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Kaytetyttermit ja lyhenteet

Asunto-osakeyhtio

Kiinteistdstrategia

Kuntoarvio

Asunto-osakeyhtid on osakeyhtid, jonka yhtidjarjestykses-
sa maaratty tarkoitus on omistaa ja hallita vahintdan yhta
sellaista rakennusta tai sen osaa, jossa olevan huoneis-
ton tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli
puolet on yhtigjarjestyksessa maaratty osakkeenomistaji-
en hallinnassa oleviksi asuinhuoneistoiksi. (AOYL
1599/2009, 1. luku, 2 8.)

Kiinteistostrategialla tarkoitetaan asumisen, tydskentelyn,
liiketoiminnan, omistamisen ja ylldpidon tavoitteiden maa-
rittelyd. VYlldpidon taso voidaan jakaa neljddn luokkaan
vahimmaistoimenpiteistd kokonaisoptimoituun yllapitoon.
(Isannditsijan kasikirja. 2004, s. 470.)

Kiinteiston tilojen, rakennusosien, jarjestelmien, laitteiden
ja ulkoalueiden kunnon selvittaminen paaasiassa aistinva-
raisesti ja kokemusperéisesti rakennetta ja materiaaleja
rikkomattomin menetelmin. (KH 90-00535.)

Kunnossapitotarveselvitys

Asunto-osakeyhtidlain 6. luvun 3 8:ssd mainittu asunto-
osakeyhtion hallituksen laatima kirjallinen selvitys yhtion
rakennusten ja Kkiinteistdjen kunnossapitotarpeesta yhti6-
kokousta seuraavan viisivuotisajanjakson aikana. (AOYL
1599/2009, 6. luku 3 §.)



PTS-ehdotus

Kuntoluokka

10

PTS-ehdotus eli pitkdn tahtdimen suunnitelmaehdotus on
5 - 10 wvuoden tarkastelujaksolle ajoitettu korjausohjelma
ehdotus, jossa esitetddn tarkastelujaksolle ennustettu
kiinteiston kunnostustarve ja siitd aiheutuvat kustannuk-

set. (Betonielementtitalon arvokorjaus. 2012, s. 15.)

Kuntoluokka kuvaa rakennusosan tai teknisen jarjestel-
man korjaustarpeen kiireellisyyttd. Kuntoluokitus on viisi-
portainen, taulukko 3. Kuntoluokan maarittelee kuntoarvi-
on tekija. Kuntoluokan maarittelya on pyritty yhdenmu-
kaistamaan KH-kortilla (KH 90-00495, 2012.)
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1 JOHDANTO

Taman opinnaytetyon tarkoituksena oli tehda 70-luvun loppupuolella rakennetulle
rivitalokiinteistélle kuntoarvio ja pitkan tahtdimen suunnitelma kaytettavaksi Kkiin-
teiston yllapitosuunnittelun lahtétietoina. Samalla on pyritty pintapuolisesti tarkas-
telemaan kuntoarvion ja kiinteistostrategian merkitysta suunnitelmallisessa kiin-
teistonpidossa.

Kuntoarviossa on koetettu kiinnittdd huomiota rakennusajankohdan mukanaan
tuomiin erityisiin haasteisiin kuten haitta-aineiden ja riskirakenteiden esiintymiseen
seka niihin liittyviin korjausrakentamisen erityispiirteisiin. Kuntoarvio ja pitkan tah-
tdimen suunnitelma on pyritty laatimaan ohjeeseen KH 90-00535, Asuinkiinteiston

kuntoarvio, kuntoarvioijan ohje, perustuen.
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2 KIINTEISTONYLLAPITOPROSESSI

2.1 Asunto-osakeyhtion kunnossapitovastuu

Asunto-osakeyhtion alueiden ja rakennusten kunnossapitovastuu on jaettu yhtion
ja osakkaan kesken. Lahtokohtaisesti yhtion vastuu kattaa kaiken muun lukuun
ottamatta osakashallinnassa olevien tilojen sis&puolista kunnossapitoa. (Jauhiai-
nen, Jarvinen & Nevala 2010, 153.)

Osakeyhtiomuotoisten asuinkiinteistbjen kunnossapitovastuun ollessa lahtokohtai-
sesti yhtiolla, on katsottu tarpeelliseksi ohjata kunnossapidon suunnitelmallisuutta.
Asunto-osakeyhtidlain 6. luvun 3 8:n 2. momentin mukaan yhtiokokouksessa on
esitettava asunto-osakeyhtion hallituksen kirjallinen selvitys tarpeesta sellaiseen
yhtion rakennusten ja kiinteistjen kunnossapitoon yhtiokokousta seuraavan viiden
vuoden aikana, joka vaikuttaa olennaisesti osakehuoneiston kayttamiseen, yhtio-
vastikkeeseen tai muihin osakehuoneiston kaytosta aiheutuviin kustannuksiin.
Taman lisaksi kokouksessa tulee esittdd hallituksen kirjallinen selvitys yhtiossa
suoritetuista huomattavista kunnossapito- ja muutostoistd seka niiden ajankohdat.
(L 22.12.2009/1599.)

2.2 Kiinteistostrategia

Kiinteistbstrategia asettaa kiinteiston yllapidolle yleiset tavoitteet. Tarkeintd yllapi-
don suunnittelussa on tehda oikeita asioita riittdvan laadukkaasti unohtamatta ta-
loudellisia rajoitteita. YllApidon taso tulisikin maarittdd kokonaistaloudellisesti. Talla
pyritaan siihen ettd riittavalla laatutasolla suoritetuilla oikeilla toimenpiteilla kiinteis-
ton arvo, kunto ja kaytettavyys sailyvat optimaalisina kustannuksiin nahden. (Isan-
noitsijan kasikirja. 2004, 470.)



13

2.3 Kunnossapidon edellytykset

Kiinteiston jarjestelméllinen sekéa taloudellisesti ja teknisesti hallittu kunnossapito
edellyttaa riittdvaa tietoa kiinteiston kunnosta. Taman lisdksi tulevat korjaukset,

niiden ajankohta seké kustannukset tulisi pystya ennakoimaan riittdvan tarkasti.

Kuntoarvion perusteella voidaan muodostaa kokonaiskuva kiinteistosta, kiinteisto-
kannasta tai sen rakennusosista. Kuntoarvio antaa tietoa merkittdvimmista korja-
ustarpeista osoittaa mahdollisen lisatutkimusten tarpeen. (Santti 2002, 14.)

Rakennusosille esitetddn yleispatevia keskimaaraisia kayttoikia eri lahteissa. Kayt-
toikaan vaikuttavat kuitenkin monet eri seikat (taulukko 1). Luotettavan kayttdian
ennustaminen vaatisi vaikeasti selvitettavien muuttujien tuntemista koko raken-
nuksen kayttbajalta, joten huomattavasti luotettavampi keino arvioida rakennuksen

tai sen osan kuntoa on esimerkiksi kuntoarvio.

Taulukko 1. Ennakoidun kayttdian kertoimet (ISO 15686-1, 1998.)

A Rakenneosan laatu | Valmistus, varastointi, kuljetus
B Suunnittelunlaatu | Liitokset, muun rakenteen suojaus
Valvonta, ammattitaito, ilmasto-olot
C Tyon laatu tyon suorituksen aikana
Ympariston aggressiivisuus, tuuletus,
D Sisdymparisto mahdollinen tiivistyminen
Ulkoinen ymparis- | Rakennuksen korkeus, julkisivun ilmansuunta,
E to mikroilmasto, liikenteen paastot, saatekijat
F Kayttoolot Mekaaninen vaikutus, kdyttajaryhma, kuluminen
G Huollon taso Huollon laatu ja tiheys

Ennakoidun kayttdian laskentakaava:
ESLC=RSLC*(A*B*C*D*E*F*G), missa
ESLC on rakennusosan tai tuotteen ennakoitu kayttdika ko. kohteessa

(Estimated Service Life of a Component)



RSLC on rakennusosan tai tuotteen kayttian vertailuarvo
(Reference Service Life of a Component)
A..G kertoimia, jotka ottavat huomioon kohdekohtaiset tekijat

Taulukko 1 maarittelee kertoimien A...G merkityksen.

14
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3 KUNTOARVIO

3.1 Kuntoarvion tarkoitus

Asunto-osakeyhtidlaissa tarkoitetun kiinteiston kunnossapitotarpeen selvitysvelvol-
lisuuden tayttdmiseksi taloyhtion hallituksen tehtdva on esittdd yhtiokokoukselle
kirjallinen suunnitelma yhtion kunnossapidosta seuraavan viiden vuoden ajalta.
Jotta tallainen suunnitelma olisi johdonmukainen sek& taloudellisesti etta yllapidon
nakokulmasta, tulisi hallituksella olla kaytossaan riittavat tiedot kiinteiston nyky-
kunnosta ja mahdollisista tulevista korjaustarpeista. Hyvin tehty kuntoarvio on nai-

den tietojen erinomainen lahde.

Kuntoarvion tarkoitus on antaa lahtotiedot kiinteiston kunnossapitosuunnittelulle.
Kuntoarviolla pyritaan antamaan kokonaiskuva kiinteiston arvosta, teknisesta kun-
nosta seka energiatehokkuudesta. Naitd tietoja tarvitaan kunnossapitotoimien
ajoittamiseen ja talouden ennakkosuunnitteluun. Kuntoarvio tehdaan ensimmaisen
kerran enintdan kymmenen vuotta vanhoille kiinteistdille, jonka jalkeen se paivite-

tdan noin viiden vuoden vélein. (KH 90-00535, 1.)

Kuntoarvion perusteena toimivat kiinteiston olemassa olevat asiakirjat seka asian-
tuntijahavaintoihin perustuvat tutkimukset. Tarvittaessa suoritetaan rakenteita rik-
komattomia mittauksia. Mikali kuntoarvioita suoritettaessa ilmenee seikkoja joiden
perusteella on aihetta epailla piilevia vikoja, voidaan suositella tarkempia kuntotut-
kimuksia. (KH 90-00535, 1.)

3.2 Sisélto ja laajuus

Kuntoarvio on tarkoitettu kokonaisvaltaiseksi kiinteiston normaalitason yllapidon
kannalta keskeisten korjaustarpeiden seka rakennusten kunnon selvittdmisen tyo-
kaluksi. Kuntoarvioon voidaan halutessa sisallyttdd selvityksia, jotka liittyvat kiin-
teiston kayttdtarkoituksen muutoksiin, varustetason tai energiankulutuksen paran-
nuksiin. Asunto-osakeyhtiossa kuntoarvio kattaa yleensa taloyhtion vastuulle kuu-
luvat rakennusosat ja jarjestelmat. (KH 90-00535, 2013, 4.)
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Asunto-osakeyhtiolaki maarittelee yhtion ja osakkaan valisen vastuunjaon, mikali
yhtijarjestyksessa ei siitd poiketa (L 22.12.2009/1599.) Tama tulee huomioida

kuntoarviota tehtdessa. Asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtion vastuulle kuuluvat:

rakennuksen rakenteet
- eristeet
- LVIAS- seké tiedonsiirto- ja telejarjestelmat

- Ne huoneistojen sisaosat jotka yhtion kunnossapitovastuuseen kuuluvien

rakenteiden tai jarjestelmien vian tai kunnostamisen yhteydessa vioittuvat

- Mybs sellaisen parvekkeen ulkopinta, joka on osakkaan hallinnassa Asun-

to-osakeyhtidlain 1. luvun 3 8:n mukaan

3.3 Tutkimukset ja muut selvitykset

Kuntoarvion ollessa rakenteita rikkomaton ja aistinvarainen tarkastus ns. piilevia
virheitd saattaa olla vaikea havaita. Mikali jokin seikka arviota suoritettaessa kui-
tenkin antaa aihetta epailla piilevan virheen olemassa oloa, voidaan suositella teh-

tavaksi lisatutkimuksia.

Kuntotutkimus tarkoittaa yksittdisen rakennusosan tai jarjestelmén tutkimista tar-
kemmin. Kuntotutkimuksen menetelmind voidaan kayttda lahtotietojen tutkimisen

seka aistinvaraisen tarkastelun liséksi esimerkiksi

rakenteiden avauksia

- mittauksia
- naytteiden ottoa
- kuvauksia ja tahystyksia

- laboratoriotutkimuksia
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Kuntotutkimuksen awulla on tarkoitus pyrkia maarittamaan vaurion tai ongelman
syy, laajuus, mahdolliset vaikutukset seka vaurion mahdollinen eteneminen tule-
vaisuudessa. (KH 90-00535, 2013, 4-5))

Kuntoarvion ja kuntotutkimuksen liséksi voidaan teettdd myds muita selvityksia,
jotka eivat kuntoarvion piiriin kuulu. Naitd ovat haitta-ainekartoitukset, kuntoarvion
lahtotietojen taydentamiset kuten piirustukset ja tyoselostukset, tiiviysmittaukset,
lampdkuvaukset, vanhojen laasti- ja maalityyppien tunnistaminen, julkisivujen tar-
kastukset liikuteltavilta nostimilta kasin. (KH 90-00535, 2013, 5.)

3.4 Kiinteistotarkastus

Kiinteistotarkastus on kuntoarvion osa jossa suoritetaan itse tekninen tarkastus.
Kiinteistotarkastukseen valmistautuessa tulee varmistaa, etta kaikki tarvittavat 1&h-
totiedot ovat kuntoarvion tekijdn kaytettdvissa. Jos oleellisia tietoja puuttuu, voi
kuntoarvioija taydentdad tietoja. Tietojen tdydentaminen ei kuulu kuntoarvioon, jo-
ten tdydentdmisestda on erikseen sovittava tilaajan kanssa. (KH 90-00535, 2013,
6.)

3.4.1 Lahtotiedot

Kuntoarvion tilaajan tulisi tarjouspyynnossa ilmoittaa mita kiinteiston lahtétietoja on

kaytettavissa. Lahtotietoina voi olla muun muassa
- isannobitsijantodistus liitteineen
- KH 90025 Kiinteistdn perustietokortti taytettyna

- vastuunjako, ja yhtidjarjestyksessd mainitut mahdolliset poikkeamat AO-
YL:sta

- tilaajan yhteystiedot

- kiinteistbnhoidosta vastaavan tahon yhteystiedot (mikali sellainen on)
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kuntoarvion laajuus (esimerkiksi tarkastettavien asuntojen maara, normaa-

lista poikkeava yllapitotaso)
kuntoarvion yhteydessa tehtavat tutkimukset tai muut selvitykset
liittymissopimukset (kaukolampd) ja energianostosopimukset

lammon, s&hkon ja veden kulutus- ja kustannustiedot vahintdaan kolmelta

edelliselta vuodelta
tiedot kiinteiston rasitteista
LVIA—jarjestelmien tiedot
sahko- ja tietoteknisten jarjestelmien tiedot
kiinteistossa mahdollisesti olevien erityisjarjestelmien tiedot
kiinteiston rakennus- ja korjaushistoria seka asiakirjatilanne:
o piirustus- ja asiakirjaluettelot
o suunnitelma-asiakirjat
o tiedot aiemmin tehdyista tutkimuksista ja selvityksista
o kaava- ja suojelutilanne
o kaytto- ja huolto-ohje (huoltokirja)
o energiatodistus

o Kkiinteistdssa suoritetut ja suunnitellut korjaukset, kunnossapitosuun-

nitelma
o asukkaiden ilmoitukset tehdyista huoneistokorjauksista
o esiintyneet ongelmat ja perusparannustarpeet
o suoritettujen katselmusten ja tarkastusten muistiot

o aiemmin tehtyjen asukaskyselyjen tulokset
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o kayttopaivakirjaan kirjatut poikkeavat kuntohavainnot (vika-, halytys-

yms. merkinnat)

o asuntojen ja Vleistilojen tarkastusten tulokset (esimerkiksi huoltokir-

jan viikko- ja vuosikierrokset)

o hissin huoltokirja (tarkastetaan lakisaateisten tarkastusten suoritta-

minen)

Tilaaja luovuttaa kaikki tiedot kun toimeksianto kuntoarviosta on tehty. Aineiston
tulee olla kuntoarvioijan kaytettavissa Kkiinteistotarkastusta suunniteltaessa. (KH
90-00535, 2013, 6.)

3.4.2 Kayttdjakysely ja haastattelut

Kayttajakyselylla pyritdan hankkimaan tietoa kayttajien tekemista kiinteiston kun-
toon kohdistuvista havainnoista. Kyselya laadittaessa tulee varmistaa yhtion ja
osakkeidenomistajien vastuunjako mahdollisten vastuunjaossa olevien poikkeami-
en varalta. Haastattelemalla isannoitsijaa, hallituksen jasenia, kiinteistonhoitotahon
edustajaa ja rakennuksen kayttgjia voidaan saada lisaa tietoa kiinteiston kunnosta,
sille suoritetuista korjauksista ja mahdollisista ongelmista. (KH 90-00535, 2013,
7.)

3.4.3 Menetelmat

Kiinteistotarkastus on paaosin aistinvarainen ja rakenteita rikkomaton tarkastus.
Tarkastusta tehdessé tulee huolehtia, ettei aiheuteta rakenteisiin uusia vaurioita.
Tarvittaessa voidaan kayttaa tarkentavia mittauksia ja muita menetelmia kuten
kosteusmittauksia pintakosteudenosoittimella. Rakenteiden kunnon tarkastus suo-
ritetaan pistokokein ja kohdistetaan rakenteen tyypillisiin ongelmakohtiin. LVIA—

jarjestelmiin liittyvia mittauksia voivat olla huonelampoétilojen mittaukset (pistoko-
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kein), vesipaineen ja virtausmaarien mittaukset, lampiman kayttbveden odotusaika
seka poistoilman virtausmittaukset. (KH 90-00535, 2013, 8.)

Tassé opinnaytetyossa kasitellyssa tarkastuksessa kaytettyjd apuvalineitd mm.
e mittanauha
e taskulamppu
e puukko
e vasara
e Vesivaaka

e pakkelilasta

3.5 Raportointi

Kuntoarvioraportissa esitelladn arvioitaessa tehdyt havainnot seka nakemykset
rakennuksen kunnosta ja korjaustarpeista. Raportin tulisi olla helppolukuinen tiivis.
Havaitut lisatutkimusten tai -selvitysten tarpeet raportoidaan. Raportissa esitetdén
kuntoarvion kohde ja suoritusaika seka arvion osapuolet. Raportin siséltd ja sen
tulkinta esitetdan lyhyesti. Kuinka raporttia hyddynnetadn yllapitosuunnittelussa,
tulee mainita. Raportissa tulee olla yhteenveto joka on looginen, selked ja tiivis.
Yhteenvedosta tulisi kyetd muodostamaan kasitys Kiinteiston nykytilanteesta, toi-
menpide-ehdotuksista ja niiden tarkeysjarjestyksesta. Kuntoarvioraporttiin liitetdén
myds PTS—-ehdotus, joka on kunnossapitosuunnitelmaehdotus seuraaville 5-10
vuodelle. (KH 90-00535, 2013, 10.)
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4 KIINTEISTONPITKANTAHTAIMEN SUUNNITELMA

4.1 Korjaus-ja perusparannustarpeiden maarittaminen

Rakennuksen perusparannus- ja korjaustarpeiden maarittaminen ja kunnossapito
tapahtuvat usealla tasolla. Kiinteiston ja sen laitteiston kuntoa seurataan jatkuvasti
esimerkiksi huoltokirjan avulla. Talla pyritddn siihen, etta pienten vikojen ja toimin-
tahairididen korjaaminen onnistuu nopeasti. Suuret korjaukset ajoitetaan tuleville
vuosille noin viiden vuoden valein tehtavien kuntoarvioiden ja -tutkimusten perus-
teella. Ennakoitaessa korjaukset varautuminen korjauskustannuksiin helpottuu.
Taulukossa 2 on esitelty erilaisia kiinteiston korjaustarpeen aiheuttajia. (Kankainen
& Junnonen 2002, 9.)
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Taulukko 2. Asuinkiinteiston korjaustarpeen aiheuttajat (Kankainen & Junnonen
2002, 9.)

Kiinteist6on sitoutuneesta Kayttotaloudelliset korjaukset

pagomasta huolehtiminen - vuosittain tehtavatkorjaukset

giskatetianauicet - energiansadstoon tahtadvat

korjaukset

Kiinteisto

Asumisviihtyvyytta lisddvat Asumisen pitkan aikavalin
yksil6lliset ja yhteiset ratkaisut muutokset

- asukkaiden haluamat korjaukset - kiinteiston ajanmukaistaminen

- tila- ja varustemuutokset

- piha-alue muutokset

4.2 Pitkan tahtaimen suunnitelma

Pitkan tahtdimen suunnitelma (PTS) on nimensa mukaisesti pitkdlle aikavalille si-
joittuva suunnitelma kiinteiston korjaustarpeen tayttamisesta, jota kaytetddn apuna
taloyhtion yllapitoa ja siihen liittyvia investointeja ennakoidessa. PTS tarjoaa sel-
kedn apuvélineen tulevien korjausten budjetointiin. Mahdollinen korjausten rahas-

toinnin suunnittelu helpottuu kaytettdessa suunnitelmaa (Lappalainen 2012, 15.)

PTS-ehdotukseen kirjataan suunniteltujen korjausten ajankohta sek&a kustannus-
arvio. Ehdotus on selkeintd esittaa taulukkomuodossa, jolloin korjaustarve on
helppo esittda yhtaikaa vuosittain ja rakennusosittain. PTS:n tarkastelujakson tulisi
olla 5 — 10 wvuotta. Nain voidaan suuretkin korjaustytt esittad yhtena kokonaisuu-
tena. Tarkoituksena ei ole esittda vuosittain toistuvia toimenpiteita jotka ovat luon-

teeltaan huoltotyyppisia. Mikali kiinteiston kuntoon oleellisesti vaikuttavia huolto-
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toimenpiteitd on laiminlyoty, esitetaan tdma kuitenkin kertaalleen. (Lappalainen
2012, 15)

4.3 Kiinteistostrategia ja PTS

Kiinteistostrategia tulisi laatia Kiinteistdille, joiden yllapidolle taytyy asettaa normaa-
lia korkeampia vaatimuksia. Strategian tarkoituksena on maaritella kiinteiston yila-
pidolle tavoitteet, joihin pyritaan riittavalla ennakkosuunnittelulla. Kiinteistostrategi-
an luomien suuntaviivojen perusteella tulisi valita kiinteiston yllapitotaso. (Is&nnoit-
sijan kasikirja 2004, 470-471.)

Kiinteiston yllapidon suunnitelmallisuus tuo muun muassa seuraavia etuja

rakennukset sailyttavat arvonsa ja kayttokelpoisuutensa kohtuullisin kus-

tannuksin

- rakennuksen osien kunnostus ehditd&n suorittaa ajoissa, liian myohainen

korjaaminen saattaa aiheuttaa valillisia vaurioita
- toimenpidekokonaisuudet voidaan koota loogisesti
- kunnossapitokustannuksien valvonta helpottuu

- rakennusosien, teknisten jarjestelmien ja materiaalien kéayttdikia voidaan

seurata ja tietoa hydodyntda korjauksissa

- ennakoimattomien kunnossapitotdiden osuus kunnossapidon kustannuksis-

ta vahenee (Kankainen & Junnonen 2002, 10.)

Valittu ylldpidon taso maarittda pitkan tahtadyksen suunnittelun lahtékohdat. Ke-
vennetylla yllapitotasolla kiinteistod hallinnoidessa, ei voida pitad tarkoituksenmu-
kaisena esittaa PTS:ssa kiinteiston tasoa parantavia korjauksia. Kiinteistostrategi-
an ohjatessa yllapidon vaativalle tasolle, pelkkien yllapidon kannalta valttamatto-
mien toimenpiteiden esittaminen ei toimi riittdvana ennakkosuunnittelun valineena
kiinteistonpidossa. KiinteistOstrategian tulisi taten toimia PTS—ehdotusta ohjaava-

na suunnitelmana, jonka tulisi olla ehdotusta laativan tahon tiedossa.
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4.4 Korjausohjelma

Korjausohjelma on kokonaisuus, jossa on tarkoitus huomioida kiinteiston normaa-
lin teknisen kiinteiston yllapidon lisaksi myos kayttajalahtoiset kiinteiston tasoa ko-
rottavat, energiaa saastavat seka kayttotarkoitusta muuttavat korjaus- ja muutos-
tyot. Korjausohjelman hyvaksyvat Kkiinteiston omistajat. Tarkasteltaessa asunto-
osakeyhtiota kaytanndssa tama tarkoittaa yhtiokokousta. Korjausohjelmassa esite-
tddn korjaus- ja muutosty6t ja niiden arvioidut kustannukset jaksotettuna ohjelman

eri vuosille. (Lappalainen 2012, 16)

Korjausohjelman tulisi perustua PTS-ehdotukseen. Riittavilla lahtétiedoilla suunni-
telmallisesti tehty pitk&dn tahtdimen suunnitelma tulisi voida sellaisenaan hyvaksya

korjausohjelmaksi.



25

5 RIVITALOKIINTEISTON KUNTOARVIORAPORTTIJA PTS-
EHDOTUS

5.1 VYleista

Tassa opinnaytetydssa on esimerkkikiinteistona kaytetty Vaasassa sijaitsevaa vii-
den asunnon rivitalokiinteist6d, jolle suoritettiin kiinteistétarkastus rakennusteknii-

kan osalta ohjeen; KH 90-00535 Asuinkiinteiston kuntoarvio, mukaisesti.

5.2 Lahtotiedot

Kiinteistotarkastusta suunnitellessa tulisi kuntoarvioijalle olla kaytettdvissaan riitta-
vat tiedot kiinteistosta. Nama tiedot pitavat siséallaan tietoja kiinteistosta, sen hoi-
dosta, energian ja veden kulutustiedot, tietoja kiinteiston jarjestelmista, seka tietoja
kiinteiston rakennus, huolto- ja korjaushistoriasta. Kuntoarvioijan tehtava on ennen
Kiinteistotarkastukseen ryhtymistd varmistaa etta riittvat lahtdtiedot ovat kaytetta-
vissd. Olennaisten tarkastukseen vaikuttavien tietojen puuttuessa, on siitda infor-
moitava tilaajaa ja tarvittaessa hankittava puuttuvat tiedot niin sovittaessa. (KH 90-
00535, 2013, 6.)

5.2.1 Perustiedot

Tarkastellun kohteen perustietojen selvittdmiseksi kohteesta oli saatavilla seuraa-

vat asiakirjat
e isannoitsijantodistus

e LVI- ja sahkopiirustukset seka tyoselostukset, osittaiset ARK-piirustukset,

asemakaava
e Kkorjaus- ja vauriohistoriatiedot vuodesta 2004 lahtien

e lammon, veden seka lammitysenergian kulutustiedot
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e aiemmin tehdyt selvitykset, (vieméreiden kartoitusraportti, pihasuunnitelma,

turvallisuussuunnitelma)
e asukaskyselyn tulokset

e kunnossapitosuunnitelma

5.2.2 Korjaushistoria

Tarkastellussa kohteessa on 2000-luvulla toteutettu sekd peruskorjaus- ettd huol-

toluonteisia toita.
e parvekeovien uusiminen
e liittyminen kaukolampdverkkoon 2004 (lammitysjarjestelman uusiminen)
e eteldjulkisivun ikkunoiden uusiminen 2004 & 2006

e 2007 elementtien uudelleensaumaus, kerho- ja kuivaushuoneen lattian

maalaus, raystaspeltien huoltomaalaus
e 2009 vesikatteen uusiminen (kumibitumikermi)

e 2013 lukituksen uudelleen sarjoitus, vuotaneiden wc-laitteiden uusiminen 7
kpl)

e 2014 julkisivuijen puuosien huoltomaalaus, pesubetonipdétyjen suojapin-

noitus, parvekkeiden betoninkorjaus ja pinnoitustyot

e 2015 ilmastoinnin puhdistus ja sdatd, asfaltoinnin uusiminen, autosahko-

pistorasioiden hankkiminen ja pihavalaistuksen parantaminen

5.2.3 Kohdetiedot

Yhtion nimi: Asunto Oy Vaasan Horisontti

Osoite: Kapteeninkatu 9, Vaasa



Is&nnditsija: Jarkko Jarvenpaa

Isdnnditsijan osoite: Kapteeninkatu 9, 65200 VAASA

Kiinteistotunnus: 905-018-0007-0056

Pinta-ala: 1735 m?

Tontin hallinta: Oma

Rakennusten Ikm: 2 kpl (asuin + talousrakennus)

Kerrokset: asuinrakennus 2+k. talousrakennus 1 kerros
Asuinhuoneistot: 5 kpl

Liikehuoneistot:

Tilavuus: asuinrakennus 3320 m?
Kerrosala: asuinrakennus 922 m?
Valmistumisvuosi: 1977

Talotyyppi: rivitalo

Paaasiallinen

rakennusmateriaali: betoni

Kattotyyppi, materiaali tasakatto, huopa
Parvekkeet (kpl): 10 kpl
Lammitysjarjestelma: kaukolamp6
IV-jarjestelma: koneellinen (poisto)
Autotallit (kpl): 5

Yhteiskaytossa olevat



tilat (kpl):

Muut tilat (kpl):

Autopaikat (kpl):
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kerhotila (1), pesutupa (1), kuivaushuone (1), vaeston-
suoja (1)

ulkoiluvalinevarasto (5), sailytystilat (5)

kaavoitettu 10 kpl, toteutuneet 10 kpl

5.2.4 Asukaskyselyn tulokset

Asukaskysely toteutettiin ohjeen KH 90-00535 mukaisella lomakkeella. Vastausti-

heys oli 60 %. Tassa opinnaytetydssa esitetddn vastaukset vain piha-alueen osal-

ta. Kuviossa 1 on esitetty tulokset graafisessa muodossa.

Kuvio 1. Asukaskyselyn tulokset, piha-alue
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Ovatko piha-alueetkunnossa talvisin (hiekoitusja auraus,yms.)?
Ovatko piha-alueet kunnossa keséaisin (paallysteet, lammikot, yms.)?
Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?
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Onko polkupyorien sailytystilojariittavasti?

Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?

5
6
7 Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja turvalliset?
8 Onko autojen paikoitustilaariittavasti?

9

Onko rakennus ulkoisiltaosin kunnossa?
10 Onko kiinteiston jatehuolto toimiva?

11 Onko jatteiden lajittelujarjestetty (biojate, paperi,sekajate)?

12 Muita huomioita

5.3 Yhteenveto ja kuntoluokitukset

Taulukko 3. Kiinteiston kuntoluokat (KH 90-00495, 2012.)

Kuntoluokka Kuvaus
5 uusi, ei toimenpiteita seuraavan 10vuoden kuluessa
4 hyva, kevyt huoltokorjaus 6...10 vuoden kuluessa

tyydyttava, kevyt huoltokorjaus 1...5 vuoden kuluessa
3 tai peruskorjaus 6...10 vuoden kuluessa

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

1 heikko, uusitaan 1...5vuoden kuluessa

Rakennusosien kuntoluokituksessa on kaytetty ohjetta KH 90-00495 Rakennuksen

kuntoluokat. Kuntoluokkien kuvaukset ylla olevassa taulukossa (taulukko 3.)

Kiinteistd on p&&osin hyvassad kunnossa. Kiireellisinakin pidettavia toita esiintyy.
Korjausohjelma on joka tapauksessa suunniteltavissa rakennustekniikan osalta

siten, ettei korjausten taloudellinen kuormitus ole kohtuuton.
Yhteenveto:
Piha-alueet ja piharakennukset

Asfaltoidut alueet ovat hyvakuntoisia. Piharakennukset kaipaavat kewyttd huolto-
korjausta. Kasvillisuus ja nurmialueet kaipaavat hoitoa. Lasten leikkialue ei ole
turvallinen. Sisédankayntijulkisivun pihalaatoitus kaipaa kunnostusta ja kasvillisuut-

ta on liian 1&hella perustuksia.
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Kiireelliset toimenpiteet:

e Sisaankayntijulkisivun piharakenteiden, péaallysteiden ja portaiden kunnos-

tus

Rakennuksen ulkopuoliset osat

Vesikatto, runko, julkisivut ja parvekkeet ovat hyvakuntoisia. Perustukset ovat ul-
koisesti hyvakuntoisen ndkdisia. Perustusten valesokkelirakenne saattaa kuitenkin
aiheuttaa kustannusrakenteeltaan raskaita toimenpiteitd. Parvekejulkisivun ikkunat
ovat tulleet kayttoikdnsa paahan ja tulisi vaihtaa. Riittdva ja hallittu korvausilman

tuotto tulee jarjestaa.

Kiireelliset toimenpiteet

e perustusten vedeneristys ja salaojien uusiminen pihatéiden yhteydessa
e sawvuhormin purku
e ilmanvaihdon hallittu korvausilman jarjestaminen

Tilat

Yhteistilat ovat paaosin hyvakuntoisia joskin alkuperaisia. Autotallien lattioiden

pinnoittamista olisi syyta harkita.

Kiireelliset toimenpiteet

e ka&sisammuttimen maaraaikaistarkastus
Suositeltavat lisatutkimukset

e LVIS-jarjestelmien kuntoarvio

e salaojajarjestelmien tarkastus

¢ huoneistojen markatilojen kosteuskartoitus

e perustusten ja ulkoseindrungon liittyméan tarkastus kaakkoisjulkisivulla (ala-

juoksun mahdolliset kosteuden aiheuttamat vauriot.)
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e purkutdihin ryhdyttdessa haitta-ainekartoitukset

53.1 Alueosat

Alueosat on kuntoarviossa jaoteltu Talo 2000-nimikkeiston mukaisesti jaoteltu Alu-

een paallysteisiin, varusteisiin seka alueen rakenteisiin.

Liikennealueiden paallysteet (1131)

Kiinteiston liikennealueiden paallysteend toimii sisaankayntien ja ulkovaraston
edustalla pihalaatoitus ja muut liikennealueet on asfaltoitu.

Havainnot:

Asfaltointi on juuri uusittu eika asfaltoiduilla osilla havaittu puutteita. Pihalaatoituk-
sessa on kauttaaltaan painumia ja siirtymid (kuva 1), jotka todennakoisesti ovat

puutteellisen routaeristyksen ja pintavesien ohjauksen virheiden aiheuttamia.

A I P

Kuva 1. Sisaankayntikatoksen pihalaatoituksess ilmeisesti roudan aiheuttamaa
elamista.

Toimenpide-ehdotukset:

Paikoitusalueiden paallysteet (1132)

Paikoitusalueita on talon koillispaadylla ja luoteisjulkisivulla autotallin edustalla.

Alueet ovat asfaltoituja.
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Havainnot:

Alueiden asfaltointi on uusittu syksylla 2015 (kuva 2), eika siind havaittu puutteita.

Kuva 2. Uusittu asfaltointi autotallien edustalla, toimii myos leikkialueena.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.
Oleskelu- ja leikkialueiden paallysteet (1133)

Oleskelu- ja leikkialueet poikkeavat alkuperaisestd pihasuunnitelmasta siten, etta
rakennuksen sisaankaynnin puolelle suunnitellut oleskelu- ja leikkialueet on kor-
vattu asuntokohtaisilla pihoilla. Taten ainoaksi leikkialueeksi on jadnyt autotallien
edusta koripallokoreineen. Katso kohta 1132 Paikoitusalueiden paallysteet.

Havainnot:

Rakennuksen pintamaan kaadot sisdankayntijulkisivulla ovat riitAmattomat. Kol-
men metrin matkalla rakennuksesta poispain tulisi olla 15 cm kaadot (1:20). Istu-
tuspenkit ovat kiinni perustuksissa. Eloperéista ainesta ei saisi olla 40 cm lahem-
pana perusmuuria (kuva 3.) Pensaita on istutettu perustusten viereen. Pensaiden

ja puiden etaisyys rakennuksesta tulisi olla vahintdéan kolme metria.
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Kuva 3. Istutuspenkit kiinni perusmuurissa.

Toimenpide-ehdotukset:

Kaadot korjataan, tehdaan erotuskaista perusmuurin viereen, asennetaan perus-
muuriin vedeneriste ja siirretddn pensaat riittdvan etaalle rakennuksesta. Piirustus-
ten perusteella kiinteistossa on salaojat. Salaojat tulisi uusia 40-50 vuoden valein
(KH 90-00495, 2012.) Koska perusmuurin vierusta joudutaan kaivamaan auki,
suositellaan etta salaojat uusitaan samalla. Kiinteistdssa asuu ja vierailee lapsia.

Taman vuoksi tulisi harkita erillisen leikkialueen rakentamista kiinteiston alueelle.
Kasvillisuus (1134)

Kiinteiston pihalla on puita ja pensaita.

Havainnot:

Luoteisjulkisivulla jalkakaytavaa vasten olevat kurttulehtiset ruusut roikkuvat kay-
tavan ylla (kuva 4.) Rakennuksen luoteispuolella oleva nurmikkoalue on sammaloi-
tunut. Sisdankayntijulkisivulla on istutuspenkit kiinni  perustuksissa. Yleisesti
puut/pensaat kiinteiston alueella on ylikasvaneita/hoitamattomia. Rakennuksen

pintamaan kaadot sisdankayntijulkisivulla ovat riittamattomat.
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Kuva 4. Kurttulehtiset ruusut luoteisjulkisivulla.

Toimenpide-ehdotukset:

Ylikasvaneet ruusupensaat leikataan ja samalla leikataan muut ylikasvaneet kas-
vit. Luoteispuolen nurmikkoalue hoidetaan (haravointi, kalkitseminen, lannoitus,
iimastointi). Tarvittaessa kasvualusta tulee vaihtaa.

Talovarusteet (1141)
Talossa on lipputanko ja pyykinkuivausteline seka jatehuollon varusteet.

Havainnot:

Lipputangon ankkurointi on pettanyt ja tanko on irrotettu. Pyykinkuivaustelineesta
puuttuu narut. Jatehuollon varusteet (kuva 5) ovat jatehuoltoyhtion omaisuutta eik&a

niissa tarkastushetkellda ollut havaittavissa puutteita.
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Kuva 5. Kiinteiston jatehuoltovarusteet.

Toimenpide-ehdotukset:

Pyykinkuivaustelineeseen asennetaan narut. Lipputangon perustukset korjataan ja
tanko asennetaan takaisin.

Leikkivarusteet (1143)
Kiinteistdssa on koripallokori.

Havainnot:

Koripallokorin korirengas on vaantynyt (kuva 6.)
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Toimenpide-ehdotukset:

Korirengas suoristetaan tai vaihdetaan.
Alueopasteet (1144)

Rakennuksessa on kunnan rakennusjarjestyksessa mainitut osoitemerkinnat talon

lounaispdédyssa. Huoneistojen numerot on merkitty kyltein.
Havainnot:

Tarvittavat opasteet (kuva 7) loytyvat ja niiden kunto kiinnityksineen on hyva.

K‘uv 7 Neroitu katukyitti.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.
Pihavarastot (1151)

Kiinteistdssa on lammittamaton piharakennus, jossa on asuntokohtainen sailytysti-

la ulkoiluvélineille yms. (kuva 8.)
Havainnot:

Varastorakennuksen ovien maali on kulunut. Varastorakennuksen katolta tulevat
sadevedet on johdettu hallitsemattomasti perustusten juurelle. Varastorakennuk-

sen seinasséa kiinni kasvaa lumimarjapensas. Ulkovuoraus on osittain huoltomaa-
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lattu l&ahiaikoina. Huoltomaalaamattomilta osin maali on haalistunut mutta hyvin
kiinni alustassaan eikd maalipinnassa esiinny vaurioita. Puupinnat ovat hyvassa

kunnossa eika lahovaurioita esiinny.

Kuva 8. Pihavarasto.

Toimenpide-ehdotukset:

Suositellaan pihavaraston huoltomaalaamattomien pintojen seka ovien huoltomaa-

lausta. Sadevedet tulee ohjata hallitusti pois rakennuksen vierelta.

Pihakatokset (1152)

Sisaankaynteihin liittyva katosrakenne on kasitelty kohdassa 1252 Katokset.

Aidat ja tukimuurit (1153)

Kiinteiston luoteis-, koillis- ja lounaissivuilla katu- ja piha-alue on rajattu tukimuuril-

la.
Havainnot:

Terasbetoniset tukimuurit ovat pa&osin hyvassa kunnossa, joitakin korroosiovauri-
oita esiintyy. Vaurioita esiintyy paaasiassa liikuntasaumoissa (kuva 9), vaurioiden
syyn ollessa liilan pinnassa oleva raudoite. Erityisesti luoteissivun tukimuurit ovat
sammaloituneet runsaan muuria vasten kasvavan kaswvuston johdosta. Joitain

graffiteja esiintyy.
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Kuva 9. Tukimuurien saumakohdassa ruostunut raudoite.

Toimenpide-ehdotukset:

Kaswvustoa karsitaan, betonivauriot korjataan ja tukimuurit puhdistetaan sammales-
ta sekd homesuojataan. Tukimuurit voidaan halutessa pinnoittaa. Pinnoittaessa
tulee kiinnittAd huomiota pinnoitteen riittavaan vesihoyrynlapaisykykyyn onnistu-

neen lopputuloksen saavuttamiseksi.

Alueen portaat luiskat ja terassit (1154)

Alueen lounaispaadyssa on betonirakenteiset portaat (kuva 10.)
Havainnot:

Portaiden alimman askelman nousu kadulta tullessa on liian suuri (rakennuksen
uloskaytavassa, jota ei samalla kayteta rakennuksen tavanomaiseen sisaiseen
liikenteeseen, saa portaan nousu olla enintéan 200 mm). Portaiden otsapinnoista
on tasoite osin irronnut. (RakMK F2, 2001, 3.)
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Kuva 10. Alueen portaat.

Toimenpide-ehdotukset:

Portaat tulisi sisaankayntijulkisivun pihan pintarakennetdiden yhteydessd madaltaa

ja kunnostaa tai vaihtoehtoisesti uusia.

Alueosien kuntoluokka

Alueosia ei voida maaritelld kuntoluokkaan 3, koska kaikki KH-ohjekortin (90-
00495) taulukko 3:ssa esitetyt kriteerit eivat tayty. Salaojille ehdotetaan tehtavaksi
kuntotutkimus, joka pudottaa maéaariteltdvad kuntoluokkaa yhdelld. Ohjeen KH 90-
00495 mukainen kuntoluokka on 1. (KH 90-00495, 2012. Taulukko 3.)

5.3.2 Perustukset

Perusmuurit, peruspilarit ja peruspalkit (1212)
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Rakennuksessa on maanvarainen betoniperustus. Asuntojen 4 ja 5 alla on varas-

tokellari.
Havainnot:

Kaytettdvissa olleiden piirustusten ja rakennuksesta tehtyjen havaintojen perus-
teella, voidaan todeta etta rakennuksessa on niin sanottu valesokkelirakenne (ku-
va 12.) Valesokkelirakenne on tyypillinen 70-luvun pientalorakentamisen perustus-
ratkaisu. Valesokkelin tunnistaa yleensa jo siité etta ulko-oven kynnys on sokkelin
ylapintaa alempana (kuva 11.) Valesokkeli on tunnettu riskirakenne, jossa ulkosei-

nan alajuoksu on lahella ulkopuolista maanpintaa tai sen alapuolella.

Kyseisessa rakenteessa on vaarana ulkoseinarungon alajuoksun, runkotolppien
alapaiden sekd ulkoseindn alaosan eristeen kosteusvaurioituminen. Maaperassa
oleva kosteus kulkeutuu kapillaarisesti perustusten tai alapohjan kautta ulkoseina-
rakenteeseen. Jos rakenne on jatkuvasti kostea, eika padse kuivumaan, johtaa

tdma lahes poikkeuksetta mikrobivaurioon.

Perusten nakyvissa osissa esiintyy yksittaisia halkeamia, joiden korjaamiseksi riit-
tdd halkeamien injektointi. Muutamia liian pinnassa olevia raudoitusterasten paita
esiintyy. Perustusten painumista ei ollut havaittavissa. Kaytettavissa olleiden tieto-

jen perusteella puupaaluja ei ole kaytetty.



Kuva 11. Ulko-oven kynnys perustusten ylareunan alapuolella.
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Kuva 12. Valesokkelirakenne.

Toimenpide-ehdotukset:

Perustusten vierusta kaivetaan auki riittdvan syvélle jotta uudet salaojat ylapin-
taansa myodten saadaan asennettua anturan alapinnan alapuolelle. Perustusten
vakavuus tulee huomioida kaivutdissa. Perustukset vedeneristetaan ulkopuolelta.
Perustusten ja eloperdaisen maa-aineksen valiin tehddéan vahintddn 400 mm levea
erotuskaista. Pensaat ja puut siirretdan vahintaan kolmen metrin etaisyydelle pe-
rustuksista. Maanpinta muotoillaan siten, ettd pinta kallistaa kolmen metrin etai-
syydelld perustuksista poispéin vahintdan 1:20. Lattiapinnan ja rakennuksen ulko-
puolisen maanpinnan korkeuseron tulisi olla vahintaédan 300 mm. Toimenpiteet tu-

lee suorittaa pikaisesti.
Home- ja kosteusvaurioituneen rakenteen onnistuneen korjauksen vaatimukset:
1. Vaurion aiheuttajan ja laajuuden riittdva selvitys.
o riittavat tutkimukset — riittavat toimenpiteet
2. Vaurion aiheuttajan poistaminen.
e hoidetaan syyta ei oiretta
3. Vaurion uusiutumisen ehkaiseminen korjaustoimenpiteiden aikana.

tarvittava rakenteiden suojaus korjausten aikana — kosteudenhallinta
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4. Home-/kosteusvaurioituneen materiaalin poistaminen riittavan laajasti, jos
materiaalin poistaminen vaatii tydmaaraltddn tai kustannuksiltaan kohtuut-
tomia toimenpiteitd, voidaan harkita vaurioituneiden rakenteiden desinfioin-

tia tai kapselointia.
e vaurioitunut materiaali tulee aina ensisijaisesti pyrkia poistamaan

5. Mikrobivaurioituneen purkujatteen levidmisen estdminen korjausalueen ul-

kopuolelle.

e riittdva suojaus purettaessa vaurioitunutta materiaalia — esim. Ratu

82-0383, Kosteus- ja mikrobivaurioituneidenrakenteiden purku
6. Uusien vaurioiden synnyn estaminen korjausrakennusvaiheessa.
e tutkittuien ja toimivaksi havaittujen menetelmien kayttd korjaustyossa
Perustusten kuntoluokka

Perustusten korjaustoimenpiteisiin tulee ryhtyd mahdollisimman pikaisesti. Perus-

tusten kuntoluokka on 2.

5.3.3 Alapohjat

Alapohjalaatat (1221)

Tarkastellussa kohteessa on kaytettdvissa olleiden piirustusten perusteella maan-

varainen kaksoislaattarakenne alapohjassa.
Havainnot:

Lahtotietona kaytettavand olleen KVK-raportista ilmeni, ettéa valipohjassa olevan
kaksoislaattarakenteen eristeena on mineraalivilla. On syyta olettaa ettd alapoh-
jankin eristeena on kaytetty mineraalivillaa. Jos eristetilaan paasee kosteutta esi-
merkiksi putkivuodon johdosta, saattaa eristetilassa alkaa kasvaa mikrobikasvus-

toa. Ongelmia epéiltdessa tulee ryhtya tarkempiin tutkimuksiin.

Toimenpide-ehdotukset:
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Pyritadn suunnitelmallisella kiinteiston yllapidolla ennalta ehkdisemaan mahdolliset
kosteusvahingot.

53.4 Runko

Vaestonsuojat (1231)
Kiinteistdssa on S1-luokan vaestdn suoja.
Havainnot:

Hatapoistumiskaytavan (kuva 13) lamppu ei syty.

Kuva 13. Hatapoistumiskaytavan suojaluukku SL-1.
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Toimenpide-ehdotukset:

Vaihdetaan kaytavan lamppu.
Kantavat seinat (1232)

Rakennuksen kantavat seindt ovat betonia. Kantavia seinida ovat rakennuksen
paatyseinat, asuntojen valiset seinat (kuva 14), porrasaukkojen pieliseinat asun-

noissa 4 & 5 seka kellarin ja autotallin valinen seina.
Havainnot:

Tarkastellut seinadt olivat pinnoitettuja joko tapetilla tai maalilla. Pinnoitteissa ei ol-

lut havaittavissa mahdollisia rakenteiden vaurioita.

1. KERROS 1=1ooa|

i |
- B i 2 (sevutiivis) EL 15 (savutiivis) 115 (savutiivis)

S

Kuva 14. Asuntojen véliset kantavat terdsbetoniseinat.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
Pilarit (1233)

Rakennuksen kaakkois- ja lounaissiwuilla rungon kantavina pystyrakenteina toimi-

vat kantavien terdsbetoniseinien liséksi terasbetonipilarit.

Havainnot:



46

Pilarit ovat aistinvaraisesti tarkastellen hyvassa kunnossa. Pinnoitteet ovat kun-

nossa, halkeamia tai rapautumista ei ole havaittavissa.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Palkit (1234)

Kiinteiston holvien kantavina vaakarakenteina toimivat terdsbetonipalkit (kuva 15.)
Havainnot:

Palkeissa ei esiinny ndkyvaa vaurioitumista. Pinnoitteet ovat kunnossa, halkeamia
tai rapautumista ei ole havaittavissa.

Kuva 15. Vélipohjaa kannattava tb-palkki.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
Valipohjat (1235)
Rakennuksen valipohjat ovat betonista valettuja kaksikerroslaattoja.

Havainnot:
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Valipohjien ylapinnat ovat pinnoitettuja. Tarkastelluissa pinnoitteissa ei ollut viittei-
ta valipohjien vaurioista. Olemassa olevien kosteuskartoitusraporttien perusteella
ainakin asuntojen 4 & 5 apukeittidissa valipohjarakenne on mineraalivillalla eristet-
ty kaksikerroslaatta (Kuva 16.)

Kuva 16. Eristetty kaksikerroslaatta.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Ylapohjat (1236)

Rakennuksen ylapohja on terasbetonirakenteinen.
Havainnot:

Kattojen pinnoissa ei esiinny vaurioita (halkeilu, varjaantymid) jotka saattaisivat

viitata ylapohjan vaurioihin.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
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5.3.5 Julkisivut

Ulkoseinat (1241)

Rakennuksen pdaatyjulkisivuilla on pesubetonipintaiset kuorielementit. Kuoriele-
mentteja on myos sisaankaynti- ja parvekejulkisivuilla, joissa elementit esiintyvat

holvien sek& huoneistojen valisten seinien kohdassa nauhamaisina.
Havainnot:

Elementeissd ei ollut aistinvaraisen tarkastelun perusteella havaittavissa vaurioita.
Koillispaddyn elementeissd on suurialainen graffiti. Ulkoverhous on puupaneelipin-
tainen ja maalattu. Maalipinta on hyvassa kunnossa. Ulkoverhouksen tuuletusrako
on verhouksen alaosassa riittdmaton (noin 10 mm). Paatyjulkisivut on impregnoitu
vuonna 2014. Suojakasittelyn tavoitteena on estda veden imeytyminen alustaan ja
tatd kautta pidentdd pinnoittamattoman rakenteen kayttoikaa. Elementtisaumauk-
set on uusittu vuonna 2007, mutta etenkin koillispaadylla saumojen pinnassa esiin-

tyy halkeilua (kuva 17.) Saumausten tartunta elementteihin on kuitenkin kunnossa.
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Kuva 17. Elementtisauma koillispaadylla.

Toimenpide-ehdotukset:

Pesubetonielementit eivat kaipaa toimenpiteitd. Puujulkisivuja tulee tarkkailla rako-
jen varalta. Riittamattoman tuuletusraon johdosta kosteuden péaastessa verhouk-
sen taakse rakenteiden kuivuminen vaikeutuu. Kaikki saumaukset tulisi tarkistaa.

Ulkoseinien kuntoluokka

Pesubetonielementit vaativat korkeintaan kewyttd huoltokorjausta seuraavien 6-10
vuoden aikana. Puuverhous luultavasti joudutaan uusimaan seuraavan kymmenen
vuoden sisalla. Puuverhous maaritelladn kuntoluokkaan 3 ja betonielementit luok-
kaan 4. Rakennuksen osan kuntoluokka méaaraytyy rakennusosan eri osien pinta-
alapainotetun keskiarvon mukaisesti. Puuverhottua pintaa on yli 50 % julkisivusta,
joten julkisivun kuntoluokka on 3.

Ikkunat (1242)
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Rakennuksessa on seka puuikkunoita ettd puu-alumiini-ikkunoita. Kaakkoisjulkisi-
vun ikkunat on vaihdettu 2004-2006.

Havainnot:

Parvekejulkisivun puuikkunat ovat alkuperaisid 3K-ikkunoita. lkkunat ovat muuten
hyvakuntoisia, mutta suuressa osassa ikkunoita on samentumaa. Samentuminen
tarkoittaa, ettd umpiolasielementti on vaurioitunut. Vaurioitunut elementti huonon-
taa ikkunan lammoneristavytta. Sisdankayntijulkisivun ikkunat ovat puu-
alumiinivalmisteisia MSE-ikkunoita. lkkunat on vaihdettu vuosina 2004-2006. Ikku-

nat ovat hyvakuntoisia. Ikkunoiden vesipeltien ylosnostot ovat epétiiviitd (kuva 18.)

— 3

Kuva 18. Epatiivis vesipelti.

Toimenpide-ehdotukset:

Alkuperaisten ikkunoiden eristyslasielementit vuotavat ja ne tulisi vaihtaa. Usein
kustannustehokkaampaa on vaihtaa koko ikkuna. Sisaankayntijulkisivun ikkunoi-
den vesipellit pitdad tiivistaa mahdollisimman pian esim. elastisella sdankestavalla
massalla. Talossa on koneellinen ilmanvaihto (poisto) ja korvausilman saanti on
todennakoisesti toteutettu vanhojen ikkunoiden tuuletusikkunoiden poistetun yla-
vaakatiivisteen kautta. Uusituissa ikkunoissa korvausilman saanti on jatetty huo-
miotta. Suosittelen ettd ikkunoihin hankitaan jalkiasennettavat korvausilmaventtiilit

hallitun korvausilman tuottamiseksi.

Ikkunoiden kuntoluokka
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Ikkunoita on yhteensa 55 kpl. Alkuperaisia ikkunoita on 33 kpl ja vaihdettuja 22
kpl. Alkuperéisten ikkunoiden kuntoluokka on 1. Vesipeltien epétiiveys pudottaa
vaihdettujen ikkunoiden kuntoluokkaa yhdella ja luokka on 4. Ikkunoiden kunto-
luokka lasketaan eri ikkunoiden maarapainotetusta keskiarvosta seuraavasti ((22
(kpl) * 4 (kuntoluokka) + 33 * 1/ 55 kpl)). kkunoiden kuntoluokka on 2.

Ulko-ovet (1243)

Ulko-ovet ovat alkuperdisid paneloituja puuovia. Parvekeovet ovat lasiaukollisia
alumiinipintaisia maalattuja puuovia. Autotallinovet ovat puurakenteisia, paneloitu-

ja pariovia.
Havainnot:

Asuntojen ulko-ovet on huoltomaalattu &askettdin ja lukitus on sarjoituksen yhtey-
dessd huollettu ollen hyvassa kunnossa. Kaynti- tai tiiveysongelmia ei havaittu.
Parvekkeen ovet on vaihdettu 2000-luvulla. Kaynti- tai tiiveysongelmia ei esiinny,
lasiaukkojen 3K- eristyslasielementit ovat ehjia. Autotallin ovet on huoltomaalattu
kaksi vuotta sitten ja puuosiltaan kunnossa. Ainoastaan kellarivaraston ovea ei ole

viime aikoina kunnostettu (kuva 19.)

Kuva 19. Kellarivaraston ovi.

Toimenpide-ehdotukset:

Kellarivaraston oven kaynti korjataan ja ovi huoltomaalataan.
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Ulko-ovien kuntoluokka

Kaikki ulko-ovet ovat hyvakuntoisia lukuun ottamatta kellarivaraston ovea ja vaati-
vat vain kewyttd huoltokorjausta seuraavan kymmenen vuoden aikana. Ulko-ovien

kuntoluokka on 4.

Julkisivuvarusteet (1244)

Sisdankayntijulkisivulla on maalatut terdksesta valmistetut varatiekiskot. Lounais-

paadylla on terasrakenteiset talotikkaat.
Havainnot:

Varateiden kiskot nayttavat ehjilta, kiinnityksessa ei ole havaittavissa maasta kasin
tarkasteltuna virheitd eika maalipinnassa vaurioita. Talotikkaiden kiinnitys on luja,
tikkaiden leveys RakMk: F2:n mukainen. Tikkaiden alimman puolan korkeus
maanpinnasta on 800 mm, asuinrakennuksessa suositeltava korkeus 1200 mm.
Puolien keskindinen vali on n. 400 mm (suositus 300 mm). Nousukaari tulisi olla
taivutettu alaspain lahelle katto- tai raystaspintaa. Tikkaiden maalipinta on hyva-

kuntoinen.

Kuva 20. Talotikkaat lounaispaadylla.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
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5.3.6 Ulkotasot

Parvekkeet (1251)

Kiinteistdssa on kymmenen parveketta. Parvekelaatat ja pieliseinat ovat betonia,
kaiteet terasrunkoisia puusdlekaiteita ja parvekkeiden taustaseinat ovat puu-

paneloituja puurunkoisia seinia.
Havainnot:

Parvekkeet (kuva 21) ovat betoniosiltaan peruskorjattu noin vuosi sitten. Myods
parvekkeiden puuosat on ulkopuolisilta pinnoiltaan huoltokorjattu. Parvekekaitei-
den terasrungot on huoltomaalattu vuonna 2006. Parvekkeiden betonipinnoissa ei
esiinny nakyvia korroosiovaurioita, lohkeamia tai pakkasrapautumista. Parvekekai-

teiden sisapuolisissa puuosissa esiintyy osinvahaistd huoltomaalaustarvetta.

Kuva 21. Parvekkeen lattia.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide ehdotuksia.

Katokset (1252)

Kiinteiston sisaankayntijulkisivulla on huoneistojen sisdankaynteihin yhdistetty te-

rasrunkoinen katos. Katoksen katemateriaali on kumibitumikermi.

Havainnot:
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Sisaankayntijulkisivun katoksen vesikate on kunnostettu samaan aikaan vesikaton
(2009) kanssa ja samalla katoksen terdsrunkoa on vahvistettu. Katoksen terasosi-
en maalipinta on hyvasséa kunnossa. Katemateriaali nayttd&d olevan kunnossa. Ka-
toksen alapinnan laudoitus on likainen (kuva 22) ja naulojen kantojen kohdissa on

ruostetta.

Kuva 22. Kaakkoisjulkisivun katosrakenne.

Toimenpide-ehdotukset:

Katoksen alapuoli puhdistetaan liasta ja huoltomaalataan, ruostuneet naulankan-
nat ruostesuojataan. Maalaus tulisi toteuttaa ennen pihalaatoituksen kunnostustoi-
ta.

Ulkotasojen kuntoluokka
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Seka katos ettéa parvekkeet on kunnostettu alle kymmenen vuotta sitten eika kor-
jaustarvetta pienta huoltomaalausta lukuun ottamatta esiinny. Ulkotasojen kunto-

luokka on 4.

5.3.7 Vesikatot

Vesikattorakenteet (1261)

Vesikaton rakenteita on tarkasteltu aistinvaraisesti vesikatolla sijaitsevien ullakko-
luukkujen (kuva 23) kautta. Myos muut vesikaton lapiviennit tarkistettiin silmava-

raisesti.
Havainnot:

Siltd osin kuin vesikaton rakenteita pystyttiin tarkastelemaan, rakenteet vaikuttivat
olevan kunnossa. Asiaankuulumatonta hajua tai silminnahtavia vaurioita raken-

teissa ei havaittu.

Kuva 23. Kattoluukku.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Raystasrakenteet (1262)
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Raystaan ylosnostot ja niihin liittyvat pellitykset on uusittu vesikaton kunnostuksen
yhteydessa.

Havainnot:

Raystasrakenteet ovat hyvassa kunnossa eika aistinvaraisessa tarkastuksessa

havaittu vaurioita.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Vesikate (1263)

Rakennus on tasakattoinen. Katemateriaali on kumibitumikermi (kuva 24.)
Havainnot:

Hulevesien poisto katolta on jarjestetty kattokaivojen kautta. Kate on uusittu kuusi
vuotta sitten, 10-vuotis takuuta on vield jaljella. Raystasrakenteet pellityksineen on
kunnostettu vesikatteen uusimisen yhteydessa ja ovat hyvakuntoisia. Katolla on

riittavat kaadot.

Kuva 24. Vesikate.

Toimenpide-ehdotukset:
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Kattokaivot tulisi tarkastaa ja lehtisihdit tyhjentdd mahdollisista lehdistéa ja oksista
vahintaan syksylla lehtien pudottua puista. Kaivojen tarkastuksen yhteydessa ka-

ton lapivientien tiiveys tulisi tarkastaa.

Vesikaton kuntoluokka

Vesikaton kuntoluokka on 5. Vesikate on uusittu alle kymmenen vuotta sitten ja
takuu on voimassa. Katteen saumat ja liittymét vaikuttavat olevan kunnossa, kaa-
dot ovat riittdvat eikd vuotoja ole todettu.

5.3.8 Tilan jako-osat

Valiseinat (1311)

Yhteistilojen valiseindt ovat paaosin betonista valettuja tai tiilestd muurattuja ja

maalattuja (kuva 25.)
Havainnot:

Valiseinissad ei ole mekaanisia eikd maalivaurioita. Seinat ovat hyvakuntoisia ja
kaipaavat korkeintaan kewyttd huoltokorjausta seuraavien kymmenen vuoden ai-

kana.

Kuva 25. Varaston valiseina.

Toimenpide-ehdotukset:
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Ei toimenpiteita.

Valiovet (1315)

Yhteistilojen valiovet ovat osin terds- ja osin puurakenteisia.
Havainnot:

Kaikki ovet (kuva 26) ovat pinnoiltaan hyvakuntoisia, ovien kaynnissa ei ole huo-

mautettavaa helat ja tiivisteet (jos on) ovat ehjia.

Kuva 26. Talouskellarin ovi.

Toimenpide-ehdotukset:

5.3.9 Tilapinnat

Lattioiden pintarakenteet (1321)

Kaytettavissa olevien piirustusten perusteella varastokellarin, autotallien ja pesula-
tilan lattioissa on kantavan betonilaatan paalle valettu betoninen pintalaatta. Pesu-
tuvan lattian veden eristyksesta ei voida lahtotietojen ja aistinvaraisten havaintojen
perusteella sanoa mitaan. Pintakosteuden osoittimella mitattaessa ei pesutuvan
lattiassa tai wc:n lattiassa ole kohonneita kosteusarvoja. Rakentamisaikana on

kosteissa tiloissa saatettu kayttda bitumivedeneristettd. Ennen mahdollista purku-
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tydhon ryhtymista, rakennuksen rakentamisajankohdan wuoksi asbestikartoitus
tulee suorittaa.

Havainnot:

Varastokellarin lattiat on pinnoitettu maalilla tai laatoilla. Autotallin lattiat ovat pin-
noittamattomia. Pesulatilan lattiat on laatoitettu. Varastokellarin lattiassa kuntoilu-
huoneessa on reikd (kuva 27.) Autotallin lattiassa on halkeamia, jotka luultavasti

ovat syntyneet jo rakennusaikana puutteellisen jalkihoidon seurauksena.

Kuva 27. Reika ihtalaatassa.

Toimenpide-ehdotukset:

Kuntoiluhuoneen lattiassa oleva reikd paikataan ja pinnoitetaan. Autotallin lattiat

korjataan.

Lattiapinnat (1322)

Pesulatilan ja siihen liittyvan wec-tilan lattioissa on laatat. Kellarivaraston varastoti-
lojen lattiat on maalattu. Varaston likkennetilassa, talouskellarissa ja kuntoiluhuo-

neessa on nelikulmainen vinyylilaatta.
Havainnot:

Varaston lattiapinnat on kunnostettu ja maalattu lAmmitysjarjestelman saneerauk-

sen yhteydesséd vuonna 2004. Maalipinnoitteet ovat hyvassd kunnossa eikda me-
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kaanista kulumista tai alustasta irtoamista esiinny. Vinyylilaatat (kuva 28) ovat
kaikki ehjia lukuun ottamatta reikda kuntoilutilan lattiassa. Vinyylilaatoissa on saat-
tanut olla asbestia 1950- luvulta léhtien. Finnflex:n vinyyliasbestilattialaattaa on
arvioitu kaytetyn jopa vuoteen 1988 asti. (Vikstrom 1993, 109.)

Rakennuttajan tai muun, joka ohjaa tai valvoo rakennushanketta, johon voi siséltya

asbestipurkuty6td, on huolehdittava asbestikartoituksen tekemisesta. (A
798/2015.)

N

Kuva 28. Vinyylilaattalattiaa varastokellarin kaytavalla.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpide-ehdotuksia.
Sisakattorakenteet (1323)
Talouskellarissa on alas laskettu katto.
Havainnot:

Talouskellarin katto on alas laskettu ja paallystetty kuitusementtilewyilla (kuva 29.)
Kattoon on kiinnitetty kylmalaitteiston hoyrystinosa. Kuitusementtilevwyt ovat kun-
nossa, lewyt saattavat sisaltaa asbestia.
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Kuva 29. Talouskellarin seinien ja katon liittyma.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
Sisékattopinnat (1324)

Yleisten tilojen kaikki sisdkattopinnat ovat maalattuja tasoittamattomia paikalla va-
lettuja betonipintoja (kuva 30.)

Havainnot:

Kattopintojen maalipinnat ovat hyvassa kunnossa, maali ei hilseile eikd mekaani-

sia vaurioita ole havaittavissa.
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Kuva 30. Pesutuvan katto.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
Kuntoluokka

Kattopinnat ovat kaikissa tiloissa hyvakuntoisia ja niille riittaa seuraavan kymme-

nen vuoden tarkasteluajanjakson aikana kewyt huoltokorjaus. Kuntoluokka 4.

Seinien pintarakenteet (1325)

Yhtiossad on talouskellari, jonka sisapuolella on eristetyt kuitusementtilevypintaiset

seinat (kuva 31.)
Havainnot:

Talouskellarin seinissa on pinnoittamattomat kuitusementtilevyt. Levyt ovat pinnoil-
taan ehjid. Siledpintaiset kuitusementtilevyt ovat siséltdneet asbestia vuoteen

1979 saakka, joka on huomioitava mahdollisissa purkutdissa (Cembrit, [viitattu

21.12.2015].)



http://www.cembrit.fi/Historia-22623.aspx
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Kuva 31. Talouskellarin seina.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.
Sein&gpinnat (1326)
Rakennuksen yhteisissa tiloissa on sekd maalattuja etta laatoitettuja seinia.

Havainnot:

Pesutuvan ja pesutuvan yhteydessa olevan wec-tilan seinat ovat laatoitettuja. Muut
yhteisten tilojen seinat ovat maalattuja valumuottipintaisia seinid. Seinien maali-
pinnoissa ei havaittu virheitd, erityisesti autotallissa seinat ovat osin likaisia. Laa-
toitetut seinat ovat paaasiassa hyvassa kunnossa, yksittdinen haljennut laatta 10y-
tyi. Seinien liittymissa ei ole elastisia saumauksia vaan nurkat on saumattu sauma-

laastilla, joka on halkeillut (kuva 32.)
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Kuva 32. Wc:n seinien liitoksen laastisauma.

Toimenpide-ehdotukset:

Seindpinnat ovat pa&osin hyvakuntoisia vaikka alkuperaisia. Mikali seinapintoja ei
saneerata kokonaisuudessaan, tulisi nurkista poistaa "kovat” saumat ja korvata
saumaukset elastisilla saumoilla. Haliennut laatta tulisi korvata mahdollisimman

nakoisella laatalla.

5.3.10 Tilavarusteet

Vakiokiintokalusteet (1331)

Pesutuvassa on pesuptyta altaineen (kuva 33) matonpesua varten.

Havainnot:

Altaat ovat ehjid ja hyvakuntoisia.
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Kuva 33. Pesupoyta.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Erityiskiintokalusteet (1332)

Kiinteiston yhteistiloissa on erityisia tilaa varten rakennettuja sdailytyskalusteita.
Havainnot:

Varastotiloissa on kayttdtavaran varastoimista varten valmistettuja puurakenteisia
hyllyjakuva 34.) Kalusteet ovat pintapuolisen tarkastelun perusteella tukevia ja

pinnoiltaan ehjia.
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Kuva 34. Varastohyllyt.

Toimenpide-ehdotukset:

Ei toimenpiteita.

Varusteet (1333)

Yhteistiloissa olevassa wc:ssa seké varastotiloissa on varusteita.
Havainnot:

Wc-tilassa on peili, pyyhekoukkuja seké& wc-paperiteline. Varasto-osan kaytavassa
on vaahtosammutin (kuva 35) telineineen. Myds autotallissa on kasisammutin.
Kaikki havaitut varusteet nayttavat olevan ehjia ja hyvakuntoisia. Kasisammuttimet

tulisi tarkastuttaa kahden vuoden vélein. Kasisammuttimien tarkastus on laimin-
lyoty.
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Kuva 35. Kasisammutin.

Toimenpide-ehdotukset:

Kasisammuttimet tarkastutetaan.
Kuntoluokka

Tilavarusteille riittéad kewyt huoltokorjaus seuraavien 6...10 vuoden aikana. Tilava-

rusteet ovat kaiken kaikkiaan hyvakuntoisia, niiden kuntoluokka on 4.

5.3.11 Muut tilaosat

Tulisijat ja savuhormit (1342)

Kiinteistdssa on o6liylammitykseen liitettyna ollut savuhormi (kuva 36), joka lammi-

tysjarjestelmédn saneerauksen yhteydessa on kaynyt tarpeettomaksi.
Havainnot:

Savuhormin yldosan saumat ja tiilet ovat pahoin rapautuneet.
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Kuva 36. Kaytdsta poistettu savuhormi.

Toimenpide-ehdotukset:

Tarpeettomaksi kaynyt savuhormi tulisi purkaa. Irtoavat tiilen osat saattavat aihe-

uttaa vaaraa seka ohikulkijoille etta rakennuksen kayttajille.

Kuntoluokka

Muiden tilaosien kuntoluokka on 1.

54 PTS-ehdotus

Tassa opinnaytetyossa tarkastellulle kiinteistolle on laadittu liitteena oleva pitkan
tdhtdimen suunnitelma (Liite 2.) Suunnitelma on laadittu kattamaan seuraavat
kymmenen vuotta alkaen vuodesta 2016. Ehdotukseen on ajoitettu ensin korjatta-

vaksi kiireellista korjausta vaativat viat, jonka jalkeen ajoitetaan tehtavaksi tarvitta-
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vat tutkimukset. Tutkimusten jalkeen on pyritty ajoittamaan suunnitelmalliseen kiin-
teiston yllapitoon tahtaavat tydt. Suunniteltujen toimenpiteiden lisdksi esitetdén

toimenpiteiden suunniteltu ajankohta sek& arvioidut kustannukset.
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6 ENERGIATALOUDENSELVITYS

6.1 VYleista

Asuinkiinteiston kuntoarviosta laaditun KH- kortin mukaisesti suoritetussa kuntoar-
viossa kuntoarvioon kuuluu Kiinteiston energiankulutukseen liittyvid selvityksia.
Lammitysenergian kulutus normeerataan, jolloin kulutusta voi eri vuosien osalta

tarkastella vertailukelpoisesti. Normitus esitetddn ohjeessa KH 20-00563.

6.2 Asunto Oy Vaasan Horisontin energiatalouden selvitys

Taulukko 4. Kiinteiston energiankulutuksen laskentapohja (KH 20-00563, 2014.)

Kiinteiston energiankulutus

Kohde: IAsunto Oy Vaasan Horisontti |

Rakennusvuosi: 1978

Rakennustyyppi: RT |KT=kerrostalo, RT=rivitalo, OKT=omakotitalo

Tilavuus: 3320|rm?

Asuinpinta-ala: 811 [asm?

Asukkaiden Ikm. 15 |hl6

Lammitystarveluku: 4469 Sy vaasa (1981-2010),

Korjauskerroin (Vaasa) 1,09 |k,

Tarkasteluajankohta: 2012 | 2013 2014 I 2012 2013 2014 r 2012 2013 2014
Lammitystarveluku(Sic yassa): 4442 | 3922 [ 3926 | 4442 3922 3926 4442 3922 3926
Limmitysenergia | kWh = kWh = kWh  kwh/rm® kWh/rm® kWh/rm® kWh/asm? kWh/asm? kWh/asm?
Lammitysenergian kokonaiskulutus (Quq) |148000|134000| 136000| 44,6 40,4 41,0 182,5 165,2 167,7
Lémmitysenergian tot. Kulutus (Q ): 132572 118270 119783 39,9 35,6 36,1 163,5 145,8 147,7

Ldmmitysenergian norm. Kulutus (Quom),
oma paikkakunta:

160810 162624 164839 48,4 49 50 1983 200,5 203,3
Vertailukulutus: 55 55 55

Ero vertailukulutukseen (%): -11,9 -10,9 -9,7

Kiinteistosahko | kWh = kWh  kWh  kwh/rm® kWh/rm® kWh/rm® kWh/asm? kWh/asm? kWh/asm?
Keskiarvo: [ 2618 | 4856 | 5360 | 1,4 1,5 1,6 57 6,0 6,6
Vertailukulutus: 5 5 5

Ero vertailukulutukseen (%): -72,18 -70,75 -67,71




Kayttovesi

Keskiarvo:

Vertailukulutus (normaali):
Ero vertailukulutuseen (%):
Ldmpiman kayttoveden kulutus:

m? m3 m3 I/as/vrk |/as/vrk |/as/vrk

665 678 699 121,5 123,8 127,7
150,0 150,0 150,0
-19,0 -17,4 -14,9

15428 15730 16217

NORMEERATUN ENERGIANKULUTUKSEN KESKIARVO 49,0
VERTAILUKULUTUS (KESKI-SUOMI)
ERO VERTAILUKULUTUKSEEN

55
-10,9

Normeerattu energiankulutus on laskettu kaavasta:

Qnorm = k1 X

S

ki
Alamta. Qtot X Qlkv

S, tot kunta

jossa

Qnorm
ky

SN, kunta

Stot, kunta

Qtl)t
Qv

rakennuksen normitettu energiankulutus

paikkakuntainen korjauskerroin vertailupaikkakuntaan
normaalivuoden- tai kuukauden lammitystarveluku

(1981-2010) suhteessa vertailupaikkakuntaan
Toteutunut lammitystarveluku vuosi- tai kuukausitasolla
vertailupaikkakunnalla

rakennuksen tilojen [ammittdmiseen kuluva energia

lampiman kayttoveden lammittamiseen kuluva energia

71

Taulukko 5. Kiinteiston energiankulutuksen vertailuarvot (KH 90-00535, 2013.)

Kiinteiston energiankulutuksen vertailuarvot (KH 90-00535, liite 4)

Lammitysenergia

E-Suomi | K-Suomi [ P-Suomi | E-Suomi [ K-Suomi | P-Suomi
Asuinkerrostalot kWh/rm® [kWh/rm® [kWh/rm* [kWh/asm? [kWh/asm? [kWh/asm?
- rakennettu ennen vuotta 1965 50 55 60 250 275 300
- rakennettu ennen vuotta 1975 45 50 55 190 210 245
- rakennettu ennen vuotta 1985 40 45 50 170 190 220
- rakennettu ennen vuotta 2005 35 40 45 150 170 190
- rakennettu vuoden 2005 jalkeen 30 35 40 135 150 165
E-Suomi | K-Suomi | P-Suomi | E-Suomi | K-Suomi [ P-Suomi
Rivitalot kWh/rm® |kWh/rm® [kWh/rm* [kWh/asm? [kWh/asm? [kWh/asm?
- rakennettu ennen vuotta 1965 80 90 100 320 360 400
- rakennettu ennen vuotta 1975 75 85 95 290 320 350
- rakennettu ennen vuotta 1985 50 55 60 200 220 240
- rakennettu ennen vuotta 2005 35 40 45 130 150 170
- rakennettu vuoden 2005 jalkeen 30 35 40 120 140 160
Kiinteist6sdhké (1/as/vrk) kWh/rm? [kWh/rm? [kWh/rm?
Asuinkerrostalo, ei hissid, ei kylmasailytystiloja 2 3 4
Asuinkerrostalo, hissi, kylmakellari 3 4 5
Rivitalo, ei kylmasdilytystiloja, yhteissauna 3 5 8
Kayttovesi alhainen [ normaali| korkea
Asuinkerrostalo tai rivitalo ei asuntokoht. Mittausta 100 150 200
Asuinkerrostalo tai rivitalo, asuntokoht. kulutusmittaus 80 120 160
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7 LOPPUSANAT

Suomen rakennuskanta vuonna 2014 on ollut 1,5 miljoonaa rakennusta. Naista
rakennuksista noin 85 % on asuinkayttéon tarkoitettuja (SVT, Rakennukset ja ke-
samokit. 2014.)

Korjaustoiden oikeaan ajankohtaan ajoittamisella ja suunnitelmallisuudella voidaan
merkittdvasti karsia kiinteistonpidon kustannuksia kiinteiston elinkaaren ajalla.
Samalla voidaan entistd paremmin sailyttda hyva palvelutaso ja toteuttaa laadulli-

sia parannuksia (Korjausrakentamisen strategia 2007-2017. 2007.),

Taman tyon tarkoituksena oli laatia 70- Iluwulla rakennetulle asunto-
osakeyhtiomuotoiselle rivitalokiinteistblle rakennustekninen kuntoarvio ja pitkan
tAhtdimen suunnitelma ehdotus. Kuten yllA mainitaan kiinteistonpidon kustannuk-
set alenevat suunnitelmallisen kiinteistonpidon seurauksena. Samoin mahdollisia
laadullisia parannuksia on helpompi toteuttaa. Tarkasteltuani kuntoarviota kiinteis-
ton strategisen suunnittelun ja yllapidon suunnitelmallisuuden nékdkulmasta voin
suositella ohjeen KH 90-00495 mukaisen kuntoarvion ja siihen liittyvan pitkan téah-
tdimen suunnitelman kayttéa yllapitosuunnittelun lahtokohtana asuinrakennukses-

sa.
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LITE 1 Asukaskyselylomake

KYSELY ASUKKAILLE Kyselyyn vastataan seuraavin merkinndin
K=kylld, E=ei, ET=en tieda

Piha-alue

| =
| m
|7

Ovatko piha-alueet kunnossa talvisin (hiekoitus ja auraus, yms.)?

Ovatko piha-alueet kunnossa kesdisin (paallysteet, lammikot, yms.)?

Lammikoituuko vesi ulkoseinien viereen?

Valuuko sadevesi katoilta seinille hallitsemattomasti?

Onko polkupydrien sdilytystiloja riittavasti?

Onko lasten leikkivarusteita riittavasti?

Ovatko lasten leikkivarusteet kunnossa ja turvalliset?

Onko autojen paikoitustilaa riittavasti?

O 00 N O U B W N =

Onko rakennus ulkoisilta osin kunnossa?

10 Onko kiinteistdn jatehuolto toimiva?

11 Onko jatteiden lajittelu jarjestetty (biojate, paperi, sekajate)?

12 Muita huomioita

Yhteiset tilat

13 Ovatko porrashuoneet kunnossa?

14 Ovatko talon sauna- ja peseytymistilat kunnossa?

15 Ovatko pyykinpesutilat kunnossa?

16 Ovatko kuivaustilat kunnossa?

17 Ovatko varastotilat kunnossa?

18 Ovatko uima-allastilat kunnossa?

19 Ovatko kylmidétilat kunnossa?

20 Muita huomioita

Asunto

21 Onko asunnossanne parveke?

22 Onko parvekkeella parvekelasit?

23 Onko parveke pinnoiltaan kunnossa?

24 Poistuuko sadevesi hyvin parvekkeelta poistoputken tai lattiakaivon kautta?

25 Onko parvekeovi kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

26 Ovatko ikkunat kunnossa (lukitus, tiivisteet)?

27 Huurtuvatko ikkunat?

28 Ovatko ikkunat helposti avattavissa?

29 Ovatko huoneiston komerot kunnossa?

30 Ovatko keittion kalusteet kunnossa?

31 Ovatko seinien pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?

32 Ovatko kattojen pinnat kunnossa (halkeamat yms.)?




33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73

Ovatko lattioiden pinnat kunnossa?

Onko asunnossanne takka/uuni?

Kaytetdanko takkaa/uunia paljon?

Toimiiko takka/uuni hyvin?

Oletteko havainneet milldan pinnoilla kosteusvaurioita tai varimuutoksia?
Lampeneeko joku patteri huonosti?

Kuuluuko pattereista aania?

Onko asunnossa meluhaittaa (liikenne, naapurit, tekniset laitteet tms.)?
Onko asunnossanne liesituuletin?

Onko huoneiston ulko-ovi kunnossa?

Onko ulko-oven lukitus toimiva?

Palavatko huoneistonne sulakkeet helposti?

Onko huoneistossa riittdvasti valaisinpisteita?

Onko huoneistossa riittavasti sahkopistorasioita?

Onko huoneistossa riittdvasti antennipistorasioita?

Onko huoneistossa riittdvasti puhelin-/tietoliikennepistorasioita?
Oletteko huomanneet rikki olevia sahkolaitteita, kuten kytkimia tai peitelevyja?
Onko huoneistossanne riittdvalla nopeudella toimiva laajakaistayhteys?
Onko television kuva hyva?

Poistuuko vesi kylpyhuoneenlattialta lattiakaivoon eli ovatko kaadot kunnossa?
Onko ilmanlaatu kylpyhuoneessa ja/tai wc:ssa hyva?

Oletteko havainneet kylpyhuoneessa kosteusvaurioita?

Toimiiko suihku moitteettomasti?

Vuotavatko vesihanat (tiivisteet)?

Vuotaako wc-istuin (vesi valuu jatkuvasti, sulkimen kunto)?

Onko vesihanat tai wc-istuin uusittu, milloin?

Onko lampiman kdyttéveden lampotila sopiva?

Onko kylman kayttéveden lampétila sopiva?

Onko veden véri ja haju hyva?

Onko kylpyhuoneen lattiassa muovimatto?

Onko kylpyhuoneen lattiassa laatoitus?

Onko kylpyhuoneessa lattialammitys?

Onko kylpyhuoneen pintarakenteita uusittu, milloin?

Onko asunnossanne sauna?

Onko ilmanlaatu saunassa hyva?

Toimiiko kiuas kunnolla?

Huurtuvatko kylpyhuoneen lasi/peilipinnat lyhyen suihkun aikana?

Onko saunan pintarakenteita uusittu, milloin?

Tukkeutuvatko viemarit usein?

Oletteko havainneet huoneistossanne tuhohyoénteisia (torakoita, muurahaisia, tms.)

Muita huomioita

TAYDENTAVIA KYSYMYKSIA ASUNNON SISAILMAN LAADUN SELVITTAMISEKSI
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74 Montako henkil6a talouteenne kuuluu? ........c.cevvvnne. henkil 63

75 Onko asunnossanne kotieldimia. Jos on, millaisia?

Oletteko kokeneet asunnossanne seuraavia ongelmia?

76 Liian korkea huonelampétila

77 Liian matala huonelampotila

78 Vaihteleva huonelampotila

79 Veto ikkunoista tai ilmanvaihtojarjestelmasta
80 Lattioiden kylmyys

81 Kuiva ilma

82 Kostea ilma

83 Tunkkainen ilma

84 Epamiellyttava haju

85 Polyinenilma

86 Pinnoilla havaittava lika tai poly

87 Epadiletteko ettd asuntonne sisdilma on aiheuttanut teille terveydellista haittaa?

88 Muita huomioita

Jos teilld on lisattdvaa, voitte kirjoittaa tekstid timan lomakkeen kdantopuolelle.

Palauttakaa lomake maardaaikaan mennessa, kiitos. Jokainen palaute on arvokas.

Vastaaja:

Huoneisto:

Palautusosoite:

Palautusaika:

LI
LI
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LITE 2 PTS-ehdotus

PTS-EHDOTUS

Kohde: |Asunto Oy Vaasan Horisontti
Osoite: |Kapteeninkatu 9, VAASA
Koodi Toimenpide KL|Maara |yks.|Kok. kust.|2015|2016 |2017|2018 (2019|2020|2021 (202220232024
1131 |Pihalaatoitus, peruskorjaus 80 [m2 10,7 10,7
1133  |Oleskelu-ja liikennealueet, peruskorjaus 1| 120 | m2 14,7 14,7
1134  |Kasvillisuus, hoito 2 1 erd 0,8 0,8
1141 |Talovarusteet, kunnostus 3 2 kpl 0,5 0,5
1143  |Leikkivarusteet, uusiminen 1 1 kpl 0,1 0,1
1151 |Pihavarastot, huoltomaalaus 3 1 kpl 0,4 0,4
1153  |Tukimuurit, pesu+bet.korj. 3 1 era 1,6 1,6
1154  |Alueen portaat, kunnostus 1 1 kpl 1,2 1,2
1212 |Perusmuurit, bet. korj.+maalaus, vedeneristys, 1133 2 1 era 12 1,2
1241 |Ulkoseinit, ulkoverhouksen uusiminen 3| 160 | m2 16,8 16,8
1242  |lkkunat, uusiminen 2 33 | kpl 28,5 28,5
1243  |Ulko-ovet, huoltomaalaus 4 1 kpl 0,1 0,1
1252 Katokset, huoltomaalaus 4 1 era 1,0 1
1321 |Autotallin lattiat, kunnostus 3| 100 | m2 3,2 3,2
1333  |Varusteet, huolto/uusiminen 3 2 kpl 0,2 0,2
1342  |Savuhormi, purku 1 1 kpl 0,8 0,8
Yhteensa 81,8 30,5| 28,5 22,8

Muut suunnitelmat & tarkastukset:
Asuinhuoneistojen markatilojen kosteuskartoitus
Pihasuunnitelma
LVIS-jarjestelmien kuntotarkastus
Salaojien kuntotarkastus



