alaan, tydmenetelmiin, materiaali-
kustannuksiin seka tydsuoritukseen kuluvaan aikaan. Laskennassa on huomioitu tyémaara, ma-
teriaalit, tyovoimakustannukset seka tarvittavat tyovalineet ja telineet. Laskennassa on huomi-

oitu seuraavat toimenpiteet:
e sadevesijarjestelman purku ja uuden asennus,

e katteen otsarakenteen selvittdminen rakenneavauksella, jotta sadevesijarjestelmat saa-

daan suunniteltua oikein,
e konesaumatun peltikatteen korjaus (arvioitu maara),
e peltikaton pesu ja maalaus,
e Suunnittelutehtavat, tydnjohtotehtavat seka tydmaatekniikka,
e putoamissuojaukset ja julkisivutelineet.

Nama tyovaiheet ja tydmaatekniikka muodostavat merkittavan osan kokonaiskustannuksista, ja

niiden laajuus vaikuttaa lopulliseen hintaan. Kustannuksiin voivat vaikuttaa lisdksi sadolosuhteet
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seka tyovoiman hinnoittelu. Taman korjausvaihtoehdon kustannusarviota on hankala tehd3, silla
ei tiedeta tarkkaan tdmanhetkista vaurioiden maaraa. Olen arvioinut laskelmiin korjattavan pinta-
alan olevan noin 25 % koko katteen pinta-alasta. Ndin ollen korjattava pinta-ala on 300 neliomet-
ria yhteensa. Kustannusarvio tarkentuu kuntoarvion ja sitd kautta selvidvan tarkan korjattavan

pinta-alan mukaan.

Taman korjausvaihtoehdon arvioitu kesto on yksi kuukausi, jonka mukaan on laskettu rakennus-
telineiden, tydnjohdon seka tyémaatekniikan kustannukset. Tydmaalle tulee vuokrata myos jate-
lava purkujatteen vuoksi. Tassa vaihtoehdossa purkujatetta ei synny paljoa, joten yksi jatelavan

tyhjennysera riittaa.

Taulukko 2 Korjausvaihtoehto 2:n kokonaiskustannusarvio.

V2 Materiaali kki ' Materiaalik €lyks [Tyé kkitth |Aputyd %)| Tyok €/yks!K h a€
Sadevesijarjestelman purku (jm) 250 0,25 19 475
Otsarakenteen selvittaminen rak ksell 1 150 518,54
-rakenneavaus (m2) 2 0.3 927 18,54
-Asi tija lausunto rak kunnosta 1 350 350
K Ltil korjaus (kal <1:6) ( arvio m2) 390 21,49 0,86 10 27,65 19164,6
-Peltilevy, silea pelti, teras, sinkitetty (m2) 390 19,07

-Saumausoljy, peltikatteen liitoksiin (1) 30 1,51

-Tiiviste, saumat peltikateliitoksiin (1) 15 0,85

-Naula, lankanaula 2,8x75 mm, k inki (ke) 6 0,06

Peltikaton pesu ja maalaus kahteen kertaan (m2) 1200 3,24 0,2] 5 5,94 11016
-maali, hj i (1) 132 318

-pesuaine, pellitja peltikatot, iakki (1) 12 0,06

Uudet sad jarjestelma 2437,28
Vi (m) 144 7.67 2 139248
Kulmakappaleet (kpl) 16 15 03 2448
Alastulopaketit (sis. asennus) 4 200! 800
Jatehuolto 400
Purkuja jak kulj k sekajate (erd) 1 400! 400
Suunnittelutehtavat, tyonjohtotehtévat, tymaatekniikka 14410
Rakennesuunnittelu, julkisivukorjauskohde (m2) 1200 5,5 6600
Tyomaan johto, ulkoremonttikohde (kk) 1 6500 6500
Tyémaatekniikka (aputyét, koneet, laadunvalvonta) (kk) 1 1310, 1310
Putoamissuojaus, suojakaide ja jalkalistat k1900 14,13 21590,72
-sahattu lauta 22x100 mm, kuusi C 50 0.8 40
-soiro 50 x100 mm, manty B (jm) 100 3,85 385
& oja, kaid d 3 (pv) 31 948 293,88
-Telineet, suorat pinnat, sywys 0,7 m (m2) 2596 3.8 0,14 30! 424 20871,84
V2kustannuksetyhteensi 70012,14

Korjausvaihtoehto 2:n kokonaiskustannusarvio tulisi olemaan nailla laskelmilla noin 70 000 euroa

(ALV 0 %). Painoitetaan, ettd tama laskelma perustuu arvioituihin korjausmaariin.

Elinkaarikustannukset sisaltavat paitsi suorat korjauskustannukset, myds pitkaaikaisempiin talou-
dellisten tekijoiden vaikutukset, kuten huoltokustannukset ja rahoituskustannukset. Koko hank-
keen elinkaaren arvioitu kesto on 30 vuotta ja sen aikana kustannuksia syntyy paitsi korjaustoista,
myo6s saanndllisista huoltotoimenpiteista ja lainanhoitokuluista. N&ita kustannuksia on arvioitu

seuraavasti.

Korjausty6t on arvioitu kustantavan noin 70 000 euroa (ALV 0 %). Korjauskustannus per huoneis-

70 000 €

tonelié on seuraava: ———— = 27,00 — (ALV 0 %). Tama tarkoittaa, ettd korjaustyot maksavat
2592 m? m?2



24

70 000 euroa koko yhtiolle, ja per huoneistonelié kustannus on 27,00 euroa. Kiinteiston huoneis-
tot ovat 72 m?, joten huoneistokohtainen kustannus tulisi olemaan 72 m? * 27,00ﬁ =

1944,44 € (ALV 0 %).

Korjauskustannusten rahoituksen kulut voidaan laskea ottaen huomioon hankkeen kokonaiskus-
tannus, rahoituksen maara ja mahdollinen korko seka laina-aika. Tassa hankkeessa oletetaan, etta

taloyhtio ottaa lainan koko hankkeen rahoittamiseksi.

Mikali taloyhtio rahoittaa koko hankkeen 70 000 euron summalla laina-aika voisi olla 10 vuotta ja

koroksi voidaan arvioida 3 %. Korko olisi vuosikorko ja kiintea.

Pxr*(1+1)"

Lasketaan aluksi lainan kuukausiera kaavalla: M =
a+r)m-1

. Kaavassa M on kuukausiera, P on

lainan padoma, r on kuukausikorko (vuosikorko / 12, eli 3 % / 12 = 0,0025) ja n on maksuerien

maara (15 vuotta x 12 kuukautta = 120 kuukautta). Kuukausieraksi saadaan kaavalla M =

70 000 €%0,0025+(1+0,0025)12°
(140,0025)120—1

16in 677,52 €% 120 kk = 81 302,4 € (ALV 0 %). Korkojen osuus olisi talléin 81302,4 € —
70 000 € = 11 302,4 € (ALV 0 %).

= 677,52 € (ALV 0 %). Kokonaiskustannus koko laina-ajalta olisi tal-

Vesikaton peruskorjauksen jalkeen on odotettavissa erilaisia huoltotoimenpiteitd 30 vuoden ai-
kavalilla. Vuosittaiset tarkastukset ja puhdistukset, joiden kustannus on noin 300 euroa vuodessa,
tuovat yhteensa 9 000 euron kulut. Kattopeltien huolto, kuten maalaus ja tiivistys voidaan arvi-
oida maksavan 2 500 euroa viiden vuoden vilein, jolloin kustannukset 30 vuoden aikana ovat
yhteensa 15 000 euroa. Taman hinta on tassa korjausvaihtoehdossa korkeampi, koska huoltoto6ita
tulee luultavasti enemman 30 vuoden sisalla kuin V1:n kohdalla. Noin 15 vuoden kuluttua perus-
korjauksesta katto olisi syyta pesta ja pinnoittaa, jotta sen kayttoika pitenee. Tama toimenpide
maksaa kohteessa noin 11 000 euroa. 25 vuoden kuluttua on hyvin mahdollista, etta vesikate tu-
lee uusia, silla paikkakorjaukset eivat kannata loputtomiin ja vesikatteen tekninen kayttdika on
ylittynyt 25 vuodella. Vesikatteen uusimisen kustannus on karkeasti noin 150 000 euroa. N&in ol-
len peruskorjauksen jalkeisten huoltotdiden ja mahdollisen uusimisen kokonaiskustannukset 30

vuoden aikana voivat vaihdella huomattavasti. Kustannukset voivat siis nousta jopa 185 000 eu-

185000 €

€
. T _ € o
roon (ALV 0 %). Huoltokustannus per huoneistonelio olisi talldin soamZ = 71,37m2 (ALV 0 %).

Huoneistokohtaisesti huoltokustannukset ovat 72 m? * 71,37% = 5138,89 € (ALV 0 %).

Nain ollen kokonaiskustannukset 30 vuoden elinkaaren aikana saadaan summaten edelld maini-

tut kustannukset:
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e Hankekustannukset lainan kanssa: 81 302,4 € (ALV 0 %)
e Huoltokustannukset: 185 000 € (ALV 0 %)
81 302,4 €+ 185 000 € = 266 302,30 € (ALV 0 %).

Kokonaiskustannus per huoneistonelid 30 vuoden elinkaaren aikana lasketaan jakamalla koko-

266 302,30 €

sz ~ 102,74 €/m*(ALV 0 %). Tastd

naiskustannukset huoneistonelididen maaralla:
saadaan laskettua myos kokonaiskustannus per huoneisto 30 vuoden elinkaaren aikana 72 m? *

102,74 — ~ 7397,29 € (ALV 0 %).
m

5.5 Korjausvaihtoehtojen vertailu

Tassa kappaleessa vertaillaan kahta esitettya vesikaton korjausvaihtoehtoa. Korjausvaihtoehtoja
vertaillaan elinkaarikustannuksien, huoltotiheyksien ja riskien nakékulmasta. Vertailun tavoit-
teena on tunnistaa pitkalla aikavalilla taloudellisesti ja teknisesti jarkevin ratkaisu. Korjausvaihto-

ehtojen keskeiset tiedot on esitetty alla olevassa taulukossa.

Taulukko 3 korjausvaihtoehtojen vertailutaulukko.

Ominaisuus 1 ja 2 iy CEiR s
Kuvaus a i i ja ijar] a i Vesikatteen paikkakorjaukset, pesu ja maalaus seka sadzvesijarjestelméan uusinta
Arvioitu toteutusaika 2 kuukautta 1 kuukausi
(ALV. 0 %) 174000 € 70000 €
Jakorko 20 vuotta, 3% 10vuotta, 3%
Lainan (ALV. 0 %) 23118/,20€ 81302,40¢€
osuus 57187,20€ 11302,40€
Lainan a 963,28 € 677,52€
Huoltokustannukset 30 vuoden aikana (ALV. 0 %) 24000€ 185000 €
30 v clinkaarikustannuksct yhteensd (ALV. 0 %) 255187,20 € 266 302,40 €
per 6 (30 v, ALV. 0 %) 98,45 €/m2 102,74 €/m2
. - . N Korjattava pinta-ala vain arvio -> todellisuudessa korjaustarve voi olla suurempi.
Riskit vaurioita -> <
tarpeen
Huoltotiheys ahai ] i ja Useita Ja pinnoitus + (o

Korjausvaihtoehto 1 sisdltda vesikatteen, aluskatteen ja sadevesijarjestelman taydellisen uusimi-
sen. Purkutoiden aikana paastaan tarkastamaan myos ylapohjan kattorakenteiden kunto ja kor-
jattua mahdolliset rakennevauriot. Tama on teknisesti perusteellisin ratkaisu, joka tarjoaa uudis-
rakennustasoiset rakenteet ja minimoi korjaustarpeet vuosikymmeniksi. Riskit ja huoltotiheys
ovat vahaiset, silla uusitut rakenteet vahentavat merkittavasti vuotoriskeja ja yllattavia lisakor-

jauksia.
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Korjausvaihtoehto 2 on kevyempi korjausvaihtoehto, jossa uusitaan sadevesijarjestelma ja perus-
korjataan vesikate. Lisaksi katto pestdaan ja maalataan, jotta saadaan vesikatteesta siistin nakoi-
nen. Ratkaisu sdilyttaa alkuperaiset rakenteet, mika kasvattaa korjaus- ja huoltotarvetta. Riskit
ovat huomattavasti suuremmat, erityisesti kattovuotojen ja rakenteiden piilevien vaurioiden koh-

dalta. Tama voi johtaa yllattaviin lisdkustannuksiin tulevina vuosikymmenina.

Vaikka korjausvaihtoehto 1 on alkuinvestoinniltaan huomattavasti kalliimpi kuin korjausvaihto-
ehto 2, se osoittautuu pitkalla aikavalilla hieman edullisemmaksi huoltokustannuksien ja uusimis-
tarpeen huomioimisen jalkeen. Lisdksi korjausvaihtoehto 1 tarjoaa paremman ennakoitavuuden

ja pienemman riskin yllattavista lisakustannuksista.
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6 Yhteenveto

Tassa opinndytetyossa laadittiin hankesuunnitelma asuinkerrostalokiinteiston vesikattojen sa-
neerausta varten. Tyon keskeisena tavoitteena oli kartoittaa eri korjausvaihtoehdot ja esittaa suo-
situs teknisesti ja taloudellisesti perustellusta toteutustavasta. Vertailussa arvioitiin kahden vaih-
toehdon kustannuksia, teknista kestavyytta seka kunnossapitotarvetta. Tyon tuloksena korjaus-
vaihtoehto 1 vesikattojen ja sadevesijarjestelmien uusiminen osoittautui kokonaistaloudellisesti

ja teknisesti jarkevimmaksi ratkaisuksi.

Tyon tavoitteisiin paastiin huolellisella taustatyolla ja jarjestelmallisellad vaihtoehtojen vertailulla.
Hankesuunnitelman laadinta onnistui hyvin ja vastasi asetettuja tavoitteita. Tyo tuotti selkean ja
perustellun suosituksen, joka tukee paatoksentekoa taloyhtion hallituksessa ja yhtiokokouksessa
seka antaa selkedn lahtékohdan hankkeen suunnittelulle ja urakkatarjousten kilpailutukselle [14,
s. 2—3]. Hankesuunnittelu ei sido taloyhtitta toteuttamaan korjaushanketta, vaan se tuottaa poh-

jatietoa paatoksenteolle.

Tyon tilaajan edustaja oli tyytyvdinen tyon sisaltéon ja lopputulokseen. Hankesuunnitelma ja sii-
hen liitetty nykykunnon tarkastusraportti antavat tilaajalle selkedn ja asiantuntevan pohjan vesi-
kattosaneerauksen suunnittelulle ja jatkotoimenpiteiden valmistelulle. Tyota tehdessa havaittiin,
ettd rakennusteknisten riskien arviointia olisi voinut tarkentaa esimerkiksi erillisten kuntotutki-
musten avulla. Jatkossa hankesuunnitteluun voisi sisallyttda myos yhteistydn urakoitsijoiden
kanssa ja saada hankesuunnitelmaan urakoitsijoiden alustavia ndakemyksia toteutusvaihtoeh-

doista.

Opinndytetyo osoitti, etta vesikattohankkeen onnistumisen kannalta on erittdin tarkeda panostaa
huolelliseen hankesuunnitteluun. Tyon tekeminen antoi syvallisen ymmarryksen korjausrakenta-
misen hankesuunnittelusta ja teknisten ratkaisujen arvioinnista. Ty6 kehitti lisdksi projektinhal-

linnan ja rakennusteknisen dokumentoinnin taitoja.

Tulosten perusteella voidaan todeta, etta huolellisesti laadittu hankesuunnitelma vahentaa kor-
jaushankkeisiin liittyvia epavarmuuksia, helpottaa paatoksentekoa ja tukee kiinteiston arvon sai-
lymista. Hankesuunnitelmaa voidaan kehittaa edelleen hyédyntamalla digitaalisia suunnittelutyo-
kaluja, kuten tietomallinnusta, seka tarkastelemalla energiatehokkuuden parantamismahdolli-
suuksia. Ndin voidaan vahentaa virheratkaisujen riskia ja vastata kestavan rakentamisen nykyai-

kaisiin vaatimuksiin.
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1 Johdanto

Tama nykykunnon tarkastusraportti perustuu kohteesta tehtyihin havaintoihin, asukaskyselyn
vastauksiin, kohteeseen liittyvista asiakirjoista saatuihin tietoihin seka kohteesta otettuihin valo-

kuviin.

Kuntotarkastuksen tavoitteena on tuottaa tietoa tarkastettavan kohteen rakennusteknisestd kun-
nosta seka mahdollisista vaurio-, kdyttoturvallisuus- ja terveysriskeista. Tarkastus on suoritettu
aistinvaraisin ja rakennetta rikkomattomin menetelmin Asuinkiinteiston kuntoarvio ohjekortin
mukaan [1.). Tarkastuksessa on kiinnitetty huomiota pintapuolisella tarkastelulla havaittaviin ra-
kenteelliseen kestdvyyteen, turvallisuuteen, asumiskelpoisuuteen seka oleellisiin puutteisiin, vi-

koihin ja riskeihin.

Raportista tulee huomioida, ettei rakennetta rikkomattomilla menetelmilla voida havaita raken-
teiden sisalla piilevid vaurioita, ellei niista ole tarkastushetkella pintakosteusmittarilla havaitta-
vaa, aistittavaa tai muulla tavalla havaittavaa rakenteiden pinnalle asti nakyvaa virhettd. Taman
vuoksi epailyttavissa tapauksissa tulee tehda lisaselvityksia tai kuntotutkimuksia.

Tarkastus koskee vain tilannetta tarkastusajankohtana ja tilanne kohteessa saattaa muuttua

oleellisesti hyvinkin lyhyen ajan kuluessa tarkastuksesta.
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2 Yhteenveto

Kiinteistd on kokonaisuudessaan tyydyttavassa kunnossa. Kiinteistdn piha-alueet ovat hiekka-,
asfaltti- ja nurmipintaisia. Rakennuksien ymparilla maanpinnan kallistukset rakennuksesta pois-
pdin ovat paikoitellen puutteelliset. Rakennuksien perusmuureissa ei havaittu patolevyja tai
muuta vesieristystd. Piha-alueella on 35 autopaikkaa, joista 30 kpl on lammityspaikkoja ja S kpl
vieraspaikkoja, joissa ei ole lammitysta. Autotalleja kiinteistdssa on 10 kpl. Sdhkdauton latauspis-

tetta eiole.

Perusmuurissa havaittiin maanpinnan laheisyydessa betonin lohkeamia, mika todennakdisesti

johtuu kosteus- ja lampéatilavaihteluista.

Sadevedet valuvat kattokourujen kautta hulevesiverkkoon. Parvekkeiden sadevesien ohjaami-
nen hulevesiverkkoon puuttuu kokonaan. Parvekkeiden sadevedet valuvat vapaasti rakennuksen

viereen pienista putkien patkista.

Porraskdytavien pinnat ovat tyydyttavassa kunnossa. Porraskaytdvissd seinien seka ylimpien ker-
roksien sisakattojen maalipinnat ovat paikoittain vaurioituneet. Maalipintojen vauriot voivat vii-

tata kosteuteen.

4. Talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, we-tila, kui-
vaushuone, varastotiloja, viisi autotallia, kerhohuone, vaestonsuoja seka teknisia tiloja. 4.Talon
yleiset peseytymis- ja saunatilat ovat tyydyttavassa kunnossa. Peseytymistilassa on viitteitd kos-
teusvauriosta. Yleisten tilojen lattioissa seka seinissa on paikoittain havaittavissa pinnoitevauri-

oita. Kellarikerroksen yleisissa tiloissa havaittiin ummehtuneen hajua.

6. Talon kellarikerroksessa sijaitsevat yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-tila, kui-
vaushuone, pesutupa, askarteluhuone, varastotiloja, talouskellari, limmonjakohuone, vanha
kattilahuone, teknisia tiloja seka viisi autotallia. E-rapun portaikon alla sijaitsevassa teknisessa
tilassa viemadri on tulvinut ja aiheuttanut laajoja pinnoitevaurioita, tilassa on myds vahva ummeh-

tuneen haju.

Kierroksella tarkasteltiin yhteensa neljda huoneistoa. Huoneistot ovat hyvakuntoisia.
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Suurimmat korjaustarpeet kohdistuvat mahdollisten kosteusvaurioiden tutkimiseen yleisissa pe-
seytymistiloissa seka vesikattojen uusimiseen. Lisaksi suositellaan ilmanvaihdon tutkimista ja tar-
vittavien korjaustoimenpiteiden suorittamista. Porraskdytdvien lattialaattojen uusimista suosi-

tellaan tehtavaksi lahivuosina.



3 Tarkastuksen ldhtétiedot

3.1 Kiinteiston perustiedot

Liite 1 6/3

Tilaaja

As. Oy Paloposti

Tilaajan yhteyshenkilo

Isannditsija Riikka Paakkonen
044 563 9632

rilkka.paakkonen@tkt-korhonen.fi

Kohde Kaksi asuinkerrostaloa
Sudenpolku 4-6, 87300 Kajaani

Valmistumisvuosi 1966

Rakennustyyppi Kerrostalo

Rakennukset Asuinkerrostalo

Pinta-ala yhteensd 2592 m*

Tilavuus 13210 m*

Tontin pinta-ala 6675 m?

Kerrokset 4 krs. asuinkerrostalo ja pohjakerros
Rakennusmateriaali Betoni

Kattotyyppi / katemateriaali Pulpetti / pelti

Lammitysmuoto Kaukolampd

limanvaihtojarjestelma

Koneellinen poisto
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3.2 Korjaushistoria

- IV-nuohous, 2024

- Ikkunoiden uusinta, 2024

- Kayttévesiputkiston saneeraus, 2014

- Lukoston uusinta SENTO-lukitukseksi, 2013

- Parvekkeiden saneeraus, 2010

- Antenniverkon saneeraus, 2006

- Ikkunapielien ja parvekkeenovien ulkopuolinen maalaus, 2005
- Lammonvaihdin uusittu, 2005

- Viemariverkoston huuhtelu ja huoltomaalaus, 2004

- Patteriverkoston puhdistus, 2003

- Ulkovalojen uusiminen, 2000. [2.]

3.3 Asiakirjat

- Isannoitsijantodistus

- Paapiirustukset

3.4 Kuntotarkastuksen toteutus

Tarkastaja Milla Sirvio

Tarkastuksen ajankohta 2.12.2024

klo. 8.30-11.00
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Tarkastuksen syy Hankesuunnitelman ohella laadittu

Tarkastuksen apuvalineet Pintamittaus /kosteuden kartoitus; Gann Hyd-

romette RTUG00 mittari ja BSO pinta-anturi

Valokuvaus: Iphone 13

Saatila ennen tarkastushetkea Pilvinen
Sdatila tarkastushetkelld Pilvinen
Lampétila +6°C

Kiinteiston nykykunnon tarkastus toteutettiin tutustumalla kiinteiston piha-alueisiin ja asuinra-

kennuksiin, jossa tarkasteltiin rakennuksen rakennusteknisia osia.

Piha-alueet tarkasteltiin silmamadaraisesti.

Asuinrakennuksien ulkovaippa ja sisdosat tarkasteltiin silmamadrdisesti sekd pintakosteusmit-
tauksin. 4. Talon pohjakerroksessa sijaitsee yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen, wc-tila,
teknisia tiloja, viisi autotallia, kuivaushuone, urheiluvdlinevarasto, vaestonsuojatila, kerhohuone
seka varastotiloja. 6. Talon kellarikerroksessa sijaitsee yleiset pesu- ja saunatilat pukuhuoneineen,
wec-tila, kuivaushuone, pesutupa, askarteluhuone, urheiluvdlinevarasto, varastotiloja, talouskel-

lari, limmaonjakohuone, vanha kattilahuone, teknisia tiloja seka viisi autotallia.

Vesikaton kuntoa ei tarkastettu kierroksella, silla siita on tehty kuntokartoitus raportti Vesikatto-

palvelun toimesta vuonna 2024.

Kuntoarvioidut huoneistot valittiin ennalta asukaskyselyn perusteella. Tarkastuskadynti tehtiin yh-
teensa neljaan huoneistoon, joissa suoritettiin pintakosteusmittauksia, seka tarkasteltiin huoneis-

tojen yleiskuntoa. Jokaisessa huoneistossa on parveke, joten myos ne tarkastettiin.
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3.5 Asukaskyselyn palaute

Ennen kiinteistokierrosta kohteessa suoritettiin asukaskysely. Kyselykaavakkeita palautui yh-
teensd 23 kpl. Huoneistoja asuinkerrostaloissa on yhteensd 36 kpl, joten asukaskyselyiden palau-
tusprosentti oli 64 %. Asukkaiden vastauksista nousi esille seuraavanlaisia puutteita:

- Pihaan johtaa jyrkka ylamaki

- Osassa huoneistoissa viemarit vetavat huonosti

- Madrkatiloissa on havaittu viemarin hajua

- Osassa huoneistoissa ilmaantuu vetoa

- limanvaihto osassa huoneistoissa on puutteellinen

- Sadevesia on vuotanut rakenteiden lapi sisatiloihin

Alla olevissa pylvaskaavioissa ndhddan, kuinka asukkaat vastasivat kyselyyn.

Piha-alue ja rakennus

1

10

9

B II I
0 I

1. Ovatko piha-alueet 2.0nko autojen 3. Onko rakennus 4. Onko ulkovalaistus
kunnossa? paikoitustilaa ulkoisilta osin riittava?
riittavasti? kunnossa?

HNWABULON

EKylls WEI © Enosaasanoa

Kaava 1; asukkaiden vastaukset piha-aluetta ja rakennusta koskeviin kysymyksiin.
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Kiinteiston yhteiset tilat

8. Ovatko
rappukaytivat

S. Ovatko talon sauna- 6. Ovatko pyykinpesu- 7. Ovatko varastotilat

kunnossa?

ja kuivaustilat

ja peseytymistilat

kunnossa?

kunnossa?

kunnossa?

En 0saa sanoca

HKylla RE

asukkaiden vastaukset kiinteiston yhteisien tilojen kysymyksiin.

»

Kaava 2

Asunto

nim

mKyls WEi

(smisiejea/iersesolsd)
E——— ( 1991 SJRANYES OYIRAIWIOL “HT

(eeneynjaw
auuessouunse QyAAUIST "€
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e 2O%|N 0XI9INL “TT
{eARIIY
FUURISIBIW OIYIRAURWII OYUO “TZ

{2013 BUUESSOUUNSE OXYAAILNIST 07

ERWAy ue) ejlaNel
LINOJWE|RSIS JUU0IUNSE OXUO 6T
ZRWINNy uew BjjlaNe)
2NOJWEIRSIS IUUOIUNSE OXUQ BT
dueswiesss
UOUUNSE UUIRAAIAAL OXaNIR|0 LT
{E01INBASNI)SOY
ejjlouud 123uueARY OXaNI|0 "9T
Zessouuny 1euud
ueme) ef uoiey ‘UIIUIEs ONEAD ST

Zessouuny

13205N|2Y UQMIIIY ONIRAD PT

Jessiaenieae
150d[3y 10Uy ONIRAD €T

¢h@asivn ‘smpny)
2SSOUUNY JRUMPY ONIBAD ZT
@a1sAm ‘smpjn|) essouuny

140 UISSRII] f-a%anued ONu0 TT

essouuny
L 155331 / aansed oxu0 01
{Issesan
/ aansed auuessouunse oxuQ 6

P00 MNOV TN~ OO0 ON IO

En 0saa sanoa

asukkaiden vastauksen asuntoa koskeviin kysymyksiin.

g

Kaava 3
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Asunnon kylpyhuone, wc ja vesikalusteet

NSO DO O M N~ O DN MN—~O
PPN ot ot o ot e ok e ot et ot

cenfey
ULIBWIIA MIBARY BSSIOMPYIRW ONU0 'TE

UMY OAIRXRIIRLIURWAIA OYIBAWIOL O

ZRARINL Buteduapan ualouey ONUQ 62

UMy
umsiom ef JBUBYSIA O1eNWIOL BT

SUIMY MyyIns OXNWI0L LT

RUOUNRASNIISOY
essaauonyAdjdy 123uuieary 03a13|0 "9Z

ZRAY BSSam fessaauonyAd Ay
nieejueW|! OYU0 ‘ST

En 0saa sanoa

mxylls mei

Kaava 4; asukkaiden vastaukset asuntojen kylpyhuonetta, wc ja vesikalusteita koskeviin kysy-

myksiin.
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4  Kuntotarkastuksen tulokset

4.1 Aluerakenteet

4.1.1 Viher- ja paallysrakenteet seka aluevarusteet ja -rakenteet

Kiinteistoa ymparoivat alueet ovat hiekka-, asfaltti-, ja nurmipintaisia. Piha-alueen hiekkapdallys-
teiset alueet ovat hyvassa kunnossa. Paikoittain on pientd epatasaisuutta, mutta se on normaalia
hiekkapaallysteisessa alueessa. Asfaltoiduissa alueissa on paikoittain halkeamia. Kiinteistén nur-
mialueet rajoittuvat asfaltoituihin lilkennealueisiin, sekd kiinteistdn ulkorajoihin. Nurmialueessa

on pienia huonokuntoisia kohtia mutta suurimmalta pinta-alalta se on hyvassa kunnossa.

Piha-alueella on useita puita ja vahan pensaita. Pensaiden kuntoa on mahdotonta arvioida, silla

tarkastusajankohtana lehdet ovat pudonneet. Puut ovat hyvdkuntoisen nakoisia.

Autopaikoitusten pistokepaikat ovat kunnossa. Autopaikkoja piha-alueella on 35 kpl, joista 30:lla
autopaikalla on lammitystolpat. Parkkipaikalla ei ole sahkoautojen latauspistetta.

Sadevesien purku hulevesikaivoihin on puutteellista huonojen sadevesijarjestelmien vuoksi. Ka-
tolta sadevesid ohjataan niin sanotun tuplakourun kautta pystykouruun ja sita kautta hulevesikai-
voon. Sadevesi pdasee valumaan tuplakourun sisakourusta ulkokouruun ja siita seinarakenteita

pitkin mm. rakenteiden sisalle. Tdma vahingoittaa rakenteita ja altistaa sita kosteusvaurioille.

Hulevesien johtaminen tapahtuu hulevesiverkostoa pitkin. Hulevedet johdetaan Kajaanin Kau-
pungin hulevesiverkkoon. Hulevesikaivot sijaitsevat kiinteiston rakennuksien vieressa. Hulevesi-

kaivojen kunto silmamaaraisesti tarkasteltuna on hyvd, mutta kaivoja ei tarkastuksessa avattu.

Piha-alueella 4-talon vieressa sijaitsee jatekatos. Jatekatoksen rakennusvuodesta ei ole tietoa. Ja-
tekatos on hyvassa kunnossa, ja siella sijaitsi normaalit kierratysastiat. Kierratysastioiden madra

on sopiva. Piha-alueelle on sijoitettu mattojen polytysteline, joka on hyvdssa kunnossa.
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1

Kuva 1 Jatekatos on hyvassa kunnossa.

Kuva 3 Hiekka-alueet ovat hyvdkuntoisia.

Kuva 2 Nurmialueessa on paikoittain huono-
kuntoisia kohtia. 4-talon etupihan kaadot ra-

kennuksesta poispain ovat hyvat.

Kuva 4 Nurmialueen kaadot rakennuksesta

poispdin 4-talon takapihalla ovat hyvat.




Kuva 5 Asfaltin pinnassa nakyvilla halkeilua 4-

talon autotallien edustalla.
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Kuva 6 6-talon pihaan johtava hiekkapdallys-

teinen tie on hyvakuntoinen.

Kuva 7 Nurmialueiden kaadot 6-talosta pois-

pain ovat puutteelliset pohjoispaddyssa.

Kuva 8 Nurmialueiden kaadot 6-talosta pois-

pain ovat puutteelliset myos takapihalla.
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4.2  Rakennustekniikka

4.2.1 Perustukset

Olemassa olevien suunnitelmien perusteella arvioitiin, ettd rakennuksen perustustapa on maan-
varainen paikallavalettu laatta. Tdma on ollut 1968-vuonna ominainen perustustapa kerrostalo-
rakentamisessa. Rakennuksen perusmuuri on terasbetonia ja sen pinta on maalattu.

Sokkelin ja maanvastaisien seinien seka ympdroivan maan valissa ei havaittu patolevya, joten
perustus on todennakoisesti suoraan kosketuksissa ymparoivaan maa-ainekseen.

Maanpinnan kallistukset rakennuksista poispain ovat paikoittain puutteelliset erityisesti 6-talon
ymparilld. Ohjeellisesti kallistuksen tulisi olla 15 cm 3 metrin matkalla [3.]. Yleisesti sokkeli on
tyydyttavassa kunnossa. Paikoittain sokkelin pinnasta on rapautunut palasia irti seka hiushal-
keamia on havaittavissa.

Kuva 9 Sokkelin alapinnassa on havaittavissa | Kuva 10 Maanvastaisien seinien seka ympa-

s " . roiva i i na | "
vaurioita maanpinnan kosteuden takia. Sokke- Siviin masn villissh ¢l nlly patolevyd

lissa nakyy lisdksi hiushalkeamia.
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Kuva 11 Kostealla kelilla huomataan, kuinka

maanvastaisen seinan alaosa kerad paikoittain

kosteutta kaatojen puutteellisuuden vuoksi.

4.2.2 Alapohja

Alapohjana rakennuksissa on maanvarainen betonilaatta. Alapohja vaikuttaa olevan alkuperais-
kuntoinen. Rakennuksien kellarikerroksessa on vaestdntilat, varastotilat, pyykkituvat, autotallit,
pesutuvat, teknisia tiloja seka muita yleisia tiloja, joiden lattiat ovat tyydyttavassad kunnossa. Pai-
koittain lattiassa on havaittavissa halkeamia seka jalkia mahdollisista kosteusvaurioista. Pesuti-
lojen laatat ovat alkuperaiskuntoiset. Pintakosteusmittauksessa havaittiin alapohjassa kohon-
neita kosteuslukemia pesutiloissa seka pyykkituvan kaivon laheisyydessa.



Kuva 11 Kellarikerroksen kaytdvan lattian
pinnoitteessa on paikoittain halkeamia ja

kulumaa.
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Kuva 12 4-talon pesutilan lattiassa on viitteita

kosteudesta.

lattian

Kuva 13 6-talon kuivaushuoneen

pinnoitteen halkeama.

Kuva 14 6-talon pyykkituvan kaivon ymparilla

lattian pinnoite vaurioitunut ja pintakosteus

on koholla.




Kuva 15 F-rapun portaiden alla olevassa

tilassa lattianpinnoite on laajasti vaurioitunut

kaivon tulvimisen seurauksena.
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Kuva 16 Lammonjakohuoneen lattian

pinnoitteessa on kulumaa ja halkeamia.

4.2.3 Rakennusrunko

Rakennuksen kantava runko, ulko- ja valiseinat sekd valipohja ovat betonirakenteisia. Rakennus-

runko on kohtuullisen hyvadssa kunnossa. Kellarin seinissd havaittiin paikoittain pienia halkeamia

seka maanvastaisen seindn pinnassa on jalkia kosteusvaurioista, joka johtuu luultavammin maa-

peran kosteudesta.
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Kuva 17 Kellarikerroksen seindssa laaja | Kuva 18 Vdestdnsuojan maanvastaisen seindn

halkeama. ja alapohjan liitoksessa viitteita kosteudesta.

4.2.4 Julkisivut ja parvekkeet

Julkisivut ovat betonipintaisia ja sivuilla tiiliverhoiltuja. Julkisivun betonipintaiset osat, mukaan
lukien parvekkeiden pielet, ovat elementtejd. Julkisivut ovat hyvdkuntoisia eikd niissa havaittu

halkeamia.

Jokaisessa huoneistossa on parveke, jotka ovat peruskorjattu vuonna 2010. Parvekkeet vaikutti-

vat hyvdkuntoisilta. Suurimman osan parvekkeet ovat lasitettuja, lasit olivat hyvakuntoiset.

Parvekkeelle paassyt vesi ohjataan parvekkeelta pois lyhyen putken patkan kautta. Putket on oh-

jattu niin, ettei vesi valu rakennetta pitkin.
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Kuva 19 Betonipintaiset elementtijulkisivut | kyya 20 Tiiliverhoillut julkisivut ovat hyvakun-

ovat hyvissa kunnossa. toisia.

Kuva 21 Parvekkeilta vesi ohjataan lyhyilla | Kuva 22 Yhden parvekkeen yldsauma on loh-

putkenpatkilla pois. keillut ja siihen on asennettu metallinen levy.
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4.2.5 Ikkunat ja ovet

Vuonna 2024 uusitut ikkunat ovat vakiovalmisteisia puurakenteisia kolmilasisia sisaan avautuvia
ikkunoita. Karmin ulkoverhous ja ulkopuite ovat alumiinia. Ulkopuolen alumiinikehys on musta ja

puuosat ovat listavalkoisia.

Uusitut ikkunat ovat hyvdssa kunnossa. Asukaskyselyissa ilmeni osassa huoneistossa vedon tun-
netta, mika voi viitata puutteisiin ikkunoiden tiiveydessa. Ikkunoiden tiiveytta ei voitu kierroksella

tarkastaa.

Huoneistojen ulko- ja sisdovet ovat padllisin puolin hyvakuntoisia. Parvekkeiden ovet ja tiivisteet
ovat hyvassa kunnossa. Rappukadytavien ovet ovat hyvdkuntoisia. Autotallien ovissa on havaitta-

vissa pienia vaurioita, kuten halkeilua. Lisdksi asukaskyselysta kavi ilmi, etta autotallien ovet ovat

jaykkia.

Kuva 23 Autotallin ovessa kulumaa. Kuva 24 C-rapun etuoven sisdkynnys kulunut.
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4.2.6 Ylapohjarakenteet

Rakennuspiirustusten mukaan ylapohjan rakenne on ylhdalta pdin lueteltuna seuraava: Lasivilla

lammadneriste noin 300 mm, massiivinen terasbetonilaatta.

Yldpohjassa on kayttamaton ullakkotila. Ullakkotila on matala. Yldpohjan tarkastaminen on hel-
pointa vesikatolla olevista kattoluukuista. Yldpohjarakenteiden tarkastusta ei sisallytetty tahan

kierrokseen.

4.2.7 Porrashuoneet

Porrashuoneiden seina- ja kattomateriaalit ovat kauttaaltaan maalattuja. Katossa havaittiin iso
maalirappauma, joka voi viitata esimerkiksi kosteuteen. Seinilla maalipinta on hyvassa kunnossa.
Porrashuoneiden porrasaskelmien pintamateriaali on mosaiikkibetonipaallyste. Lattiapintojen ja
lepotasanteiden materiaali on alustaan liimattu muovilaatta. Muovilaattoja on irronnut lattiapin-
nasta. Porrashuoneiden yleisilme on peruskuntoinen ja siisti, eika sielld havaittu poikkeavia ha-

juja.
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Kuva 25 Muovilaattoja irtoillut paikoitellen. Kuva 26 Yleiskuva porrashuoneesta.

Kuva 27 Porrashuoneen katon maalipinta on

vaurioitunut.
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4.2.8 Pohjakerroksien yleiset tilat

Yleiset tilat kasittdvdt pukeutumis-, peseytymis- ja saunatilat, pesutuvat, kuivaushuoneet, wc-ti-

lat, vaestonsuojan, varastotilat seka askarteluhuoneet.

Pohjakerroksien yhteisten tilojen ja kaytdvien yleiskunto on kohtalainen. Kaytavien maalipinnat
ovat kohtalaisessa kunnossa. Ovet yleisissa tiloissa ovat hyvdkuntoisia ja ovisulkimet toimivia. Pai-
koitellen yleisissa tiloissa on havaittavissa ummehtuneen hajua. Haju on vahvin tiloissa, joissa on
kuivakaivoja. Pohjakerroksen kuivissa tiloissa ei havaittu kohonneita pintakosteuslukemia, paitsi
pesuhuoneen kaivon ymparilld. Pesutilojen pintakosteusmittauksessa havaittiin kohonneita pin-

takosteuslukemia.
Yleiset peseytymis- ja saunatilat

Pohjakerroksissa sijaitsevat yleiset peseytymis- ja saunatilat. Ne ovat alkuperaiskuntoiset ja yleis-
kunto on kohtalainen. Pukuhuoneen ja peseytymistilan vdlinen valiseina on tiilimuurattu. Yleisten
peseytymis- ja saunatilojen seindt ovat terasbetonirunkoiset ja pinnaltaan peseytymistilat ovat
laatoitettuja ja saunatilat ovat paneloituja ja osittain laatoitettuja. Seinalaatoituksessa havaittiin
lohkeamia. Lattiassa on pesuhuoneissa ja saunoissa laatoitus. Pesuhuoneen seinien ja lattian ve-
sieristeesta ei ole tietoa. Pesuhuoneiden lattiakaivoista ei ole havaittavissa nykymadrdysten mu-

kaista vesieristetta.

Pintakosteuspoikkeamaa on havaittavissa molemmissa pesu- ja saunatiloissa. Korkeimmat pinta-
kosteuspoikkeamat sijaitsivat kaivojen ymparilla. Pintakosteusmittauksia on hyva tehda sdannol-
lisin valiajoin ja seurata mahdollisia pintakosteusmuutoksia. Mikali pintakosteus on koholla seu-

raavissa mittauksissa, tdssa tilanteessa tulisi tutkia mahdolliset kosteusvauriot laajemmin.

Peseytymis- ja saunatilojen yhteydessa on pukuhuone. Pukuhuoneiden lattia on pinnoitettu muo-

vimatolla. Tiiliseind on maalattu ja muut seinat ovat tapetoituja.



Kuva 28 Yleiskuva pukuhuoneesta.

Kuva 30 Yleiskuva saunasta.
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Kuva 29 Yleiskuva peseytymistilasta.

Kuva 31 Peseytymistilan laatta lohkeillut.
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Kuva 32 llmanvaihtokanavan vierella laatta | Kuva 33 Saunan lauteet ovat halkeilleet paa-

haljennut. dysta.

Kuivaushuoneet ja pesutuvat

Taloyhtion kuivaushuoneet ja pesutuvat ovat kohtalaisessa kunnossa. Kuivaushuoneen seinat on
maalattu ja lattia on betonipintainen. Seinien maalaus on yleisilmeeltaan kohtalaisessa kunnossa.
Pesutuvan lattia on maalattu ja seinat ovat maalattu ja osittain laatoitettu. Lattian maali on koh-
talaisessa kunnossa, paikoittain halkeillut. Seinien pintamateriaalit ovat yleisilmeeltdan kohtalai-

sessa kunnossa.



Kuva 34 Yleiskuva kuivaushuoneesta.

Kuva 35 Yleiskuva pesutuvasta.
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Varastotilat

Huoneistokohtaisia verkkoseinisia varastokomeroita taloyhtiolla on yhteensa viidessa eri tilassa.

4-talon talouskellari on muutettu tavalliseksi varastotilaksi, mutta 6-talossa on talouskellari kdy-

tossd. Ulkovalinevarastona toimii molemmissa taloissa pohjakerroksien avonainen tila. Ulkovali-

nevaraston pinnat ovat maalattuja ja kohtalaisen hyvdssa kunnossa. Varastotilojen seindt ovat

maalattuja ja lattiat betonipintaisia. Varastotilat ovat hyvassa kunnossa.
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Kuva 36 Yleiskuva ulkovalinevarastosta. Kuva 37 4-talon talouskellari on nykyaan nor-

maali varastotila.

Kuva 38 Yleiskuva varastotilasta.




Tekniset tilat

Tekniset tilat ovat paaosin hyvdssa kunnossa. F-

Liite 1 29/3

27

rapun portaiden alla sijaitseva tekninen tila on

vaurioitunut kaivon tulvimisen seurauksena. Kaivon tulvimisesta rakenteisiin voi padtya kos-

teutta, joten nama kannattaa tutkia.

Kuva 39 F-rapun portaiden alla sijaitsevan tek-
nisen tilan kaivon ymparys on laajasti vaurioi-

tunut.

Kuva 40 Yleiskuva teknisesta tilasta.

Vdestdnsuoja

Taloyhtion vaestonsuoja sijaitsee 4-talon pohjakerroksessa. Suojatila on asukkaiden varastokay-

tossa ja sielld on verkkoseinavarastoja. Vaestonsuojan seindpinnat ovat maalattua betonia ja lat-

tia on betonipintainen. Vdestonsuoja on kohtalaisen hyvassa kunnossa. Paikoitellen lattia on hal-

keillut. Vdestonsuojan viimeisinta tarkastusajankohtaa ei ole tiedossa.
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Kuva 41 Suojatilaa kaytetadn varastotilana. Kuva 42 Yleiskuva suojatilasta.

4.2.9 Huoneistot

Taloyhtiossa on yhteensa 36 huoneistoa, joista kierroksella tarkasteltiin nelja. Tarkastetut huo-
neistot olivat 12, 13, 35 seka 36. Huoneistot valittiin asukaskyselyiden perusteella. Kiinteiston
kaikki huoneistot ovat samankokoisia kolmioita. Tarkastetut huoneistot vaihtelivat kunnon puo-
lesta. Osa asunnoista on alkuperdiskuntoisia ja osassa on tehty pintaremontteja ja remontoitu
madrkatiloja. Muista korjauksista ei ole saatavilla aineistoja. Asukaskyselyissd korostui markatilo-
jen viemdreiden huono vetdvyys. Jokaisessa tarkastetussa huoneistossa oli palovaroittimet pai-

kallaan.
Kuivat tilat

Huoneistojen kuivat tilat kasittavat keittion, olohuoneen, eteisen, erillisen we-tilan ja kaksi ma-
kuuhuonetta. Kuivien tilojen seindpinnat ovat joko maalattuja tai tapetoituja, ja lattian pintama-

teriaalina on osassa muovimatto ja osassa laminaatti/parketti. Erilisissa we-tiloissa on kaytetty
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pintamateriaalina myos laatoitusta. Kattopinnat ovat maalipintaisia. Huoneistojen pintamateri-
aaleissa, valiovissa ja listoituksissa on havaittavissa normaalia kdytosta aiheutuvaa kulumaa. Huo-
neistoissa ei ole havaittavissa rakenteisiin liittyvia halkeamia tai muita viitteita merkittavista vau-

rioista.

Huoneistoissa oli tarkastusajankohtana sopiva lampatila. Sisailmayhdistyksen suositus huonelam-
potilaksi on 20-22 astetta [4.). Huoneistojen sisailma oli hyvalla tasolla. Asukaskyselyiden perus-
teella huonelampétila on sopiva ymparivuoden. Huoneistoissa on koneellinen poistoilmanvaihto.
Korvausilmaventtiilit sijaitsivat ikkunoiden yldpuolella. Liesituulettimia ei huoneistoissa ollut. Re-

montoiduissa huoneistoissa oli liesikupu.

Tarkastettujen asuntojen keittioista suoritettiin pistokoemaiset pintakosteusmittaukset jadkaap-
pien ja allaskaappien lahialueilta. Yhdenkdan tarkastetun asunnon keittioissa ei havaittu poik-
keavia kosteuslukemia. Kaikissa huoneistoissa ei ollut erillistd vuotosuojakaukaloa allaskaappien,

astianpesukoneiden ja jaakaappien alla. Remontoiduissa huoneistoissa oli vuotosuojakaukalot.

Markatilat

Huoneistojen markatilat kasittavat pesuhuoneen. Padsaantoisesti markatilat vaikuttavat korjaus-
historian ja silmamaardisen tarkastelun perusteella olevan alkuperaiskuntoisia, mutta osassa
huoneistoissa markatilat on remontoitu. Markatilojen osalta padasiallisena lattiapinnoitteena on
lattialaatta, seinissa kaakeli ja katoissa maalattu alas laskettu katto. Markatilojen kaivot ovat muo-
visia. Markatilojen kunto on paasaantdisesti hyva. Pintakosteusmittausten perusteella tarkaste-

tuissa huoneistoissa ei ole viitteita kosteusvaurioista.

Markatilojen kayttovesiputket kulkevat pinnassa. Lattioiden vedenpoisto on toteutettu riittavin
viettokaltevuuksin. Pesuhuoneiden kynnykset tulisi olla vahintaidn 15 mm korkeat [S.]. Pesuhuo-
neiden lattiataso on noin 10 cm korkeammalla kuin eteisen lattia. Osassa tarkastetuissa huoneis-
toista ei ollut maaraysten mukaista kynnysta. Tama tuo riskin, etta vesi paasee valumaan vierei-

sen huoneen puolelle.
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Kuva 43 huoneiston 13 wec-tila. Erilliset we-ti- | Kuva 44 Huoneiston 12 We-tila.

lat ovat kuivia tiloja.

Kuva 45 Huoneiston 36 alkuperdinen keittié. | Kuva 46 Huoneisto 36 pesuhuone. Huoneisto-

jen pesuhuoneet olivat hyvakuntoisia
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Kuva 46 Huoneiston 12 pesuhuone.

Ak F

Kuva 47 Kaivot ovat muovisia.

Kuva 48 Huoneiston 35 viemari on hankalasti

puhdistettavissa, eikd veda hyvin.

Kuva 49 Huoneiston 13 pesuhuoneessa ei ollut

maardysten mukaista kynnysta.
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Kuva 50 Huoneiston 36 olohuone. Kuva 51 Huoneiston 12 olohuone. Huoneisto-

jen pintamateriaalit vaihtelevat.

Kuva 52 Huoneiston 13 makuuhuone.
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Asukaskysely

11.11.2024

Kiinteistossanne suoritetaan kuntokartoitus. Kuntokartoituksen tarkoituksena on selvittaa
rakenteiden ja jarjestelmien nykyinen kunto. Pyytaisin teita kiinteiston kayttajina antamaan
tarkeaa tietoa, jotta saisin kiinteistossa mahdollisesti olevat epakohdat huomioitua - iso kiitos!

Piha-alue jarakennus

1. Ovatko piha-alueet kunnossa?

2. Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?
3. Onko rakennus ukoisilta osin kunnossa?
4. Onko ulkovalaistus riittava?

Talon yhteiset tilat

5. Ovatko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?
6. Ovatko pyykinpesu- ja kuivaustilat kunnossa?

7. Ovatko varastotilatkunnossa?

8. Ovatko rappukaytavat kunnossa?

Asunto

9. Onko asunnossanne parveke / terassi?

10. Onko parveke / terassi kunnossa?

11. Onko parveke-/ terassin ovi kunnossa (lukitus, tiivisteet)?
12. Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

13. Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

14. Ovatko keittion kalusteetkunnossa?

15. Ovatko seinien, katon ja lattian pinnat kunnossa?
16. Oletteko havainneet pinnoilla kosteusvaurioita?

17. Oletteko tyytyvainen asunnon sisdilmaan?

18. Onko asuntonne sisalampotila talvella lian kuuma?
19. Onko asuntonne sisalampotila talvella liian kylma?
20. Esiintyyko asunnossanne vetoa?

21. Onko ilmanvaihto mielestanne riittava?

22.Tuleeko ulkoa tai naapurihuoneistoista hajuja?

23. Esiintyyko asunnossanne meluhaittaa?

24. Toimivatko sahkovarusteet? (pistorasiat/valaistus)

Asunnon kylpyhuone, we ja vesikalusteet

25. Onko ilmanlaatu kylpyhuoneessa/wc:ssa hyva?

26. Oletteko havainneet kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?
27. Toimiiko suihku hyvin?

28. Toimivatko vesihanatja wc-istuin hyvin?

29. Onko hanojen vedenpaine riittava?

30. Toimivatko viemarit/lattiakaivo hyvin?

31. Onko markatiloissa havaittu viemarin hajua?

Saako huoneistossa kayda kierroksen aikana?

Kylla Ei Entieda
Kylla Ei Entieda
Kylla Ei Entieda
Kylla Ei Entieda
Kylla Ei

Palauttakaa lomake 24/11/2024 mennes334. talon A-rapus sa sippitsevaan postioatikkoon, kiitos!

Vastaaja: Talo: Rappu:

Asunto:

Lisatietoja voi kirjoittaa lomakkeen kaantopuolelle. Laita kohdan numero, jota teksti koskee.




